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1 Planungsgegenstand

Das ortsansassige Unternehmen ,Fleischerei R Kluge & Sthne" hat sich in den
zuriickliegenden Jahren erfolgreich entwickelt. Um auch fir die Zukunft gewappnet
zu sein, méchte der Inhaber die Voraussetzungen schaffen, um seinen Betrieb an
diesem Standort erweitern zu kénnen.

Darliber hinaus ist auf dem Grundstiick ein Wohnhaus fir den Inhaber geplant. Ein
in der Vergangenheit gestellter Bauantrag wurde abgelehnt.

Nach der rechiskraftigen Innenbereichssatzung liegt eine Teilflache des
Grundstiicks im Innenbereich nach §34 BauGB. Die ubrige Flache ist dem
Aulenbereich nach §35 BauGB zu zuordnen.

Das geplante Vorhaben ,Eigenheimbau” ist nach dem bestehenden Baurecht nicht
genehmigungsfahig.

Stadte und Gemeinden sollen planerisch tatig werden, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Die Stadt méchte das Vorhaben des ortsansassigen und fur die Versorgung der
Bevdlkerung wichtigen Unternehmens unterstitzen.

Aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation sieht die Stadt die Mdoglichkeit
Baurecht durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schaffen.

Um die Planungsziele verwirklichen zu kénnen, wird fir den betroffenen Teil des
Stadtgebietes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) aufgestellt.

Der B-Plan wird mit dem Ziel aufgestellt, Baurecht fiir eine mdgliche bauliche
Erweiterung des Fleischereibetriebes und fiir das Wohnhaus des Unternehmers zu
schaffen. Ebenso soll die zweckmafRige Erschlielung gesichert werden.

Die Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplénen ist in § 12 BauGB
geregelt.

Der Unternehmer hat sich bereit erklart, die entsprechenden Flurstiicke kurzfristig
gemal den Zielen der Stadt zu entwickeln. Ein entsprechend abgestimmter
Vorhaben- und ErschlieBungsplan® (VEP) wurde vorgelegt und mit der Stadt
abgestimmt. Der Unternehmer hat einen Antrag auf Einleitung eines B-Plan-
Verfahrens bei der Stadt gestellt.

Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, auf der Grundlage eines
Durchfihrungsvertrages das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren. Er wird alle Planungs- und Durchflihrungskosten ibernehmen.

Der B-Plan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches aufgestellt. Darliber
hinaus werden Fachgesetzte beachtet.

Der B-Plan wird als B-Plan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Voraussetzungen sind erfllt.

Die Planung dient fir Malnahmen der Innenentwicklung und wird eine zulassige
Grundflache von deutlich weniger als 20.000m? aufweisen. Anhaltspunkte fur die
Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB benannten
Schutzglter besteht nicht. Es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet.

Bei B-Planen der Innenentwicklung wird keine formelle Umweltpriifung
durchgefithrt. Im Rahmen der Abw&gung muss sich aber dennoch mit den
umweltrelevanten Belangen des §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auseinander gesetzt
werden. Auch sind die auf dem Bundesnaturschutzgesetz beruhenden
artenschutzrechtlichen Belange in der Weise zu beachten, dass nachzuweisen ist,
dass diese der Planumsetzung nicht entgegenstehen.

Das Plangebiet liegt in Lauchhammer-West an der Ecke ,Finsterwalder Strake" —
-Am Hammergraben* und umfasst die Flursticke 819, 820, 821, 1826, 1827 und
822/2 der Flur 18 der Gemarkung Lauchhammer. Das Plangebiet hat eine Flache
von ca. 0,5ha.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Bindungen

Nachfolgend werden die Planungsbedingungen, die sich aus Ubergeordneten
Aspekten ergeben, erlautert. Sie sind, soweit sie z.B. auf Landes- oder Bundesrecht
basieren fur die Stadt bindend.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb jeglicher Schutzgebietsausweisungen nach
dem Naturschutzrecht auch befinden sich keine sonstigen Schutzgebiete im Umfeld
der Vorhabenflache.

