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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Neu Giilze fiir den Bereich
»Gewerbegebiet Kiekut / 6stlich Flugplatz / westlich der Schaaleniederung*

Begriindung

1. Veranlassung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Firma Norditec Antriebstechnik GmbH nutzt seit 1994 die ehemaligen ZBO - Gebaude in Kiekut. Die
ehemaligen ZBO - Gebaude bestanden aus zwei Hallen mit je etwa 500 gm Grundflache. Diese beiden
Hallen wurden 2001 fiir die Errichtung einer Lager- und Versandhalle, sowie einem Verbindungsneubau
um ca. 600 gm Flache erweitert.

Eine weitere Genehmigung zur Errichtung von Anbauten mit einer Flache von insgesamt 260 gm wurde
im Jahre 2003 erteilt. Damit hat sich die Firma Norditec mit der Nutzung von urspriinglich ca. 1.000 gm
Betriebsgebaudeflache auf die Nutzung von fast 1.800 gm Grundflache Betriebsgebaude in den Jahren
1994 bis 2003 erweitert. Im Jahre 2004 erfolgte wie geplant die Erweiterung der bestehenden Hallen in
ostlicher Richtung um insgesamt 260 gm. Die noch weiter Gstlich anschlieRenden Vorhalteflachen
wurden noch nichtin Anspruch genommen.

Die Firma Norditec beabsichtigt den Neubau einer weiteren Produktionshalle fiir Zahnriemen. Aus
Griinden des giinstigeren Betriebsablaufes und der giinstigeren Beschickung der Produktionshalle ist
geplant, die Halle nérdlich an die vorhandenen Hallen anzugliedern. Die Halle lage dann auRerhalb der
liberbaubaren  Flachen und ist dadurch ohne Anderung  des Bebauungsplanes  nicht
genehmigungsfahig. Eine an den Landkreis Ludwigslust gerichtete Bauvoranfrage musste
zuriickgenommen werden, da nach den Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes Nr. 3 bauliche
Erweiterungen der Produktionshallen nur noch in éstlicher Richtung (rickwartig liegend) méglich sind.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde eine Erweiterung der Firmengeb&ude in
nordlicher Richtung nicht weiter verfolgt, da sich die Fliegergemeinschaft (Betreiber des Flugplatzes)
gegen die Errichtung von Gebduden im Bereich der Flugschneisen ausgesprochen hatte.
Zwischenzeitlich liegt ein Gutachten des Luftfahrtbundesamtes vor, danach sind Gebiude mit
Héhenbegrenzungen von 5,30 m (ber Grund oder 17,80 m GNN im genannten Bereich zulassig und
maglich.

Die Firma Norditec wird mit Zuléssigkeit der gewiinschten Erweiterung in nérdlicher Richtung auf eine
entsprechende Bebauung in 6stlicher Richtung verzichten. Die iberbaubaren Flachen kénnen innerhalb
der Plangebietsgrenzen getauscht werden. Das nérdlich benachbarte Grundstiick ist zwischenzeitlich
Eigentum der Firma Norditec. Der derzeit durch das Plangebiet verlaufende &ffentliche Weg konnte
nach Norden verschoben und im Tausch mit der Gemeinde wieder hergestellt werden.

2, Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 umfasst eine Umordnung der Flachenausweisungen
innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplanes ohne VergroRerung der iiberbaubaren Flichenanteile
und ohne Anderung des MaRes der baulichen Nutzung. Mit der Erweiterung des Standortes der Firma
Norditec wird die Grundlage fiir die Zukunft des Betriebes mit derzeit 40 Arbeitsplatzen in der Region
weiter gesichert. Die Genehmigungsvoraussetzung fiir den Bau der neuen Halle in nérdlicher Richtung
ist eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes. Dabei wird das Gewerbegebiet (GE) bis an die
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nordliche Bebauungsplangrenze gefiihrt. Die so hinzugenommenen kiinftigen Bauflachen werden im
ostlichen Plangebiet zuriickgenommen. Es erfolgt keine VergréBerung der Bauflachen, sondern eine
Umordnung (Tausch) innerhalb des bestehenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.3 bleiben fiir die Aufstellung der 1.
Anderung der Satzung unveréndert. Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde 2004 aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Mecklenburgisches Elbetal” herausgenommen. Das LSG und das &stlich
anschlieBende NSG sind von der geplanten Anderung nicht beriihrt. Mit der geplanten Anderung
vergroBert sich der Abstand zwischen den iiberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes und dem
ostlich anschliefenden Naturschutzgebiet.

