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1. EINFUHRUNG
1.1 Grundlage der 1. Anderung

Als Grundlage fur die 1. Anderung des B-Planes dient der seit dem 26.05.1993 rechts-
kraftige Ursprungs-B-Plan Ponitz ,,Gewerbegebiet Guteborn®.

1.2 Lage und Abgrenzung der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst mit einer Flache von ca. 8,34 ha fast die ge-
samte sudliche Halfte des raumlichen Geltungsbereichs des ca. 20,0 ha grof3en Ursprungs-
B-Planes.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung gehort zum Ortsteil Guteborn der Gemeinde Ponitz.
Dieser Ortsteil befindet sich unmittelbar an der Grenze zwischen den Freistaaten Thiringen
und Sachsen. Das Plangebiet der 1. Anderung des B-Planes ist vom Ortskern des Hauptor-
tes Ponitz in dstlicher Richtung ca. 1,5 km Luftlinie entfernt. Das bebaute Stadtgebiet von
Meerane (Sachsen) beginnt in siiddstlicher Richtung nur ca. 200 m vom Plangebiet der 1.
Anderung entfernt.

Vom Hauptort Ponitz getrennt ist der Ortsteil Guteborn durch die Trasse der Bundesstral3e
B 93 Abschnitt Zwickau [Sachsen] — Altenburg, in dessen unmitttelbarer Nahe sich das Plan-
gebiet befindet. Die B 93 miindet ca. 4 km siudlich an der Autobahnanschlussstelle Meerane
auf die Bundesautobahn A 4 (Eisenach — Erfurt - Jena - Gera — Chemnitz — Dresden).

Nordlich schlieRt an das Plangebiet der 1. Anderung der nérdliche, groRflachigere Abschnitt
des Geltungsbereichs des B-Planes ,Gewerbegebiet Guteborn* an. Ostlich und westlich wird
das Plangebiet der 1. Anderung von Landwirtschaftsflachen (Acker) tangiert. Siidlich bzw.
stidwestlich schlie3en sich Mischgebiete des Ortsteils Guteborn der Gemeinde Ponitz sowie
sudlich und stidostlich Wohngebiete der Stadt Meerane an, in denen kleinere Grinflachen
eingestreut sind.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich in der Gemarkung Ponitz, Flure 5 und 6
und umfasst folgende Flurstiicke/Flurstiicksteile:

Flur 5: 327/2 (tlw.); 353/2 (tlw.); 353/3 (tlw.); 353/4 (tlw.);
Flur 6: 354/1; 354/2; 354/3; 355/2; 355/3; 355/5; 355/7; 355/9; 355/10; 355/11; 356 (tlw.)
1.3 Anlass, Ziele und Zweck der 1. Anderung

Entsprechend 8 1, Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen bzw. zu an-
dern, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung sind im Ursprungs-B-Plan von 1993 Fest-
setzungen getroffen worden, welche nicht den Zielen der 1. Anderung (siehe etwas weiter
unten in diesem Kap.) entsprechen.

Die seitens der Gemeinde Ponitz gegentiber dem Ursprungs-B-Plan veranderten Zielvorstel-
lungen werden zum Anlass genommen, im Geltungsbereich der 1. Anderung teilraumlich
planerische Anderungen vorzunehmen.



V 0 Ponitz — B-Plan ,Gewerbegebiet Guteborn“ - 1. Anderung
A Begriindung zu den friihzeitigen Beteiligungen geméaf 88 3 (1) und 4 (1) Seite 5 von 35

Gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan werden im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung
folgende veranderte Ziele angestrebt:

- Bereitstellung aktuell nachgefragter, grof3flachiger, unzerschnittener Gewerbeflachen

- Minimierung der bisherigen Gebietsunterteilung durch bisher festgesetzte Verkehrs- und
Versorgungsflachen bzw. durch Bepflanzungen

- Berticksichtigung der bereits am Nordrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung vollzo-
genen Uberbauung und der dort urspriinglich festgesetzten Baumreihe bzw. der bereits
an anderer Stelle (auBerhalb des Plangebietes) dafir erfolgten Ersatzpflanzungen

- zur maximalen Auslastung des zur Verfiigung stehenden Baulandes Erh6hung der Be-
bauungsdichte durch Vergré3erung der bisher festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 auf 0,8 unter Beruicksichtigung des kommunalen Oko-Kontos

- Erhohung der maximal zuléssigen Gebaudehohen

- Veranderung der Lage der Baugrenzen entlang der Altenburger Stral3e, da diese Stral3e
in diesem Abschnitt inzwischen nicht mehr Bestandteil der Bundesstral3e B 93 ist und dort
deshalb keine Bauverbotszonen mehr einzuhalten sind

- Aufhebung des bisher festgesetzten Verbots fur Ein- und Ausfahrten entlang der Alten-
burger Stral3e (Bereich, der nicht mehr Bestandteil der B 93 ist)

- Streichung des parallel auf der Ostseite der Altenburger StralRe bisher in Privatgrundstu-
cken festgesetzten Ful3-Radweges

- Berticksichtigung des im nordlichen Teil des Geltungsbereichs der 1. Anderung zum
Larmschutz errichteten Erdwalls (Larmschutzwall)

- Sicherung der am Sudrand querenden Trinkwasser-Leitung DN 300

- verandertes Konzept zur Loschwasserbereitstellung, Regenwasserrickhaltung und zur
Klarung der Abwasser erforderlich

- Prufung, Uberarbeitung der tibrigen Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans im Geltungs-
bereich der 1. Anderung auf deren Fortbestand bzw. hinsichtlich notwendiger Anderungen
(Z. B. ist im Siidwesten die Uiberbaubare Grundstticksflache nicht geschlossen und somit
nicht eindeutig. Im gleichen Areal sind Baumpflanzungen innerhalb Gberbaubarer Grund-
stucksflachen méglich sowie Flachen, die mit Geh-, Fahr — und Leitungsrechten zu belas-
ten sind, etc.)

Die 1. Anderung des B-Planes hat den Zweck, mittels geéanderter rechtsverbindlicher Fest-
setzungen die bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan
teilweise veranderte stadtebauliche Ordnung zu schaffen und weitere zum Vollzug des
B-Planes notwendige MalRnahmen vorzubereiten wie:

die veranderte Grundstucksiiberbauung sowie die Platzierung der baulichen Anlagen in
den kinftigen Baugrundstiicken

- die verénderte Realisierung grunordnerischer MaRnahmen

die veranderte Ausweisung von Freirdumen und Bepflanzungen

die Eintragung von Grunddienstbarkeiten etc.

14 Bisheriges Planverfahren der 1. Anderung

GemaR den Anforderungen des BauGB erfolgt zur 1. Anderung des rechtskraftigen Ur-
sprungs-B-Planes von 1993 die Durchfiihrung eines B-Plan-Anderungsverfahrens in einem
,zweistufigen Regelverfahren gemaf den Gesetzlichkeiten des aktuellen Baugesetzbuches.

Der Aufstellungsbeschluss Nr. GR 27 / 4-19 zur 1. Anderung wurde durch den Gemeinderat
der Gemeinde Ponitz am 16.12.2019 gefasst. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses zur 1. Anderung des B-Planes erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde Ponitz ,Der
Gemeindebote” Nr. 02/2020 am 27.02.2020.

Der Entwurf fur die friihzeitigen Beteiligungen gemaf 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB
zur 1. Anderung wurde zum 15.05.2020 erstellt.



V 0 Ponitz — B-Plan ,Gewerbegebiet Guteborn“ - 1. Anderung
A Begriindung zu den friihzeitigen Beteiligungen geméafd 88 3 (1) und 4 (1)  Seite 6 von 35

2. AKTUELLE AUSGANGSSITUATION DER 1. ANDERUNG
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet der 1. Anderung befindet sich am &uRersten ostliche Rand des Ortsteiles
Guteborn der Gemeinde Ponitz in einem recht dicht besiedelten Raum, der gepragt ist so-
wohl durch kleine, I&ndlich gepragte Ortslagen als auch kleine Stadte (Schmélin, GoRnitz,
Meerane) sowie gewerbliche Ansiedlungen als auch durch Ackerflachen, Kiesabbau, Grin-,
Gehdlz- und Waldflachen.

Die nahere Umgebung des Plangebietes der 1. Anderung ist nordlich davon gepragt durch
gewerbliche Ansiedlungen, intensiv genutzte Ackerflachen im Westen und Osten sowie
Wohn- und Mischgebiete sowie diverse Grunflachen im Suden.

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung verlauft die B-93-Ortsumgehung
von Meerane, die als Autobahnzubringer zur ca. 4 km sidlich verlaufenden A 4 (Eisenach —
Erfurt - Jena - Gera — Chemnitz — Dresden) fuhrt.

