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Titel:

Erweiterung eines Unternehmens und Kleingarten am Schieferling

Die Stadtverwaltung schlagt vor, die Flachen der Kleingarten am Schieferling an den
Grundstickseigentimer des Autohauses Lautsch oHG zu verkaufen. In dieser
Informationsvorlage werden die Grunde flr den als nicht 6ffentliche Beschlussvorlage zu
behandelnden Grundstiicksverkauf dargelegt wie auch die Alternativvorschlage der
betroffenen Gartenpéachter wiedergegeben und diskutiert.

Vorhabensbeschreibung

Das Autohaus Lautsch wurde als Familienunternehmen im Jahr 1992 als Opel-
Vertragshandler in Jiiterbog gegriindet. Im Jahr 2002 wurde mit der Ubernahme des
Autohauses Wessel in Luckenwalde eine weitere Betriebsstétte ertffnet. Laufende
Investitionen waren die Grundlage, nach und nach neue Geschéftsfelder zu erschlie3en.
Heute betreibt das Unternehmen in Luckenwalde einen Gebraucht- und Neuwagenverkauf,
eine Werkstatt mit Ersatzteilverkauf, eine Autovermietung sowie eine GroRkundenbetreuung.
Das Geschéftsfeld ,Gebrauchtwagenverkauf* verursacht zunehmenden Flachenbedarf, da
das Unternehmen am systematischen Einkauf von Fahrzeugen internationaler
Vertriebsgesellschaften (Mietwagenfirmen) beteiligt ist und Abnahmeverpflichtungen zu
erfillen hat. Die Mitarbeiterzahl ist insgesamt auf 48 gestiegen.

Mit dem Zukauf weiterer Flachen soll der laufenden Expansion des Unternehmens
Rechnung getragen werden. Auf diesen werden entsprechend der Erweiterung des Neu- und
Gebrauchtwagenhandels weitere Ausstellungsflachen sowie der Bau eines
Verwaltungsgebaudes geplant. Der Unterstiitzung der logistischen Prozesse soll die
Verlegung der aktuellen Zufahrt in den Bereich der zu erwerbenden Flachen dienen.

Anmerkungen zum Bebauungsplanverfahren und —festsetzungen

Das Gelande befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/91 IndustriestralRe
und ist als Flache ausgewiesen, in dem nicht stérendes Gewerbe angesiedelt werden darf.
Das 83 ha grol3e Plangebiet hat in seinem Kern eine Gl-Ausweisung, so dass dort auch
storendes Gewerbe fur industrielle Produktionen seinen Platz findet, das in anderen
Baugebieten unzuldssig ist. An den Réndern des Industriegebietes, die an Wohnbebauung
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angrenzen, ist die gewerbliche Nutzung eingeschrankt. Stark larmende Produktionen sind
hier nicht erlaubt. Der Autohandel zahlt zu den Gewerbezweigen, die hier zulassig sind. Das
Industriegebiet ist seit Gber 80 Jahren das grof3te Gewerbegebiet der Stadt. Heute
beherbergt es ca. 60 Unternehmen, in denen an die 2.000 Beschéftigte ihren Arbeitsplatz
finden. Mit dieser Mitarbeiterzahl gehért das Industriegebiet Luckenwalde zu den
bedeutendsten Industriegebieten im Landkreis Teltow-Flaming. Als MaRnahme der
Bestandssicherung und Erhéhung der Wettbewerbsfahigkeit des Standortes bei geplanten
Unternehmenserweiterungen ist die umfassende Sanierung und Modernisierung seiner
Infrastruktur ein Investitionsschwerpunkt der Stadt. Sie beruht auf dem am 27. Marz 2001
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Bebauungsplan. Die darin
getroffenen Festsetzungen im Ergebnis eines Abwagungsprozesses sind verbindlich.