Der ndrdlich durch das Plangebiet verlaufende Feldweg wird im Zuge eines Flachentausches nérdlich
und auBerhalb des Plangebietes wieder hergerichtet. Die vertraglichen Regelungen hierfiir erfolgen
direkt zwischen der Firma Norditec und der Gemeinde Neu Giilze.

Durch die geplante Umordnung der Bauflachen innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes sind
keine umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten und es wird damit keine Zulassigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG des Landes M-V begriindet. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen Vogelschutzgebieten bestehen nicht, Mit der
geplanten Umordnung der Bauflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes erfolgt keine
VergroRerung der (iberbaubaren Flachen und der Gewerbegebietsflachen. Damit sind die Grundziige
der Planung nicht beriihrt. Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 Abs.1 Nr. 1 BauGB gegeben.

Der Durchfiihrung des Anderungsverfahrens als vereinfachtes Verfahren wurde im Rahmen eines im
Landkreis Ludwigslust gefiihrten ~ Planungsgespraches zugestimmt.  Eine  Umweltpriifung  mit
Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Die Offentlichkeit wird gemap § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei
Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens im Rahmen der Bekanntmachungen und der éffentlichen
Auslegung der Plananderung ausdriicklich darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird. Der betroffenen  Offentlichkeit wurde frihzeitig durch  Zusenden der
Plananderungsunterlagen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Gewerbegebiet entwickelt sich aus der 1. Anderung des gliltigen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Neu Giilze, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Neu
Giilze aufgestellt wurde. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde ist nicht
erforderlich.

4. Lage des Anderungsbereiches

Der Bebauungsplan Nr. 3 umfasst die Gebaude der Firma Norditec Antriebstechnik GmbH, die
Zuwegung, einen Feldweg und Flachen fir Ausgleichsmanahmen. EinschlieRlich der Flachen fiir
Ausgleichsmalnahmen und Zuwegung umfasst das Gewerbegebiet ca. 1,24 ha. Davon sind 0,8 ha
bebaut und in Nutzung.
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Der Anderungsbereich umfasst einen Streifen von insgesamt ca. 20 m Breite entlang der nérdlichen
Grenze des Bebauungsplanes. Davon sind 5 m bereits als Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Gewerbegebietsflache wird auf einer Lange von ca. 115 m um 15 m in nordlicher Richtung erweitert. Im
Ursprungsplan ist die Flache als Verkehrsflache (5 m breites Flurstiick 203/2) und ein 10 m breiter
Streifen (Teile des Flurstiicks 203/3) als Flache fiir Ausgleichsmanahmen ausgewiesen. Der 5 m
breite Streifen, der bereits als Gewerbegebiet festgesetzt ist, wird in den Geltungsbereich einbezogen,
da dort vorgehaltene Stellplatzflachen tiberbaut werden sollen.

Die baulich nutzbaren Flachen des Gewerbegebietes werden auf 115 m Lange und 15 m Breite, d.h. um
1725 gm in nérdlicher Richtung vergr6Rert. Die Baugrenzen sind entsprechend geandert.

