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1 Eine regulare Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft erfolgt nicht. Kleine Teile
werden als Wald eingestuft. Das Geléande unterliegt gegenwartig der Sukzession.

4.3.1 Art der Nutzung

Bauliche Nutzungen-Plangebiet

1 Im Areal des Flugplatzes bestehen bauliche Anlagen, die aus der vorangegange-  Bauliche Nutzungen
nen militarischen und der spateren Nutzung als Zivilflugplatz herriihren.

Das sind die Start- und Landebahn, die Rollbahnen und sonstige Weg. Im Siiden
findet sich das ehemalige moderne Empfangsgebaude und der Tower.

Im Gebiet verteilt befinden sich erdiiberdeckte ehemalige Hangars und auch
Bunkeranlagen.

2 Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Bauliche Nutzungen-Umfeld

1 Im Norden wird direkt angrenzend eine Freiflachen-PV-Anlage mit einer GroRe Umfeld
von rund 7,4 ha betrieben. Es ist eine Leistung von rund 30 MWp installiert.

2 Sidwestlich angrenzend ist das Motorsportzentrum Janschwalde im Betrieb (sie-
he Punkt 3.4 Vorhaben / Kumulation).

3 Die nachstgelegenen Siedlungsbereiche befinden sich mit der Ortslage Drewitz
ca. 800 m nordlich und dem Ortsteil Janschwalde-Ost ca. 1.000 m sidlich des
Plangebietes.

4 Im ehemaligen sidlich angrenzenden Kasernenbereich wird ein Kinderheim vom Kinderheim
Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) betrieben.

5 Zum Vorhandensein von, nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) BImSchG-Anlagen
i. V. m. der 4. Verordnung Ubergenehmigungsbedirftige Anlagen (BImSchV),
siehe Punkt 3.4 Vorhaben / Kumulation

4.3.2 Mal} der Nutzung

GRZ

1 Im Untersuchungsgebiet ist die Uberbauungsdichte durch die bestehenden bauli-  Uberbauung
chen Anlagen bedingt. In der Summe ist sie allerdings gering.

Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Hoéhe

1 Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches finden sich keine relevanten Hohe
Gebaude. Die Anlagen des Solarparks bewegen sich in der (blichen H6he von
maximal 4 m tber Gelande.

Im Planbereich selbst sind die héchsten Gebaude der Tower und das ehemalige
Empfangsgebaude. Letzteres weist zwei Vollgeschosse auf.

4.4 Sonstige Randbedingungen

Baugrund

1 Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein koénnte, Baugrund
bestehen nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen fir die
geplante Nutzung geeignet.

Grundstiickseigenschaften

2 Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt nicht die bisherige Nutzung wider. Grundstiickssituation
Das Plangebiet umfasst eine Vielzahl von Flurstiicken.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in privatem Eigentum des Vorha-
bentragers.
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Die Eigentumsverhéltnisse erschweren die geplante Mobilisierung des Areals also
nicht.

Kampfmittel

3

Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden im Rahmen der Beteili-
gung der Dienststelle keine grundsatzlichen Einwénde vorgebracht. Sollte ein
kampfmittelverdacht bestehen, ist vor Vorhabenbeginn eine Monitionsfreiheitsbe-
scheinigung einzuholen.

Nutzungsbeschrankungen

4

Der Solarpark im Norden kann davon ausgehen, dass die Realisierung von Vor-
haben im Geltungsbereich des sidlich angrenzenden Plangebietes keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Solarnutzung (z. B. durch eine Verschattung) hervor-
ruft.

Fr einige der vorhanden Bunkeranlagen wurde das Vorkommen von Fledermau-
sen nachgewiesen. Detaillierte Aussagen finden sich im Umweltbericht.

5 Planungskonzept

Vorhabenbeschreibung

1

Geplant ist ein Zentrum fiir Elektromobilitdt und andere zukunftsweisende Techno-
logien, die in der CO2-neutrale Produktion ihren zukinftigen Anspruch sehen. So
werden am Standort beispielsweise Produktionshallen, z.B. zur Umriistung von
Nutzfahrzeugen und zur Fierstellung von 6kologischen Batterien entstehen. Wei-
terhin sollen weitere Produktionsstéatten fur und mit 6kologischen Verfahrenstech-
niken entstehen.

Dabei geht es um eine nachhaltige Herstellung bzw. der Verarbeitung von ent-
sprechenden umweltgerechten Produkten.

Im Plangebiet sollen sich in Biiro- und Verwaltungsgebauden auch Institute und-
Betriebe ansiedeln, die im Bereich der Nachhaltigkeit und im Bereiche der Zu-
kunftstechnologien forschen.

Ergénzende Branchen, wie z. B. Betriebe der Logistikbranche (auch gleisgebun-
den), sollen im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Diese sind insbesondere fiir
die Lieferung und den Abtransport sowie Verteilung der benétigten oder herge-
stellten Guter notwendig.

Es sollen Produktions- und Lagerhallen, Lagerpléatze, Buro- und Verwaltungsge-
baude sowie Forschungseinrichtungen entstehen.

In dem geplanten Gewerbegebiet sollen neben den erforderlichen Produktionshal-
len maximal viergeschossige Blrogebaude errichtet werden.

Ein Planungsziel besteht in der autarken Energieversorgung des Industrie- und
Gewerbeparks durch vor Ort erzeugten elektrischen Strom aus regenerativen
Energien wie Photovoltaik, Wasserstoff und Windkraft.

Zur Optimierung der Energiegewinnung aus PV-Anlagen werden die groRflachigen
baulichen Anlagen mit flach geneigten Dachern errichtet. Grof3flachige Freifla-
chenphotovoltaikanlagen werden aufgrund des Flachenverbrauchs nicht geplant.

Im Plangebiet sollen im Osten und im Westen Windkraftanlagen errichtet werden.
Die Bauweise wird sich am Stand der Technik orientieren. Der Grundsatzbe-
schluss der Gemeindevertretung wird beachtet. Es sollen maximal 7 Windkraftan-
lagen im Plangebiet errichtet werden.

Speichertechnologien werden zukinftig ein zentrales Element in der Energiewen-
de und -Versorgung einnehmen mussen, um die fluktuierend zur Verfiigung ste-
hende Energie aus den Photovoltaik- und Windkraftanlagen bedarfsgerecht zu
verteilen und um Lastspitzen im Stromnetz abzufangen.