Zum Schutz der Wohnbebauung wurde bei der grundhaften Sanierung der Stral3e
Schieferling als Stralienbegleitgriin eine Baumreihe auf der der Wohnbebauung
zugewandten Seite gepflanzt. Weiterhin trifft der B-Plan fur den Ubergang zwischen dem
westlichen Bordstein der Strafl3e Schieferling und der gewerblich nutzbaren Flache die
Festsetzung, dass ein 10 m tiefer Streifen von Bebauung — in diesem Fall auch von
Nebenanlagen- freizuhalten und — soweit zur privaten Grundstiicksflache gehérend — zu
begriinen ist. In das als Anlage beigefligte Luftbild ist der gestalterische Vorschlag des
Autohauses skizziert, der auf der Informationsveranstaltung am 9.5. prasentiert worden ist.

Der Bebauungsplan entspricht dem Gebot, sich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Denn der Flachennutzungsplan stellt die Flache als gemischte Bauflache dar.

Der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan Nr. 2/91 Industriestraf3e haben folgende
Beteiligungsverfahren durchlaufen:

Flachennutzungsplan

Verfahrensschritt Bekanntmachung Termin

frihzeitige Burgerbeteiligung Amtsblatt vom 22.01.1997 | 03.02.1997 bis zum

gemal § 3 Abs. 1 BauGB 06.03.1997
Blrgerversammlungen am
19.02.1997 und am
20.02.1997

offentliche Auslegung gemaR § 3 |20.04.1998 11.05.1998 bis zum

Abs. 2 BauGB 22.06.1998

offentliche Auslegung gemaR § 3 |11.11.1998 29.11.1998 bis zum

Abs. 2 in Verbindung mit Abs. 3 23.12.1998

BauGB

offentliche Auslegung gemafR? § 3 |08.09.1999 23.09.1999 bis zum

Abs. 2 in Verbindung mit Abs. 3 01.11.1999

BauGB

Abwagungs- und Amtsblatt vom 30.10.2001 | 14.12.1999

Feststellungsbeschluss

Bebauungsplanverfahren Nr. 2/91 Industriestralie

Verfahrensschritt Bekanntmachung Termin

frihzeitige Blrgerbeteiligung Amtsblatt vom 16.10.1996 | Birgerversammlung am

gemal § 3 Abs. 1 BauGB 24.10.1996

offentliche Auslegung gemafl3 8 3 | Amtsblatt vom 5.3.1997 13.03.1997 bis zum
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Abs. 2 BauGB 14.04.1997
offentliche Auslegung gemafl § 3 | Amtsblatt vom 26.07.2000 | 07.08.2000 bis zum
ADbs. 2 in Verbindung mit Abs. 3 12.09.2000

BauGB

Abwéagungs- und Amtsblatt vom 19.07.2006 | 27.03.2001
Satzungsbeschluss

Anmerkungen zu den Kleingartenpachtverhaltnissen

Die fur den Verkauf vorgeschlagene Flache ist derzeit Teil der Kleingartenanlage
Waldfrieden, die am Schieferling noch aus elf Gartenparzellen besteht. Alle Garten am
Schieferling sind belegt und werden gepflegt. Z.T. sind sie jahrzehntelang in derselben Hand.
Einige Pachter wohnen direkt auf der gegentberliegenden Seite des Schieferlings.

Die Stadt ist Eigentimerin der Flache. Sie hat sie wie alle anderen ihr geh6renden
Kleingartenanlagenflachen an den Kreisverband Luckenwalde der Gartenfreunde e.V.
verpachtet. Der Kreisverband als juristische Person schlief3t — in enger Abstimmung mit den
jeweiligen Spartenvorstanden - mit den Nutzern der Parzellen Unterpachtverhaltnisse ab
und regelt das Alltagsgeschehen in den Anlagen. Der Kreisverband ist der direkte Ansprech-
und Vertragspartner der Stadt. Wenn z.B. die Stadt Flache am Schieferling an Dritte zu
verkaufen beabsichtigt, so hat sie die formelle Kiindigung gegeniiber dem Kreisverband zu
erklaren. Dieser muss dann die Unterpachtverhdltnisse losen.