Um diese 1 725 gm neu ausgewiesene gewerbliche Bauflache wird die vorhandene gewerbliche
Bauflache im ostlichen Teil des Bebauungsplanes zuriickgenommen. Die &stliche Begrenzung des
trapezformig geschnittenen Gewerbegebietes wird auf 68 m Lange (Gesamtlange der 6stlichen
Begrenzung) um durchschnittich 25 m  zuriickgenommen und als Griinfliche bzw. Fliche fiir
Ausgleichsmalinahmen ausgewiesen. Von dieser ,Riickbaumalnahme* ist ein im Mittel 25 m breiter
Streifen des Flurstiickes 212/10 betroffen. Das Flurstiick 212/10 wurde bislang als offene Weise genutzt
und wird wieder in diese Nutzung zuriickgefiihrt.

Das gesamte Bebauungsplangebiet wurde im Zuge der B-Planaufstellung 2004 aus dem
Geltungsbereich des Naturpark Mecklenburgisches Elbetal (siehe VO zur Festsetzung des Naturparks
.Mecklenburgisches Elbetal" vom 05.02.1998; Grenzen sind mit LSG ,Mecklenburgisches Elbetal*
identisch) entlassen.

Es liegt nunmehr als Insel innerhalb des mecklenburgischen Teils des UNESCO-Biosphérenreservates
Flusslandschaft und des EU Vogelschutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal”.

Ostlich des Geltungsbereiches des Plangebietes grenzt unmittelbar das Naturschutzgebiet (NSG)
»~Schaaleniederung von Zahrensdorf bis Bliicher, welches mit Beschlu® des Bezirkstages Schwerin
vom 15.05.1990 festgesetzt wurde, an. Dieses NSG wird als FFH-Gebiet ,Schaaletal mit Zuflissen® mit
Kabinettsbeschlul vom 25.05.2004 gemeldet. GemaR § 56 Abs. 1 Nr. 1 LNatG M-V ist das staatliche
Amt fir Umwelt und Natur Schwerin fir das Vorhaben innerhalb von NSG und damit auch fiir den
Teilbereich des FFH-Gebietes, welches innerhalb des NSG ,Schaaletal mit Zufliissen® liegt (siehe
,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38 des
Bundesnaturschutzgesetzes in M-V vom 16.07.02, Amtsblatt M-V, 21.08.02) zustandig.

Die gesetzlich geschiitzten Bereiche sind durch die Planénderung nicht beriihrt. Die Plananderung
umfasst eine gebietsinterne Umordnung der Bauflachen ohne sie zu vergréRern.

5. Beschreibung der 1. Anderung

Die 1. Anderung der Satzung umfasst die Flurstiicke 203/2, 204/5 Teile von 203/3 und Teile von 212110
der Flur 1 der Gemarkung Zahrensdorf.

Die gewerblich nutzbaren Bauflachen werden bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze um 15 m erweitert.
Die Baugrenze wird um 18 m in nordlicher Richtung versetzt. Hierdurch wird die heute noch vorhandene
Wegeflache und der zur Anpflanzung vorgesehene 10 m breite Streifen auf dem Flurstiick 203/3 kunftig
liberbaut. Ostlich wird die gewerbliche Bauflache auf dem Flurstick 212/10 entsprechend
zurickgenommen. Sie verbleibt als Griinflache unverandert in der heutigen Nutzung.
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Mit dieser Umordnung der Gberbaubaren Flachen innerhalb des Gewerbegebietes verbleibt ein Rest
von ca. 180 gm heutiger Wegeflache, die nicht mehr als solche erforderlich sein wird. Diese
Wegeflache umfasst das Gstliche Teilstiick des Flurstiicks 203/2 und 204/5 und wird entsiegelt.