2.2 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird aktuell lediglich im nérdlichen Drittel durch Stell-
platze der noérdlich angrenzenden gewerblichen Einrichtungen genutzt. Am Nordwestrand
ragt ein kleiner Gebaudeteil der angrenzenden Niederlassung eines Lebensmittel-
Discounters in den Geltungsbereich der 1. Anderung hinein. Am Siidrand der bisher gewerb-
lich genutzten Flachen ist ein Erdwall vorhanden, der als Schallschutz dient.

Die siidliche Halfte des Plangebietes der 1. Anderung (ca. 4,5 ha) wird intensiv als Ackerland
genutzt. Nur unmittelbar an der Siidgrenze befindet sich eine relativ breite Feldhecke, die ein
sidlich anschlie3endes Mischgebiet und Gartenflachen nach Norden begrenzt.

Am Westrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung verlauft eine kommunale StralRe
(Altenburger StralRe), auf deren Westseite eine Laubaumreihe angelegt wurde.

2.3 VerkehrserschlielRung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist einseitig tiber die am Westrand tangierende, inner-
halb des Geltungsbereichs der 1. Anderung verlaufende kommunale Altenburger StraRe
(StraRenhauptnetz von Ponitz und Zubringer aus Richtung Meerane zur B 93) verkehrlich er-
schlossen. Diese Stral3e bindet ca. 60 m entfernt von der nordwestlichen Ecke des Geltungs-
bereichs der 1. Anderung an die dort verbeifiihrenden Bundesstrale B 93 (Borna — Schnee-
berg), die als wichtigste Stralenverbindung zwischen Leipzig und Zwickau fungiert. Die B 93
fuhrt ca. 4 km sidlich an der Autobahnanschlussstelle Meerane zur Bundesautobahn A 4.

In stdlicher Richtung fuhrt die Altenburger Stral3e nach ca. 200 m in das bebaute Stadtge-
biet von Meerane.

Am Siidrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung ist zwischen der Altenburger StraRe und
den o6stlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen ein querender Wirtschaftsweg vorhanden.

Entsprechend der dargestellten Situation ist der Geltungsbereich der 1. Anderung verkehrlich
gut erschlossen.

Gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan von 1993 ist in der Realitat lediglich die offentliche Ver-
kehrsflache am Westrand (Altenburger StralRe) vorhanden. Diese Flache hat aktuell jedoch
nicht mehr die Funktion einer Bundesstral3e, da die B 93 etwas weiter westlich als Ortsum-
gehungsstrale fir Meerane verlegt wurde.
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Alle Gibrigen, im Ursprungs-B-Plan im Geltungsbereich der 1. Anderung festgesetzten Ver-
kehrsflachen, wurden bisher nicht realisiert.

Der ruhende Verkehr wird aktuell innerhalb der Baugrundstiicke aufgenommen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle des Regionalverkehrs befindet sich ca. 300 m stdlich des
Geltungsbereichs der 1. Anderung auf dem Gebiet der Stadt Meerane .

FuRR- oder Radwege sind innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung nicht vorhanden.
24 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Da der nordliche Rand des Geltungsbereichs der 1. Anderung bereits umfassend bebaut ist
und genutzt wird, existiert daflir auch die notwendige, grundstiicksbezogene technische Ver-
und Entsorgung hinsichtlich Trink-, Ab- und Léschwasser, Gas und Elektroenergie, Rund-
funk- und Fernsehen sowie der Telekommunikation.

Auf der Ostseite der Altenburger StralRe verlaufen eine oberirdische Telekommunikationslei-
tung sowie eine unterirdische Gasleitung. Bekannt ist weiterhin eine Trinkwasserbestandslei-
tung DN 300 am Sudrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung.

Die gemaR dem Ursprungs-B-Plan im Geltungsbereich der 1. Anderung festgesetzten zent-
ralen Anlagen fur Loschwasser, die Regenriickhaltung und die Klarung des Abwassers wur-
den bisher nicht umgesetzt.

Die Abfallentsorgung der an den 6ffentlichen StraRen liegenden Grundstiicke erfolgt durch
den zustandigen Entsorgungstrager. Dadurch werden Bio- und Hausabfélle entsorgt. Die
Verwertung von Gewerbeabfallen wird von den Erzeugern eigenstandig geregelt. Die Ent-
sorgung gefahrlicher Abfalle wird durch das Thiringer Landesverwaltungsamt gemaf Nach-
weisverordnung im elektronischen Abfallnachweisverfahren tberwacht.

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Die baulich genutzten Flachen vom Nordrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung bis ein-
schlie3lich des Flurstlickes 355/10 (Gemarkung Ponitz, Flur 6) befinden sich im Eigentum
eines Gewerbetreibenden.

Das sudlich daran anschliel3ende Flurstick 355/11 ist kirchliches Eigentum.

Die am Westrand verlaufende Altenburger Straf3e ist kommunales Eigentum der Gemeinde
Ponitz.
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2.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation vor der 1. Anderung

Auf Grund der Zielvorstellungen der 1. Anderung werden die Grundzuge des rechtskraftigen
Ursprungs-B-Planes von 1993 geéndert. Deshalb erfolgt fur die 1. Anderung des B-Planes
die Durchfuihrung eines zweistufigen Regelverfahrens gemaR den Gesetzlichkeiten des
BauGB.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst ca. die siidliche Halfte des rechtskréftigen
Ursprungs-B-Planes im Sinne von § 30 BauGB. Die Ziele bzw. Festsetzungen der 1. Ande-
rung des B-Planes stimmen in erheblichem Umfang nicht mit den Zielen des Ursprungs-B-
Planes iberein (zu den Zielen der 1. Anderung siehe Kap. 1.3 dieser Begrindung).

Im Vorfeld der 1. Anderung wurde hinsichtlich der Rechtsfolgen geprift, ob lediglich eine
Modifikation einiger Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungs-B-Planes erfolgen soll
oder ob ein rechtlich selbsténdig zu bewertender neuer Anderungsplan aufzustellen ist. In
der Uberpriifung wurde im Vergleich zum Ursprungs-B-Plan festgestellt, dass gemafR den im
Kap. 1.3 dieser Begriindung aufgefiihrten umfangreichen veranderten Zielen in der 1. Ande-
rung ein rechtlich selbstandig zu bewertender Anderungsplan erstellt wird. Mit der durch
die 1. Anderung in der siidlichen Halfte des Geltungsbereichs des Ursprungs-B-Plans erfolg-
ten kompletten Uberlagerung des alten Rechts wird auch im Vollzug der 1. Anderung einer
notwendigen Normenklarheit, Eindeutigkeit sowie einer rechtssicheren Handhabung ent-
sprochen.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN/UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (Lep)

Ponitz liegt unweit stdlich der Stadt G6R3nitz, die Bestandteil des funktionsteiligen Mittelzent-
rums Schmolin/GoRnitz ist, dessen mittelzentraler Funktionsraum auch Ponitz umfasst.

Ponitz gehort hinsichtlich der Raumstruktur zum ,Wirtschaftlich weitgehenden stabilen
Raum mit demografischen Anpassungsbedarfen - Raum um die A 9/ Thiringer Vogtland®.

Gemal dem Grundsatz G 2.4.1 des Lep soll sich die thiuringer Siedlungsentwicklung am
Prinzip ,,Innen- vor AuBenentwicklung“ orientieren.

Zudem soll sich entsprechend dem Grundsatz G 2.4.2 die Flacheninanspruchnahme fur
Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,,Nachnut-
zung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen.

Gemal dem Kap. 4.1 ,Wirtschaft“ des Lep soll entsprechend der dortigen Leitvorstellung

Nr. 2 ,die Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes Thiringen unter Bereitstellung
guter Investitionsbedingungen gestarkt werden®. Entsprechend der Nr. 3 dieser Leitvorstel-
lungen ,sollen Investitionen wachstumsstarker Industrieunternehmen geférdert werden®.
Nach der Leitvorstellung Nr. 4 ,sollen Wachstumspotenziale in allen Teilraumen, nicht nur in
strukturstarkeren Landesteilen, gestarkt werden®. In der Nr. 6 der Leitvorstellungen wird aus-
geflhrt, dass ,mit der Fertigstellung des Autobahnnetzes verbundene Entwicklungs- und
Wachstumschancen zur positiven Landesentwicklung zu nutzen sind®.

Ponitz gehort zum festgesetzten Entwicklungskorridor der B 93 (Landesgrenze Sachsen -
Altenburg - Landesgrenze Sachsen), der unweit stidlich des Plangebietes den Entwicklungs-
korridor der A 4 (Landesgrenze Hessen - Eisenach - Gotha - Erfurt - Weimar - Jena - Gera -
Landesgrenze Sachsen) kreuzt.

Entsprechend der Leitvorstellung 1 im Kap. 4.2 des Lep sollen Entwicklungskorridore als
R&aume mit besonderer Standortgunst ergdnzend zu den Zentralen Orten zur positiven Wirt-
schaftsentwicklung des Landes Thiringen beitragen. In der 3. Leitvorstellung im Kap. 4.2
des Lep wird ausgefiihrt, das zur Unterstlitzung von Existenzgriindungen wie auch von An-
siedlungen attraktive und qualitativ hochwertige Industrie- und Gewerbeflachen zur Verfi-
gung stehen sollen.

