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1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (§ 1 BauGB)

Fur das Gewerbegebiet liegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 1 aus dem Jahr 1991 vor.
Die Erschieflung und Bebauung der Flachen erfolgte in den vergangenen Jahrzehnten.

Dabei stellte sich heraus, dass die Realisierung der ErschlieRungsstraBe abweichend von den
Festlegungen des Bebauungsplanes erfolgte.

Grinde hierflr kénnen heute nach Uber 25 Jahren nicht mehr nachvollzogen werden.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll Baurecht fiir die Errichtung einer Lagerhalle mit
Verbinder far die INNOVATE GmbH zur Realisierung der Erweiterung des Betriebes am Standort
erfolgen. Gleichzeitig werden durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die festgesetzten
Verkehrsflachen, Grinstreifen und Baugrenzen an den tatsachlichen Bestand angepasst.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 liegt somit Giber Teilflachen des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Schonburg ,Am Hohen Stein“ aus dem Jahr 1991.

2. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1. Lage und GréBe des Planungsgebietes, Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 4,84 ha.

Das Plangebiet befindet sich an der B 87/180 zwischen Naumburg und Wethau und ist Giber das
GE Wethau an verkehrstechnisch angebunden.

Hier sind inzwischen bis auf wenige Licken alle Flachen bebaut.

Bei einem ersten Abgleich wurde die Lange der ErschlieRungsstraBe im BP Nr. 1 aus dem Jahr
1991 mit ca. 667 m ermittelt, gebaut sind ca. 610 m. Damit ist die Stra3e hinter den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuriick geblieben.

2.2, Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstii-
cke:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Gemarkung Schénburg, Flur 2, Flurstiicke 85/2,
86/1, 87/1, 87/2, 90/2, 146/3, 146/4,

e Flachen gemaR § 12 Abs. 4 BauGB Gemarkung Schénburg, Flur 2, 89/1, 90/1, 146/5, 87/3,
86/2, 86/3, 85/6, 85/5, 85/4, 84/3, 85/9, 85/8, 84/6, 58/4, 55/4, 54/6, 52/3, 145/5, 145/4,
145/1, ,88/1,

¢ sowie Teilflachen von 89/2, 170,171, 87/4, 85/7,85/5, 84/1, 84/2, 84/4, 85/3, 58/5,58/6, 58/7
58/8, 58/9, 55/6, 55/5 54/7, 52/4, 169, 165, 166, 164, 54/3, 54/5, 55/3, 58/3, 58/2, 85/7,
86/4, 92/1, 145/3, 145/2, 145/6,

2.3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(VEP).GemaR § 12 Abs. 4 BauGB bezieht die Gemeinde einzelne Flachen auRerhalb des VEP in
die Planung ein. Dies dient der Anpassung der ErschlieRungsplanung an den vorhandenen Be-
stand und der Anpassung von Teilen des rechtswirksamen Bebauungsplanes an den aktuellen
Bestand.



Begriindung VBP Nr. 10 ,Am Hohen Stein 2“ Gemeinde Schénburg
in der Fassung vom 04.06.2018 Seite 5 von 29

3. Planverfahren

Mit dem VBP Nr. 10 ,Am Hohen Stein“ 2 wird der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Hohen
Stein” in Teilen geéndert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden.

Durch den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Schénburg hat sich ein Sied-
lungsbereich entwickelt, der durch den aktuellen Bebauungsplan Nr. 10 und die noch wenigen
Méglichkeiten zur Bebauung nachverdichtet werden soll. Weiterhin wird der geman rechtswirk-
samen Bebauungsplan nicht nutzbare Bereich des Strallenverlaufes an die aktuelle Situation an-
gepasst.

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren fir Bebauungspléne der Innenentwicklung
sind vorhanden:

1. Die Grundfliche (gemiaR § 19 BauNVO) des Bebauungsplanes — entspricht Gel-
tungsbereich (ca. 49.630 m?) Die {iberbaubaren Grundflichen im Sinne § 19 BauNVO be-
tragt fiir den Teil des B-Plan (ausgewiesene GE-Flichen ca. 12.700m? + 12.110 m* Ver-
kehrsflachen im Bestand = 26.810 m? und fiir den Teil des VEP (Gesamtflidche ca. 18.100
m? x GRZ 0,9) ca. 16.300 m?, Damit liegt die Gesamtfldche bei ca. 43.110 m? und liegt somit
im Bereich zwischen 20.000 m? und 70.000 m>.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur das BP— Verfahren ist nach § 13 a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB méglich, insofern nach Uberschlagiger Prufung unter Berlicksichtigung der in der
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu berticksichtigen wéren (Vorprifung des Einzelfalls).

Im Rahmen der Uberschlagige Prafung der Ukmweltauswirkungen wurden Behérden und Trager
offentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kénnen, an der
Vorpriifung zu beteiligen.

Mit Beschluss vom 04.07.2017 hat der Gemeinderat der Gemeinde Schdénburg die Vorprifung
vorgenommen. Der Gemeinderat hat auf der Grundlage des Priifbogens, der Stellungnahme des
Burgenlandkreises, die Prifung des Einzelfalles nach Anlage 2 des BauGB vorgenommen.
Im Ergebnis der Prufung ist die Gemeinde Schénburg zu dem Ergebnis gekommen, dass unter
der Vorrausetzung, dass der Griinausgleich fur die zusatzliche Versiegelung durch eine Eingriffs-
bilanzierung mit entsprechenden AusgleichsmafRnahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan
geregeltist, keine nachteiligen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan zu erwarten sind.
Damit kann das Bebauungsplanverfahren nach § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung
ohne Umweltpriifung erfolgen.

2. Es wird nicht die Zulidssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung zu unterziehen sind.

Mit dem B-Plan soll die Bestandsituation geregelt werden und die Méglichkeit zur Erweiterung
eines ortsansassigen Betriebes geschaffen werden. Die ansassigen Gewerbebetriebe und die ge-
plante Gewerbeerweiterung unterliegen nicht der UVP-Pflicht.
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3. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele und der

Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind und die Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrichtigt
werden.