Die Bandbreite der Speicheranlagen reicht von thermischen und elektrochemi-
schen Speichern (bzw. Batterie-Speicher) Uiber chemische Speicher, wie Power-
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to-Gas oder Power-to-Liquid Anwendungen, bis hin zu mechanischen Speichern
wie Pumpspeicherwerken und Lageenergiespeichern.

Die Anlagen zur Erzeugung von elektrischen Strom sind nur als Nebenanlagen,
also zur Versorgung der im Industrie- und Gewerbepark ansassigen Betriebe und

Anlagen vorgesehen.

Zur ErschlieBung des Gelandes werden die bereits vorhandenen befestigten
Verkehrsflachen genutzt, die an die offentlich gewidmete Flugplatzstral3e anbin-

den. Die Verkehrsflache wird zweckentsprechend durch den Vorhabentrager als
PrivatstralRen ausgebaut.

Der Bau eines Anschlussgleises fur den Materialfluss ist ebenfalls Bestandteil der
Planung und soll mit den zustdndigen Stellen der Deutschen Bahn zeitnah abge-

stimmt werden. Es ist ein bahngestiutztes Logistikzentrum geplant.

Es ist beabsichtigt, den Personennahverkehr fiur die Beschaftigten des Gewerbe-

gebietes Uberwiegend mit der Bahn durch den fu3laufig erreichbaren Bahnhof
Janschwalde Ost abzuwickeln.

Die notwendigen Medien zur technischen Ver- und Entsorgung werden vorzugs-

weise in den entsprechenden Stralenraumen untergebracht.

Das Vorhaben soll hohen Umweltanspriichen geniigen. Gegenseitige Stérungen

der angesiedelten Nutzungen sollen minimiert werden.

Das Niederschlagswasser wird vollstandig vor Ort versickert bzw. einer Nutzung

zugefiihrt. Dabei werden bei der Auslegung der Anlagen die zu erwartenden ex-
treme Witterungsbedingungen, wie Starkniederschlageereignisse, einkalkuliert.

Der Versiegelungsgrad soll soweit reduziert werden, wie das die Planaufgabe

zulasst. Samtliche Flachdachflachen sollen als extensive Griunflachen mit PV-
Anlagen gestaltet werden. Zuséatzlich sollen Fassadenflachen begriint werden.

Die notwendigen AusgleichsmalBhahmen werden aufRerhalb des Plangebietes
eingeordnet.

Insgesamt wird eine standortgerechte naturnahe Freiflachengestaltung ange-

strebt, die ein vielfaltiges Tier- und Pflanzenleben auf dem Standort férdert.

Rechtsverbindliche Festsetzungen

6.1 Geltungsbereich

Begrenzung

L

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die bislang als Flugplatz genutzte
Liegenschaft, die fur eine bauliche und sonstige Nutzung vorgesehenen ist.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch eine Freiflachen-PV-Anlage

e im Osten durch die Grenze zur Gemeinde Schenkenddbern

e im Siuden durch Wald und die Flugplatzstral3e und

e im Sudwesten durch das Geldnde des Motorsportzentrums Janschwalde
und durch Wald.

Die Waldflachen, die im Westen angrenzen, betreffen folgende Flurstiicke in der
Gemarkung Janschwalde.

e  Flur 5 Flursticke 74, 80, 79, 78, 77, 76 und 75
e Flur 6 Flurstiick 130

Der Waldflachen, die im Suden angrenzen und nicht zum Motorsportzentrum
gehoren, betreffen im Wesentlichen folgende Flurstiicke.

e Flur 13 der Gemarkung Janschwalde
e Flur 6 Flurstick 183 der Gemarkung Drewitz

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter
Beachtung bestehender Flurstiicksgrenzen.
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Malie hinsichtlich der Lage des Geltungsbereiches sind deshalb nicht erforderlich.

Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen
» Verkehrsflachen
e Baugebietsflachen
*  Grinflache
*  Flachen fur Wald

Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gern. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) z&hlen
insbesondere die privaten und 6ffentlichen Flachen fur den flieBenden und den
ruhenden Verkehr.

Der Anschluss des Plangebietes an eine &ffentliche ErschlieBung ist ausgehend
von der im Siiden unmittelbar angrenzenden Flugplatzstrale gewéhrleistet.

Das Festsetzen offentlicher StraRenverkehrsflichen innerhalb des Geltungsberei-
ches ist daher nicht vorgesehen.

Die Liegenschaft bleibt auch zukinftig als Ganzes in ,privater Fland“. Der Betrieb
des Industrie- und Gewerbegebietes wird durch den privaten Betreiber dauerhaft
gesichert.

Die verkehrliche ErschlieBung von Baugrundstiicken im Innern des Baugebietes
wird Uber neu zu bildende private StraRenverkehrsflachen (PV) gewahrleistet.
Die Flachen werden zeichnerisch festgesetzt.

Die Lage dieser Verkehrsflachen orientiert sich im Besonderen an den bestehen-
den ehemaligen Rollbahnen u. dgl..

Durch diese Aufteilung entstehen fiir ein Industrie- und Gewerbegebiet hinrei-
chend groRe Teilflachen bzw. Baufelder, auf denen Baugrundstiicke gebildet
werden kdnnen.

Eine exakte VermafRung der Lage und Dimension der Verkehrsflachen, die sich
am Bestand orientieren, ist nicht erforderlich.

In den Fallen, in denen die Lage der Straenflache nicht durch die bestehenden
baulichen Anlagen vorgegeben ist, wird die Lage und Dimension im B-Plan ver-
masst

Die Dimension der entsprechenden Stralenraume (d. h. die Grundstiicksbreiten)
ist im Plangebiet mit einer Breite von 27 m festgesetzt.

Zur Ermittlung der StraRenverkehrsflachen wird ausgehend von der vorhandenen
befestigten z.B. Rollbahnkante ein Versatz um 6,0m vorgenommen. Innerhalb
dieses Raums sollen die Medientrasse z.B. Leitungen zur stadttechnischen Er-
schlieBung untergebracht werden. Von dieser neu ermittelten Abgrenzung der
Verkehrsflache wird eine Flache mit einer Breite von 27,0 m gebildet, die die be-
festigte Flache einschlief3t.

Leitungsrechte zur Sicherung der Stadttechnik werden nicht festgesetzt.