Schutzobjekte einschliellich geschitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht sind
wahrscheinlich von der Planung nicht betroffen.

Das Planvorhaben beriihrt Geholze, die der Satzung der Stadt Lauchhammer zum
Schutz von Baumen, Hecken, Stréuchern und Feldgehdlzen (Gehdlzschutzsatzung)
unterliegen.

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder Trinkwasserschutz- oder sonstige
Schutzgebiete nach dem Wasserrecht werden von der Planung nicht bertihrt.

Denkmale bzw. Bedendenkmale sind nicht ausgewiesen.

Hinweise zum Vorhandensein von Altlasten im Boden sind nicht vorhanden.

Die Vorhabenfliche liegt innerhalb von Flachen, fir die eine Kampfmittelbelastung
festgestellt worden ist.

Im Plangebiet werden keine Belange des Bergbaus und der Geologie beriihrt. Die
Flache selbst liegt auferhalb von Gefahrdungsbereichen des Altbergbaues ohne
Rechtsnachfolger. Die Flache liegt ebenfalls auRerhalb von Grenzen festgesetzter
Abschlussbetriebsplane der LMBV.

Wald ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Die rechtlichen Belange sonstiger Verkehrstrager sind nicht betroffen.

Sonstige Rechte, wie Geh- Fahr- und Leitungsrechte sind nicht bekannt.

2.2 Planungen

Im Rahmen der Plananzeige wurden seitens der Regionalen Planungsstelle und
der Landesplanung folgende Hinweise oder Einwendungen vorgebracht:

Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm ist sicherzustellen. Insofern sind zur
Vorsorgegegen Immissionen Nutzungen einander so zuzuordnen, dass
schédliche Umwelteinwirkungen und  Beeintrachtigungen  auf
schutzbediirftige Gebiete (hier: das Wohnen) soweit wie mdglich
vermieden werden. Dieser raumordnerische Grundsatz sollte mit Bezug auf
die umliegende Wohnbebauung  im Bebauungsplanverfahren
angemessene Beriicksichtigung finden.

Das Plangebiet lasst zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die

Planungsabsicht nicht beriihrt.

Im Flachennutzungsplan ist der Teilbereich als Wohnbauflache dargestellt,
riickwartige Bereiche als Griinflache.

Vom Unternehmer'liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor, der die
Grundlage fur den VBP bildet.

Es existiert ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vom April 2012 welches zu
beachten ist.

Der Landschaftsplan der Stadt stellt far
MaRnahmen oder Entwicklungsziele dar.
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Fir das B-Plangebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachplane oder entsprechende
Konzepte aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes relevant.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes werden Stellungnahmen eingeholt und u. U.
Fachplanungen, Fachbeitrdge, Gutachten o. a. erarbeitet. Diese Unterlagen sind
im Anhang aufgefihrt.

Deren Ergebnisse sind, soweit relevant, im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die
Quellen und Beitrage werden in die Verfahrensakte aufgenommen.

2.3 Stiadtebauliche Bestandsaufnahme
2.3.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch zwei StraRen / Wege tangiert. Das sind westlich die
Strale ,Am Grubenteich® und sidlich die Strale ,Am Hammergraben®. Das
Grundstiick liegt im Kreuzungspunkt zur ,Finsterwalder Strafle”.

Innerhalb des Vorhabengebietes selbst befinden sich keine Wege oder Stralten.

Das Plangebiet ist stadttechnisch erschlossen. Es kann Uber die vorhandenen
Leitungen in den direkt angrenzenden Stralten ver- und entsorgt werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung des Schmutz- und
Niederschlagswassers sind fur die Grundsticke gewahrleistet.

Die Versorgung mit Leistungen der Telekommunikation ist méglich.

Die Wertstoffe und der Mill werden durch Privatfirmen im Auftrag der Stadt
satzungsgeman gesammelt und fachgerecht entsorgt.