3.2 Regionalplan Ostthiringen (RP-O)

Im RP-O vom 18.06.2012 ist Ponitz nicht als zentraler Ort ausgewiesen. Gemaf dem RP-O
gehort Ponitz raumstrukturell zum landlichen Raum, in dem entsprechend dem Grundsatz
G 1-4 des RP-O die Eigenentwicklung der Kommunen angepasst an die teilraumlichen und
lokalen Potentiale und Gegebenheiten erfolgen soll. Dabei sollen die Standortvorteile der
(benachbarten) Zentralen Orte hinsichtlich ihrer geblindelten Infrastrukturausstattung sowie
ihrer verkehrlichen Netzknotenfunktion genutzt werden.

Gemal dem Grundsatz G 2-1 des RP-O soll unter anderem durch Erhéhung der Flachen-
produktivitat und die Verbesserung der Infrastruktureffizienz ein Beitrag zur nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung erreicht werden.

Die Funktionen Arbeiten, Versorgen und Erholen sollen gemafl: dem Grundsatz G 2-3 des
RP-O so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer
Landschaftszersiedlung entgegengewirkt wird.
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Entsprechend dem Grundsatz G 2-4 des RP-O sollen bestehende Baugebiete ausge-
lastet werden, bevor im Aul3enbereich Neuausweisungen erfolgen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich gemaR dem RP-O unweit 6stlich der
,Grolraumig bedeutsamen Strallenverbindung“ der BundesstralRe B 93.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes sind gemaR dem RP-O keine Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete ausgewiesen.

Jedoch unmittelbar westlich der tangierenden Altenburger Stral3e befindet sich das im

Kap. 4.3.2 des RP-O ausgewiesene Vorbehaltsgebiet ,Landwirtschaftliche Bodennutzung®
Ib-13 - GoRnitz/Hainichen/Ponitz. In Vorbehaltsgebieten ,Landwirtschaftliche Bodennutzung*
soll gem&R dem Grundsatz G 4-14 des RP-O einer nachhaltigen Entwicklung der Landbe-
wirtschaftung bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen beson-
deres Gewicht beigemessen werden.

In der Raumnutzungskarte des RP-O ist das Plangebiet der 1. Anderung des B-Planes antei-
lig als ,vorhandener Siedlungsbereich® sowie ohne Darstellungsinhalt ausgewiesen.

3.3 Regionalplan Chemnitz - Erzgebirge

Unmittelbar 6stlich grenzt an den Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes der Regio-
nalplan Chemnitz-Erzgebirge (2008) an. Dort ist die 6stlich den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung tangierende Flache als Vorbehaltsgebiet ,Landwirtschaft ausgewiesen. Zudem grenzt
unweit stidostlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung die bestehende Siedlungsflache der
Stadt Meerane an.

3.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Fir die Gemeinde Ponitz existiert ein Entwurf des FNP von 04/2019, der im Mai/Juni 2019
geman § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen hat.
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Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans Ponitz von 04/2019:

-0
) ra ";\ ‘1;“.’:{-.

== == == Grenze des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Planes

AUSZUG AUS DER PLANZEICHENERKLARUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLAN-
ENTWURFS VON 04/2019 FUR DEN GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG
DES B-PLANS

Art der baulichen Nutzung
(& 3 (2) Nr. 1 BauGE)

@ Gewearbe gabials

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung wvon Boden, Matur und Landschaft
{53 (2) Mr. 10 und (4) BauGE)

O Anpflanren von Baumen, Sirauchem und sonstigen Bepflanzungen,
schematiszche Dactelung

Sonstige Planzeichen

s granzung der Bauflachen, Tir die aine zenirale Abwassarbesa I1I-?IJI'Ig nicht
I:l worgesehen i (§5 (2) Ne1 und (4) BauGB)

Gemal § 8 (4) BauGB kann ein B-Plan aufgestellt oder geédndert werden, bevor der FNP
aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der B-Plan der beabsichtig-
ten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.
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Dringende Griinde fiir die 1. Anderung des B-Planes sind vorhanden, da ein konkreter Inte-
ressent vorhanden ist, der kurzfristig die noch zur Verfigung stehenden Flachenpotentiale
des Ursprungs-B-Planes gewerblich nutzen méchte. Da jedoch die seit 1993 rechtskraftigen
Gewerbegebietsflachen mit ihrem durch die Ausweisung von Stral3enverkehrsflachen klein-
flachigen Zuschnitt nicht der aktuellen Nachfragesituation nach gré3eren Gewerbeflachen
entsprechen, ist die Anderung des B-Planes erforderlich. In diesem Zusammenhang werden
auch Standortverlagerungen bisher geplanten Baumpflanzungen entlang der den stidlichen
Abschnitt des Gewerbestandortes gliedernden StraRen erforderlich.

Zudem besteht ein weiterer dringender Grund in der Anpassung des B-Planes an die bereits
in der Realitat umgesetzten Bauvorhaben, da diese am Nordrand des Geltungsbereichs der
1. Anderung Uber festgesetzte Baumpflanzungen und ,nicht Giberbaubare Grundstiicksfla-
chen® hinweg erfolgt sind.

Des Weiteren hat sich inzwischen das Konzept der stadttechnischen ErschlieRung geéndert,
so dass daflr die bisher festgesetzten ,Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen® nicht
mehr bendtigt werden. Auch die entlang der Altenburger Strafl3e im Ursprungs-B-Plan festge-
setzte Einordnung eines FuR-Radweges ist in der 1. Anderung dringend planerisch zu korri-
gieren, da in nordliche Richtung wegen den dort bereits realisierten baulichen Anlagen keine
Fortfihrung dieser Trasse gewahrleistet ist.

Im aktuellen Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ponitz von 04/2019 ist die
Flache der 1. Anderung des B-Planes als ,Gewerbegebiet* (GE) dargestellt. Im Kap. 3.7.5
der Begriindung zum FNP-Entwurf von 04/2019 wird ausgefiihrt, dass die Gemeinde Ponitz
beabsichtigt, diese Bauflache (,Guteborn |¥) prioritar einer baulichen Nutzung zuzufihren.
Zugleich wird dort erwéahnt, dass die Gemeinde wegen vorhandener Interessenten die Ande-
rung des B-Planes ,Gewerbegebiet Guteborn® erwagt, insbesondere hinsichtlich eines zeit-
gemaRen Nutzungsmales der Gebaudeflachen. AuRerdem besitzt der Standort in der Nahe
der B 93 eine verkehrsglinstige Lage. Vorhandene Brach- und Konversionsflachen sind nach
Aussagen im FNP-Entwurf von 04/2019 in der Gemeinde Ponitz auf Grund ihrer unmittelba-
ren Lage im bebauten Siedlungsgebiet oder ihrer GrdR3e nicht fir umfangreichere gewerbli-
che Nachnutzungen geeignet.

Somit sind dringende Griinde fiir die 1. Anderung des B-Planes vorhanden. Die 1. Anderung
des B-Planes wird den im FNP-Entwurf von 04/2019 erfolgten Darstellungen und dessen
Begriindung zur beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegenstehen. Dementsprechend kann die 1. Anderung des B-Plans gemaR § 8 (4)
BauGB als ,Vorzeitiger B-Plan“ durchgefihrt werden.
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes entfallen nach Erlangung der Rechtskraft
der 1. Anderung die rechtlichen Grundlagen des Ursprungs-Bebauungsplanes von 1993.

Rechtliche Grundlagen der 1. Anderung des B-Planes:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz
2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22. Dezember 2008, (BGBI. | S. 2986)
zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.
April 2019 (BGBI. | S. 432)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes - Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 08. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

Tharinger Bauordnung (ThirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Marz
2014 (GVBI. S. 49), mehrfach geandert durch Artikel 41 der Gesetze vom 18. Dezember
2018 (GVBI. S. 731, 760)

Tharinger Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 10. April 2018 (GVBI. S. 74)

Thiringer Landesplanungsgesetz (TharLPLG) vom 11. Dezember 2012, mehrfach gean-
dert durch Artikel 44 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 762)

Thir. Gesetz zur Neuordnung des Naturschutzrechts (Thiringer Naturschutzgesetz -
ThurNatG) vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323)

Tharinger Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) vom 16. Dezember 2003 (GVBI. S. 511),
zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 20. Dezember 2007 (GVBI. S. 267)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (Thiringer UVP-Gesetz - Thir-
UVPG) vom 20. Juli 2007 (GVBI. S. 85), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05. De-
zember 2015 (GVBI. S. 185)
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15. Thiringer Wassergesetz (TharWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Au-
gust 2009 (GVBI. S. 648), mehrfach geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 743)

16. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254)

Die aktuellen, bestimmenden Rechtsgrundlagen der 1. Anderung sind in der Planzeichnung
im Teil B (Textliche Festsetzungen) in den Hinweisen aufgefihrt worden.

