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1. Vorbemerkungen

1.1. Lage in der Gemeinde

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Heinersbriick.

Verkehrs- und medientechnisch ist das Plangebiet durch die befestigte,
angrenzende Hauptsrafle erschlossen.

Das Plangebiet wird nord- 6stlich und stid- westlich durch ein Wohngrundstiick
begrenzt. Im slid- dstlichen Bereich grenzt eine Sportplatzflache mit
dazugehérigen Griinflachen an.

Nord- westlich befindet sich die angrenzende Hauptstrafle.

Auf der gegenliberliegenden StraBenseite im nord — westlichen
Bereich befindet sich eine Gaststatte mit angrenzenden Nebengebauden.

1.2. Bisherige Struktur und Funktion

Das Grundstiick Hauptstr. 34 b nebst darauf befindlichen Gebauden

wurde bis vor ca. 1 Jahr durch den Konsum genutzt.

Die Nutzung als dorflicher Einkaufsmarkt wurde aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten aufgegeben. Somit lag das Grundstiick brach und die darauf
befindlichen Gebaude standen leer.

Ein Kaufer und damit verbunden eine neue Nutzung wurde durch die Gemeinde
dringend gesucht, um den durch den Leerstand bedingten dérflichen Missstand
beseitigen zu kdnnen.

Mit dem Erwerb des Grundstlickes durch den Geschéftsfiihrer der F|rma
ERIDES GmbH, Herrn Rolf Griinder, soll dieser Missstand durch die
Neuansiedlung eines Stuhlkontors einschl. eines Wohnhauses fiir den
Betriebsinhaber nunmehr beseitigt werden.

1.3. Umgebungsbebauung

Die umliegende Bebauungssituation besteht aus teilweise

unterkellerten, ein- bis zweigeschossigen Wohnhé&usern mit ausgebautem
Dachgeschoss sowie dazugehdrigen angrenzenden Nebengelassen mit sehr
unterschiedlichen Gestaltungsformen.

Hinsichtlich der vorherrschenden Dachlandschaft sind vom Satteldach {iber Pult-
bis hin zum Walmdach alle Gestaltungselemente anzutreffen.
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Zur Umgebungsbebauung gehdren auch gewerblich genutzte Grundstiicke wie
die gegeniiberliegende Gaststétte mit einer sehr kompakten Bauweise und
Versieglung der Grundstticke.

Die bebauten Grundstiicke im angrenzenden StralRenzug werden von einer
zum Teil sehr kompakten und engen Bauweise bis hin zu einer aufgelockerten
und landlichen Bebbauung gepragt .

2. Ziel und Zweck

Fiir die Gemeinde Heinersbriick existiert derzeit nur ein Entwurf des
Flachennutzungsplanes.

Die Gemeinde Heinersbrlick liegt nach dem raumordnerischen Leitbild der
dezentralen Konzentration im &ufReren Entwicklungsraum des Landes
Brandenburg und ist als eine Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion eingestuft.

Der vorliegendende vorhabenbezogenen Bebauungspan wird auf der Grundlage
des § 12 BauGB erstellt. Der Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nach § 8 BauGB enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug des
BauGB erforderliche Mafinahmen. Er er6ffnet unter bauplanungs- wie auch
bauordnungsrechtlichen Gesichtspunkten im Zusammenhang mit den
griinordnerischen Festsetzungen eine Nachnutzung des Grundstiickes.

Diese steht im Einklang mit den Interessen der Gemeinde, da somit ein weiterer
Leerstand der Geb&ude und eine damit verbundene Verwahrlosung des
gesamten Grundstlickes verhindert wird.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, den ehemaligen Standort
des Konsums zu einem Stuhlkontor umzunutzen. Gleichzeitig ist die Errichtung
einer Betriebswohnung fiir den Betriebsinhaber in Form eines
Wohnhausneubaues auf dem Grundstiick geplant.

Hinsichtlich der auf dem Grundsttick befindlichen Geb&ude und der geplanten
Neubauten sind folgende Nutzungsinhalte geplant:

1. Lagerhalle im riickwértigen Bereich des Grundstiickes

Abbruch der auf dem Grundstiick befindlichen Lagerhalle und Neubau einer
Lagerflache mit anteilig gréReren Nutzfldchen im gleichen Bereich des

Grundstiickes.
Hierfiir wurde mit Aktz. 00727 — 05 — 05 vom 26.05.2005 bereits eine

Baugenehmigung erteilt.
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2. Anbau einer Ausstellungsflache mit Biiro an den bestehenden
Hauptkorper- ehemalige Konsumverkaufsstelle- im vorderen Bereich des
Grundstiickes.