Es gibt weder im Gebiet noch im Nahbereich Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung, so dass
hier auch keine Beeintrachtigung erfolgen kann

Der Teil des Bebauungsplanes fir die Realisierung des Vorhabens der Firma INNOVATE soll als
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in den Bebauungsplan integriert werden, so dass dieser als

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit aufgestellt werden soll.
Verfahrensablauf

24.01.2017 Aufstellungsbeschluss

29.03.2017 Bekanntmachung im Heimatspiegel

10.07. - 21.08.2017 Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB

04.07.2017 Beschluss Uber die Vorprifung des Einzelfalls

04.07.2017 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Beschluss Uber den Durchflihrungsvertrag

27.07.-28.08.2017 Beteiligung der Betroffenen durch Offentliche Auslegung
(nach § 3 Abs. 2 BauGB)

19.07.2017 Bekanntmachung im Amtsblatt

19.Juni 2018 Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

04.Juli 2018 Bekanntmachung im Amtsblatt

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Planungsrechtliche Situation

Derzeit ist fur das Gebiet der Bebauungsplan Gewerbegebiet Schénburg 1 ,Am hohen Stein*
rechtswirksam. Somit besteht fir die Flachen Baurecht innerhalb eines rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes.

In unmittelbarer Nachbarschaft grenzen weitere rechtswirksame Bebauungspléne an das Plange-
biet an.

Im Sidosten liegt der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Wethau Gewerbepark | ,Uber dem
Rosenthal* und unmittelbar im Stiden grenzt der Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Wethau
Gewerbepark Il ,Uber dem Rosenthal* an.

Alle drei Bebauungspléne bilden eine Einheit und sind durch ErschlieRungselemente (Zufahrt, ge-
meinsame Straflen usw.) eng miteinander verknUpft.

4.2. Ubergeordnete Planungen
4.2.1.Landes- und Regionalplanung

» Landesentwicklungsplan (LEP)
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Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist am
12.03.2011 in Kraft getreten.

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als Trager der Regionalplanung die Aufstellung,
Anderung, Erganzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes. Zur Umsetzung
dieser im § 17 Landesplanungsgesetz festgeschriebenen Aufgabe hat sich die Planungsregion
Halle gebildet. Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle legt die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung fir die Ebene der Regionalplanung fest.

Die regionalplanerischen Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplanes und die darin ange-
fuhrten Ziele sind von 6ffentlichen Stellen in der Abwagung oder bei der Ermessensausibung
nach MaRgabe der daflir geltenden Vorschriften zu beriicksichtigen.

Der Betrachtungsraum liegt gema® LEP-LSA Ziffer 3.1.3. im landlichen Raum.
Dieser umfasst das gesamte Land Sachsen-Anhalt aufler den Verdichtungsraumen Halle und

Magdeburg.

Der landliche Raum ist aulRerhalb der Mittelzentren durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur
gekennzeichnet sowie Uberwiegend durch eine Wirtschaftsstruktur, die weitgehend durch mittel-
standische und kieinere Betriebseinheiten gepragt ist.

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt ist das folgende Ziel der Raumordnung
zur nachhaltigen Raumentwicklung fur die Gemeinde Schénburg festgeschrieben:

) Vorranggebiet fur Wassergewinnung (trifft nicht auf Standort des Plangebietes zu)
. Vorbehaltsgebiet — Aufbau eines ékologischen Verbundsystems.

> Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als Trager der Regionalplanung die Aufstellung,
Anderung, Ergénzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes. Zur Umsetzung
dieser in § 17 Landesplanungsgesetz festgeschriebenen Aufgabe hat sich die Planungsregion
Halle gebildet. Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat mit Beschluss-Nr. 111/07-0212 vom
27.03.2012 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und das ent-
sprechende Planverfahren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der
RPG Halle erfolgte fiir den Burgenlandkreis in den Ausgaben der Mitteldeutschen Zeitung am
30.04.2012.

Des Weiteren hat die Regionalversammiung der RPG Halle mit Beschluss-Nr. 111/01-2014 vom
23.01.2014 beschlossen, die Fortschreibung der Grundsétze und Ziele der Raumordnung des REP
Halle von dem laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP abzutrennen und dazu geméal
Beschluss 111/04-2014 vom 22.04.2014 einen Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge und grof3fidchiger Einzelhandel” gemal3 § 7 Abs. 1 Satz 2 Raum-
ordnungsgesetz aufzustellen.

Vom 08.08. bis zum 04.10.2016 fand die Offentliche Auslegung des Entwurfes zur Anderung des
Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Halle mit Umweltbericht vom 10.05.2016
statt.
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Durch den Bebauungsplan sind folgende Erfordernisse der Raumordnung auf der Grundlage des
REP Halle betroffen:

e Das Gewerbegebiet grenzt direkt an das Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6ko-
logischen Verbundsystems Nr. 5 Saaletal und Nebentéler (2.REP-E 5.7.3.). Weiter
liegt es im Vorranggebiet fiir Wassergewinnung (VIll) Gebiet um Schénburg und LeiR3-
ling. Im Gemeindegebiet sind das Vorbehaltsgebiet fiir Wiederaufforstung Schén-
burg und das Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus Wethautal ausgewiesen.

e Vorranggebiete fiir Wassergewinnung sind Gebiete mit herausragender Bedeutung
fiir die Sicherung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung. Planungen und Maf3nah-
men, die mit diesem Ziel nicht vereinbar sind, sind unzulidssig. Das geplante Vorha-
ben steht dem Vorranggebiet fiir Wassergewinnung nicht entgegen, da es nicht im
Bereich des Vorranggebietes liegt.

e Das Gewerbegebiet ,,Am hohen Stein“ liegt im ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet fiir
den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems. Durch die Nachverdichtung des
Gebietes und Beibehaltung der wesentlichen Festsetzungen zu griinordnerischen
MaBnahmen erfolgen keine Beeintrdchtigungen des Vorsorgegebietes.

Weiterhin unterliegt das Gemeindegebiet als verkehrspflichtige Trasse dem Saaleradwanderweg,
der als bedeutsamer Radwanderweg im REP festgesetzt ist.

4.2.2.Fldchennutzungsplanung

Die Gemeinde Schénburg verfugt seit dem 19.02.2002 Uber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Baufliche dargestellt.
Damit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und ist ge-
man § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Stidtebauliche Bestandssituation

5.1. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Im Gewerbegebiet Am Hohen Stein sind verschiedenen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
anséssig, wie z. Bsp. ein Baustoffhandel, ein Sanitarhandel, mehrere Autohduser, ein Sicherheits-
dienstleister, die DRK-Rettungswache sowie die Firma INNOVATE.

Anschlieend an den Firmensitz der Firma INNOVATE befindet sich eine noch nicht bebaute Fla-
che, die der Firma als Entwicklungsflache dienen soll. Die aktuelle Planung kann auf der Flache
nicht umgesetzt werden, da der Verlauf der ErschlieRungsstrafie sich abweichend vom rechts-
wirksamen Bebauungsplan abbildet.