5. BESCHREIBUNG DER BAULEITPLANUNG DER 1. ANDERUNG
5.1 Stadtebauliches Konzept

Ubernommen wird konzeptionell aus dem Ursprungs-B-Plan in der 1. Anderung lediglich die
allgemeine Ausweisung von gewerblich nutzbaren Baugebieten und deren randliche Eingru-
nungen.

Das bisherige stadtebauliche Konzept des B-Planes wird im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung umfangreich verandert.

Auf Grund der bereits am Nordrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung realisierten Be-
bauung sowie wegen der aktuellen Nachfrage nach grof3eren Gewerbestandorten erfolgt in
der 1. Anderung die Ausweisung grofRflachigerer, unzerschnittener Gewerbegebietsflachen.
Die GroRflachigkeit der Gewerbegebietsflachen wird in der 1. Anderung durch den Wegfall
bisher festgesetzter Verkehrs- und Versorgungsflachen bzw. Bepflanzungen erreicht. Insbe-
sondere wird auf die in der stidlichen Halfte des Geltungsbereichs der 1. Anderung umfang-
reich gestrichenen Verkehrsflachen mit ihren begleitenden Baumpflanzungen hingewiesen.

Zur effektiveren Auslastung des zur Verfligung stehenden Baulandes wird in der 1. Anderung
eine Erh6hung der Bebauungsdichte vorgenommen. Dies erfolgt im gesamten Geltungsbe-
reich der 1. Anderung durch eine Erhohung der im Ursprungs-B-Plan festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,8 sowie eine Erhdhung der maximal zuldssigen Gebaude-
héhen von ursprunglich 7,5 m auf nunmehr ca. 15 m.

Eine hinsichtlich des Ortsbildes unvertragliche Héhenentwicklung der Gebaude wird in der
1. Anderung nicht erfolgen, da die Baumpflanzungen entlang den Plangebietsrandern als
optische Pufferzonen dienen und perspektivisch dazu fiihren werden, dass die geplante
Bausubstanz insbesondere von den o6ffentlich wirksamen Stral3enbereichen sowie vom sid-
lich angrenzenden Mischgebiet aus nur begrenzt wahrnehmbar sein wird. Inwieweit sich ggf.
Beeintrachtigungen fur weiter entfernt liegende Sichtpunkte ergeben werden, wird im Rah-
men der noch durchzufihrenden Umweltpriifung betrachtet werden (siehe auch Kap. 9.2.3).

Der zwischen den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 zur Verbesserung des Larmschutzes
aufgeschuttete Erdwall wird in das stadtebauliche Konzept der 1. B-Plan-Anderung integriert
und stellt ein unbebautes und begriintes Gliederungselement dar.

Die Uberbaubaren Flachen der Gewerbegebiete werden in Richtung der westlich tangieren-
den Altenburger Stralie ausgedehnt, da dort entlang kein gemeinsamer Ful3-Radweg mehr
vorgesehen wird sowie wegen der inzwischen erfolgten Abstufung der Altenburger StralRe
von einer ehemaligen Bundstrafl3e (B 93) zu einer kommunalen StrafRe. Daraus resultiert,
dass entlang der Altenburger Straf3e nunmehr keine Abstadnde mehr gemaf} dem Bundes-
fernstral3engesetz zwischen Hochbauten und dem Rand der befestigten Fahrbahnen einge-
halten werden mussen.
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Nutzungsseitig erfolgt gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan in der 1. Anderung dahingehend
eine wesentliche Anderung, indem nunmehr tiberhaupt keine Einzelhandelsbetriebe mehr
sowie keine Photovoltaik-Freiflachenanlagen zul&ssig sind. Gemald dem Ursprungs-B-Plan
sind bisher im gesamten Geltungsbereich des Ursprungs-B-Planes nur Lebensmittelmarkte
unzulassig. Andere Sortimente waren somit zulassig. Im Plangebiet sind gemar dem Ur-
sprungs-B-Plan ausnahmsweise auch ,innenstadt-schadliche Einzelhandelsobjekte bis
1.200 m? Geschol¥flache” zulassig. Auf Grund der Ortsrandlage des Gewerbestandortes so-
wie zum Schutz der Handelseinrichtungen im Ortskern von Ponitz und im unweit liegenden
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Meerane erfolgt in der 1. Anderung der
Ausschluss von Handelseinrichtungen jeglicher Art. Zudem ist im Geltungsbereich der

1. Anderung vorgesehen, vorzugsweise Gewerbe im urspriinglichen (produzierenden) Sinn
anzusiedeln.

5.2 Konzept Stadttechnik

Die gemaR dem Ursprungs-B-Plan im Geltungsbereich der 1. Anderung festgesetzten zent-
ralen Anlagen fur Loschwasser, die Regenriickhaltung und die Klarung des Abwassers wur-
den bisher nicht umgesetzt und werden auch kinftig nicht benétigt. Die bisher daftr festge-
setzten Flachen sind in der 1. Anderung gestrichen worden. Fiir die Loschwasserbereitstel-
lung, die Regenrtckhaltung und die Klarung des Abwassers werden dezentrale, grund-
stucksbezogene Anlagen errichtet.

Die bisher fur die vorhandenen Anlagen erforderliche stadttechnische Ver- und Entsorgung
(siehe Kap. 2.4 dieser Begrundung) wird auch in der 1. Anderung beibehalten und geman
den Baufortschritten im GE 3 weiterentwickelt. Die dafir notwendigen Anlagen sind grund-
stiicksbezogen zu planen. Dies wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren geregelt. Die
dezentrale Losung hinsichtlich der grundstiicksbezogenen Kléaranlagen entspricht dem Ent-
wurf des Flachennutzungsplanes von 04/2019, wonach der Geltungsbereich der 1. Anderung
zu den Bauflachen gehort, fir die keine zentrale Abwasserentsorgung vorgesehen ist.

Bei Erforderlichkeit werden bei geplanten Vorhaben vorhandene Leitungen umverlegt bzw.
zusatzliche Leitungen innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung eingeordnet. Dazu
sind mit den jeweils zustandigen Ver- und Entsorgungstragern entsprechende Abstimmun-
gen hinsichtlich der terminlichen Koordination zu fuhren.

Fur vorhandene und geplante Leitungstrassen stehen @stlich der Altenburger Stral3e sowie
am Sidrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung umfangreich dimensionierte Flachen zur
Verfligung, die mit Leitungsrechten zu belasten sind. Ostlich der Altenburger StraRe wird die
dort existierende Gasleitung sowie am Siidrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung die
vorhandene Trinkwasserleitung DN 300 erhalten.

Die Kosten fiur Veranderungen an den stadttechnischen Ver- und Entsorgungsnetzen sind
von den Verursachern zu tragen.

5.3 Konzept Verkehrserschliel3ung

Die bisher bestehende auf3ere VerkehrserschlieBung mit der westlich tangierenden, kommu-
nalen Altenburger Stral3e (Strallenhauptnetz von Ponitz und aus Richtung Meerane Zubrin-
ger zur B 93), die nur ca. 60 m westlich an die dort verbeifiihrende Bundesstralie B 93
(Borna — Schneeberg) anbindet, die wiederum nur ca. 4 km stdlich an der Autobahnan-
schlussstelle Meerane auf die Bundesautobahn A 4 mundet, wird auch in der 1. Anderung
beibehalten (siehe auch Kap. 2.3 dieser Begriindung).

In stdlicher Richtung fuhrt die Altenburger Stral3e nach ca. 200 m auch kinftig in das bebau-
te Stadtgebiet von Meerane (Sachsen).
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Am Siidrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung wird zwischen der Altenburger Strale
und den dstlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen fur die landwirtschaftlichen Nutzer
eine querende Wirtschaftswegeverbindung aufrechterhalten.

Der ruhende Verkehr wird wie bisher weiter innerhalb der Baugrundstiicke realisiert.

Hinsichtlich des Offentlichen Personennahverkehrs kann weiterhin die nachstgelegene Bus-
haltestelle des Regionalverkehrs ca. 300 m stdlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung
auf dem Gebiet der Stadt Meerane genutzt werden.

Veranderungen hinsichtlich des Verkehrs beinhalten in der 1. Anderung insbesondere zur
Bereitstellung grof3erer, unzerschnittener Gewerbegebiets-Flachen die Minimierung der im
Geltungsbereich der 1. Anderung im Ursprungs-B-Plan noch festgesetzten, umfangreichen
Verkehrsflachen. Es wird in der 1. Anderung nur noch die am Westrand verlaufende Alten-
burger Stral3e als 6ffentliche Verkehrsflache geplant.

Entlang der Altenburger StralRe wird in der 1. Anderung die im Ursprungs-B-Plan wegen der
damaligen Einstufung dieser Stral3e als Bundesstral3e noch vorgesehene Unzulassigkeit von
Ein- und Ausfahrten aufgehoben.

