Stadt
Bad Lauterberg im Harz

5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A
,Domane Scharzfels“ der Stadt
Bad Lauterberg im Harz

als Textbebauungsplan mit Begriindung

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Verfahrensstand: Entwurf
14.04.2024

STADTPLANUNGSBURO SHM
Hartmut MeiBner, Nelkenweg 5, D-37441 Bad Sachsa, Tel. 05523 /8327 mobil 015111669289



Seite 2 von 16
14.04.2024

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Sch  arzfels"
der
Stadt Bad Lauterberg im Harz
(als Textbebauungsplan)

Ubersichtsplan

= e

Abb. 1 Ubersichtsplan der Bestandssituation
Auszug aus der Topographischen Karte
Quelle: GEOPORTAL Landkreis Gottingen und eigene Darstellung (ohne Maf3stab)

Luftbild

Luftbild mit dem raumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne
Scharzfels" (Neufassung).

Abb. 2 Luftbild der Bestandssituation
Ausschnitt aus dem Luftbild 2022
Quelle: GEOPORTAL Landkreis Gottingen und eigene Darstellung (ohne Maf3stab)
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Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* ist ein Teil-
bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels" (Neufassung).
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Abb. 3 Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauun  gsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
(Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Quelle: GEOPORTAL Landkreis Goéttingen und eigene Darstellung (ohne Mal3stab)

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

Inhalt der Anderung

Inhalt der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* ist ausschlieBlich die An-
derung der folgenden textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (hier: Bebauungsplan Nr.
4 A ,Doméne Scharzfels* (Neufassung) - Erganzung Nr. 2a) und eine textliche Festsetzung hinsicht-
lich der planungsrechtlichen Verbindlichkeit aller anderen Festsetzungen der bisherigen rechtsver-
bindlichen Planung (Rechtsgrundlage: § 8 (3) Nr. 1 BauNVO i.V.m. 8 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Planungsrechtliche textliche Festsetzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* (Neufassung) werden die
.1extliche Festsetzungen (BauNVO 1990) — I. Art der  baulichen Nutzung“ dahingehend geéndert,
dass sie durch die folgende Nr. 2a und der planungsrechtlichen Verbindlichkeit  erganzt werden.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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1. Die textliche Festsetzung

2a. In den Gewerbegebieten (GE und GE 1) sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleit er, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse u ntergeordnet sind allgemein zu-
lassig.

Planungsrechtliche Verbindlichkeit

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festset ~ zungen des Bebauungsplanes Nr. 4 A
.Domane Scharzfels* (Neufassung) gelten auch im Gel  tungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels" unveréan dert fort (die Festsetzungen blei-
ben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlic h).

Anmerkung:

Aus Griinden der Transparenz wird nachfolgend die urspriingliche textliche Festsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* (Neufassung) nachfolgend der neuen textlichen Festsetzung
gegeniiber gestellt:

I. Art der baulichen Nutzung.

Nr. 2. In den Gewerbegebieten GE 1 sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe Zu-
lassig.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Verfahrensvermerke
zur
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Sch  arzfels*
(als Textbebauungsplan)

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394)

- Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der Fassung vom 17. De-
zember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Feb-
ruar 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9)

Der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* ist gem. § 9 (8) BauGB eine Be-
grindung beigefigt.

Praambel

Aufgrund der 88 1 (3) und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 (2) des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) — jeweils in der zurzeit geltenden Fassung - hat der Rat der
Stadt Bad Lauterberg im Harz in seiner Sitzung am ............... die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels" als Satzung beschlossen.

Das Planverfahren wurde im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt.

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bad Lauterberg im Harz hat in seiner Sitzung am ............... die Aufstellung der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... gem. § 2 (1) BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Birgermeister

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Planverfasser

Die Unterlagen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* wurden ausgear-
beitet vom Stadtplanungsbiro Hartmut Mei3ner, Nelkenweg 5, 37441 Bad Sachsa.

Bad Sachsa, den 14.04.2024

Hartmut Mei3ner (Dipl.-Ing.)

Beteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Lauterberg im Harz hat in seiner Sitzung am ............... dem
Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* und der Begriindung zu-
gestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentli-
chen Auslegung wurden am ............... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* und die Begriindung
haben vom ............... bis einschliel3lich ............... gem. 8§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. 8§ 3 (2) BauGB von der 6ffentlichen
Auslegung benachrichtigt und gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom ............... zur Abgabe einer
Stellungnahme bis ............... aufgefordert.

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bad Lauterberg im Harz hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne
Scharzfels" und die Begriindung mit Abwagung, in seiner Sitzung am ............... gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung beschlossen.

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Birgermeister

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels” ist gem.
§ 10 (3) BauGB am ............... ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels® ist damit am ............... rechts-
verbindlich geworden.

Bad Lauterberg im Harz, den ................
(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Burgermeister

Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von Vor  schriften

1. Eine nach § 214 (1) Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 (2) BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uiber das
Verhéltnis der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* und

3. nach § 214 (3) Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A
.Domane Scharzfels" schriftlich gegentber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden (8 215 BauGB).

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Es wird hiermit amtlich beglaubigt, dass die vorliegende Abschrift / Ablichtung der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels" mit der Urschrift ibereinstimmt.

Bad Lauterberg im Harz, den ................

(Dienstsiegel)
Stadt Bad Lauterberg im Harz

Der Birgermeister
Im Auftrage:

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*



Seite 8 von 16

14.04.2024

Begrindung
zur
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Sch  arzfels*
der Stadt

Bad Lauterberg im Harz

1. Inhaltsverzeichnis der Planunterlagen

1 Inhaltsverzeichnis der Planunterlagen ...........ooo i
2 Literatur- und GrundlagenVerzZeiChNis ...........couio i
3. PlanVErfANIEN ... s
4, Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Unterlagen...........coovuvviiieiee i e e
5 Vorbemerkungen und PlanungSaniass .........c.occcuviriiieeiiiiiiiiiiece st e e e e
6 OffENtlICNES INTEIESSE ....v.viviieiieieeeteete ettt nesee e ssesesseneneas
7. Gegenwartig bestehendes PlanungSreCht ..........cocoiiiiiiiiiiei e
7.1. L= LU ] 0o T (o [ 11 ] o PP
7.2. FIAChENNUIZUNGSPIAN ....eeiiiiie et e e ee e e as
7.3. Verbindliche BauleitplanUng ........ooo i
8. Nachweis der Zulassigkeit des Verfahrens gem. § 13 BauGB ...........ccccovieeiiiiiiniiiiienenenn,
9. Inhalt, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des Bauleitplanes...........c.cccoooiuiiieeieinnnnns
9.1. Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes.............ccooiiiiiiiiiiiiiniiiiieeee e
9.2, Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes.........ccccccceevviiiiieeee i,
9.3. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des Bauleitplanes...........ccccccvveeiiiiciiiieeee e,
10. Kurzdarstellung der wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes ..........cccccccoovvviennn.nn.
11. Beschreibung und Begriindung fur die Festsetzung des Bebauungsplanes......................
12. Stadtebauliche KENNAAEN ..........cooiiiiii e
13. [ £STd 1 11T 0 g Vo P
14. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege........ccooooceiiiiiiiiiiiieee,
15. Aussagen und MafRhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung...........cccccceeeeeneee
16. KOSteN UNA FINANZIEIUNG . .....i ittt ettt e e e et e e e e e e e e e e sanbbeaeaaaens
17. ZUSAMMENTASSUNG .eeeieiiteiie ittt ettt e e e e e s et bbb e e e e e e s s s anbbbeeeeaeaaesanbbsneeeaaaaeaanns
18. BilligUNGSDESCRIUSS ...t e e e eeaaeas

2. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Bauleitplanes basiert auf den folgenden rechtlichen Planungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

- Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG),
- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Lauterberg im Harz,

- Bebauungsplan Nr. 4 A ,.Doméne Scharzfels" (Neufassung),

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden in der zurzeit gliltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.