5.2. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Das Gebiet ist Uiber den benachbarten Gewerbepark Il ,Uber dem Rosenthal* der Gemeinde Wet-
hau an die Bundesstra3e B 180/87 in Richtung Naumburg bzw. Weienfels/ Osterfeld weiter zur
Autobahn, an das tberértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Straen sind vorhanden und ent-
sprechend den Anforderungen des Gewerbes ausgebaut.

5.3. Sonstige technische Infrastruktur
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Das Gewerbegebiet wurde bereits in den Jahren 1991 — 1993 erschlossen. Sowohl Stralten als
auch Versorgungsmedien sind vorhanden.

Nicht errichtet wurde das urspriinglich im Westen vorgesehene Regenruckhaltebecken.

Das Gewerbegebiet ist fast komplett bebaut. Fur das Grundstick der Firma INNOVATE erfolgt die
Regelung mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Far die Errichtung eines Regenrlickhalte-
beckens sieht die Gemeinde aktuell keine Notwendigkeit.

5.4. Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten

Das Umfeld des Plangebietes ist einerseits durch die benachbarte gewerbliche Bebauung und
andererseits durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Im weiteren Umfeld befinden sich Geholz-
strukturen sowie Bebauungen der Orte Naumburg und Wethau. Das Gebiet selbst besitzt keine
Erholungsfunktion.

6. Planungskonzept

Der Bebauungsplan wird durch die Gemeinde Schénburg als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellit.

Er dient der Nachverdichtung einer vorhandenen Gewerbeflache fir einen konkreten Investor, der
bereits im Plangebiet ansassig ist sowie der Anpassung des Stralenverlaufes an den aktuellen
Bestand.

6.1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt eine Sonderform des Bebauungsplanes gemaR §
12 BauGB dar. Er dient der Realisierung eines konkreten baulichen Vorhabens, hier dem Vorha-
ben der Firma INNOVATE. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist Bestandteil des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes und wird durch den Durchfihrungsvertrag, der die inhaltliche
und zeitliche Durchfithrungsverpflichtung sowie die Kostentragung regelt ergéanzt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst auch Flachen aulerhalb des VEP, hier sind es
Infrastrukturflachen in Form von Verkehrsflachen und Flachen fir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich in Form von Flachen mit Pflanzbindung. Hinzu kommen entsprechend der Notwendigkeit
der Richtigstellung die gewerblichen Bauflachen.

6.2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
Der VEP umfasst die Flachen des Vorhabentragers mit dem Gebaudebestand und der aktuellen
Planung.

Investor des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist die

INNOVATE GmbH
Alexander van Haren

Am Hohen Stein 11
06618 Naumburg (Saale)
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Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan umfasst die Flurstiicke 85/2; 86/1; 87/1; 90/2; 146/3; 146/4
in der Gemarkung Schénburg Flur 2.

Die Firma INNOVATE ist ein mittelstandisches, inhabergefihrtes Familienunternehmen und seit
mehr als 30 Jahren erfolgreich im Bereich Reinigung und Pflege téatig. Seit 15 Jahren hat sich die
Firma auf die Entwicklung und Herstellung von innovativen Feuchttlichern fur eine Vielzahl von
Anwendungsgebieten spezialisiert. Sie gehért zu den fihrenden Firmen deutschiandweit fir die
Branche. Am Standort wird mit modernster technischer Ausstattung, einem sicheren Zertifizie-
rungsstandard und mit hoher Qualitat produziert. Die Produkte werden weltweit gehandelt.

Die Firma wurde urspriinglich 1973 in den Niederlanden gegriindet und hat sich von einer Verpa-
ckungsfirma zu einem Produktionsbetrieb entwickelt, welcher sich den internationalen Markt er-
schlossen hat.

Seit 1990 hatte sich die Firma INNOVATE auf die Entwickiung, die Herstellung und den Verkauf
von Feuchttiichern spezialisiert und startete 2002 am Standort in Mitteldeutschland (Naumburg).
Anfangs stand INNOVATE Deutschland als kieine Schwester hinter den Niederlanden.

Das deutsche Werk entwickelte sich durch technologischen Fortschritt sehr schnell. Ende 2014
erfolgte eine Trennung und beiden Werke arbeiten selbsténdig mit unterschiedliche Zielen weiter.
INNOVATE Deutschland konzentriert sich zukinftig noch starker auf die Entwicklung und den
Vertrieb von Medizinprodukten, aber auch in der Industrie wird ein weiterer Markt gesehen, den
es kunftig weiter zu erschlieen gilt.

Der Investor ist Spezialist in den Bereichen Medizihprodukte, Kosmetik, Kdrperpflege, Desinfek-
tion und Reinigung und somit Lieferant fur Eigenmarken, Industrie, GroBhandel, Retailer und Dis-
counter. Die Firma verflgt Uber ein hauseigenes Labor zur Produktentwickiung. Dabei wird unter
Bericksichtigung neuester Trends und Marktentwicklungen ein besonderer Fokus auf 6kologische
Aspekte gelegt. :

Zur weiteren Entwicklung bendtigt der Investor zusétzliche Produktions- und Lagermaéglichkeiten
sowie die dazugehdrigen Sozialbereiche. Aktuell ist die Errichtung einer Lagerhalle mit einer
GréRe von ca. 84 x 70 x 9.5 m mit einem Verbinder zur Bestandshalle, der als Materialschleuse
und Materialeingang sowie im OG als Sanitarteil ausgebaut werden soll vorgesehen.

7. Begriindung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

In den nachfolgenden Punkten werden die einzelnen textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen erlautert und begriindet.

Sie basieren auf den im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalten des Bebau-
ungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO.

7.1. Art; MaR und Umfang der baulichen Nutzungen

Gemal Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan sollen eine vorhabenbezogene Nachverdich-
tung des Gewerbegebietes ,Am hohen Stein* und der Klarstellung und Anpassung der Verkehrs-
flachen an den aktuellen Bestand erfolgen. Die Realisierung der vorhandenen Strafen erfolgte
1991/92 leicht abweichend vom bisher festgesetzten Stralenverlauf.

Um diese Problematik zu korrigieren werden die bisher festgesetzten Verkehrsflaichen und der
aktuelle StralBenverlauf Uberlagert. Die sich hieraus ergebende Flache ist Bestandteil des
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Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Somit enthélt der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan neben dem Teil des VEP, Verkehrsflachen, Flachen mit Pflanzbindung und
weitere Gewerbegebietsflachen.

7.1.1.Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Entsprechend dem rechtswirksamen Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung gemag
§ 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
Einschrankungen zur gewerblichen Nutzung werden nicht getroffen.