Im B-Plan wird nur das Grundsttick der jeweiligen Verkehrsflache festgesetzt.
Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn
u dgl.) regelt der B-Plan nicht.

Aufgrund der Ermittlungsmethode der StraBenverkehrsflache befinden sich befes-
tigte Teilflachen auch auBerhalb der Verkehrsflachen, weil diese z. B. im Bestand
breiter sind. Diese Flachen kdnnen dann den angrenzenden Baugrundstiicken
zugerechnet werden.

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Bauge-
biets- und den Gbrigen Flachen durch die StralBenbegrenzungslinie abgegrenzt.
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Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken
und dem offentlichen StraBengrundstiick.

Im B-Plan wird also das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

6.4.1 Vorbemerkungen Gl / GE

L

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. | BauGB
in Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit
den 88 1 bis 11 BauNVO die verschieden Baugebietskategorien vor.

Ein Industriegebiet (Gl) nach § 9 BauNVO dient ausschlie3lich der Unterbringung
von Gewerbebetrieben. Hier sind Betriebe anzusiedeln, die erheblich belastigen.
In einem Industriegebiet ist demnach ein wesentlich héherer Stérgrad zulassig, als
in GE-Gebieten.

In einem GI-Gebiet finden Betriebe ihren Standort, die wegen ihres hohen Stor-
grades durch Emissionen in anderen Baugebieten unzulassig sind. Derartige
Betriebe missen im Gebiet tUberwiegen, was die Ansiedlung weniger stérender
allgemein nicht grundsatzlich ausschlief3t. Demzufolge sind empfindliche Nutzun-
gen, wie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude als selbststéandige Betriebe
auch nicht ausnahmsweise zuldssig. Arten von Anlagen, die nach Spalte 1 und
Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV genehmigungsbediirftig sind, sind allge-
mein zulassig. Unternehmen, die in einem GI-Gebiet ansassig sind, kénnen sich
u. U. erfolgreich gegen die Ansiedlung stérempfindlicher Nutzungen wehren. Ein
GI-Gebiet wird allgemein flachenintensive Grol3betriebe aufnehmen.

Lediglich Betriebe und Anlagen mit extrem hohen Belastungen fiir die Umwelt sind
selbst in Industriegebieten nichtzulassungsfahig.

Ein Gewerbegebiet (GE) gern. § 8 BauNVO ist vorwiegend zur Unterbringung von
Gewerbebetrieben vorgesehen. In dieser Kategorie sind, im Gegensatz zu Indust-
riegebieten, Nutzungen zulassig, die nicht erheblich belastigen. Ein GE-Gebiet ist
der typische Standort furr Betriebe, die selbst einen gewissen Schutz vor Gberma-
Bigen Immissionen bendtigen.

Ein Gewerbegebiet wird allgemein der Ansiedlung von Klein- und Mittelbetrieben
dienen. Unternehmen, die in einem GE-Gebiet ansassig sind, kénnen sich eben-
falls erfolgreich gegen die Ansiedlung stérempfindlicher Nutzungen (z. B. Woh-
nungen) aber auch gegen Nutzungen, die wegen ihrer (ber die zuldssige Stérung
in Gewerbegebieten hinaus gehenden Stérintensitat oder einer sonstigen Unver-
traglichkeit in GE-Gebieten unzuldssig sind, wehren.

Mal3stab flr den Storgrad der zuldssigen Nutzungen in einem GE-Gebiet sind die
empfindlichsten allgemein zuldssigen Nutzungen, namlich Geschéfts- Buro- und
Verwaltungsgebaude. Arten von Anlagen, die nach Spalte 1 des Anhangs der 4.
BImSchV genehmigungsbediirftig sind, sind in GE Gebieten allgemein nicht zu-
lassig. Solche kénnen nur in Industriegebieten untergebracht werden. Anlagen
nach Spalte 2 sind dagegen allgemein zulassungsféhig.

Es sollen sich im Baugebiet vorrangig Betriebe ansiedeln, die sich auf die Produk-
tion und Verarbeitung umweltfreundlicher Produkte konzentrieren und die entspre-
chend hohe Anspriiche an ihr Umfeld und an die Produktionsbedingungen stellen.
Die Produktion bzw. die Verarbeitung sollen durch eine entsprechende Forschung
und Entwicklung erganzt werden.

Damit soll das Gebiet zu einer Art ,Griiner Industrie-, Gewerbe- und Technologie-
park* werden, der ressourcenschonend und energieautark auf der Basis der Nut-
zung regenerativer Energien arbeitet.

Das Planungsziel, im Gebiet unterschiedliche Arten von Gewerbebetrieben unter-
zubringen, kann im Grunde mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE)
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nach § 8 BauNVO und / oder eines Industriegebietes (GI) nach § 9 BauNVO
erreicht werden.

Es ist nachfolgend zu priifen, welche Baugebietskategorie konkret zur Anwendung
kommen soll.

Diesen Zielen entsprechend werden Betriebe und Anlagen mit unterschiedlichen
Storpotenzial und Schutzansprichen im Plangebiet einzuordnen sein. Die Spanne
bewegt sich von nicht wesentlich stérend bis zu wesentlich stérenden Nutzungen.

Die Abs. 4 bis 9 des § 1 der BauNVO erlauben eine sehr weit gehende Differen-
zierung der Baugebietskategorien der BauNVO. Fir Industrie- und Gewerbegebie-
te lasst der Abs. 4 auch eine Gliederung der Gebiete im Gemeindeterritorium zu.

Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Griinde
kdnnen in spezifischen Randbedingungen der ortlichen Situation und der ange-
strebten Ziele der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Grundsatzlich lassen sich im Gebiet auch einzelne Anlagen unterbringen, die
erheblich belastigen kénnen, weil im Nahbereich keine Wohnnutzung oder andere
empfindliche Nutzungen vorhanden sind, auf die Ricksichtzu nehmen ware.

Es sollen sich aber keine Betriebe ansiedeln, die das Gebiet fiir anspruchsvolle
Unternehmen unattraktiv machen.

Die entsprechenden Teilflachen werden sich nur graduell dadurch unterscheiden,
dass die eher stérenden am &stlichen Rand konzentriert werden.

Versorgungs- und Dienstleistungsangebote fiir die Bevolkerung sollen nur eine
untergeordnete Rolle spielen. Derartige Nutzungen sollen, soweit das méglich ist,
weiterhin bevdélkerungsnah untergebracht werden.