3. Planverfahren

Das Planverfahren zur Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels*
der Stadt Bad Lauterberg im Harz soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt wer-
den. Die Anderung des Bebauungsplanes besteht aus einem reinen Textplan, da zeichnerisch nichts

verandert werden muss.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Folgende Verfahrensvereinfachungen sind mit dem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB verbun-
den:

Im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB wird planungsrechtlich von einer

- Umweltprtfung nach § 2 (4) BauGB,

- Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- Angabe nach § 3 (2) BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,

- zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB,

- Anwendung des § 4c BauGB,

- friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

- und

- Erorterung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

abgesehen .

4. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Unterlagen

Die Planunterlagen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* bestehen aus:

- 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* (Textbebauungsplan),
- Verfahrensvermerke und
- Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels® .

5. Vorbemerkungen und Planungsanlass

Seitens bestehender Betriebe im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Do-
mane Scharzfels" wurde der betriebswirtschaftlich begriindete Wunsch an die Stadt herangetragen be-
trieblich bedingte Wohnnutzungen allgemein zuléassig zu ermdglichen und durch diese MaRnahme die
Standortbedingungen fir die anséssigen Betriebe zu verbessern (siehe auch Kap. 11 ,Beschreibung
und Begrindung fur die Festsetzung des Bebauungsplanes”).

6. Offentliches Interesse

Es ist im offentlichen Interesse, dass die Bebauungsplananderung zukinftig das Wohnen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter erméglicht und dadurch eine
Rechtssicherheit und -klarheit im Sinne des § 1 (3) BauGB fir die betrieblichen Entscheidungen ge-
schaffen wird.

7. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

7.1. Raumordnung

Ziele der Raumordnung gem. 8§ 1 (4) BauGB

Auf Grund der geplanten geringfligigen Nutzungserweiterung geht die Stadt Bad Lauterberg im Harz
davon aus, dass der Inhalt der Plananderung keine Raumrelevanz hat und nicht gegen die Ziele der
Raumordnung verstoft.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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7.2. Flachennutzungsplan

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da sich die gewerbliche Bauflache im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Lauterberg im
Harz und die Gewerbegebiete im Bebauungsplan Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels" (Neufassung) nicht ver-
andert haben, ist die Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 (2) BauGB in vollem Umfang wie
bisher gegeben.

Ausschnitt aus dem wirksamen Fladchennutzungsplan de r Stadt Bad Lauterberg im Harz

Abb. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Bad Lauterber g im Harz
GEOPORTAL Landkreis Gottingen und eigene Darstellung (ohne Maf3stab)

7.3. Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 4 A .Doméne Scharzfels" (Neufassu ng)

Abb. 6 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 4 A, Domaéane Scharzfels* (Neufassung)
Aus der Themenkarte ,Bebauungspléne”
Quelle: GEOPORTAL Landkreis Géttingen (ohne Mal3stab)

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Planungsrechtliche Beurteilung

Fur den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels® besteht
zurzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* (Neufassung), so dass Vor-
haben im Anderungsgebiet zurzeit gem. § 30 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen sind.

8. Nachweis der Zulassigkeit des Verfahrens gem. § 13  BauGB

Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB kann u.a. seitens der Stadt Bad Lauterberg im Harz fur
Anderungen oder Erganzungen eines Bauleitplanes angewandt werden, wenn:

1. die Grundzige der Planung nicht berihrt werden,

2. kein UVP-pflichtiges Vorhaben gem. Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) oder nach Landesrecht begriindet oder vorbereitet wird,

3. keine Anhaltspunkte fur die Beeintréchtigung der in 8§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgi-
ter bestehen und

4. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

Prifung zu 1. (Grundziige der Planung)

Allgemein

Als Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB ist
zu prufen, ob die Grundziige der Planung beriihrt werden. Dies beurteilt sich grundsatzlich nach dem
im Bebauungsplan zum Ausdruck gebrachten planerischen Willen, wie sehr solche Grundziige in den
Festsetzungen zu erkennen und vor allem in der Begriindung dargelegt sind. Die Abweichung von dem
Bebauungsplan muss letztlich noch im Bereich dessen liegen, was der Planer wollte oder gewollt hatte,
wenn er die weitere Entwicklung gekannt hatte.

Die Grundziige der Planung gelten als berihrt, wenn die wesentlichen, den gesamten Plan charakteri-
sierenden, Planinhalte berthrt werden.