Von den gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden auf der
Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die Punkte 2 (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) und 3 (Vergniigungsstatten) ausgeschlossen. Fur diese Nutzungen gibt
es an anderen Stellen Potential.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zuzuordnen und inm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, sind zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird die Méglichkeit erdffnet fur eng mit dem
Betrieb verbundene Personen zu wohnen. Insbesondere wird hier an Bereitschafts- und Sicher-
heitspersonal gedacht. Dabei ist diese Nutzung nur untergeordnet und immer dem Gewerbegebiet
zugeordnet maglich.

7.1.2.MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
durch:

- die maximale Grundflachenzahl,

- die maximale Geschossflachenzahl,

- die maximale Traufhdhe, und

- die maximale Geschossigkeit
bestimmt.
Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen, des weiterhin in Teilen rechtswirksamen Be-
bauungsplanes, deren Flachen sich anschlielen.
Ziel dieser Festsetzungen ist die Klar- und Richtigstellung und weitere Funktionsfahigkeit der Bau-
flachen und deren Korrektur in den Abmessungen.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung anre-
chenbar auf die Grundstlicksflache.

Das Gebiet wird von einer 110-kV-Freileitung der MITNETZ Strom gequert welche Uber einen
Schutzstreifen, der auf der Planzeichnung dargestellt ist verfugt. Innerhalb des Schutzstreifens
sind Gebaude und hochbauliche Anlagen nur in Abstimmung mit dem Eigentimer der Leitung
erlaubt. Weiterhin sind fur bestimmte Nutzungen Schutzabstande zu den Leitungen bzw. Vorkeh-
rungen einzuhalten. Dies gilt auch fir Nebenanlagen.

In der textlichen Festsetzung wurden die Festlegungen der DIN EN 50341-2-4 als einzuhaltende
Abstande festgesetzt. Weiterhin wurde der Standort des Mastes gekennzeichnet und die 15 m
Bauverbotszone als von der Bebauung frei zu haltende Flache festgesetzt. Weiterhin wurde unter
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dem Punkt Hinweise auf die Verfahrensweise bei Bauantragen im Bereich des Schutzstreifens
hingewiesen. Soll eine Unterbauung der Leitung erfolgen (ist nicht anzustreben) bildet eine unter-
zeichnete Unterbauungsvereinbarung zwischen Investor und der MITNETZ Strom die Grundlage
flr eine Zustimmung. Diese muss mindestens die Haftungsfreistellung von allen aus dem Betrieb
und der Instandsetzung der 110kV-Freileitung entstehenden Beeinflussungen und die gegensei-
tigen Rechte und Pflichten enthalten.

7.1.3.Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Fur die Gewerbegebietsflachen wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
ohne Langenbegrenzung festgesetzt. Der aktuelle Gebiudebestand reprasentiert diese Bebau-
ung bereits an einigen Stellen. Bisher ist keine Bauweise festgesetzt, damit galt automatisch die
offene Bauweise.

7.1.4.Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

Die Baugrenzen orientieren sich an der Abgrenzung zu den Flachen mit Pflanzbindungen, die
parallel zu den ErschlieBungsstrafien bzw. im Bereich des PFG 2 zum auleren Gebietsrand ver-
laufen.

7.1.5. nicht iiberbaubare Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet wird von einer 110-kV-Freileitung im Norden gequert. Im Bereich 15 m um den
Masten sind aus Sicherheitsgriinden keine Bebauung und keine Erdarbeiten zuldssig. Damit wird
den Forderungen und Festlegungen zu Abstanden Rechnung getragen. Die Fidchen sind der Re-
gel zubegriinen (keine Baume). Aktuell befinden sich eine Griinfliche und Teile der Verkehrsfla-
che im 15 m Bereich.

7.2. VerkehrserschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
7.2.1.AuBere ErschlieBung
Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber das Gewerbegebiet Il der Gemeinde Wethau ,Uber dem Ro-

senthal”, welches mit einem ausgebauten Knoten mit Abbiegespuren an die B 180/87 angebunden
ist.

7.2.2.Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber den vorhandenen Erschlieungsring mit dem Namen ,Am
hohen Stein“. Die Straflle ist fir den Begegnungsverkehr LKW/LKW ausgebaut. lhr Verlauf wurde
im Bebauungsplan entsprechend dem tatsachlichen Verlauf dargestelit. Insbesondere vor dem
Teilbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wurde eine starke Verschiebung der Strale
im Vergleich zum rechtswirksamen Bebauungsplan in Richtung Osten festgestellt. Dies wird hier-
mit korrigiert.

7.2.3.Ruhender Verkehr
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Die Zahl der zu schaffenden und nachzuweisenden Kfz-Stellplatze leitet sich aus der Satzung Uber
die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Ablésebetréa-
gen (Stellplatzsatzung) ab.

Stellplatze sind generell auf den privaten Grundstucken nachzuweisen.

Entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrae Am hohen Stein gibt es gibt es stralenbegleitend
zahlreiche offentliche Stellplatze.

7.2.4.0PNV

Derzeit besteht keine Anbindung des Gebietes an den Offentlichen Personennahverkehr.

7.3. Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im aktuell rechtswirksamen Bebauungsplan sind entlang der ErschlieRungsstralie auf einer Breite
von 7,5 m Baumpflanzungen festgesetzt — Flache mit Pflanzgebot 1. Dieser Festsetzung wird im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefolgt. Hier werden jedoch nicht die Standorte sondern der
Abstand der Badume untereinander (mit 15 m) festgesetzt.

Weiterhin wird eine Unterpflanzung mit Strauchern festgesetzt.

Ebenfalls wird am westlichen Rand eine 15 m breite Flache mit Pflanzgebot 2 festgesetzt.
Auch diese orientiert sich an den Festsetzungen des B-Plan Am Hohen Stein aus dem Jahr 1991.

7.4. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB)

Die MedienerschlieBung des Gebietes ist bereits seit vielen Jahren vorhanden und die Hauptver-
und -entsorgungsleitungen wurden insoweit bekannt nachrichtlich auf der Planzeichnung darge-
stellt. Diese Angaben dienen nur zur Planungszwecken.

Im Naherungsbereich des B-Planes (weiter sudlich und nicht im Geltungsbereich) befinden sich
- Anlagen der FGN.
- Anlagen der GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversor-
gungsunternehmen mbH & Co. KG, Straelen (,GasLINE"). Die Aussage zu GasLINE-
Anlagen erfolgt auf Grundlage eines zwischen ONTRAS und GasLINE bestehenden
Dienstleistungsvertrages.
Dies bei Planungen/ Leitungsverlegungen o.4. zu beachten ist bzw. der Versorger zu beteiligen ist

7.4.1. Trinkwasserversorgung

Far die Trinkwasserversorgung ist die Trinkwasserversorgung Saale-Unstrut GmbH zustéandig. Das
Plangebiet ist trinkwasserseitig voll erschlossen.