Nordlich und éstlich schlieRen sich im giiltigen Bebauungsplan Nr. 3 Flachen mit Festsetzungen geman
§ 9 (1) 20 BauGB an. Diese Festsetzungen dienen zum einen der landschaftlichen Eingriinung des
Betriebsgelandes, zum anderen der Umsetzung der erforderlichen Kompensationsmafinehmen und der
Sicherung des erforderlichen Abstandes von den Grenzen des Naturschutzgebietes »~>chaaleniederung
von Zahrensdorf bis Blicher”. Der Abstand der geplanten Bebauung zum Naturschutzgebiet
Schaaleniederung wird mit der Anderung des Bebauungsplanes vergréfert. Die nérdlich festgesetzte
Flache zur landschaftiichen Eingriinung wird als kinftige Bauflache in Anspruch genommen. Die
Eingrinung erfolgt durch Festsetzungen von Einzelstrauchpflanzungen im Gewerbegebiet und durch
die Festsetzung von Anpflanzungen auf dem angrenzenden, heute ackerbaulich genutzten Flurstiick
203/ 4. Der fir die Eingriinung des Gebietes vorgesehene ca. 10 m breite Streifen liegt aulerhalb des
Bebauungsplangebietes und ist daher durch entsprechenden baulast- oder Grundbucheintrag
zugunsten dieser Anpflanzungsmafnahme zu sichemn. Fiir die entfallenden Flachenanteile ist die
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung neu aufzustellen.

Die Zuwegung zum Betrieb bleibt bestehen. Der bislang durch das Plangebiet filhrende Feldweg
(Flurstiick 203/2) wird nérdlich, auRerhalb des Plangebietes auf der dort liegenden Ackerflache neu
hergestellt. Der Feldweg wird dann nicht mehr als Betriebszufahrt genutzt. Der als Betriebszufahrt
verbleibende Teil wird als Verkehrsfldche besonderer Zweckebestimmung (private Zufahrt) festgesetzt.

Die Flache zwischen dem neuen Feldweg und der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes wird
bepflanzt. Fir die Anpflanzungen auf dieser Flache sind die Vorgaben zur Sicherung des Flugbetriebes
zu beachten: die Anpflanzung muss sich zum Flugfeld hin ein Freiraum im Winkel von 1: 20 entsteht,
Die vorzunehmende Anpflanzung wird als ErsatzmaRnahme zur Kompensation der Eingriffe im
Bebauungsplangebiet festgesetzt.

6. Stadtebauliche Festsetzungen der 1. Anderung

Gewerbegebiete dienen nach § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind als Regelnutzungen Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen Wohnungen, die dem
Gewerbebetrieb  zugeordnet sind  zugelassen  werden (Hausmeister, ~ Aufsichts-  oder
Bereitschaftspersonal). Die Gemeinde Neu Giilze hat zur weiteren Differenzierung und Spezifizierung
der Art der Nutzung im Ursprungsplan die Moglichkeit der Festsetzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet in Anspruch genommen. Diese Festsetzungen sowie das MaR der baulichen Nutzung
(GRZ 0,8) und die Bauweise (es ist keine Bauweise festgesetzt) andern sich nicht.

Fur das Maf der baulichen Nutzung ist das eingeschrankte Gewerbegebiet im Ursprungsplan unterteilt.
Im westlichen Bereich liegen die Buro- und Verwaltungsraume des Betriebes. Sie sind im Bestand
zweigeschossig und sind entsprechend festgesetzt. Die Firsthéhe darf dabei 9,0 m Giber Gelandeniveau
Strafle Kiekut nicht Uberschreiten. Fiir die nordlich, 6stlich und siidlich angrenzenden Bauflachen des
eingeschrankten Gewerbegebietes ist eine maximale Firsthéhe von nur 7,0 m festgesetzt. Hier befinden
sich die Produktions- und Lagerhallen. Die Produktions- und Lagerhallen sind eingeschossig. Die
Geschosshéhe ist nach ZweckmaBigkeit angepasst. Die Beschrankung der Hohe der Baukdrper
erfolgte aus Griinden des Landschaftsschutzes und aufgrund des benachbarten Flugbetriebes. Fiir die
Erweiterung der (berbaubaren Flachen in nordlicher Richtung wird die maximal zul&ssige Firsthohe auf




Gemeinde Neu Giilze, Satzung iiber die 1. Anderung der Satzung des B-Planes Nr. 3 fiir den Bereich )
.Cewerbegebiet Kiekut/dstlich Flugplatz/westlich Schaaleniederung’ Seite -5 -