2.3.2 Nutzung

Das Umfeld ist durch eine offene Bauweise mit Einfamilienhdusern gepragt.
Nordlich grenzt eine Berghaufolgelandschaft an das Plangebiet an.

Die vorhandenen zweigeschossigen Hauptgebdude weisen fir Wohngeb&ude
typische Grundflachen auf. Der Nebengebaudeanteil ist gemessen am
Uberbauungsgrad der Grundstiicke recht hoch.

Neben der vorrangig vorhandenen Wohnnutzung haben sich auch nicht stérende
Gewerbe angesiedelt.

Anhangig von den vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist das Umfeld
bauplanungsrechtlich als allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet zu bewerten.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein fleischverarbeitender Betrieb mit
Verkaufsstelle und Parkplatzen. Es handelt sich dabei um einen gréReren
Gebaudekomplex bestehend aus einer Halle mit diversen Anbauten.

Weiterhin bestehen im nérdlichen Teilbereich des Grundstiicks ein Pool und einige
Nebengebaude, die der Familie des Inhabers zu Freizeit- und Erholungszwecken
dienen. Die Ubrigen Flachen sind Uberwiegend mit intensiv genutzten und
gepflegten Rasenflachen belegt. Diese Gartenflachen sind funktionell Teil des
Baugrundstiickes.

Vom Betrieb kénnen Larmemissionen ausgehen. Der Storgrad entspricht dem
eines Mischgebietes.

Die Grundstiickszuschnitte und -groRen sind fir die beabsichtige Nutzung
geeignet. Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in privatem Eigentum.

werails-bagr-2015-maj dock Druck 27.05 15 Seite 4
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3 Planungskonzept

Unter Berlicksichtigung der Aufgabenstellung, der Bindungen und der gegebenen
Rand-bedingungen lassen sich fiir den Standort die Entwicklungsziele
fortschreiben.

- Sicherung der verkehrlichen Erschlieflung

- Sicherung des Unternehmens am Standort mit der Schaffung von
Erweiterungsmaéglichkeiten

- Schaffung von Baurecht fir das Wohnhaus des Unternehmers im
nordlichen Bereich

Der Unternehmer méchte die Firma am Standort erhalten und entwickeln. Zur
Entwicklung sollen Flachen nérdlich des bestehenden Betriebes genutzt werden.
Ostlich werden ebenfalls Flachen fur die gewerbliche Nutzung vorgesehen,
alternativ ist hier auch eine Wohnnutzung denkbar.

Nérdlich des Betriebs im Ubergang zum freien Landschaftsraum mochte der
Unternehmer ein Wohnhaus mit Hausgarten errichten.

Im gesamten Gebiet kommt es zu einer Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe.
Hier miissen die Belange der Fleischerei und die der Wohnnutzung beachtet
werden.

Der Uberbauungsgrad wird so gering wie moglich gehalten. Die Hohe der
Baulichen Anlagen wird sich am vorhandenen Bestand orientieren, héhere
Geb&udehthen sind nicht notwendig.

Die ErschlieRung des Baugebietes wird weiterhin tber die vorhandenen Strallen /
Wege gesichert. Dazu werden die entsprechenden Flachen als Verkehrsflache in
den VBP Ubernommen.

Wenn die Fleischerei erweitert wird, ist im dazugehdrigen
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass durch den Betrieb keine Larm-
und Geruchsemissionen hervorgerufen werden, die nicht Gebietsvertraglich sind.

Neben den ,normalen Umweltbelangen spielen im Rahmen der Bauleitplanung
folgende Schutzaspekte eine ,besondere Rolle”.

« die Erhaltungsziele und der Schutzzweck ,besonders geschitzter Gebiete”
(der Natura 2000-Gebiete d. h. der FFH- und Vogelschutz- bzw. SPA-
Gebiete) nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (nachfolgend Habitat-
schutz ) sowie

« die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gem. §44 Abs. 1 BNatSchG fir
die ,besonders und streng geschiitzten Arten” (nachfolgend Artenschutz)

Ein B-Plan, dessen Umsetzung wegen eines VerstolRes gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) scheitern muss, ist unzuléssig
bzw. unwirksam, weil er nicht umgesetzt werden kann. Die Fragen des
Artenschutzes sind durch die gemeindliche Abwagung nicht zu Gberwinden.