7.4.2.L 6schwasserversorgung

Fur ein Gewerbegebiet ist gemaR DVGW W 405 je nach Gefahr der Brandausbreitung eine Losch-
wassermenge von 96 m3/h iber einen Zeitraum von zwei Stunden als Grundschutz bereit zu stellen.
Der Léschwasserbedarf, der ber den Grundschutz hinaus erforderlich ist, ist nicht von der Ge-
meinde Schonburg abzusichern. Der Objektschutz (ist der Bedarf an Léschwasser, der Gber den
Grundschutz hinaus geht) ist von jedem Investor selbst abzusichern,
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Der Bebauungsplan wird Uber Flachen im Bestand mit vorhandener, genehmigter, gewerblicher
Nutzung gelegt.

Die Léschwasserversorgung ist im vorhandenen Gewerbegebiet durch Hydranten des Trinkwasser-
netzes mit einer Leistung von 168m3/h abgesichert.

7.4.3.Entwiédsserung

Die verbleibende Restflache des GE (Flurstuck 92/1) kénnte nach aktuellen Planungen der Firma
Innovate als optionale Erweiterungsflache, Uber die aktuelle Planung hinaus, zur Verfigung ste-
hen. Auch besteht ggf. noch Bedarf fur die Errichtung notwendiger Stellplatze.

Erfolgt kunftig eine eigenstandige Nutzung mit einer erforderlichen Schmutzwasserentsorgung,
so ist aufgrund der Héhenverhéltnisse eine Ableitung nur mittels neu zu verlegender Druckleitung
bis zum derzeitigen Endschacht méglich.

Schmutzwasser

Die Gemeinde Schdnburg ist Mitglied des AZV Naumburg. Das Gewerbegebiet ,Am Hohen Stein“
ist an die 6ffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem.
Der Mischwasserkanal liegt im Stralengrundstiick und hat eine Grée von DN 700 bzw. DN 800.

Niederschlagswasser

Laut Stellungnahme des AZV Naumburg besteht die Mdglichkeit zur Ableitung von nicht anderweitig
zu verbringenden Niederschlagswasser tber die 6ffentliche Abwasseraniage.

Seitens des Unterhaltungsverbandes wurde im Rahmen der Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB
darauf hingewiesen, dass eine Einleitung von Niederschlagswasser in den nordwestlich verlaufen-
den Bach Wethau als Gewasser ll. Ordnung nicht zugestimmt werden kann. Diese ist auch seitens
der Gemeinde nicht geplant.

7.4.4.Energieversorgung

Die MITNETZ Strom mbH ist im Gebiete der ortliche Stromversorger. Mit Datum vom 21.02.2017
wurde der aktuelle Leitungsbestand der enviaM AG Ubergeben und die Hauptversorgungsleitungen
wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen und dienen nur zu Planungszwecken.

Durch das Plangebiet verlauft eine 110-kV-Freileitung deren Sanierung seitens der MITNETZ Strom
mbH als Betreiber der Anlagen der enviaM geplant ist.

Far die 110-kV-Freileitung gelten Schutzstreifen (21- 23 m), die ebenfalls nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen wurden. Im Schutzstreifen besteht Bauverbot bzw. sind Baumalinahmen
zuvor mit der MITNETZ Strom mbH abzustimmen.

Seitens der Mitnetz Strom GmbH wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange folgende Hinweise in Bezug auf das im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung geltende,
grundsatzliche Bauverbot nachfolgend konkrete Forderungen und Hinweise fiir Bebauungsméglichkei-
ten im Bereich des 110-kV-Freileitungs-schutzstreifens gegeben:..
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Sofern es die technischen und gesetzlichen Bestimmungen zulassen, kann eine eingeschrénkte Errichtung bau-
licher Anlagen im Schutzstreifen gestattet werden.

Die Abstdnde zu den Anlagen gréfRer 1 kV (Mittel- und Hochspannungsanlagen) sind nach DIN EN 50341-2-4
(VDE 0210-2-4) einzuhalten.

Der einzuhaltende Mindestabstand zwischen baulicher Anlage (ndchstgelegenes Bauteil z. B. Dachrinne} und
vorhandener 110-ikV-Hochspannungsleitung (maf3geblich ist hier das dem Bauteil zugewandte 1. Leiterseil im
ausgeschwungenen Zustand der Windlast) betrégt z. B. 5,0 Meter bei Dachneigungswinkeln bis max. 15 Grad.

Fiir eine konkrete Priifung und Beurteilung der Bebauungsmdéglichkeit ist deshalb ein Lageplan mit Standort
bzw. Héhen des geplanten Bauvorhabens in Bezug zur betroffenen Freileitung bei uns einzureichen.

Bei bestimmten Witterungsbhedingungen ist innerhalb der Schutzstreifenbereiche mit Eisabwurf zu rechnen. Die
enviaM wiirde in Schadensféllen durch Eisabwurf jegliche Haftungsanspriiche ablehnen.

Ebenso wird keine Schadensregulierung z. B. bei Seilriss tibernommen.

Grundlage fir eine Zustimmung der MITNETZ STROM ist der Abschiuss einer Unterbauungsvereinbarung mit
dem Grundsttickseigentimer. Die Vereinbarung enthélt alle Auflagen und Bedingungen, die bei der Realisierung
des Bauvorhabens zu beachten sind.

Zur Absicherung einer reibungslosen Betriebsfiihrung ist eine dauerhafte Zugénglichkeit der Freileitung notwen-
dig, das heil3t, die Befahrbarkeit fiir die gesamte Trasse, insbesondere der Maststandorte muss zu jederzeit mit
schwerem Gerét gewdahrieistet sein.

Die Errichtung einer Einz&unung ist bei Einhaltung der Mindestsicherheitsabstéande und bei Absicherung der
sténdigen Zugangsméglichkeit fiir Storfélle der Freileitung zuléssig.

Wir weisen Sie darauf hin, dass innerhalb der Schutzstreifen von Freileitungen grundsétzlich keine Pflanzmaf3-
nahmen zuldssig sind.

Bei Pflanzungen aullerhalb der Schutzstreifen ist darauf zu achten, dass Béume auch bei Erreichung ihrer End-
wuchshéhe keine Gefahrdungen der Freileitungen darstellen.

Das Anpflanzen niedrigwachsender Geh6lze, Hecken oder Stréducher im Bereich der Schutzstreifen kann auf
Antrag genehmigt werden. Jedoch wird nur eine aufgelockerte Pflanzaufteilung gestattet, um die dauerhafte
Zugénglichkeit der Anlage zu gewéhrieisten.