Auch hierfirr liegt bereits eine gliltige Baugenehmigung wie unter Pkt. 1 benannt
vor, jedoch mit der Einschrankung, dass die auf dem Grundstiick
zwischengelagerten Holzhalbfertigerzeugnisse nicht zu Fertigerzeugnissen
weiterverarbeitet werden diirfen. ,

Im Endstadium der betrieblichen Nutzung ist dieser Verarbeitungsschritt jedoch
zwingend erforderlich.

Die Verarbeitung der Rohlinge soll zukiinftig auf der Grundlage von individuellen
Wiinschen der Kunden konfektioniert und ausgeliefert werden kdnnen.

Dieser Verarbeitungsschritt soll in der vorhandenen Halle des ehemaligen
Verkaufsgebaudes stattfinden.

In der Anlage zur Begriindung liegt zum besseren Verstandnis ein
entsprechender Grundriss mit den eingetragenen Nutzungsinhalten fiir das
gesamte Gebaude einschl. der Betriebsbeschreibung fiir gewerbliche Anlagen
bei.

3. Errichtung eines Wohnhauses als Wohnstandort fiir den Betriebsinhaber

Geplant ist die Errichtung eines zweigeschossigen Baukorpers mit einem leicht
geneigten Satteldach — unausgebaut — in Anlehnung an die bestehende
Bausubstanz auf dem Grundstiick.

Das Gebaude wird im hinteren Teil des Grundstlickes angeordnet.

Somit ist das Grundstlick auch in den Nachtstunden beaufsichtigt und kann vor
Zerstérung und Vandalismus besser geschiitzt werden. Des weiteren entfallen

... fir den Firmenchef weite Anfahrts- und.Abfahrtswege zur Betriebstétte, was zu

einer Steigerung der Anwesenheit fiihrt und eine bessere Erreichbarkeit mit sich
bringt.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Inhalt und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielstellungen des Bebauungsplanes wird als Art der
baulichen Nutzung die Errichtung eines Stuhlkontores mit den geplanten
Nutzungsinhalten, wie unter Punkt 2- Ziel und Zweck des Bebauungsplanes-
néher erlautert wurde, festgeschrieben.

Der genehmigte Gewerbebetrieb beinhaltet die Lagerung, Verpackung sowie die
Anlieferung von Sitzmébeln und Tischen.

Bei der geplanten Betriebserweiterung handelt es sich um eine Polsterei sowie
den Betrieb einer Holzbearbeitungsmaschine.

MaR der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die
Ausweisung der Grundfiéchenzahl und der Geschossflachenzahl.

Die festgesetzten unterschiedlichen Bestimmungsgroen ergeben sich
aus der Zielstellung des Bebauungsplanes und der dabei zugrunde
liegenden betrieblichen Konzeption, unter Beachtung der vorhandenen
Bebauung auf dem Grundstiick und der damit in Verbindung stehenden
Versieglung von ErschlieBungsflachen.

Bauweise und bebaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entsprechend der bereits vorhandenen ortstypischen
Bebauung als offene Bauweise festgesetzt.
Die Abgrenzung der bebaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch

Baugrenzen. ™
Verkehrserschliefung

Der AnschluR des Plangebiets an das driliche Stralennetz ist bereits
durch die vorherig Nutzung gegeben.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen regeln die Stellung der
baulichen Anlagen, die Fléchen mit Geh- und Fahrrechten sowie die
Flchen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes.
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3.6

Letztere Festsetzung dient insbesondere dem Schutz der
nachbarrechtlichen Interessen auf der Grundlage der vorliegenden
Larmimmissionsprognose.

Ferner sind festgesetzt Fldchen fiir die Anpflanzung von Baumen und
Stréuchern unter besonderer Berlicksichtigung der nachbarlichen
Interessen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im
Bebauungsplan im Textteil verankerten bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (duflere Gestalt der baulichen Anlagen; Dachform ),
unter Beriicksichtigung der bereits durch die Baugenehmigung erteilten
Zulassigkeiten, getroffen worden.