Am 9. Mai fand auf Einladung des Kleingartenverbandsvorstands eine
Informationsveranstaltung fur die betroffenen Gartennutzer statt. Sie wurden Uber die
Erweiterungsabsichten des Unternehmens Lautsch informiert, Gber die Flachenausweisung
im B-Plan und Uber die Absicht der Verwaltung, den Verkauf der Flachen an das Autohaus
zur Beschlussfassung vorzuschlagen, was dann — sofern der Vorschlag angenommen wird-
die Kiindigung der Gartenpachtverhaltnisse zur Folge haben werde. Aufgrund der Lage im
Industriegebiet und den Intentionen des Bebauungsplanes, der geordnete gewerbliche
Entwicklungen unterstlitzen solle, sei an dieser Stelle zugunsten des Gewerbes im B-
Planverfahren entschieden worden. Es werde nicht verkannt, dass dadurch zwangslaufig
eine Verschlechterung fur die Gartennutzer bewirkt werde, die ein Stuick lieb gewonnenes
Wohnumfeld und Wohnqualitat aufgeben miissten. Der Vertreter des Kreisverbands teilte
mit, dass allen Betroffenen Ersatzgarten in der Anlage Waldfrieden und anderen
Kleingartenanlagen angeboten werden kdnnten.

Nachvollziehbar stiel3 die Information auf groBen Unmut der Betroffenen, die
verstandlicherweise ihre eigene Wohnqualitat héher bewerten als eine positive
Unternehmensentwicklung.

Moglichkeit der Unternehmenserweiterung durch Nutzung anderer Flachen

Die Pachter empfahlen in der Veranstaltung am 9. Mai 2012 als alternative
Erweiterungsflache das Ausweichen auf andere, an die Betriebsstétte angrenzende Flachen
und verwiesen auf das am Schieferling zwischen Jiterboger Tor und Industriestral3e
gelegene Areal.

Eine Erweiterung angrenzend an die Betriebsstétte ist nicht mdglich, da diese Flachen nicht
verflugbar sind. Im riickwartigen Bereich des Betriebes haben die Unternehmen Dr. Schiller
Walz- und Werkzeugtechnik GmbH sowie Keil — Bau GmbH ihren Unternehmensstandort,
rechter Hand die Rosenbauer Deutschland GmbH und linker Hand befindet sich ein
Grundstuick, das als Wohngrundstiick privat genutzt wird.
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Mit dem zweiten Vorschlag, dem Kauf der zwischen Jiterboger Tor und Industriestralie
gelegenen Flachen, ginge eine rdumliche Trennung der Betriebsflache einher. Diese ist aus
drei Grinden nicht realisierbar. Im Bereich der Logistik ist das Zentralitatsprinzip nicht mehr
gewahrleistet. Zusammenhangende Prozesse wirden auseinander gerissen. Dies betrifft
sowohl die Transporte (Anlieferung) als auch — und das ist ausschlaggebend - das operative
Geschaft. Die Trennung zwischen Verwaltungsgebaude, Verkauf und Werkstatt bedeutet
zusatzliche Laufwege, erschwerte Kommunikation und untbersichtliche Prasenz fir das
Personal. Ein weiterer Grund ist das nachvollziehbare Fiihren des Kunden durch die
unterschiedlichen Geschéftsbereiche. Bei einer Trennung des Betriebsgrundstiickes muisste
der Kunde z. B. an zwei unterschiedlichen Standorten die Fahrzeugbesichtigung
durchfuhren, im Werkstattbereich an einem Standort das reparierte Fahrzeug in Empfang
nehmen, die Leistung dann aber einige hundert Meter weiter an einem anderen Standort
bezahlen. Der dritte Aspekt betrifft die Sicherheit. Ein Fahrzeughandel gehort aufgrund der
Prasentation der Ware im Freien zu den sicherheitssensiblen Betrieben. Die Trennung der
Ausstellungsflache bedeutet eine zusatzliche Investition in aufwandige Sicherheitstechnik. Im
Ergebnis der Prifung des Zukaufs der von der jetzigen Betriebsstatte getrennten Flachen
ergibt sich, dass diese Alternative fir das Autohaus Lautsch nicht wirtschaftlich zu gestalten
ist und nicht die erwarteten Synergien erbringt.