Der im Ursprungs-B-Plan auf der Ostseite der Altenburger Stral3e, jedoch in privaten Flursti-
cken, geplante FuR-Radweg wird gestrichen. Es wird in den kommunalen Flurstiicken der
Altenburger StralRe lediglich noch ein FuBweg geplant, der auch von Radfahrern genutzt
werden kann.

5.4 Konzept Bodenordnung

Entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung wird im zentralen Abschnitt (Bereich des
Larmschutzwalls) wegen der Lage dieses Walles auf mehreren Flurstiicken eine teilweise
Neuvermessung der kiinftigen Flurstiicke erforderlich. Ein aufwandiges Bodenordnungsver-
fahren kann entfallen, da sich der noch nicht bebaute stidliche Abschnitt des Geltungsbe-
reichs der 1. Anderung kirchliches Eigentum ist und dort Erbbaurechte vergeben werden.

5.5 Konzept Immissionsschutz

Zur Minimierung von Larmbeeintrachtigungen, insbesondere der Wohnnutzungen in den
unmittelbar sudlich angrenzenden bzw. ca. 120 m stidwestlich des raumlichen Geltungsbe-
reichs der 1. Anderung entfernt liegenden Mischgebietsflachen (M) (siehe auch Kap. 3.4
dieser Begriindung) erfolgt zwischen GE 2 und GE 3 aktuell die Realisierung eines Larm-
schutzwalles, der in die 1. Anderung des B-Planes integriert ist. Gegeniiber dem umgeben-
den Gelande erreichen die Oberkanten des Walls eine Endhéhe von 4,40 m.

Am Siidrand des Geltungsbereichs der 1. Anderung dienen sowohl die Einordnung einer
Pflanzflache (PF 2) als auch die Entfernung von mindestens 23 m vom sudlichen Rand des
GE 3 als Pufferzone zum sudlich angrenzenden Mischgebiet.
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5.6 Konzept Grinordnung

In der 1. Anderung des B-Plans erfolgt eine Anpassung der griinordnerischen Zielvorstellun-
gen an die geénderten Planungsziele. Insbesondere wird bei der Anpassung der grinordne-
rischen Festsetzungen beriicksichtigt, dass im Geltungsbereich der 1. Anderung eine effekti-
vere Ausnutzung der bestehenden GE-Gebiete erfolgen soll.

Unveréndert bleibt die griinordnerische Zielstellung einer méglichst vollstandigen Umgru-
nung der GE-Gebiete. Damit sollen Sichtbeziehungen auf die Gewerbebebauung abmildert
sowie fur das Landschaftsbild und als Lebensraum fir die einheimische Fauna wertgebende
Strukturen geschaffen werden. Zur Erreichung dieser Zielstellung werden an den Gebiets-
randern 5 bis 15 m breite Pflanzstreifen (Flachen PF 1, PF 2 und PF 3), auf denen gestufte
Feldhecken zu entwickeln bzw. zu erhalten sind, ausgewiesen. Eine besonders breite Ge-
hélzstruktur soll am Sudrand des Plangebietes, auf der Flache PF 2, im Ubergangsbereich
zur angrenzenden Mischbebauung, erhalten und noch ergénzt werden.

Die gemald dem Ursprungs-B-Plan vorgesehenen, inneren, durch Bepflanzungen vorgese-
henen Gebietsgliederungen entfallen in Verbindung mit der geplanten Reduzierung von Ver-
kehrsflachen, an denen diese Bepflanzungen urspringlich vorgenommen werden sollten.
Allerdings werden als gliedernde Elemente im Gebietsinneren auch zwei neue Gehdglzstruk-
turen festgesetzt. Es wird geplant, den zwischen den GE 2 und GE 3 bereits errichteten, re-
lativ breiten Larmschutzwall (Flache PF 4) auf Teilflachen zu bepflanzen und ansonsten ei-
ner sukzessiven Entwicklung zu Uberlassen. AuRerdem wird der Erhalt einer am nérdlichen
Bdschungsful’ dieses Walls bereits angelegten, relativ schmalen Feldhecke (Flache PF 5),
festgesetzt. Es ist zu erwarten, dass sich der Wall mit der anschlieRenden Feldhecke zu ei-
nem wichtigen Ruckzugsraum fir die Fauna in dem ansonsten von Gewerbe- und Ackerfla-
chen bestimmten Gebiet entwickeln wird.

In Erganzung des bisherigen griinordnerischen Konzeptes erfolgt aul3erdem die Festsetzung
einer Spitzahorn-Baumreihe auf der Westseite der Altenburger StralRe (Flache PF 6). Diese
Baumreihe existiert bereits. Sie wurde von der Gemeinde Ponitz in den vergangenen Jahren
sukzessive angelegt.
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6. FESTSETZUNGEN
6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Auf Grund der teilweise bereits existierenden gewerblichen Nutzung des bestehenden Bau-
gebietes, des insgesamt relativ ebenen Gelandes, der verkehrsgunstigen Lage an der Bun-
desstraf3e B 93, die als Autobahnzubringer zur nur ca. 4 km entfernten Autobahn A 4 dient,
dem geringen Larm-Konfliktpotenzial zu den unweit sidlich, stidwestlich liegenden Mischge-
bieten des Ortsteils Guteborn der Gemeinde Ponitz erfolgt zur nachhaltigen Sicherung und
Weiterentwicklung des Gewerbestandortes die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiete (GE) gemal’ § 8 BauNVO, wonach Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze, offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude und
Tankstellen allgemein zul&ssig sind.

GemaR § 13 BauNVO sind in allen GE-Gebieten des Geltungsbereichs der 1. Anderung,
sofern nicht auf Grund des Bundesimmissionsschutzgesetzes unzulassig, auch Gebaude fur
die Berufsaustibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausliben, zulassig.

Unter Bezugnahme auf § 1 (5) BauNVO erfolgen in der 1. Anderung des B-Planes gemaR §
8 (2) BauNVO auch Festsetzungen, wonach allgemein zulassigen Nutzungsarten nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Dies betrifft in der 1. Anderung des B-Planes die ,Anlagen fiir
sportliche Zwecke*, da die zur Verfligung stehenden gewerblichen Areale vorzugsweise dem
,Gewerbe im urspringlichen (produzierenden) Sinn“ zur VerfiUgung stehen sollen.

Auf Grund der peripheren Lage des Geltungsbereichs der 1. Anderung sowie zum Schutz
der Handelseinrichtungen im Hauptort Ponitz und der in unmittelbarer Nachbarschaft liegen-
den Stadt Meerane ist ab der 1. Anderung des B-Planes die Unzulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben festgesetzt worden. Zudem sollen sich in den GE-Gebieten vorzugsweise Be-
triebe ansiedeln, die ,gewerbliche Nutzungen im urspringlichen (produzierenden) Sinn*
durchfiihren. Deshalb sind im Geltungsbereich der 1. Anderung auch keine Photovoltaik-
Freiflachenanlagen zul&ssig. Die teilweise bereits vorhandenen bzw. zu erwartenden grof3-
dimensionierten Gewerbegebaude und die mogliche giinstige Orientierung der GE-Gebiete
in sudliche Richtungen erlauben jedoch auch ohne eine spezifische Festsetzung die Errich-
tung von Photovoltaik-Anlagen an den Geb&udefassaden und auf Gebaudedachern, so dass
in den GE-Gebieten auch die Erzeugung und Nutzung regenerativer Energien maoglich ist.

GemaR § 8 (3) BauNVO sind gemaR der 1. Anderung in allen GE-Gebieten ausnahmsweise
zulassig Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Dies tragt zu einem reibungslosen Betriebsablauf, zu einer
verbesserten Wartung oder Reparatur der gewerblichen Anlagen sowie wegen der Orts-
randlage der GE-Gebiete auch zur Erhéhung der Sicherheit bei. Fir diese ausnahmsweise
zulassigen Wohnungen sind im Genehmigungsverfahren schalltechnische Nachweise derart
zu erbringen, dass die Schutzwirdigkeit dieser Wohnungen zu keinen zusatzlichen Ein-
schrankungen der zuldssigen Immissionen von angrenzenden GE-Gebieten fuhrt und die
Einhaltung der in der DIN 4109 fixierten resultierenden Schallddmmung erfolgt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden nicht zugelas-
sen, da die noch zur Verfigung stehenden wenigen Bauflachen an diesem Gewerbestandort
prioritar den ,gewerblichen Nutzungen im urspringlichen (produzierenden) Sinn“ dienen sol-
len.

Die Untergliederung in die Gewerbegebiete in GE 1 bis GE 3 erfolgte wegen der differenzier-
ten Hochstmale der zulassigen Gebaudehéhen (Oberkanten baulicher Anlagen).
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Zur effektiveren baulichen Auslastung bzw. zur Erhéhung der baulichen Dichte des vorhan-
denen Gewerbestandortes ist ab der 1. Anderung fur alle GE-Gebiete eine Erhéhung der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,8 festgesetzt worden. Dadurch erfolgt die vollstandige
Ausnutzung der in § 17 (1) BauNVO fir GE-Gebiete festgelegten Obergrenze der GRZ.