Deshalb ist im Aufstellungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im
Hinblick auf die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG bzw. auf die ,Natura
2000-Gebiete" grundséatzlich moglich ist.

Die Prifung kann nicht auf die nachfolgenden Planungsstufen delegiert werden.
Sie muss der Planungsebene angemessen vollstdndig im Rahmen der
Bauleitplanung abgearbeitet werden. Allerdings kann gegen die Zugriffsverbote nur
durch tatsachliche Handlungen verstoRen werden. Die Erfillung der
Verbotstatbestande kommt nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungs- oder
Flachennutzungsplénen zustande. Ein Bauleitplan bedarf daher nicht der Erteilung
einer artenschutzrechtlichen Genehmigung, Ausnahme oder Befreiung.

Es geht im Rahmen der Bauleitplanung also darum vorausschauend zumindest zu
priffen (auch unter Nutzung einer Abwendungs-, Ausnahme oder Befreiungslage),
ob uniiberwindbare arten- oder habitatschutzrechtliche Hindernisse der
Planumsetzung entgegen-stehen.

Sind Beeintrachtigungen nicht zu befirchten, sind die betroffenen Européischen
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Schutz-gebiete bzw. Arten mit dem entsprechenden Gewicht im Rahmen der
Abw&gung zu beachten.

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine besonders geschitzten Gebiete nach
§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vorhanden. Eine Vertraglichkeitsprufung ist
demnach nicht erforderlich. Der B-Plan verstdlt nicht gegen Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von besonders geschiitzter Gebiete nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB. Der B-Plan ist umsetzbar.

Der B-Plan ist somit umsetzbar und im Sinn des BauGB zulassig.

Das Plangebiet ist mit intensiv genutzten Rasenflachen bewachsen. Strukturiert
wird die Vegetation durch Solitarbdume, Baumgruppen und Stréuchern.

In den Gebzude- und Baumbestanden des Plangebietes kann nicht
ausgeschlossen werden, Baume mit Baumhohlen, die als Fledermausquartiere fur
groRere Arten geeignet sind, vorhanden sind. Das Vorkommen von
Wochenstuben- oder Uberwinterungsquartieren kann damit nicht génzlich
ausgeschlossen  werden.  Weiterhin  kénnen  Einzeltiere von  kleinen
Fledermausarten wie die Zwergfledermaus Quartiermoglichkeiten
(Zwischenquartiere, ~ Tagesquartiere) in  den  Baumbestdnden  finden.
Massenquartiere von Fledermé&usen kénnen aber definitiv ausgeschlossen werden.
Aufgrund des Vorkommens des Menschen sind aber Fledermause sehr
wahrscheinlich nicht vorhanden.

Bodenbrutvogelarten kénnen im Plangebiet aufgrund der intensiven Pflege der
Rasenflachen ausgeschlossen werden. Allerdings bieten die Baum- und
Strauchgehélze das Potenzial als Brutstatte fiir Baumbriiter interessant zu sein.

Das Vorkommen von Amphibien und anderen relevanten Arten kann wegen des
Fehlens von Feuchtbiotopen und Oberflachengewéssern nahezu ausgeschlossen
werden.

Einer Realisierung des B-Planes stehen nach gegenwartigem Kenntnisstand
grundsétzlich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde entgegen, die nicht
Uberwindbar sind.

Das Fallen und damit der Verlust der Bdume und Straucher auf der Flache des
Plangebiets fuhrt bei den moglicherweise vorkommenden Baumbrutvogelarten
nicht zu erheblichen Lebensraumverlusten im zu betrachtenden Naturraum, da in
der Umgebung zahlreiche B&ume und Straucher vorhanden sind und die Végel
damit ausweichen kénnen. Somit ist durch die Umsetzung des B-Planes nicht von
einer Verschlechterung des ginstigen Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen der Arten auszugehen.