Bei Arbeiten in der Néhe bzw. unter Frefleitungen sind die Sicherheitsabsténde nach DIN VDE 0105 und DGUV
3 zu beachten.

Seitens 50 Herz wurde im Rahmen der Beteiligung der TOB die Aussage getroffen, dass sich das
Bebauungsplangebiet in einem der zurzeit in Bearbeitung befindlichen Korridorvorschiage der HGU
SuedOstLink liegt. Man wird das B-Plangebiet bei der weiteren Planungen berticksichtigen.

7.4.5, Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH mit re-
gionaler Bedeutung. Die vorhandenen Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von 0,4 - 0,9
Meter. Mit einer geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die Uberdeckung nachtraglich
verandert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden. Genaue Trassen und Tiefenlagen sind ggf.
durch Querschlége vor Ort zu ermitteln.

Gemal Stellungnahme vom 02.03.2017 ist das Telekommunikationsnetz der Telekom im Planbe-
reich, nach heutigem Stand ausgebaut. Erweiterungen sind seitens der Telekom nicht geplant.

Hinweis

Es ist sicher zu stellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieSungsgebiet die ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung mdglich ist,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, vom jeweils dinglich berechtigten des Grundstiickes zur Herstellung
der Hauszufiihrung einen Grundstiicks-nutzungsvertrag geméaf3 § 45a) Telekommunikationsgesetz einzuholen
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und der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH auszuhéndigen,eine rechtzeitige und einvernehmliche Ab-
stimmung der Lage und Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird um eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen zur Versorgung durch den ErschlieBungstréager sicher zu stellen.

7.4.6.Abfallentsorgung

Die Gemeinde Schénburg ist Mitglied der Abfallwirtschaft SAS (Anstalt des 6ffentlichen Rechtes —
AW SAS A8R). Durch diesen kann auch die Entsorgung des Gebietes mit hausmilldhnlichem Ge-
werbeabfall erfolgen. Reiner spezifischer Gewerbeabfall sowie Kartonagen u.4. sind von Spezialfir-
men mit entsprechenden Berechtigungen durch die ansassigen Firmen/ Investoren fachgerecht und
entsprechend dem Stand der Technik entsorgen zu lassen. Die ErschlieBungsstralen sind vorhan-
den. Damit ist die Voraussetzung fur eine ungehinderte Zu- und Abfahrt der Entsorgungsfahrzeuge
gegeben.

Hinweise

Anschlusspflicht besteht immer am Hauptwohnsitz und/oder Gewerbestandort. GemaR § 25 Abs. 3 der ,Satzung
Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abfillen der Abfaliwirtschaft Sachsen-Anhalt
Sid - .ASR" (Abfallwirtschaftssatzung) sind die vom Benutzungspflichtigen in den Abfallbehaltern gesammelten
Abfalle zu den verdffentlichten Terminen am Stralenrand des angeschlossenen Grundstiickes bereitzustellen.
Bei der Planung und dem Bau von Stichstrafien, die von Entsorgungsfanrzeugen befahren werden sollen, ist
aufgrund der Fahrzeuggréie (3-achsige Mulifahrzeuge) Sorge zu tragen, dass die Wendehammer / Wende-
kreise in der erforderlichen GroRe gebaut werden. Die Entsorgungsfahrzeuge benétigen ein Regellichtprofil von
ca. 4 x 4 Metern. Die Regelungen der Unfallverhitungsvorschrift der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltun-
gen ,Mulibeseitigung VBG 126" sind zu beachten. Bei der Gestaltung der Behalterstandplatze sollten folgende
Aspekte Berlcksichtigung finden: Angeschlossene Haushalte mussen ein Mindestvolumen bei Hausmill von 15
I pro Woche und Einwohner und bei Bioabfall von 10 | pro Woche und Einwohner vorhalten. Die Abfuhr der
Abfallbehalter fir Bio- und Hausmuill geschieht im wochentlichen Wechsel. Fur die Bereitstellung von Pappe,
Papier und Kartonagen (PPK) werden 240 | oder 1100 | MGB, je nach Bedarf zur Verfigung gestellt. Fiir die
Sammlung und Bereitstellung eines Dualen Systems (DSD) Materials werden Gelbe Sécke verwendet. Gewer-
betreibende haben fur die Entsorgung der hausmulldhnlichen Gewerbeabfille ein Mindestbehaltervolumen von
120 | vorzuhalten. Darlber hinaus erforderlicher Bedarf wird vom Abfallbesitzer festgelegt. Das Gelande sollte
so gestaltet sein, dass durch die Bereitstellung der MGB zur Entsorgung weder FulRganger noch Fahrzeuge
behindert werden.

Bei Baumpflanzungen im Nahbereich von Leitungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

7.5. Griinfldchen/ Fldchen mit Pflanzbindung

Die Festsetzungen zur Grunordnung erfolgen in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes. Hierbei wird unterschieden zwischen den Festsetzungen mit Pflanzgebot
PFG 1 bzw. 5 entlang der ErschlieRungsstraen und der Festsetzung mit Pflanzbindung zum Au-
Renbereich PFG 2.

Die Flache mit Pflanzgebot 5 liegt unter der 110 KV-Freileitung. Hier sind keine Baumpflanzungen
zulassig.

Die Flachen werden beibehalten, lediglich in der zu pflanzenden Pflanzqualitat und bei der Unter-
pflanzung mit Stréduchern erfolgen in Abstimmung mit der UNB abweichende Festsetzungen. Bei
den Baumen erfolgt eine Reduzierung des Stammumfanges der zu pflanzenden Baume auf 16- 18
cm und bei den Strduchern eine Reduzierung der Dichte der zu pflanzenden Straucher von 1 m? auf
2,25 m?. Das angestrebte Entwicklungsziel bleibt dabei gleich und kann auch problemlos erreicht
werden. ‘
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Hinsichtlich der aktuell teilweise zweckentfremdenden Nutzung von Flachen mit griinordnersichen
Festsetzungen wird die Gemeinde Abhilfe schaffen und fir die Einhaltung der Festsetzungen die
erforderlichen Schritte unternehmen.

7.6. Denkmalschutz und Archéologie

Es wird auf die Meldepflicht bei archaologischen Bodenfunden hingewiesen.

Es besteht die Méglichkeit, dass bei den mit dem Bauvorhaben verbundenen Erdarbeiten oder bei
anderen Bodeneingriffen archaologische oder bauarchaologische Funde oder Befunde zu Tage tre-
ten.