Ab der 1. Anderung des B-Planes wird unter Beruicksichtigung eines vertraglichen Ortsbildes
auch eine Erhéhung der maximal zulassigen Gebaudehthe (Oberkante baulicher Anlagen)
von bisher 7,5 m (bezogen auf mittleres angrenzendes StraRenniveau) auf nunmehr ca.

15 m (bezogen auf Meter tiber NHN [Normalhdéhennull] vorgenommen. Diese Hohenentwick-
lung der Gebaude ist hinsichtlich des Ortsbildes vertraglich, da die Baumpflanzungen entlang
den Plangebietsrandern als optische Pufferzonen wirken und perspektivisch dazu fuhren
werden, dass die zulassige Bebauung nicht in ihrer gesamten Hohe wahrnehmbar sein wird,
insbesondere nicht von den 6ffentlich wirksamen StralRenbereichen sowie vom stdlich an-
grenzenden Mischgebiet aus.

Die Erhéhung der maximal zulassigen Gebaudehohe erfolgt in einem Gebiet, das keine un-
mittelbare bauliche Nachbarschaft mit stddtebaulicher Relevanz besitzt, so dass hier keine
Zwangspunkte hinsichtlich einer baulichen oder gestalterischen Harmonisierung bestehen.

Ab der 1. Anderung des B-Planes werden auf Grund der aktuell festgesetzten ,maximalen
Oberkante baulicher Anlagen® die bisher festgesetzte maximale ,Zahl der Vollgeschosse*
und das ,Héchstmal} der Geschossflachenzahl® gestrichen. Dies resultiert zum einen aus
den in gewerblich genutzten Geb&auden allgemein anzutreffenden, sehr unterschiedlichen
Hohen der Vollgeschosse, weshalb dadurch die Hohenentwicklung nicht hinreichend ge-
steuert werden kann. Zum anderen werden die Ausdehnung der zulassigen Bebauung aus-
reichend und eindeutig durch die vorgenommenen Festsetzungen der HéchstmalRe zur
,Grundflachenzahl“ und zur ,Oberkante baulicher Anlagen® definiert und grof3ere Spielrdume
hinsichtlich der kiinftigen Bebauung eroffnet.

6.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Ab der 1. Anderung des B-Planes wird durch die Streichungen der in der siidlichen Halfte
ursprunglich geplanten offentlichen Verkehrsflachen, des FuR-Radweges entlang der Ostsei-
te der Altenburger Stral3e, von Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen sowie von Flachen,
die mit Leitungsrechten zu belasten sind, die urspriingliche Kleingliedrigkeit der Gewerbefla-
chen aufgegeben und die zusammenhangenden tberbaubaren Grundstlicksflachen vergro-
Rert. Dadurch werden hinsichtlich der mdglichen Lageeinordnung und der Flachigkeit der
kunftigen Bebauung die Spielrdume vergrofRert und die Attraktivitat dieses Gewerbestandor-
tes erhoht.

Da die Altenburger StraRe gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan im Geltungsbereich der 1. An-
derung nicht mehr als Bundesstraf3e fungiert, sondern nur noch eine kommunale Stral3e dar-
stellt, muss nicht mehr der Anforderung des § 24 (1) Nr. 1 des Thiringer StralRengesetzes
entsprochen werden, die besagt, dass zwischen dem auf3eren Rand der befestigten Fahr-
bahnen der Landesstral3en in einem Abstand von mindestens 20 m Anlagen des Hochbaus
einschliel3lich Aufschittungen und Abgrabungen unzuldssig sind.

Die Baugrenzen des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Planes sind am
Nordrand direkt mit den Baugrenzen des dort anschlieRenden, verbleibenden Abschnittes
des Ursprungs-B-Planes verbunden und ermdglichen eine durchgehende Bebauung.
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6.3 Verkehrsflachen (siehe auch Kap. 5.3 ,Konzept VerkehrserschlieRung®)

Als einzige StraBenverkehrsflache ist zur Sicherung der VerkehrserschlieBung in der 1. An-
derung die im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung verlaufende Altenburger StralRe
festgesetzt worden.

Ab der 1. Anderung des B-Planes erfolgt zur Bereitstellung von nachgefragten, groRflachige-
ren und unzerschnittenen Gewerbeflachen in der stdlichen Halfte des raumlichen Geltungs-
bereichs der 1. Anderung sowie entlang der Ostseite der Altenburger StraRe eine Minimie-
rung offentlicher Verkehrsflachen, indem die dort bisher festgesetzten Verkehrsflachen ge-
strichen wurden.

Der im Ursprungs-B-Plan entlang der Ostseite der Altenburger Stral3e festgesetzte gemein-
same FuRB-Radweg wird in der 1. Anderung des B-Planes ebenfalls gestrichen, da dieser
wegen den angrenzenden gewerblichen Nutzungen und abseits von in der bisherigen Rad-
wegenetzplanung der Gemeinde und des Landkreises ausgewiesenen bedeutenden und
netzbildenden Ful3- und Radwegeverbindungen nur ein geringes Aufkommen an Ful3gan-
gern und Radfahrern verzeichnet. Entlang der Altenburger Strafl3e kann bei Erforderlichkeit
fur diese beiden Nutzergruppen in den bestehenden StraRen-Flurstiicken mit einer durch-
gangigen Breite von ca. 12 m neben den Fahrbahnen (Fahrbahnbreite von 6,50 m fiir den in
Gewerbegebieten allgemein zu erwartenden Begegnungsverkehr Lastzug/Lastzug) auch
noch ein FuBweg errichtet werden, der fir Fahrrader lediglich zur Mitnutzung freigegen wird.
Dieser FuBweg erhalt in der Nordwestecke des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Ande-
rung eine Anbindung an den im ndrdlichen Teil des Ursprungs-B-Planes weiterhin festge-
setzten gemeinsamen FuR-Radweg.

Entlang der Altenburger StralRe wird in der 1. Anderung die im Ursprungs-B-Plan wegen der
einstigen Einstufung dieser Stral3e als Bundesstrale noch vorgesehene Unzulassigkeit von
Ein- und Ausfahrten komplett aufgehoben. Dadurch wird die Flexibilitat hinsichtlich méglicher
Zufahrten zur Altenburger Strafl3e erheblich erhdht.

6.4 Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichsten Ortsrand von Ponitz, unmittelbar an der zum
Stral3enhauptnetz von Ponitz gehérenden und als Zubringer zur B 93 dienenden Altenburger
Stral3e. Somit ist hier eine gewisse 6ffentliche Wirksamkeit vorhanden. Zur Minimierung von
Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Leitungsfiihrungen stadttechnischer Medien erfolgt
in der 1. Anderung des B-Planes die Festsetzung, welche die Filhrung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen nur unterirdisch zulasst.

6.5 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und Malinahmen zum Anpflanzen und die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Vordergriindig auf den Schutz des Bodens und konkret auf die Minimierung der vollstandi-
gen Bodenversiegelung zielen die Festsetzungen zur wasser- und luftdurchldssigen Befesti-
gung von PKW-Stellplatzen innerhalb der GE-Gebiete sowie des im stdlichen Teil von GE 3
zulassigen Wirtschaftsweges ab.

Im Anderungsgebiet werden, zur Um- und Durchgrinung der Gewerbeflachen — zur Minimie-
rung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie zur Schaffung von neuem Lebens-
raum fir die Fauna — folgende Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern ausgewiesen:
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— An der Westgrenze der GE-Gebiete wird zur Randeingriinung der Gebiete sowie zur Ab-
milderung der Sichtbeziehungen von der Altenburger StralRe auf die GE-Gebiete die ca.
400 m lange und 5 m breite Flache PF1 festgesetzt. Auf PF1 ist eine dreireihige, ge-
schlossene und gestuft aufgebaute Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Diese Hecke darf
zur Errichtung von Zufahrten zu den GE-Gebieten unterbrochen werden.

— An der Sudgrenze von GE 3 wird der Erhalt sowie die Erganzung einer ca. 15 m breiten
Feldhecke auf der Flache PFE 2 festgesetzt. Diese sehr breite Hecke soll insbesondere als
Puffer zu den studlich anschlielenden Mischbauflachen dienen und Lebensraum fir die im
Siedlungsrandgebiet zu erwartende Fauna (vor allem Kleinvogel) bieten.

— An der Ostgrenze der GE-Gebiete wird zur Randeingrinung der Gebiete sowie zur Schaf-
fung einer Trennung zur 6stlich angrenzenden Ackerflur die ca. 400 m lange und 8 m brei-
te Flache PE3 festgesetzt. Auf PF3 ist eine vierreihige, geschlossene und gestuft aufge-
baute Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Diese Hecke hat minimierende Wirkung bez. der
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und wird einen neuen Lebensraum fir die
Fauna darstellen.