Zur Vermeidung von Tétungen sowie erheblichen Stérungen von Fledermausen
und Brutvégeln ist eine Fallung der Bdume nur im Zeitraum von Mitte August bis
Mitte Marz durchzufilhren (Bauzeitbeschrankung). Bei Fallungsarbeiten oder
Baumafnahmen innerhalb der Brutzeit ist eine Voruntersuchung durchzufiihren,
wenn nicht bereits vor der Brutzeit mit den Mafnahmen begonnen wurde und
kontinuierlich in die Brutzeit hinein gebaut wird. Aulerdem ist dann eine
tkologische Baubegleitung vorzusehen um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande auszuschliefien.
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4 Festsetzungen

Um das planerische Konzept verwirklichen zu kénnen, werden die nachfolgenden
verbindlichen Festsetzungen nach getroffen.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist die Stadt bei der
Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen Verordnungen
gebunden.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich geht Uber die Grenzen des Vorhaben- und
Erschlieungsplanes hinaus. Er bezieht Flachen der angrenzenden Strallen /
Wege mit ein.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs erfolgt weitestgehend unter
Beachtung vorhandener Flurstiicksgrenzen.

Innerhalb des Plangebietes liegen vollstandig die Flurstiicke 819, 820, 821, 1826,
1827 und 822/2 der Flur 18 der Gemarkung Lauchhammer. Weiterhin liegen die
Flurstiicke 1757 (StraRe ,Am Hammergraben®) und 817 (Stralle ,Am Grubenteich®)
im Geltungsbereich des VBP.

4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11) z&hlen die privaten
und &ffentlichen Flachen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

Die verkehrliche ErschlieBung wird (ber die vorhandenen StralRen ,Am
Grubenteich® und ,Am Hammergraben® gesichert. Die Stralen werden
entsprechend dem Ist-Zustand als 6ffentliche Verkehrsflache (OV) festgesetzt.

Die Verkehrsflachen werden vom Baugrundstuck durch die
StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt. Sie bilden die Flurstiicksgrenze zwischen
privater Bauflache und der éffentlichen StralRe. Im vorliegenden Fall verlaufen die
Straflenbegrenzungslinien auf den bestehenden Flurstiicksgrenzen.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nach §9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs.2 BauNVO festgesetzt.

Um das Planungsziel der Erhaltung und Entwicklung der Fleischerei ,R Kluge &
Sehne" in Verbindung der Zulassigkeit von weiteren Gewerbeansiedlungen und
Wohnnutzungen erreichen zu kénnen, wird ein Mischgebiet (MI) im Sinne von § 6
BauNVO festgesetzt.

In einem Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie
das Wohnen nicht wesentlich stort, gleichberechtigt und gleichrangig
nebeneinander. Die wechselseitige Vertraglichkeit der beiden Hauptnutzungsarten
ist kennzeichnend fir diesen Baugebietstyp. Es wird eine wechselseitige
Rucksichtnahme der einen Nutzung gegeniber der anderen vorausgesetzt. Keine
der Hauptnutzungsarten darf ein deutliches Ubergewicht Gber die andere
gewinnen. Beide missen erkennbar in dem Gebiet vorhanden sein. Der
Gesetzgeber hat allerdings kein bestimmtes Verhéltnis angegeben.

Die Bewohner eines Mischgebietes miissen eine gewisse Stérung in Kauf nehmen.
Der Schutz der Wohnruhe ist geringer als in Wohngebieten, aber nicht
aufgehoben.

Ein Mischgebiet wird auf der Grundlage von § 1 Abs.3 i. V. m. §6 BauNVO
festgesetzt. Auf der Grundlage von § 1 BauNVO kann die planende Gemeinde
gewisse Modifizierungen der zuldssigen und ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen vornehmen. Voraussetzung ist, dass der Gebietscharakter gewahrt
bleibt.