Fir den Dienstleistungssektor und vergleichbare eher stérempfindliche Unterneh-
men sind die Baufelder im Stiiden am Zugang zum Baugebiet reserviert. Die ent-
sprechende relativ kleine Teilflache wird sich deutlich von den Ubrigen unterschei-
den.

Bei der Priifung der Zulassigkeit von konkreten Vorhaben wird von einer typisie-
renden planungsrechtlichen Beurteilung ausgegangen. Ein bestimmtes an sich
unzulassiges Vorhaben kann dennoch zuléssig sein, wenn der Antragstellen
nachweist, dass die Auswirkungen nach dem Stand der Technik atypisch sein
werden.

Das Areal wird dem Storgrad bzw. der Stérempfindlichkeit entsprechend zoniert.
Das eingeschrankte Industriegebiet wird den Grofteil der Flache einnehmen und
sich Uber die westlichen und zentralen Bereiche erstrecken. Das reine Gl-Gebiet
wird auf die Flachen im Osten verortet, die die gréf3ten Entfernungen zu empfindli-
chen Nutzungen im Umfeld aufweisen. Die Gewerbegebiet zentrieren sich im
zentralen Suden des Plangebietes.

Konkret wird das Plangebiet in vier Areale mit unterschiedlichen Regelungen
hinsichtlich der Anwendung des Nutzungskataloges gegliedert und das sind fol-
gende:

e Industriegebiet

e Eingeschranktes Industriegebiet

e Gewerbegebiet

e Eingeschranktes Gewerbegebiet.

Die Gliederung ist erforderlich, weil die Teilflichen unterschiedliche Randbedin-
gungen aufweisen bzw. fur diese Areale unterschiedliche Entwicklungsziele for-
muliert sind. Nutzungen, Betriebe und Anlagen mit ahnlichen Eigenschaften sollen
zusammengefasst werden.

Die Baugebietsflache wird soweit erforderlich in ,, Teilflachen“ (TF) mit unter-
schiedlichen Bestimmungen zur Art und zum MaR der Nutzung geteilt.
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Teilweise sind die TF durch die Verkehrs- und sonstigen Nutzflachen bzw. durch
das Planzeichen 15.14 der PlanzV (,,Knétchenlinie®) voneinander abgegrenzt.

Die TF sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Festset-
zungen, gegebenenfalls unter Beachtung des jeweiligen Baugebietstyps, bezeich-
net.

Fir die Teilflachen im Plangebiet lauten die Bezeichnungen z. B. TF 1.1, 1.2 ...
TF 2.1,2.2,2.3......

Die erste Ziffer kodiert die Baugebietskategorie. die zweite Ziffer kodiert den Hin-
weis auf eine unterschiedliche Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung.

Die Festsetzungen fur die einzelnen Teilflachen sind, soweit es sinnvoll ist, in so
genannten Nutzungsschablonen zusammengefasst.

Neben Art und MaR} der Nutzung sind gegebenenfalls auch andere bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen an die Teilflachen gebunden.

6.4.2 Industriegebiet

Allgemeine Zweckbestimmung Charakter

|

4

Der allgemeine Gebietscharakter eines Industriegebietes ist bereits eingangs
dargelegt. Daraus lasst sich die geplante Entwicklungsrichtung bzw. die spezielle
Eigenart des Industriegebietes ableiten.

In einem ersten Schritt ist zu prifen, welche Arten der in einem Industriegebiet
gem. 8 9 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder als Ausnahme zuléssigen Nutzun-
gen einer Differenzierung zu unterziehen sind.

Rechtsgrundlage fur die Differenzierung des Nutzungskataloges ist § 1 Abs. 5
bzw. Abs. 6 BauNVO

Die allgemein zulassigen Nutzungen gern. Abs. 2 umfassen lediglich zwei Nut-

zungsarten: )
e Nr. 1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser Lagerplatze und Offentliche
Betriebe

* Nr. 2 Tankstellen.
Nachfolgend werden diese Nutzungen aber einzeln betrachtet.

Gewerbebetriebe aller Art sind in einem GI-Gebiet die gebietsbestimmende préa-
gende Hauptnutzung. Vorwiegend, aber nicht ausschlieBlich, sind in einem GI-
Gebiet solche Betriebe zulassig, die in anderen Baugebieten nicht zulassig sind.

Gewerbebetriebe aller Art werden in allen Teilen des Gl-Gebietes grundsatzlich
zulassig sein. Allerdings sind Differenzierungen im Detail erforderlich, um den
konkreten Planungszielen gerecht zu werden und den produzierenden bzw. verar-
beitenden Betrieben den Vorrang im Plangebiet einzurdumen.

Lagerhauser und Lagerplatze

7

10

Lagerhauser sind selbststéandige oder unselbststandige bauliche Anlagen zur
Lagerung von Gegenstanden jeglicher Art. Lagerhauser sind entsprechende Ge-
baude, die von Menschen betreten werden kdnnen. Eingeschlossen sind auch
nicht gewerbliche Anlagen.

Nicht unter diese Kategorie fallen entsprechende Nebenanlagen, wenn sie sich in
einem raumlichen Zusammenhang zu einem Gewerbebetrieb befinden.

Lagerhauser verursachen allgemein nur geringe Emissionen. Im Gegensatz dazu
kénnen Lagerplatzen durchaus erheblich nachteilig auf ihr Umfeld auswirken.

Lagerhauser und insbesondere Lagerplatze beanspruchen allgemein eine grofRe
Grundstiicksflache und bieten dabei nur eine geringe Anzahl an Arbeitsplatzen.

Bei der Nutzungsart handelt es sich nicht um produzierende bzw. verarbeitende

Betriebe, die im Gebiet vorrangig angesiedelt werden sollen. Lagerhauser bzw.
Lagerplatze kdnnen auf den Teilflachen TF 2.x im Osten des Baugebietes, aller-
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dings nur als Ausnahme zugelassen werden. Damit ist gewahrleistet, dass sie
das Baugebiet nicht dominieren kénnen. Beriicksichtigt ist die Lage zum Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung "Logistikzentrum". Fur die Teilflachen im Zentra-
len und Westlichen Bereich TF 1.x gibt es keine Einschrankungen.

Lagerhauser und insbesondere Lagerpléatze wiirden, wenn sie Uberhandnehmen,
die angestrebte Entwicklung behindern.