Konsequenzen einer Bebauungsplananderung

Die anwesenden Kleingartner forderten auRerdem die Anderung des Bebauungsplans mit
dem Ziel, die von ihnen ausgeulbte kleingéartnerische Nutzung planungsrechtlich abzusichern.
Um die Kleingartenanlage als solche durch eine Festsetzung im Bebauungsplan zu sichern,
ware nicht nur eine Anderung des Bebauungsplanes, sondern auch eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, da die Inhalte des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden missen. Der Flachennutzungsplan stellt fir die
Flache gemischte Bauflache dar. Das Verfahren wirde etwa ein Jahr dauern. Die Kosten
wirden insgesamt etwa 12.000 € betragen, wenn die Verfahren sich ausschlie3lich auf die
0,4 ha grol3e Kleingartenflache beziehen wirde.

Hinzuweisen ist jedoch auf folgendes Problem: Wie dem Protokoll der Birgerversammlung
vom 24.10.1996 zu entnehmen ist, wurde die Kleingartennutzung auch deshalb tberplant,
weil diese sensible Nutzung der Entwicklung des Industriegebietes entgegen steht. Man
wollte in der Nachbarschaft Industriebetriebe zulassen, die mit ihren Emissionen nicht auf die
Kleingarten am Schieferling Riicksicht nehmen muissen. Die DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” sieht als schalltechnischen Orientierungswert fur die stadtebauliche Planung fur
Kleingartenanlagen einen Orientierungswert von 55 dB vor. Das entspricht dem Tageswert
vom Allgemeinen Wohngebiet. Die Wohnbebauung dstlich des Schieferlings ist als
Allgemeines Wohngebiet zu klassifizieren. Wiirde man also die in Rede stehende Flache als
Kleingarten festsetzen, so riickte die vor Larm und Immissionen besonders zu schitzende
Zone um 60 m naher an die Industrieunternehmen wie z.B. Dr. Schiller Walz- und
Werkzeugtechnik, ESB Schulte GmbH & Co.KG, Schaeffler Technologies AG & Co.KG
heran. Bisher mdgliche Erweiterungen oder Umstrukturierungen kénnten dann daran
scheitern, dass der Abstand zu der Kleingartenflache nicht mehr ausreichend ist. Da diese
Unternehmen wie auch alle anderen Eigentiimer auf die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes vertrauen konnten, begabe sich die Stadt bei einer Veranderungen zu
Lasten der Industrieunternehmen in die Gefahr, flr sog. Planungsschaden herangezogen zu
werden (Definition Planungsschaden: Durchsetzung von Schadenersatzanspriichen der
Grundstiickseigentiimer aufgrund von Negativplanungen der 6ffentlichen Hand, Anderung
bzw. Aufhebung zulassiger Grundsticksnutzungen durch Herabzonungen in
Bebauungspléanen). Auf jeden Fall wiirde sich die Stadt als wankelmutige Partnerin der
Gewerbetreibenden im Industriegebiet erweisen und auch als Regionaler Wachstumskern
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ihre Zuverlassigkeit in Frage stellen.

Kindigungsfristen

Unter Wahrung der Kiindigungsfristen des Bundeskleingartengesetzes wirden die in diesem
Jahr ausgesprochenen Kiindigungen zum 30. November 2013 wirksam.

Das Bundeskleingartengesetz legt fest, dass der Erwerber die Pachter fir die von ihnen
eingebrachten oder gegen Entgelt itbernommenen Anpflanzungen und Anlagen, soweit
diese im Rahmen der kleingartnerischen Nutzung Ublich sind, angemessen zu entschadigen
hat. Die H6he der Entschadigung wird durch Gutachter ermittelt.

Voraussetzung der Kiindigungen ist die Beschlussfassung tiber den Grundstiicksverkauf, der
als nicht 6ffentliche Beschlussvorlage parallel zu dieser 6ffentlichen Informationsvorlage im
Juni 2012 in den Fachausschiissen und in der Stadtverordnetenversammlung behandelt
werden soll.
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Anlage:
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