Im vorliegenden Fall

Grundzige der Planung sind das planerische Leithild der Stadt Bad Lauterberg im Harz, wie es in den
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zum Ausdruck kommt. Die folgenden getroffenen Fest-
setzungen und die Aussagen der Begrindung in dem Bebauungsplan Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels*
(Neufassung) sind der objektiv sichtbare Wille der Stadt Bad Lauterberg im Harz und stellen die Grund-
zuge der Planung dar.

Festsetzung im Bebauungsplan  Nr. 4 A .Doméne Scharzfels" (Neufassung)

Im Bebauungsplan Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* (Neufassung) wurde als Art der baulichen Nutzung fir
das Anderungsgebiet Gewerbegebiet (GE) und Gewerbegebiet (GE.) festgesetzt.

Ausfiihrung in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 A . Domane Scharzfels* (Neufassunq)

In der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* (Neufassung) wird unter ,lIl.
Begrindung der wesentlichen Festsetzungen - 1. Art der baulichen Nutzung - ¢) Gewerbege-
biete* folgende Ausfiihrung gemacht: ,Der tiberwiegende Teil des Bebauungsplanes ist best  ands-
orientiert als Gewerbegebiet (GE) einzustufen und d  eshalb gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Die

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Einschrankung des Gewerbegebietes GE 1 ist aus Griinden der schutzwiirdigen Wohnnutzung in
der Nahe notwendig, somit hier nur mischgebietstypi sche Gewerbebetriebe zulassig.”

Ergebnis

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan und der Begriindung ist als Art der baulichen Nutzung ein
nicht weiter differenziertes Gewerbegebiet (GE) gem. 8 8 BauNVO (sieht man von der Einschrankung
des Gewerbegebietes (GE1) ab) festgesetzt. Diese Festsetzung bedeutet, dass die folgende gesamte
Nutzungspalette fur das Gewerbegebiet zulassig ist.

Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbring  ung von nicht erheblich beléstigenden
Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lag  erhauser, Lagerplatze und o6ffentli-
che Betriebe,

2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperson en sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnigungsstatten.

Im vorliegenden Fall stellt die Anderung einer ausnahmsweise _ zulassigen Nutzung (hier: Nutzung gem.
§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO) in eine allgemein zulassige Nutzung keine Beriihrung der Planungsgrundlage
dar, da die Grundkonzeption der Planung, wie den o.a. Ausfihrungen zu entnehmen ist, nicht geéndert
wird.

Da das bestehende Gewerbegebiet im Geltungsbereich der Anderung inklusiv seiner Festsetzungen
vollstandig erhalten bleibt (die Flachen im Anderungsgebiet stehen weiterhin der Nutzung als Gewer-
begebiet wie bisher zur Verfligung - der Gebietscharakter bleibt unverandert) und seine Nutzungsmaog-
lichkeiten sogar noch erweitert werden, kommt es durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A
.,Domane Scharzfels" zu keiner Berthrung der Grundziige der Planung. Die Grundziige der Planung
werden auch nicht_berihrt, wenn die Auswirkungen der Anderung raumlich begrenzt oder die Anderung
fur das Plankonzept marginal ist.

Da durch die Anderung bzw. Erganzung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne
Scharzfels" die Grundziige der rechtsverbindlichen Planung, d. h. die wesentlichen, den Plan charakte-
risierenden Planinhalte nicht berthrt werden, kann die Stadt Bad Lauterberg im Harz das vereinfachte
Verfahren gem. § 13 Baugesetzbuch anwenden.

Prifung zu 2. (UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens)

Die Prifung ergab, dass kein UVP-pflichtiges oder vorprifpflichtiges Vorhaben gem. Anlagel UVPG
oder Anlage 1 NUVPG durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* be-
griindet wird. Die vorgesehene Erganzung der bestehenden Nutzungsart in dem rechtsverbindlichen
Gewerbegebiet 16st kein UVP-pflichtiges Vorhaben aus.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Prifung zu 3. (Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter)

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* werden keine Schutzgiiter
gem. 8 1 (6) Nr. 7b BauGB beeintrachtigt.