— Der zwischen GE 2 und GE 3 bereits bestehende Larmschutzwall (Flache PFE 4) soll zu
ca. 30 % bepflanzt und ansonsten einer sukzessiven Entwicklung Uberlassen werden.
Auch fir diese Flache steht die Funktion als Lebensraum fiur die Fauna in der ansonsten
von Gewerbe- und Ackerflachen dominierten Landschaft im Vordergrund.

— Mit der Erhaltungsfestsetzung fiir die auf der Flache PE 5 bereits angelegte, schmale
Feldhecke wird eine den auf dem Larmschutzwall zu entwickelnden Komplex aus Gehdlz-
und Ruderalbiotopen erweiternde Gehdlzstruktur gesichert.

— Entlang der Westseite der Altenburger Stral3e wird zum Erhalt der dort in den vergange-
nen Jahren angelegten, ca. 320 m langen Spitzahorn-Baumreihe die Flache PFE6 festge-
setzt. Damit wird ein fir das Landschaftsbild wertgebendes Element gesichert.

— Mit der fur die im Plangebiet ausgewiesenen GE-Gebiete getroffenen Durchgrinungsfest-
setzung soll eine vor allem asthetische Ziele verfolgende, minimale Durchgriinung dieser
Gebiete sichergestellt werden.

Alle im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans festgesetzten Anpflanzun-
gen sind mit standortheimischen Laub- bzw. Obstgehélzen vorzunehmen. Entsprechende
Pflanzlisten sind festgesetzt worden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist im gesamten
Geltungsbereich der 1. Anderung nicht zulassig.

6.6 Flachen, die mit Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Am Siidrand des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung wird zur Gewahrleistung der
Bewirtschaftung 6stlich und stdéstlich angrenzender Landwirtschaftsflachen eine Flache
(F/L) festgesetzt, die mit Fahrrechten zugunsten der Nutzer und Eigentiimer dieser Flachen
zu belasten ist.

Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind (L), werden zur Sicherung vorhandener
Leitungstrassen (Gasleitung, Trinkwasserleitung) sowie fir geplante Leitungsverlegungen
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowohl entlang der Ostseite der Altenburger
StraRe als auch am Sudrand des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung in nichtof-
fentlichen Flachen festgesetzt.
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6.7 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Nach Beschwerden der Bevolkerung aus dem ca. 120 m sidwestlich der Stidwestecke des
raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung liegenden Mischgebiet hinsichtlich bestehen-
der Larmbeeintrachtigungen wurde durch die Gemeinde Ponitz aus Larmschutzgriinden zwi-
schen GE 2 und GE 3 ein Erdwall errichtet. Die Oberkante des Walls liegt gemaf der Ver-
messung vom April 2020 gegentiber dem angrenzenden Gelande in der Westhalfte zwischen
ca. 2,5 mund ca. 3,4 m sowie in der Osthalfte zwischen ca. 2,8 m und ca. 4,4 m hoher. Die
Endhdhe des Larmschutzwalls wird durchgangig 4,40 m tber dem ndrdlich am Bdschungs-
ful’ dieses Walls anliegenden Gelande betragen.

6.8 Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Die Zuordnung der Flachen und MalRBhahmen zum Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3
BauGB erfolgt zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsproble-
matik im Rahmen des B-Plan-Verfahrens. Mit der Zuordnung der Ausgleichsflachen und
-maflnahmen wird der Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich fur die eingriffsverur-
sachenden Grundstiicke 6ffentlich rechtlich geregelt, soweit auf den Eingriffsgrundstiicken
selbst ein Ausgleich nicht oder nicht vollstandig maoglich ist.

Die im Plangebiet festgesetzten Flachen PF 1 bis PF 6, auf denen die Anpflanzung standort-
gerechter Gehdlzstrukturen bereits erfolgte oder noch erfolgen soll, dienen auch der Reali-
sierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs fir die mit Realisierung der GE-Gebiete be-
reits entstandenen bzw. noch entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur Sicherung
des Vollzugs werden diese Ausgleichsmaflinahmen wie folgt den beiden GE-Gebieten zuge-
ordnet:

— GE 1 werden die in GE 1 liegenden Abschnitte von PF 1 und PF 3 zugeordnet.

— GE 2 werden die in GE 2 liegenden Abschnitte von PF 1 und PF 3 sowie vollstandig PF 4
und PF 5 zugeordnet.

— GE 3 werden die jeweils daran angrenzenden Abschnitte von PF 1 und PF 3 sowie PF 2
und PF 6 vollstdndig zugeordnet.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Da es sich bei GE-Flachen um ein baukulturell unbedeutendes Gebiet am dstlichen Ortsrand
von Ponitz handelt, werden aul3er einer flexiblen Dachgestaltung und einer Begriinung bzw.

Pflege von nicht Gberbauten Grundstiicksflachen keine weiteren Festsetzungen fur erforder-
lich gehalten.

Die im Ursprungs-B-Plan erfolgten sehr umfangreichen und detaillierten gestalterischen
Festsetzungen werden auf Grund einer fehlenden besonderen stadtebaulichen Relevanz des
Plangebietes bzw. seiner Umgebung sowie auf Grund der zuldssigen gewerblichen Nutzun-
gen nicht fur erforderlich gehalten und sind in der 1. Anderung gestrichen worden.
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6.10 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung

Der zeichnerisch festgesetzte raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst mit sei-
nen ca. 8,34 ha fast die gesamte sudliche Halfte des r&umlichen Geltungsbereichs des ca.
20,0 ha grof3en Ursprungs-B-Planes. Hier handelt es sich Uberwiegend um den noch nicht
bebauten Teil des Ursprungs-B-Plans.

Die zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung erfolgte so, dass die
gegeniiber dem Ursprungs-B-Plan vorgesehenen Anderungs-Inhalte bearbeitet werden kon-
nen. Zugleich wurde mit der Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung gewahrleis-
tet, dass notwendige Verknipfungen zeichnerischer Festsetzungen zwischen dem nérdlich
verbleibenden Bereich des Ursprungs-B-Planes und dem Geltungsbereich der 1. Anderung
hergestellt werden kénnen (z. B. die Fortfihrung der Baugrenzen oder der Flachen, die mit
Leitungsrechten zu belasten sind).

7. FLACHENBILANZ
7.1 Zeichnerisch festgesetzter raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung
Flachenkategorie Teilflache (m?) Gesamtflache (m?)
Gewerbegebiete (GE):
GE 1 7.320
GE 2 20.045
GE 3 50.805

78.170
vorhandene o6ffentliche StraRenver-
kehrsflache: 5.202

5.202

Summe der Flachen im
Geltungsbereich der 1. Anderung 83.372
8. QUELLENVERZEICHNIS FUR DIE KAPITEL 1 BIS 7 DIESER BEGRUNDUNG

- Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025, Hrsg. Thiringer Ministerium fir Bau, Landes-
entwicklung und Verkehr (GVBI. Nr. 6/2014 vom 04.07.2014)

- Regionalplan Ostthiringen, Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiringen, (18.06.2012)
jedoch ohne Vorranggebiete Windenergie mit der Wirkung von Eignungsgebieten geman
Urteil Thir. Oberverwaltungsgericht vom 08.04.2014)

- Entwurf Flachennutzungsplan der Gemeinde Ponitz vom April 2019
(Buro fur Stadtebau GmbH, Chemnitz)

- Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge, Planungsverband Region Chemnitz (31.07.2008)
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9. AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG
9.1 Allgemeine Auswirkungen

Zur maximalen Auslastung des zur Verfligung stehenden Baulandes erfolgt die Erhéhung
der Bebauungsdichte durch Vergrof3erung der bisher festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 auf nunmehr 0,8. Da auch die zulassigen, maximalen Geb&audehdhen praktisch ver-
doppelt werden (von urspringlich 7,50 m auf nunmehr ca. 15 m), wird im Plangebiet eine
umfangreiche Erh6hung der Baumassen zugelassen und dadurch in Bezug zum Ursprungs-
B-Plan eine verdichtete baulich rAumliche Situation entstehen. Bei Ausnutzung der vergro-
Rerten Gebaudehdhen sowie der erhéhten Grundflachenzahl wird sich gegeniiber dem Ur-
sprungs-B-Plan eine Veranderung des urspringlich geplanten Ortsbildes ergeben.

Durch die in der stidlichen Halfte des Geltungsbereichs der 1. Anderung geplante umfangrei-
che Minimierung der Verkehrsflachen entfallt die urspriinglich angestrebte Kleingliedrigkeit
des Gewerbestandortes und das Angebot an nachgefragten, unzerschnittenen, groR3flachige-
ren Gewerbeflachen wird verbessert. Dadurch wird auch eine umfangreiche Verlagerung der
festgesetzten Baugrenzen vorgenommen.

Im Plangebiet der 1. Anderung wird das urspriingliche, zentral angedachte Konzept zur
stadttechnischen Ver- und Entsorgung, insbesondere hinsichtlich der Léschwasserbereitstel-
lung, der Regenwasserriickhaltung und der Klarung der Abwasser in Richtung einer dezent-
ralen Ver- und Entsorgung veréndert.