Die Nutzungskategorie ,Lagerhduser und Lagerplatze" meint selbststandige Ge-
werbebetriebe der Lagerhaltung.

Lagerhaltungen, auch im Freien, die dem Hauptzweck untergeordnet sind gelten
als Nebenanlage und fallen nicht in die Kategorie. Solche sind also natirlich zu-
lassig, soweit im B-Plan keine Einschrankungen zu Nebenanlagen getroffen sind.

Offentliche Betriebe
13

14,

Offentliche Betriebe sind Betriebe, die eine offentliche Aufgabe erfilllen und die
vorrangig der Daseinsvorsorge dienen.

Die Anforderungen an Offentliche Betriebe sind denen, die an Gewerbebetriebe

gestellt werden gleichwertig. Entsprechend werden sie im Baugebiet allgemein
zugelassen.

Tankstellen

15.

16.

Tankstellen dienen vorrangig der Versorgung der Bevoélkerung mit Kraftstoffen.
Auch Elektro- bzw. Stromtankstellen fallen unter diesen stadtebaulichen Begriff.

Tankstellen werden im Plangebiet in den Bereichen am besten untergebracht
sein, die auch der Versorgung der Bevdlkerung dienen sollen. In den Bereichen,
die als Gl-Gebiet TF 2.x festgesetzt sind, sollen sie nur als Ausnahme zuldssig
sein.

Ausnahmen generell
17.

18.

19.

20.

21

22.

23.

at

Auf den Teilflachen, die uneingeschrankt als Industriegebiet TF 2.x festgesetzt
sind, sind die gern. 8 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Nutzun-
gen (Wohnungen fur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) unzulassig.

Auf den Flachen, die als so genanntes einschrénkten Industriegebiet TF 1.x fest-
gesetzt sind, kbnnen einige als Ausnahme zugelassen werden. Das

Fur die Betriebsbezogenheit und die Standortwahl der Wohnungen bzw. des
Gebéudes ist ausschlaggebend, dass die Person der Betriebsverantwortung -
insgesamt gesehen - entweder besonders nahe stehend oder als Aufsichtsperson
in der Weise an die Betriebsstelle gebunden ist, dass sie dort aus Griinden der
Sicherheit des Betriebs oder zur Wartung, Reparatur der Betriebsanlagen jeder-
zeit kurzfristig verfugbar sein muss. FiUr die Wohnungen gelten die Immissions-
richtwerte, die fur das betreffende Gebiet zuléassig sind.

Betriebswohnungen werden im als eingeschréanktes GlI-Gebiet festgesetzten
Flachen TF 1.x ausgeschlossen. Sollte eine solche Wohnung dennoch notwen-
dig sein, kdnnte sie im eingeschrankten Gewerbegebiet in den Teilflachen TF 4.x
untergebracht werden.

Diese Anlagen sind zwar in Gl -Gebieten ausnahmsweise zulassig, allerdings sind
derartige Anlagen wenig geeignet. Die Flachen sollen Uberwiegend fur produzie-
rendes Gewerbe vorgehalten werden.

Solche Anlagen koénnen im Gewerbegebiet TF 3.x und im eingeschrankten Ge-
werbegebiet TF 4.x eingeordnet werden. Die Entfernungen sind gering und zu-
mutbar. Innerhalb des eingeschrankte Gl-Gebiets TF 1.x werden sie deshalb
ausgeschlossen.

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke sind nur dann gebietsvertréag-
lich, wenn sie in GI-Gebieten auf die Bediirfnisse der Angehdrigen der Betriebe u.
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ggf. von deren Familienangehérigen als zuséatzliche freiwillige soziale Einrichtung
des jeweiligen Betriebs ausgerichtet sind.

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind innerhalb der Gewerbegebiete zulas-
sig und werden deshalb innerhalb der TF 1 .x ausgeschlossen. Fur soziale An-
lagen z.B. einen Betriebskindergarten wird dagegen ggf. ein Bedarf gesehen.
Anlagen fiur Soziale Zwecke sind daher als Ausnahme zulassig. (Fur Betriebskin-
dergarten sollte auf den zugeordneten Freiflachen ein Richtwert von 55dB(A)
eingehalten werden). Kommunale Kindergéarten fallen nicht unter diese Kategorie
und sind gebietsunvertréglich.

Nicht gewerbliche Anlagen fur sportliche Zwecke, als eine Art Dienstleistung fur
die Bevdlkerung aber auch fur die Arbeitskrafte des Standortes, werden eigentlich
im Stiden in den TF des Gewerbegebiets konzentriert. Sie kdnnen aber auch
groRRere Flache in Anspruch nehmen, die im Gewerbegebiet méglicherweise nicht
zur Verfugung stehen. Sie stéren weder die Betriebe, noch sind sie UbermaRig
empfindlich gegen Stdrungen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind als Ausnahme innerhalb der als einge-
schranktes Industriegebiet festgesetzten Flachen TF 1.x zulassig.

Zusammenfassung zulassige Nutzungen

217.

28.

Im Folgenden sind fur die entsprechende Teilflache die allgemein zulassigen (z),
die ausnahmsweise zulassigen (a) und unzulassigen (u) Nutzungen tabellarisch
zusammengestellt. Zum besseren Verstédndnis sind die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen denen gern. § 8 BauNVO gegenubergestellt.

Art der Nutzung 89 BauN- m TF 1.x (Gle) TF 2.x (Gl)
VO
Gewerbebetriebe aller Art X X
Lagerhauser X X
4-
Lagerplatze X X
Offentliche Betriebe X X
Tankstellen X X
Wohnungen gern. § 9 Abs. 3 BauN- X X
VO
Anlagen fur kirchliche Zwecke X X
Anlagen fir kulturelle Zwecke X ] X
Anlagen fiir soziale Zwecke X X
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke X X
f ‘\
Anlagen fur sportliche Zwecke X X

Innerhalb der Teilflachen TF 2.1 bis TF 2.8 sind solche Anlagen und
Betriebe zulassig, die in den anderen Baugebieten unzuléssig sind.

Lagerhéauser und Lagerplatze sind ausnahmsweise zulassig.

Wohnungen nach § 9 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
unzulassig.
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Eingeschranktes Industriegebiet - Ausschluss stérender Nutzungen

29.

30.

3L

32.

33.

Auf Grund der Entwicklungsziele fur das Plangebiet ist es erforderlich, auf Teilfl&-
chen des GI-Gebietes den zulassigen Stoérgrad zu begrenzen.