Gemal § 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt hat, wer bei Arbeiten oder
bei anderen Mafinahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei
denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archéologische und
bauarchéologische Bodenfunde), diese zu erhalten und dem Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie sowie der zustandigen untern Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert
zu lassen und vor Gefahren zu schiitzen. Die Mitarbeiter des Landesamtes und von ihm beauftragte
sind berechtigt, die Fundstelle nach archéologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu
bergen.

7.7. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5, 6 BauGB)

Die bekannten Hauptversorgungsleitungen und Hauptentsorgungsleitungen werden nachrichtlich
auf der Planzeichnung dargestelit.

8. Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

8.1. Erforderniss der Planung / Beschreibung des Vorhabens

Die INNOVATE GmbH plant aktuell den Bau einer Lagerhalle mit einem Verbinder-/ Zwischenbau
zum Bestandsgebaude und eines Verbindergangs zwischen Biro und Sozialteil.

Die geplante Erweiterung soll aktuell der Erweiterung der Lagemdglichkeiten von Fertigware und
Rohstoffen (z.B. Folie, Tuch, Papier, Lotionen, Kartonagen u.a.) dienen. Hinzu kommt eine Erwei-
terung des Sozialbereiches.

In der Lagerhalle kommen technische Einrichtungen und Betriebsmittel wie Férdereinrichtungen,
Stapler und Automatische Lagereinrichtungen zum Einsatz.

Betriebszeiten

Die Firma arbeitet aktuell im Dreischichtsystem von Montag bis Freitag, wobei die Nachtschicht nur
gering besetzt ist. Nach Realisierung des Vorhabens werden hier ca. 135 Mitarbeiter beschaftigt
sein.

Die aktuelle Entwicklung macht eine sehr kurzfristige Erweiterung der Firma erforderlich.
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8.2. Art; MaR und Umfang der baulichen Nutzungen
8.2.1.Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung entspricht einer normalen gewerblichen Nutzung. Im VEP ist die
Nutzung jedoch enger = vorhabenbezogen zu definieren. Fur den Investor erfolgte daher die Defi-
nition der Nutzung als Gewerbebetrieb zur Entwicklung, Herstellung und der Verpackung, Lagerung
sowie dem Versand von Kosmetik- und Hygieneartikeln zuzuordnen sind.

Dies entspricht dem aktuellen Produktionsprofil des Investors.

8.2.2.MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Hochstgrenzen des § 17 Abs. 1 und den § 17 Abs.
2 BauNVO mit 0,9 festgesetzt. Der Investor bendtigt zur Umsetzung des Vorhabens auf der Flache
diese hohe Grundflachenzahl. Andere Flachen stehen aktuell nicht zur Verfugung. Die Realisierung
des Vorhabens an anderer Stelle ist nicht ohne Aufgabe des Standortes méglich. Technologisch
mussen die Produktionsabldufe auf engem Raum erfolgen. Weitere Flachen stehen im B-Plangebiet
nicht zur Verflgung. Neben der notwendigen Erweiterung der Produktions- und Lagerméglichkeiten
werden auch neue Sozialbereiche errichtet, die dringend fir die Mitarbeiter benétigt werden. Die
Hallenkomplexe bedirfen einer Umfahrung fur den Lieferverkehr bzw. die Feuerwehr.

Die Uberschreitung wird im Rahmen einer Eingriffsbilanzierung bericksichtigt. Nach aktuellem
Kenntnisstand stehen dem geplanten Vorhaben keine sonstigen 6ffentlichen Belange entgegen.
Im Vorfeld dieser Planung war seitens des Investors die Umsetzung des Bauvorhabens mit gerin-
gerer Grundflache aber héheren Gebaudehohen geplant. Mit dem Hinweis auf das laufende Ver-
fahren zur Aufnahme des Naumburger Doms und der hochmittelalterlichen Kulturlandschaft ins U-
NESCO-Weltkulturerbe erfolgte die Umarbeitung der Planung.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,6 festgesetzt und die Geschossigkeit auf maximal zwei Vollge-
schosse begrenzt. Die Hallenbauten sind Uberwiegend eingeschossig. Teilweise ist eine Zweige-
schossigkeit zur Einlagerung leichter Produkte geplant. Ebenfalls zweigeschossig wird der Zwi-
schenbau mit dem Sozialbereich.

Weiterhin wird das MaR der baulichen Nutzung durch eine maximale Gebaudehéhe begrenzt. Diese
wird als Normalhéhenull (m G. NHN) mit 173,00 m festgesetzt. Damit erfolgt eine eindeutige Zuord-
nung.

Fr die neu zu errichtende Halle ist eine Hohe Uber HallenfuRboden mit ca. 9,25 m geplant. Der
Zwischenbau wird als héchstes Element eine Hohe von ca. 12,5 m ber der FuRbodenhéhe errei-
chen. Die FuRbodenhéhe entspricht einer Normalhshe Null von 172,80 m (i NHN.

8.2.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Es wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbegrenzung fest-
gesetzt. Die Produktions- und Lagergebaude werden durch Verbinder / Zwischenbauten miteinan-
der verbunden um die notwendigen technologischen Betriebsablaufe zu gewahrleisten. Somit ist
keine offene Bauweise mit Gebauden bis zu einer max. Lange von 50 m realistisch. Die Lange von
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50 m wird hierbei Uiberschritten. Aus diesem Grund wird Festsetzung zur abweichenden Bauweise
getroffen.

8.2.4.Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die mit Gebauden Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit der Festsetzung der Baugrenzen be-
grenzt. Zu benachbarten Grundstlcken gelten die Festlegungen der Bauordnung zu Abstandsfla-
chen.

8.3. VerkehrserschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die VerkehrserschlieBung ist tber die vorhandenen ErschlieBungsstrafien des Gewerbegebietes
Am Hohen Stein gesichert.

8.3.1.AuBere ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uiber das Gewerbegebiet Il der Gemeinde Wethau ,Uber dem Ro-
senthal“, welches mit einem ausgebauten Knoten mit Abbiegespuren an die B 180/87 angebunden
ist. Die Fliache des VEP wird durch zwei Ein- und Ausfahrten an das offentliche Verkehrsnetz

angebunden.

8.3.2.Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung des Gebietes des VEP erfolgt entsprechend den technologisch notwen-
digen Lieferprozessen. Hinzu kommt die die Realisierung einer Feuerwehrumfahrung im westli-
chen Grundstiicksbereich. Es erfolgte keine separate Festsetzung von Verkehrsflachen. Diese
sind als Nebenanlagen innerhalb des Gebietes des VEP zulassig.