5, 30 m dber Grund bzw. 17,80 m (i NN nochmals stérker reduziert und entsprechend festgesetzt. Dies
ist zum Schutz des benachbarten Flugbetriebes erforderlich. Festqesetzt wird eine maximal zuldssige
Firsthohe von 550 m (iber Bezugspunkt Fahrbahnmitte der StraRe Kiekut*. Dies entspricht der
Vorgabe von 5,30 m iber Grund. Des weiteren wird festgesetzt, dass die Anpflanzungen vor den Hallen
im Bereich der Parkplatze (westlicher Bereich zum Flugplatz hin) so vorgesehen werden, dass von der
maximalen Firsthéhe des Gebaude zum Flugplatz hin ein Freiraum mit einem Gefalle von 1:20 entsteht.
Als Firsthéhe wird der hochste Punkt des Geb&udes definiert.

Das Betriebsgelande wird von Westen iiber den dort als StraBenverkehrsfliche ausgewiesenen,
untergeordnet ausgebauten Weg erschlossen. Der Weg dient auch als Anfahrt zu den dort
angeordneten Stellplatzanlagen fiir Besucher und Beschaftigte.

Zur Sicherung der landschaftlichen Eingriinung der Gebaude sind unter Bericksichtigung der Belange
des Flugbetriebes und der Belange von Natur und Landschaft folgende Festsetzungen getroffen:
Entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebietes erfolgt eine ca. 10 m breite Pflanzung auf der dort
angrenzenden Ackerflache. Die Pflanzung hat so zu erfolgen, dass ein dauerhat gesichertes Gefélle
von 1:20 in Richtung Flugbetriebsgelandes gesichert wird. Es deshalb dieser Streifen Ansatzweise der
natlrlichen Sukzession (iberlassen und in Teilen mit Strauchern bepflanzt. Die Festlegungen werden im
Griinordnungsplan schematisch dargestellt und in den Textlichen Festsetzungen zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes erganzt.

Die Stellplatze und die nordliche Begrenzung des Anderungsbereiches  sind  durch
Pflanzgebotsfestsetzungen nach § 9 (1) 25 BauGB - Solitarstraucher — begriint.

Die Puffer- und Schutzzone zur Grenze des Naturschutzgebietes Schaaleniederung wird um insgesamt
25 m Breite vergroflert und wie die éstlich angrenzenden Flachen als extensive, offene Wiesenflache
mit ein- bis zweimaliger Mahd entwickelt.

7. Ver- und Entsorgung - nachrichtliche Darstellung des Ursprungsplans

Die Ver- und Entsorgung ist von der Anderung nicht betroffen. Die Ver- und Entsorgung ist gesichert.
Strom und Telekommunikation sind vorhanden. Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral durch eine
vorhandene Klaranlage. Eine eventuelle Erweiterung der Kapazitdt dieser dezentralen
Entsorgungsanlage durch die geplante Betriebserweiterung ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.  Die Trinkwasserversorgung besteht durch einen eigenen Brunnen. Innerhalb des
Betriebes besteht ein eigener Brauchwasserkreislauf.

Das von den Déchern anfallende Regenwasser wird auf dem Grundsttick zur Versickerung gebracht.

Die Loschwasserversorgung gemaf LBauO M-V, BrSchG M-V und Arbeitsblatt W 205 der DVGW von
mindestens 16001/min iiber 2 Stunden ist sichergestellt.