Trotz der Einschrankung ist das zulassige Stérmal} in einem Gle-Gebiet nicht auf
das Niveau des zulassigen Mal3es in einem GE-Gebiet reduziert.

Bei einem GE-Gebiet sind die ,Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude" fur
die Storobergrenze mafR3geblich. Beim Gl sind das, entsprechend den allgemeinen
Grundsétzen fiur die Auslegung des Stérbegriffes, naturlich auch die empfindlichs-
ten allgemein zulassigen Nutzungsarten. Welche das sind, geht aus dem konkre-
ten Nutzungskatalog fur das Teilgebiet bzw. den am Ende tatséchlich vorhande-
nen Betrieben hervor.

Rechtsgrundlage fur das Festsetzen eines Gle ist 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO (Glie-
derung nach den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen).

Innerhalb der Teilflachen TF 1.1 bis TF 1.17 sind nur nicht erheblich
belastigende Anlagen und Betriebe zuldssig (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Wohnungen nach § 9 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulés-
sig.
Das bedeutet, dass innerhalb der entsprechenden Teilflachen z. B. Betriebe und
Anlagen der Abfallwirtschaft und andere Betriebe, die erhebliche Emissionen
durch Geriiche, Gase oder Staube verursachen kénnen, nur zulassig sind, wenn
sie mit entsprechenden Mitteln ihre Emissionen reduzieren.

6.4.3 Gewerbegebiet

Allgemeine Zweckbestimmung Charakter

L

Der allgemeine Gebietscharakter eines Gewerbegebietes ist bereits eingangs
dargelegt. Daraus lasst sich die geplante Entwicklungsrichtung bzw. die spezielle
Eigenart des Gewerbegebietes ableiten.

Modifizierung Nutzungskatalog GE

2

In einem ersten Schritt ist zu prifen, welche Arten der in einem Gewerbegebiet
gern. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulédssigen Nutzungen von der inneren Gliederung
erfasst werden.

Gewerbebetriebe aller Art

3.

Die Kategorie ,Gewerbebetriebe aller Art" ist die wesentliche Nutzungsart in einem
GE-Gebiet.

Gewerbebetriebe aller Art werden in allen Teilen (TF 3.x, TF 4.x TF 5.x) des GE-
Gebietes grundséatzlich zulassig sein.

Allerdings sind Differenzierungen im Detail erforderlich, um den konkreten Pla-
nungszielen gerecht zu werden.

Lagerhauser und Lagerpléatze

5

Der Begriff Lagerhduser und Lagerplétze ist fur das Gl-Gebiet bereits erlautert
worden.

Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze nehmen allgemein groRe Flachen
ein, ziehen Verkehr an und bieten spezifisch relativ wenige Arbeitsplatze.

Lagerhauser werden nur als Ausnahme in Teilen TF 3.x und TF 4.x des Gebietes
zugelassen. In der TF 5.x sind auch Lagergebaude unzulassig.

Lagerplatze als selbststandige Betrieb werden in allen Teilflachen des GE-
Gebietes ausgeschlossen.

Derartige Betriebe sind in den Teilen des Baugebietes, die als eingeschrénktes
Industriegebiet festgesetzt sind, besser aufgehoben.
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Offentliche Betriebe

8.

Offentliche Betriebe sind Betriebe, die eine ¢ffentliche Aufgabe erfiillen und der
Daseinsvorsorge dienen.

Die Anforderungen an Offentliche Betriebe sind denen, die an Gewerbebetriebe

gestellt werden gleichwertig. Entsprechend werden sie im Baugebiet allgemein
zugelassen.

Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude

10.

11

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude nehmen Biros jedweder Art auf.

Diese sollen sich auf das GE-Gebiet konzentrieren.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude sind in den Teilflachen TF 3.x, TF 4.x
und TF 5.x zulassig.

Tankstellen

12.

Tankstellen sollen in den Teilflachen TF 3.x, TF 4.x und TF 5.x zulassig sein.

Anlagen fur sportliche Zwecke

13.

14.

15.

Nicht gewerbliche Anlagen fir sportliche Zwecke, als eine Art Dienstleistung fur
die Bevolkerung aber auch fur die Arbeitskrafte des Standortes, werden im Siden
konzentriert.

Sie stéren weder die Betriebe, noch sind sie UberméfRig empfindlich gegen St6-
rungen.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als
Gewerbebetrieb im Gebiet ebenfalls zuléssig.

Anlagen fur sportliche Zwecke sollen in den Teilflachen TF 3.x und TF 4.x zul&s-

sig sein. Innerhalb der TF 5.x sind sie dagegen unzuléssig, da sie hier stéren
kdénnen.

Wohnungen gemaf § 8 Abs. 2 BauNVvVO

10.

17.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet kdnnen gern. § 8 Abs. 3 BauNVO als
Ausnahme zugelassen werden.

Das Wohnen muss aus betrieblichen Grunden objektiv sinnvoll sein, also wenn die
Bewohner dem Betrieb aus Sicherheitsgriinden und / oder z. B. zur Wartung je-
derzeit kurzfristig zur Verfligung stehen missen.

Auf Grund der Planungsziele kénnen derartige Wohnungen nur als Ausnahme
im Teil des Gebietes untergebracht werden, der als GEe-Gebiet festgesetzt ist
TF 5.x. Auf den Ubrigen Teilflachen werden sie ausgeschlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

13.

19

20.

21.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer
Gemeinbedarfsanlagen. Gewinnstreben ist absolut nachrangig. Eingeschlossen
sind entsprechende Nebenanlagen.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als
Gewerbebetrieb daher immer zulassig. Nur wenige dieser Anlagen sind in einem
GE-Gebiet strukturell richtig untergebracht.

Anlagen fur kirchliche Zwecke sind alle Anlagen, die Religionsgemeinschaften und
ihnen gleich gestellter Vereinigungen dienen und die sich der gemeinschaftlichen
Pflege einer Weltanschauung widmen.

Neben derartigen Anlagen sind auch die Wohnungen und Amtsstuben bis hin zu
Bildungseinrichtungen zuléssig.