Im Plangebiet sind Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Anlagen
fur die Verwaltung und fir kirchliche, kulturelle, sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke unzulassig.

Bei Vergniigungsstatten handelt es sich um kerngebietstypische Nutzungen, die
haufig mit einer Wohnnutzung nicht vertraglich sind. Die Stadt méchte keine
Konflikte mit dem Umfeld und mochte Vergnlgungsstatten im Stadtgebiet
konzentrieren.

Fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen gibt es im Plangebiet keinen Bedarf.
Dariiber hinaus sind die Flachen fir eine derartige Nutzung (Gartenbaubetriebe)
unnotig gut erschlossen. Ein Ausschluss ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Bauland gerechtfertigt. Ca. 750m sudlich entlang der Finsterwalder Strale ist die
nachste Tankstelle zu finden.

Anlagen fir die Verwaltung und fur kirchliche, kulturelle, sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind kerngebietstypisch. Die Stadt mdchte auch diese
Nutzungen lieber an einem anderen Standort im Stadtgebiet unterbracht wissen.
Weiterhin ist die vorhandene stadtebauliche Situation fur diese Nutzungen nicht
geeignet (hoher Besucherverkehr).

Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen unzul3ssig:
- Vergniigungsstitte,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Anlagen fiir die Verwaltung und
- Anlagen fiir sportliche, kulturelle, sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zuléssigen (a)
und unzuldssigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch
zusammengestellt. Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen
Nutzungen denen gem. § 6 BauNVO gegeniibergestellt.
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Zu den im Mischgebiet zuléssigen sonstigen Gewerbebetrieben gehéren, neben Gewerbe
den oben angeflhrten, unter anderem Elektrowerkstatten, Optiker, Uhrmacher,
Feinmechaniker, Medizintechniker, Korbmacher, Schuhmacher, Schneider,
Schreibbiiros, Maklerbiros, Friseure, Fotoateliers, Lichtpausereien, Wéschereien,
Farbereien, Reinigungen, Lager mit geringem Warenumschlag,
Reparaturwerkstatten fur Kfz und Fahrrader, Buchbinder, Drucker, Backer,
Fleischer, Klempner, Glaser, Maler, Dachdecker, kleine mechanische
Reparaturbetriebe, Fulbodenleger, Ofensetzer, kleine Fuhrunternehmen,
Fahrschulen, Gebrauchtwagenhandel (ohne Reparatur), gewerbliche Sportanlagen

und &hnliche.

Im Einzelfall kénnen, abweichend von der typisierten Betrachtung, auch andere
Gewerbebetriebe zugelassen werden, wenn der Antragsteller den Nachweis
erbringt und sicherstellt, dass er dem Ruicksichtnahmegebot z. B. durch technische
oder bauliche Schutzmalinahmen entspricht.

4.4 MaR der Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Der §17 BauNVO kennt Obergrenzen fir die Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung in den verschiedenen Baugebieten.

Der Versieglungsgrad wird im Plangebiet durch die Festsetzung der GRZ Grundfldchen
gesteuert. Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) dient der Bestimmung einer Mindestfreiflachengréfie
auf dem jeweiligen Grundstiick. Sie gibt das Verhaltnis der zuldssigen Grundfléche
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zur jeweiligen Grundstiicksflache an.

Mit der Festsetzung ist es méglich, die vorhandene Bebauung zu sichemn und
Entwicklungsméglichkeiten  fir den Lebensmittel produzierenden Betrieb
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einzuraumen. Auch groflte Hallen, wie sie fir das Unternehmen notwendig sind,
sind realisierbar.

Far Nebenanlagen kénnen entsprechend § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO erlaubt, die
festgesetzte Grundflache um 50% zu Uberschreiten, wenn die Stadt nichts anderes
regelt. Die Stadt sieht fur Einschrankungen im Interesse der Eigentiimer keinen
Bedarf.

Die Festsetzung der =zulassigen Hohen einschliellich der Geschossigkeit
beeinflusst vor allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die
stadtebauliche Dichte gesteuert.