8.3.3.Ruhender VVerkehr

Aktuell verfugt der Investor tiber Stellplatze auf dem Baugrundstiick und auf einem Grundstlick im
angrenzenden Gebiet des Bebauungsplanes Nr. | Gemeinde Wethau ,Uber dem Rosenthal®. Mit
der Erweiterung werden die aktuellen Stellplatzzahlen auf 105 Stellplatze erhoht. 15 Stellplatze
werden direkt auf dem Gelande errichtet alle weiteren befinden sich im Gebiet des angrenzenden
Bebauungsplan Nr. | Gemeinde Wethau ,Uber dem Rosenthal. Da sich diese aulerhalb des Gel-
tungsbereiches des VEP befinden, wird deren Errichtung im durchfilhrungsvertrag geregelt. Der
Investor ist bereits Eigentlimer der Flachen fir die Stellplatze.

8.4. Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25, BauGB)

Dem Investor stehen zur Umsetzung seines Vorhaben die Flurstiicke 85/2; 86/1 146/3; 87/1; 87/2
und 146/4 zur Verfugung. Darlber hinaus besteht keine Erweiterungsméglichkeit.

Aus diesem Grund wurden die Festsetzungen zu Anpflanzungen im Bereich des VEP reduziert.
Fir das Gebiet des VEP wurde eine Eingriffsbilanz nach dem Bewertungsmodell fur Sachsen-
Anhalt erstellt. Aus dieser ergibt sich ein Defizit von 33.680 Biotopwertpunkten.
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Da innerhalb des Geltungsbereiches des VEP keine Flachen flr Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men zur Verfligung stehen missen Mafinahmen auflerhalb des Geltungsbereiches realisiert wer-
den. Mit Datum vom 06.11.2017 liegt eine abschlieBende Stellungnahme der unteren Naturschutz-
und Forstbehérde vor.
Der Ausgleich des Eingriffes erfolgt durch:
1. Anpflanzung von 50 Stlck Obstbaumen in vorh. Streuobstwiese durch Auffillen von LU-
cken in der Gemarkung Schénburg, Flur 15, Flurstiick 4/1 und
2. Die Umwandlung von Acker in Streuobst mit einer Flache von 2400m? durch Anpflanzung
von 25 Obstbdumen und Ansaat einer Wiesen-Rasenmischung.
Die Pflanzqualitdt wurde auf einheimische alte Obstsorten, Kronenansatz mind. 1,8 m mind. 3 x
verpflanzt mit Ballen und einem Stammumfang von Stu 12- 14 cm festgelegt.

Die Sicherung der Umsetzung und langjahrigen Pflege der MaRnahmen erfolgt Uber stadtebauli-
che Vertrage zwischen dem Investor und den Grundstiickseigentiimern und durch den Durchfih-
rungsvertrag zwischen Gemeinde und Investor.

Die Ausfuhrung der Maflnahme ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchzu-
fuhren.

Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde

8.5. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB)

Die MedienerschlieBung des Gebietes ist bereits seit vielen Jahren vorhanden und die Hauptver-
und -entsorgungsleitungen wurden insoweit bekannt nachrichtlich auf der Planzeichnung darge-
stellt. Diese Angaben dienen nur zur Planungszwecken.

Aktuell liegen der Gemeinde Schonburg seitens des Investors noch keine Plane zur endgtiltigen
Leitungsfiihrung neu zu verlegender Leitungen vor.

Ausgehend von der Tatsache, dass samtliche Medienanschliisse vorhanden sind, wird derzeit
davon ausgegangen, dass die ErschlieBung gesichert ist. AbschlieRende Regelungen soll der
Durchftihrungsvertrag treffen.

8.5.1.Baugrund

Mit Datum vom 30.01.2012 liegt dem Investor ein Geotechnischer Bericht zur Errichtung einer La-
gerhalle vor.

Demnach stehen im Plangebiet bis max. 1,5 m unter Gelandeoberkante eine Deckschicht aus or-
ganisch durchsetzten Béden Schiuff und lokal Braunkohlenschluff an.

Darunter bestimmt die Verwitterungs-Zersatzzone des aus dem Oberen Buntsandstein stammen-
den Tonsteins die Baugrundschichtung.

Im Rahmen der Erarbeitung des Geotechnischen Berichtes wurden Gipseinlagerungenim Tonstein-
verwitterungshorizont vorgefunden und aus diesem Grund wurde eine Stellungnahme des Landes-
amtes fir Geologie und Bergwesen eingeholt.

Nach dieser Stellungnahme liegen seit etwa 1960 keine Folgewirkungen von Subrosionserschei-
nungen (Erdfélle, Senkungen) vor. Zur Feststellung der Baugrundverhéitnisse (z. B. Prifung hin-
sichtlich vorhandener Hohlraume im Untergrund) wurden

die Kleinaufschllsse durch funf Bohrungen bis 10,00 m unter GOK erganzt.
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In den oberen Lagen steht Schluff, teilweise tonig und schwach sandig, Ton, Ton bis Schiuff an. Je
nach Lage der Bohrungen bis 10 m unter Geldnde wurde in Tiefen von 2,4 m; 4, 5m; 5,8 m bzw.
7.5 m Tonstein, Gips angetroffen.

Grundwasser wurde bei keiner Sondierungen vorgefunden.

Beziiglich der hydrologischen Verhaltnisse wird die Aussage getroffen, dass sich in Abhéngigkeit
vom Niederschlag auf unterschiedlichstem Hohenniveau innerhalb sandiger Bereiche Stau- und
Schichtenwasser bilden kann.

In Perioden mit hoher Grundwasserneubildung (Langzeitniederschldge, Schneeschmelze) kann
sich schwebendes Grundwasser ansammeln.

Wihrend der Aufschlussarbeiten im November 2011 und Januar 2012 wurden bis zur ausgefiihrten
Erkundungsendteufe von 10,00 m unter GOK keine Schichten- oder Grundwasserstande festge-
stellt.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden Durchlassigkeitsbeiwerte ermittelt. Diese liegen mit Wer-
ten von 10-8 bis 10-9 im Bereich schwach durchléssig.

Gleichwohl wird im Geotechnischen Bericht darauf hingewiesen, dass ein ,Versickerung unbe-
dingt zu vermeiden ist, um zu verhindern, dass es in den vorhandenen Gipshorizonten zu
Sackungen kommen kann.*

8.5.2. Trinkwasserversorgung
Der VVorhabentrager verflgt im Bereich des Bestandgeb&dudes tber einen Trinkwasseranschluss.

Dieser lag in den letzten Jahren bei ca. 500 m? im Jahr. Im Hinblick auf steigende Mitarbeiterzahlen
wird eingeschatzt dass sich dieser auf bis zu ca. 1000m? / Jah