Kulturellen Zwecken dienen solche Anlagen, die sich auf Bildung, Wissenschaft
oder Kunst orientieren. Eingeschlossen sind entsprechende Nebenanlagen.
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Anlagen fur soziale Zwecke dienen der Betreuung von Kindern, Alteren, Behinder- Anlagen fir soziale
ten, Arbeitslosen, Asylbewerbern u. a. sozialen Gruppen. und gesundheitliche

. . . . L - . Zwecke
Heime fallen nicht unter diese Kategorie. Sie sind allgemein in Gewerbegebieten

nicht gut aufgehoben (Ausnahme z. B. verkehrsintensive Sozialstation).

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind 6ffentliche Einrichtungen, die dem Ge- Anlagen furgesund-
sundheitsschutz der Bevdlkerung dienen, wie Kliniken, Krankenh&duser, Heil- und heitliche Zwecke
Pflegeanstalten bis hin zu sonstigen medizinische Behandlungsinstituten.

Praxen niedergelassener Arzte oder von Therapeuten werden dagegen nicht als
solche eingeordnet. Sie fallen unter den Begriff ,,Freie Berufe®

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind allge-  Ubernahme B-Plan

mein kleinflachig und passen nur bedingt in das Konzept fur den gesamten Stand-
ort.

Diese Kategorien sind, besonders wenn sie auch der Wohnbevoélkerung dienen,
nur im Eingangsbereich des Plangebietes auf den Flachen, die als GE-Gebiet
festgesetzt sind, gut platziert.

Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sind, insbesondere dann ge-
bietsvertraglich, wenn sie auf die Bedurfnisse der Angehérigen der Betriebe u. ggf.
von deren Familienangehoérigen als zusétzliche freiwillige soziale Einrichtung der
im Geltungsbereich angesiedelten Betriebe ausgerichtet sind.

Vergnugungsstatten

26.

27.

Vergniigungsstatten, dazu zéhlen z. B. Nachtlokale, Bars, Variétés, Diskotheken, Vergniigungsstéatten
Tanzlokale, Spielhallen, Betriebe mit Uberwiegend Sexdarbietungen, sind infolge

der haufig mit ihnen verbundenen Stérungen in Gewerbegebieten nicht gut aufge-

hoben.

Sie verursachen haufig in den Abend- und Nachtstunden erheblichen Fahrzeug-
verkehr. Stérungen kdnnen auch durch die spezifische Prasentation der
Dienstleister entstehen.

Kerngebietstypisch sind solche Einrichtungen, die mit besonders grofiem Storpo-
tenzial, mit einem grofRen Einzugsbereich und / oder Offnungszeiten bis in die

Nacht aufwarten.

Vergniigungsstatten sind in den Teilflachen TF 3.x und TF 5.x unzuldssig. Sie  Ubernahme B-Plan
werden nur als Ausnahme in der Teilflache TF 4.x zugelassen, die separat vom
Rest des Baugebietes erschlossen und die bereits Stérungen ausgesetzt ist.

Zusammenfassung zulassige Nutzungen

28.

Im Folgenden sind fir die entsprechende Teilflache die allgemein zuldssigen (z),
die ausnahmsweise zuldssigen (a) und unzuldssigen (u) Nutzungen tabellarisch
zusammengestellt. Zum besseren Versténdnis sind die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen denen gern. § 8 BauNVO gegenibergestellt.
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Art der Nutzung TF 4.x TF 5.x
(GE) (GEe)

Gewerbebetriebe aller Art
Lagerhauser

Lagerplatze

Offentliche Betriebe

Geschafts- Blro- und Verwal-

tungsgebaude
Tankstellen X
Anlagen fur sportliche Zwecke X

Wohnungen gern. § 8 Abs. 2

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Anlagen fur kulturelle Zwecke X X
Anlagen fur soziale Zwecke X X

Anlagken fur gesundheitliche
Zwecke

Vergnugungsstétten

Innerhalb der Teilflachen TF 3.1 bis TF 3.4 sind Lagergebaude aus-
nahmsweise zuldssig. Lagerplatze, Wohnungen gemal § 8 Abs. 2
BauNVO und Vergnigungsstatten sind unzulassig.

Innerhalb der Teilflachen TF 4.1 bis TF 4.4 sind Lagergebaude aus-
nahmsweise zuldssig. Lagerplatze und Wohnungen sind geman § 8
Abs. 2 BauNVO unzuléssig.

Innerhalb der Teilflachen TF 5.1 bis TF 5.2 sind Lagergebaude, Lager-
platze und Vergniigungsstatten unzulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

33.

34.

In den zentralen Bereichen des Gewerbegebietes sollen sich solche Betriebe
konzentrieren, die einen relativ hohen Anspruch an die Qualitét ihres Umfeldes
stellen.

Die Flache um das ehemalige Empfangsgebéude des Flugplatzes wird als einge-
schréanktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

Der zuléassige Storgrad eines GEe-Gebietes entspricht dem eines Mischgebietes.

Die Zweckbestimmung als Gewerbegebiet wird durch die Modifizierung gewabhrt.
Die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps wird nicht
ausgeschlossen, sondern einer differenzierenden Regelung unterworfen. Das
Gee-Gebiet wird dadurch, dass der zulassige Stérgrad herabgesetzt wird, nicht zu
einem Mischgebiet, weil das Wohnen nicht gleichberechtigt neben der gewerbli-
chen Nutzung steht.

Die Gemeinde nimmt in Kauf, dass in dem Gebiet nur eine begrenzte Zahl der
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sonst in GE-Gebieten zulassigen Betriebstypen zulassig ist. Das Gee-Gebiet soll
ohnehin nicht durch Produktionsbetriebe, die allgemein erhdhte Stérungen verur-
sachen, gepragt werden. Im Gemeindegebiet stehen ausreichend andere Gewer-
begebiete zur Verfiigung.

35. Rechtsgrundlage fur die Festsetzung ist 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Das GE-Gebiet Rechtsgrundlage
wird nach den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

36. Innerhalb der Teilflachen TF 5.1 und TF 5.2 sind nur nicht wesentlich Festsetzung 6
stdrende Anlagen und Betriebe zuldssig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

37. Das bedeutet, dass im GE-Gebiet z. B. Betriebe und Anlagen und andere Betrie-
be, die erhebliche Emissionen durch Gerliche, Gase oder Staube verursachen
kénnen, nur zuléssig sind, wenn sie atypisch betrieben werden, also ihre Emissio-
nen deutlich reduzieren.