8. Belange von Natur und Landschaft

In unmittelbarer Nahe zum Anderungsvorhaben liegt das FFH-Gebiet ,Schaaletal mit Zufliissen®. Es
wurde gepriift, ob erhebliche Beeintréchtigungen des Gebietes vorliegen kénnten. Zur Priifung wurden
die Angaben aus dem Standard-Datenbogen zur Beurteilung herangezogen, da der Schutzzweck und
die Erhaltungsziele bisher nur vorlaufig definiert sind. Beeintrachtigungen des Lebensraumtypes (LRT)
JFlieBgewasser der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis* sowie der
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FFH-Arten Fischotter, Rotbauchunke, Kammmolch, Bachneunauge, Rapfen, SteinbeiRer, Groppe und
Bauchige Windelschnecke konnen ausgeschlossen werden. Ein kausaler Zusammenhang zwischen
dem Vorhaben und dem FFH-Gebiet besteht daher nicht. Es liegt kein Plan im Sinne des § 10 Abs. 1
Nr. 12 BNatSchG vor. Eine Vertraglichkeitspriifung im Sinne des § 18 LNatG M-V, § 34 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich. Ebenfalls ist aus dem 0.9. Grund der Schutzzweck des NSG
,Schaaleniederung von Zahrensdorf bis Bliicher* nicht gefahrdet.

Die flr die Plananderung in Anspruch genommenen Flichen umfassen den mit Schotter-Brech-Sand-
Gemisch ausgebauten Feldweg. Dieser wird zum gréften Teil in die kiinftige gewerbliche Bauflache
integriert. Und sie umfassen den nérdlich angrenzenden Ackerstreifen. Dieser ist im Ursprungsplan als
Flache fiir Ausgleichsmalnahmen mit Gebot zur Anpflanzung einer Feldgehdlzhecke mit Saumstreifen
festgesetzt. Diese Festsetzungen sind nun im dstlichen Plangebietsteil auf der dort verbleibenden
Ackerflache und der dort zu entsiegelnden Wegeflache umzusetzen.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Plananderung nicht beriihrt. Dies ist in der
aktualisierten Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung ausgezeigt.

9. Belange der Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege - nachrichtliche
Darstellung aus dem Ursprungsplan

Archaologische Bodendenkmale sind in diesem Bereich nicht bekannt. Grundsztzlich gilt, dass:

a) Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG die Untere Denkmalbehérde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundsttickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

b) Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalbehdrde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen, um eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG
unverzliglich bergen und dokumentieren zu konnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Malnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG).

10.  Belange der Landwirtschaft

Auswirkungen auf Belange der Landwirtschaft sind nicht bekannt. Die Sicherung der Feldzufahrt zu den
Flachen in der Schaaleniederung wird auflerhalb der Plananderung durch vertragliche Regelungen mit
der Gemeinde Neu Glilze sichergestellt. In der Planzeichnung ist die geénderte Wegefiihrung
nachrichtlich dargestellt.
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1.

A)

B)

Textliche Festsetzungen
Stadtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Es wird festgesetzt, dass in dem gemaR § 8 BauNVO ausgewiesenen, eingeschrankten
Gewerbegebiet folgende Regelnutzungen nicht zugelassen oder ausnahmsweise zugelassen
werden:

Zulassig sind:
a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und Gffentliche Betriebe

b) Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

¢) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

Es wird festgesetzt, dass in dem nach § 8 BauNVO ausgewiesenen, eingeschrankten
Gewerbegebiet nur Betriebe zugelassen werden, die keiner Genehmigung nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetzt unterliegen.

Es wird festgesetzt, dass die Firsthéhe der Gebaude 5,50 m iiber der Bezugshohe Fahrbahnmitte
Kiekut bzw.17, 80 m GNN nicht (iberschreiten diirfen. Die Firsthohe ist als hochster Punkt der
Gebaude definiert.

Schallschutz
Nach § 1(4) Bau NVO sind auf den Teilflachen des Gewerbegebietes nur Betriebe zulassig, deren

Larmemissionen die in der folgenden Tabelle genannten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel (IFSP) Ly nicht iiberschreiten:

IFSP [dB(A)/m?2
Lfd.-Nr. Bezeichnung der Flache [dB(A)/m?]
Tag Nacht
1 Gesamtes Baufeld GEe 63 48

Es ist fir alle innerhalb des Bebauungsplanes zur Ausfiihrung kommenden Nutzungen beim
Bauantrag bzw. beim Antrag auf Nutzungsanderung ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen,
welches den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien, die Einhaltung der
nachstehenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) L w,
bezogen auf die Grundstiicksflache des Gewerbegrundstiickes, nachweist.