Um ein wenig Spielraum fur die Zukunft zu haben, wird die Oberkante (OK)
Gebaude mit maximal 12 m festgesetzt.

Die Festsetzung der Hohe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
baulichen Anlagen, nicht auf darliber hinausragende technische Zubehéranlagen
sehr untergeordneter Dimension.

MaRgeblich fiir die Bestimmung ist das vorhandene Hallengebaude welches
ca.10m hoch ist. Die vorhandenen Wohngebdude im Umfeld sind tberwiegend
zweigeschossig. Bei einer Geschosshéhe von 3m  zuziglich Sockel und
Dachneigung ergeben sich auch hierfir Gebdudehhen von ca. 9m.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach §18 Abs.1
BauNVO die Bestimmung des Bezugspunktes (HB) unerlasslich.

Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante ist die maflgebliche Hbéhe. Als
mafgebliche Héhe (HB) wird die vorhanden durchschnittliche Geldndehéhe von
94m NHN festgesetzt.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgesetzt. Mit der Bestimmung der (iberbaubaren Grundstiicksflache im
Sinne von §23 BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes
die Bauausfilhrung der Hauptbaukorper maéglich ist. AuRerhalb dieser Flachen ist,
sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen
im Sinne von §14 BauNVO sowie solcher Anlagen zuléssig, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zul&ssig sind (z. B. Garagen bis zu einer bestimmten
Gréle).

In den Baufeldern werden, unter Berlicksichtigung des Umfeldes und des
Wohnungsbauvorhabens, ,Baufenster* durch Baugrenzen (zeichnerisch)
definiert.

4.6 Weitere Planungsgegenstande

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs.1 BauGB) behandelt, die,
zusétzlich zu den fur einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten,
unter den gegebenen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren.

Wenn fur den Bereich durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt wird, ist unter entsprechender Anwendung des § 9
Abs.2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchftihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Da der Durchfohrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan  (VEP) nicht Bestandteil des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (VBP) ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines
Vorhabens aber ausschlieRlich nach dem Bebauungsplan richtet, ist in diesem Fall
ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfihrungsvertrag konkret festgelegten
Vorhaben herzustellen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben =zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger in dem Durchfiihrungsvertrag
zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.
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Bei dieser Festsetzung geht es um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit
einer Nutzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB.

Dabei handelt es sich sowoh! um eine aufschiebende als auch um eine auflésende
Bedingung.

Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der
Durchfiihrungsvertrag entsprechend geéndert (oder aufgehoben) wird. Grundlage
daftir sind dann die (im Verhalinis zum VEP allgemeineren) Festsetzungen des
VBP.

4.7 Nachrichtliche Ubernahme/ Kennzeichnung/ Hinweise

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen
voll-standig wiedergeben kann, werden nach §9 Abs. 6 BauGB solche
Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan ibernommen, die nach
anderen Vorschriften (d. h. Festsetzungen) getroffen wurden.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder
Denkmaler, die fir die Beurteilung von Baugesuchen wichtig sind.

Im Plangebiet ist die Satzung der Stadt Lauchhammer zum Schutz von
Biumen, Hecken, Strauchern und Feldgehélzen (Gehdlzschutzsatzung)
zu beachten.

Die ,Grenze Altberghau ohne Rechtsnachfolger®, die sich nérdlich des
Geltungsbereiches befindet, wird in den Plan nachrichtlich Gbernommen.

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die
vor allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig
sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die
einschlagigen Vor-schriften zu ermitteln und zu beachten.

Die Vorhabenfliche liegt innerhalb von Flachen, fiir die eine
Kampfmittelbelastung festgestellt worden ist.

Auf Grund des Ist-Zustandes sind bei der Planumsetzung Verstole gegen die
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG unwahrscheinlich, aber nicht grundséatzlich
auszuschlieen. Deshalb wird auf die einschlagigen Regelungen hingewiesen.

BaumaRnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass Bodenbriiter, Reptilien oder andere unter die
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt
werden.
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