Prifung zu 4. (schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 B ImSchG)

Konfliktpotential im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG wird durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels" nicht begriindet.

Ergebnis der Prifungen

Da die o.a. Prifung ergeben hat, dass die materiellen Voraussetzungen fur die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gem. §13 BauGB gegeben sind, kann das Planverfahren zur Aufstellung der 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels" gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

9. Inhalt, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des Bauleitplanes

9.1. Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes

Inhalt der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels® ist die textliche Festset-
zung zur Erweiterung der Art der baulichen Nutzung hinsichtlich des privilegierten Wohnens gem. 8
(3) Nr. 1 BauNVO (hier: zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind. Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* (Neufassung) gelten auch im Geltungsbereich
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* unverandert fort (die Festset-
zungen bleiben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich).

Um die planungsrechtliche MaBnahme zu realisieren ist keineswegs eine komplette Neuplanung erfor-
derlich, sondern es soll lediglich die betroffene Festsetzung durch den vorliegenden ,Textbebauungs-
plan“ gedndert werden.

9.2. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitpl anes

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels* soll die planungsrechtliche
Grundlage geschaffen werden Betriebsablaufe zu verbessern und Kosten zu minimieren.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* und die Wahl des Bauleit-
planverfahrens (hier: Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB) wird es moglich sein, kurzfristig das
0.a. stadtebauliche Ziel zu erreichen.

9.3. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des Bauleitpla nes

Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméne Scharzfels* besteht
zurzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* (Neufassung), so dass Vor-
haben im Anderungsgebiet gem. § 30 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen sind.

Auf der Grundlage dieser planungsrechtlichen Bestandssituation kann das geplante neue stadtebauli-
che Konzept zurzeit nur als Ausnahme realisiert werden. Um die allgemeine Zulassigkeit der Nutzung
gem. 8 8 (3) Nr. 1 BauNVO zu erreichen ist es erforderlich fir den Geltungsbereich des verbindlichen
Bauleitplanes eine entsprechende Anderung vorzunehmen und somit die Moglichkeit zu erhalten das
bestehende Potential des Gebietes hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zu erweitern. Die Ande-
rung des Bauleitplanes ist somit aus den o.a. Griinden und zur optimalen Realisierung der stadtentwick-
lungspolitischen Intentionen der Stadt Bad Lauterberg im Harz sowie fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung gem. § 1 (3) BauGB in dem festgelegten Anderungsbereich erforderlich.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*




Seite 14 von 16
14.04.2024

10. Kurzdarstellung der wesentlichen Auswirkungen des B auleitplanes

Wirtschaftliche Auswirkungen

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels® sind positive Auswirkungen
hinsichtlich Betriebsstandort, Betriebsbedirfnisse, Anfahrtswege, Kostenminimierung etc. zu erwarten.

Bewertung der Larmsituation

Innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sind die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von
AuRRenbauteilen gem. DIN 4109 zu erfullen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstéandigen nachgewiesen wird, dass geringere
Schallddmmmale fir AuRenbauteile gem. DIN 4109 ausreichend sind.

In Abhéngigkeit der tatsédchlichen Raumnutzungen und der Raumgeometrie kbnnen durch geeignete
MaRnahmen (z.B. durch Orientierung der Rdume zu larmabgewandten Seiten, Vorhangfassade und
/oder Verzicht von Fenstern zur larmzugewandten Seite, verbindliches Schliel3en von Fenstern wahrend
der Nutzungszeiten etc.) die Maximalpegel eingehalten werden.

Zusammenfassung

Unzumutbare Beeintrachtigung der angrenzenden Gebiete sowie weiterer 6ffentlicher oder privater Be-
lange koénnen bei Einhaltung der gesetzlichen schallschutz- und ordnungsrechtlichen Bestimmungen
ausgeschlossen werden.

11. Beschreibung und Begriindung fiir die Festsetzung des Bebauungsplanes

Um dem Wunsch der Betriebe nachzukommen, dass die betrieblich bedingte Wohnnutzung allgemein
zulassig ist, wurde die u.a. Festsetzung in der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane
Scharzfels" getroffen (Rechtsgrundlage: § 8 (3) Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Planungsrechtliche textliche Festsetzung

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

2a. In den Gewerbegebieten (GE und GE 1) sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleit er, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse u ntergeordnet sind allgemein zu-
lassig.