Bei Bauantrégen fiir Betriebsleiterwohnungen ist nachzuweisen, dass deren Schutzanspruch vor
unzulassigen Larmimmissionen - eventuell durch geeignete Schallschutzmanahmen - erfilllt
werden, ohne eine Einschrankung der zulassigen Gerauschemissionen bereits bestehender
Betriebe bzw. noch unbebauter Gewerbegrundstiicke in der Nachbarschaft, nach sich zu ziehen.
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Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen

1

Flr die gemaR § 9 (1) 20 BauGB ausgewiesene Flache auf dem Flurstiick 203/2 mit den

Kennzeichnungen OA3 werden folgende Ersatzmanahmen festgesetzt:

OAs3: Entsiegeln der Wegeflachen. Brechsand-Splitt-Gemisch und Schotterunterbau
abtragen. Flache mit Bodenaushub der Ackerflache fiillen. Dem Bodenaushub 50 %
Sand beimischen. Flache als trockenes Offenbodenbiotop entwickeln.

2. Furdie gemaR § 9 (1) 25 BauGB ausgewiesenen Pflanzgebote wird das Anpflanzen von
Solitarstrauchern der Artenauswahl Felsenbimne, Feldahorn oder Hainbuche festgesetzt. Die
Solitarstraucher haben die GroRe 3 x v, 175 - 200.

3. Fralle PflanzmaBnahmen ist eine Entwicklungspflege von mindestens 3 Jahren sicherzustellen.

4. Festsetzungen flir Ersatzmalinahmen
Auf den gekennzeichneten Flachen des Flurstiickes 203/4, die direkt nordlich an das Plangebiet
angrenzt, werden folgende Ersatzmanahmen umgesetzt:

e  keine ackerbauliche Nutzung,

o  Offenbodenflache der Sukzession iiberlassen

e  Mahd alle drei Jahre, um Verbuschung zu verhindern.

Die Flache wird durch Grundbucheintrag oder Eintrag in das Baulastenverzeichnis als Flache fiir
Ersatzmalinahmen gesichert. Die Vegetation ist dauerhaft mit einem Freiraum im Gefalle 1:20 vom
Gebaude in Richtung Flugplatz und Flugschneise zu sichern.

12.  Flachenberechnung - 1. Anderung

Eingeschranktes Gewerbegebiet 1.725qgm

Davon Flachen fiir Stellplatze 280 gm

Davon Flache mit Anpflanzgebot (§ 9 (1) 25 BauGB) 300 gm

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 50 gm

(vormals 6ffentliche Verkehrsflache)

Grinflache nach §9 (1) 15 BauGB ,offene Weise" 1.725gm

(vormals eingeschranktes Gewerbegebiet)

Wegeflachen, die entsiegelt werden 180 gm

(vormals Wegeflache)

Gesamt 3. 680 gm
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13.  Kostenschatzung

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB entstehen der Gemeinde keine
Kosten flir das Planverfahren. Der Gemeinde kénnen Kosten fiir magliche Entschadigungsforderungen
fir die ausgewiesene Nutzungsanderung auf dem Flurstiick 212/10 entstehen. Die Gemeinde hat sich
mit diesen méglichen Folgen der Satzung tber die 1. Anderung der Satzung des Bebauungsplanes Nr.
3 auseinandergesetzt. Unter Beachtung der Belange des Allgemeinwohls und in der Abwégung
gegenliber den privaten Belangen hat sich die Gemeinde fiir die Sicherung des Betrigbsstandortes in
der Gemeinde und den Erhalt von Arbeitsplatzen und somit fiir die Satzungsanderung entschieden.

Ein Bodenumlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

_—

Urgermeister



Anlage 1

1. Anderung des Grlinordnungsplanes