6.4.4\Weitere Modifizierungen

L Zusatzlich zu den im Nutzungskatalog aufgefuihrten Nutzungen, sind weitergehen-
de Modifizierungen erforderlich, um die Planungsziele zu sichern.

Horizontale Gliederung gern. § 1 Abs. 4 BauNVO

2. Es ist zu prifen, ob Modifizierungen hinsichtlich der Art der Betriebe oder Anlagen
bzw. der spezifischen Bediirfnisse oder Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
erforderlich sind.

3 Die Rechtsgrundlage hierfur bietet § 1 Abs. 4 BauNVO. Rechtsgrundlage
4 Im vorliegenden Fall ist das unter Beachtung der Planungsziele fur die Nutzungs- Modifizierung
art ,Gewerbebetriebe aller Art* erforderlich. Nicht alle pauschal unter diese Nut- Gewerbebetriebe aller
zung fallenden Betriebsarten kénnen im Gl und Gle-Gebiet zugelassen werden. Art
5- In einem Industriegebiet beinhaltet die Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art*
auch die Nutzungen, die in den anderen Baugebietskategorien gesondert ausge-
wiesen sind.

Es liegt im Interesse der Gemeinde, dass die Industriegrundsticke nur von sol-
chen Betrieben genutzt werden, die auf diese Gebietsart angewiesen sind.

Ausschluss empfindlicher Nutzungen

6 Zusatzlich zu den Regelungen, die die im Nutzungskatalog aufgefuhrten Nutzun- Vorbemerkungen
gen betreffen, sind weiter gehende Modifizierungen erforderlich, um die Planungs-
ziele zu sichern.

1. Im vorliegenden Fall ist das fur die Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art* erfor-
derlich. Nicht alle pauschal unter diese Nutzung fallenden Betriebsarten kénnen
im Gebiet zugelassen werden.

8. Wenn der B-Plan nicht gegensteuert, sind in einem GI-Gebiet auch relativ emp-
findliche Nutzungen nicht grundséatzlich ausgeschlossen.

Eine Nutzungsmischung, die durch entsprechende Ansiedlungen entstehen kann,
fuhrt zwangslaufig zu Konflikten und nachbarlichem Streit. Daran ist keinem In-
dustriebetrieb gelegen.

9. Zum Beispiel sind Gewerbebetriebe, die in Wohn- oder Mischgebieten zulassig
sind, ferner Beherbergungsbetriebe (Hotels, Pensionen, Ferienh&user und -
Wohnungen u. a.), als eher empfindlich einzustufen.

Solche Betriebe und Anlagen wirden auf Grund ihrer Bedurfnisse nach relativer
Ruhe das Gebiet belasten.

lo. Stérempfindliche Gewerbebetriebe werden im Grofteil des Plangebietes ausge- Ubernahme B-Plan
schlossen. Das sind Gewerbebetriebe, die in Wohn- oder Mischgebieten zulassig
sind, sowie vergleichbare.

11 Insbesondere betrifft das die Kategorien
e Beherbergungsbetriebe,
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12.

13.

14.

Janschwalde B-Plan "Industrie- und Gewerbepark Janschwalde" Okt 2020

e Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fur Verwaltungen
e Raume und Gebaude fir freie Berufe nach § 13 BauNVO

und dergleichen.

Eine Ausnahme vom Ausschluss erfolgt lediglich fur die Teilflachen, die als Gl und
als Gle festgesetzt sind.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung ist § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Das GE-Gebiet
wird nach den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

Innerhalb der Teilflachen TF 1.1 bis TF 1.17 und der Teilflachen TF 2.1
bis TF 2.8 sind Gewerbebetriebe, die auch in Wohn- oder Mischgebie-
ten zugelassen werden kdnnen, sowie Raume und Gebaude fur freie
Berufe nach § 13 BauNVO, unzulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 und § 13
BauNVO)

Ausschluss sonstige Nutzungen - Betriebe der Energieerzeugung

15.

16.

17.

Das Plankonzept sieht vor, dass der Gewerbe- und Industriepark sich eigenstan-
dig, autark mit Energie versorgt. Es ist daher notwendig, dass Anlagen zur Ener-
gieerzeugung im Plangebiet zulassig sind. Selbststandige Anlagen zur Erzeugung
von Strom aus z.B. Sonnenenergie oder Wind kdnnen eigenstéandige Gewerbebe-
triebe sein und sollen nur zuldssig sein, wenn sie der Versorgung der im Gewer-
be- und Industriepark anséssigen Anlagen und Betriebe dienen. Eine Stromliefe-
rung an Betriebe auR3erhalb des Geltungsbereichs ist nicht vorgesehen. Diese
Betriebe sollten hier als eine Art Nebenanlage zu den im Baugebiet angesiedelten
Betrieben betrachtet werden.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind selbststan-
dige von einer Produktion- bzw. von einem verarbeitenden Betrieb un-
abhéangige Anlagen zur Erzeugung von Energie nur zulassig, wenn sie
der Versorgung der Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes dienen.

Zu beachten ist, dass derartige nicht selbststdndige Anlagen als Nebenanlage
zugelassen werden kdnnen (Einzelheiten sind im entsprechenden Punkt in der
Begriindung dargelegt).

Regelungen zum Einzelhandelsbetriebe

18.

19.

20.

21.

22.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht grof3flachig sind, sind Gewerbebetriebe im Sinne
der BauNVO. Sie sind demnach zulassig.

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe-
und Industriegebieten dagegen nicht zulassig.

Die Gemeinde will die bevolkerungsnahe Versorgung der Einwohner nicht da-
durch gefahrden, dass sich an diesem Standort der Einzelhandel ansiedelt.

Allerdings sind Versorgungsmaglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs fur die
Arbeitskréfte im Industrie- und Gewerbegebiet durchaus sinnvoll.

Eine Ansiedlung darf aber den Bestand bestehender verbrauchernaher Betriebe
bzw. zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden
nicht gefahrden.

Um diese Versorgungsaufgabe erfiillen zu kénnen, reichen Laden aus.

Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment werden nur
als Ausnahme in Form von Laden zugelassen, wenn sie der Versorgung des
Gebietes sowie der Bevolkerung der Gemeinde dienen.

GrofRhandelsbetriebe sollen den Standort nicht dominieren. Sie sollen aber nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Solche werden im Osten des Baugebietes auf den Teilflachen zugelassen, die
eine Moglichkeit fur einen Bahnanschluss bieten.
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