Planungsrechtliche Verbindlichkeit

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festset ~ zungen des Bebauungsplanes Nr. 4 A
.Domane Scharzfels* (Neufassung) gelten auch im Gel  tungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domane Scharzfels" unveran dert fort (die Festsetzungen blei-
ben unveréndert und sind weiterhin rechtsverbindlic h).

Neben den positiven Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels" hinsichtlich
Betriebsstandort, Betriebsbedirfnisse, Anfahrtswege, Kostenminimierung, energieeffiziente Nutzung
der Versorgungsinfrastruktur etc. entspricht das neue stadtebauliche Konzept auch dem Gebot gem. §
la (2) BauGB ,Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden“. Die vorgesehene Nutzungs-
erweiterung auf den bestehenden Giberwiegend bebauten Baugrundstiicken und Nichtinanspruchnahme
von neuen unbebauten Flachen bildet eine MalRnahme zur Schonung der Klimaschutzbelange.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Die Verknipfung von Arbeitsplatz und Wohnen vor Ort in dem Gewerbegebiet (hier: Nutzungsmischung)
entspricht auch dem ,Leitbild der kurzen Wege" und ist ein Beitrag zum Umweltschutz durch ein ,Klima-
gerechtes Flachenmanagement®.

Durch die planungsrechtliche MaRnahme fiir das gesamte Anderungsgebiet wird die Ausnahmerege-
lung in einen allgemein zulassigen Rechtsanspruch umgewandelt und dadurch auch eine Ungleichbe-
handlung in dem Gewerbegebiet vermieden.

Die Festsetzung hinsichtlich der ,planungsrechtlichen Verbindlichkeit* dient der Rechtsklarheit gegen-
tiber der bisherigen Bauleitplanung fiir den betroffenen Bereich. Weitere Anderungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes sind nicht geplant.

12. Stadtebauliche Kenndaten

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
hat eine GroéRRe von ca. 12 ha.

13. Erschlieung

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Domé&ne Scharzfels® ist verkehr-
lich erschlossen, so dass ErschlieBungsmaflRnahmen nicht erforderlich sind.

Technische Erschlielung

Die baulichen Anlagen im Anderungsgebiet sind voll erschlossen, so dass ErschlieRungsmalRnahmen
nicht erforderlich sind.

14. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallt, sind dennoch die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beschreiben, zu
bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Bei der vorliegenden Anderung sind durch die vorgesehene Nutzungserweiterung keine , iiber die be-
reits durch die rechtsverbindliche Planung mdglichen Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes,
des Ortsbildes oder die Landschaftspflege zu erwarten.

15. Aussagen und MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klim aanpassung

Durch die vorgesehene Nutzungserweiterung sind keine, tiber die bereits durch die rechtsverbindliche
Planung méglichen Auswirkungen, auf das Klima zu erwarten.

16. Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von den Antragstellern lbernommen, so dass der Stadt Bad Lauterberg im
Harz durch die Bebauungsplananderung keine Kosten entstehen.

17. Zusammenfassung

Da sich die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Anderungsgebiet gegeniiber der rechtsverbindlichen Pla-
nung nicht gedndert haben, ist eine Kompensationsbilanzierung und AusgleichsmaflRnahmen nicht er-
forderlich.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*
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Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels® besteht die Mdglichkeit das
Primarziel des neuen Planungskonzeptes zu erreichen, das heildt, dass privilegierte Wohnen gem. § 8
(3) Nr. 1 BauNVO in dem Gewerbegebiet (allgemein zuléassig) zu erméglichen.

Erhebliche oder unzulassige Beeintrachtigungen werden durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels" nicht begriindet.

18. Billigungsbeschluss

Bad Lauterberg im Harz, den ...............

Der Rat der Stadt Bad Lauterberg im Harz hat in seiner Sitzung am ................ die Begriindung zur 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels* gebilligt.

(Dienstsiegel)

(Rolf Lange)
Burgermeister

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A ,Doméane Scharzfels*