Zum Schutz der Handelseinrichtungen im Ortskern von Ponitz und im unweit liegenden zent-
ralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Meerane erfolgt in der 1. Anderung der Aus-
schluss von Handelseinrichtungen jeglicher Art.

Der vorgesehene Ausschluss von Photovoltaik-Freiflachenanlagen dient der besseren Aus-
nutzung der Gewerbeflachen des Plangebietes durch gewerbliche Nutzungen im urspriingli-
chen (produzierenden) Sinn.

Die Einordnung des Larmschutzwalls und die massive Bepflanzung des Sudrandes des
Plangebietes der 1. Anderung bewirkt eine Verbesserung des Schallschutzes in den umge-
benden, wohngenutzten Bereichen.

Der bisher 6stlich der Altenburger StralRe geplante gemeinsame Fuf3-Radweg wird minimiert
zu einem FuRweg, der von Radfahrern mitgenutzt werden kann. Auch durch diese Mal3nah-
me wird eine etwas vergroéfl3erte Bereitstellung von gewerblich nutzbarem Bauland ermég-
licht.

Das im Ursprungs-B-Plan festgesetzte Verbot fir Ein- und Ausfahrten entlang der Altenbur-
ger Stral3e entfallt, so dass eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der Baugrundstiickszufahrten
erreicht wird.

Zwischen dem raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung und dem nérdlich anschlieRen-
den, verbleibenden Teil des Ursprungs-B-Planes werden durchgehende, effektive Verknup-
fungen, insbesondere hinsichtlich Funktionalitat, Bebauung, Stadttechnik und 6kologischen
Vernetzungen geschaffen.

Der Kommune entstehen Kosten durch die Bebauungsplanung und damit im Zusammen-
hang stehende Gutachten sowie Messungen (Gelandevermessung des Larmschutzwalls),
sowie die Realisierung von Verkehrsflachen (hier: Ful3weg entlang der Altenburger Strale).
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Aus der Planung der 1. Anderung lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Le-
bensumstande der in der Umgebung des Geltungsbereichs der 1. Anderung lebenden und

arbeitenden Personen ableiten, da bereits seit 1993 Bauplanungsrecht fir einen Gewerbe-

standort besteht.

9.2  Voraussichtliche Auswirkungen auf die Umwelt/Erstellung Umweltbericht
9.2.1 Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, im Rahmen des Verfahrens zur

1. Anderung des B-Plans eine Umweltpriifung durchzufiihren und die Ergebnisse dieser
Umweltprifung in einem Umweltbericht darzustellen. Weiterhin ergibt sich aus § 1a Abs. 3
BauGB die Pflicht zur Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen
des Verfahrens zur Anderung des B-Plans. AuRerdem ist im Anderungsverfahren abzupri-
fen, ob bei Realisierung der Festsetzungen der B-Plan-Anderung die Gefahr der Ausldésung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG besteht.

Entsprechend ist beabsichtigt, im Rahmen der Erarbeitung der Entwurfsfassung der 1. Ande-
rung des B-Plans eine Umweltprifung durchzufiihren und einen vollstandigen Umweltbericht
zu erstellen. Der Umweltbericht wird in die Begriindung der Entwurfsfassung der 1. Ande-
rung des B-Planes integriert. Beziglich der erforderlichen Mindestinhalte des Umweltberich-
tes wird dabei auf die Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und zu den § 2a und 4c BauGB Bezug genom-
men. In den Umweltbericht werden die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung sowie die Abprifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde integriert.

Bei der Umweltprifung ist im vorliegenden Fall zu berticksichtigen, dass fir den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung in Form des B-Plans aus dem Jahr 1992 zurzeit Planungsrecht nach

8 30 BauGB besteht. Somit ist die Ermittlung der Umweltauswirkungen nicht auf die aktuell
bestehende ortliche Situation, sondern auf das existierende Planungsrecht zu beziehen.

Im Folgenden wird eine der aktuellen Planungsphase entsprechende, Ubersichtsartige Ab-
schatzung vorgenommen, ob mit Realisierung der Festsetzungen der 1. Anderung, in Bezug
zu den Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans, zusatzliche bzw. weitergehende Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind und wie diese im Rahmen der Umweltprifung ermittelt wer-
den sollen. Als Grundlage hierfiir erfolgen aber zuerst eine Darstellung der wichtigsten um-
welt-bezogenen Lagefaktoren des Plangebietes und eine grobe Beschreibung und Bewer-
tung der bestehenden sowie der nach den Festsetzungen des B-Plans zulassigen Biotop-
und Nutzungsstruktur im Anderungsgebiet.

Diese Angaben sollen im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung zu diesem Vorent-
wurf als Grundlage fur die nach 8 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behdrden dienen, sich
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der in der Entwurfsphase durchzufiihren-
den detaillierten Umweltprifung zu aul3ern.

9.2.2 Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans umfasst den siidlichen Teil des Geltungs-
bereichs des Ursprungs-B-Plans und besitzt eine Flachengrdlie von ca. 8,3 ha.

Der nordliche, ca. 3,3 ha groRe Teil des Anderungsgebietes wird bereits gewerblich genutzt.
Dieser Teil wird nach Siden durch einen Sicht- und Larmschutzwall begrenzt. Der stidliche,
ca. 5,0 ha groRe Teil des Anderungsgebietes, von diesem Wall bis zur Siidgrenze des Gel-
tungsbereichs, wird bisher noch Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Nur an der Sidgrenze
des Anderungsbereichs verlauft ein Wirtschaftsweg, der siidlich von Gehélzstrukturen beglei-
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tet wird. AuBerdem verlauft an der Westgrenze des Anderungsbereichs die ,Altenburger
Stralie®. Die Ostgrenze des Anderungsbereichs ist identisch mit der Landesgrenze zwischen
den Freistaaten Thiringen und Sachsen.

Die im Norden an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen werden gewerblich genutzt.
Im Westen, im Osten und in Siidosten schliel3en intensiv ackerbaulich genutzte Flachen an
den Anderungsbereich an und unmittelbar stidlich grenzen ein Feldgeholz sowie zur Ortsla-
ge Gutenborn gehdrende Mischbebauung an. 100 bis 500 m westlich des Anderungsgebie-
tes verlauft die von Zwickau nach Altenburg fihrende BundesstralRe B 93. Das Stadtgebiet
von Meerane beginnt nur wenige 100 Meter sudlich bis stidéstlich des Anderungsgebietes.

Das Plangebiet tangiert keine natur- oder wasserschutzrechtlich relevanten Gebiete.

Abbildung 1: Lage des Anderungsgebietes
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Aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes (vgl. auch Lageplan in Anlage 1)

Basierend auf den Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans wird der nordliche Teil des Ande-
rungsgebietes bereits seit mehreren Jahren gewerblich genutzt. Hier befinden sich Bau- und
Stellflachen sowie ein Regenriickhalte- und ein Loschwasserbecken, die zu einem grol3en
Logistikzentrum, das sich nérdlich des Anderungsgebiets fortsetzt, gehdren. Diese baulich
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genutzten Flachen sind durch einen hohen Versiegelungsrad gekennzeichnet. Gleichzeitig
erfolgte durch die Anlage von Pflanzstreifen, insbesondere im sowie um den Stellplatzbe-
reich, eine Gliederung des gewerblich genutzten Gebietes. Angepflanzt wurden vor allem
standortheimische Laubb&ume. Auch an der westlichen sowie der gstlichen Aul3engrenze
der Gewerbeflache wurden linienformige Gehdlzstrukturen aus standortheimischen Laub-
geholzen (z.B. Bergahorn, Birke, Gewohnliche Rof3kastanie, WeilRdorn, ...) angelegt.

Foto 1 Genutzte Gewerbeflache im noérdlichen Teil des Anderungsgebiets

Foto 2 Geholzstruktur an der Ostgrenze der genutzten Gewerbeflache im nordlichen
Teil des Anderungsgebiets
B P
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Nach Siden wird die vom Logistikzentrum genutzte Flache durch einen Sicht- und Larm-
schutzwall begrenzt. Dieser weist eine Lange von ca. 200 m, eine Breite von bis zu 17 m
und eine HOhe von bis zu 5 m auf. Unmittelbar nordlich des Walls wurde eine gleichlange
und etwa 3 m breite Baum-Strauch-Hecke angepflanzt. Hierzu wurden standortheimische
Geholze (z.B. Hasel, Weil3dorn, Roter Hartriegel, Kornelkirsche, Gewdhnliche Traubenkir-
sche, Gemeiner und Wolliger Schneeball, Gewohnliche Heckenkirsche, Platane) genutzt.

Foto 3 Sicht- und Larmschutzwall mit nordlich vorgelagerter Baum-Strauch-Hecke

Sudlich des Sicht- und LaArmschutzwalls erstreckt sich eine ca. 230 m lange und 200 m brei-
te, intensiv bewirtschaftete Ackerflache.

Foto 4 Blick tiber die den suidlichen Teil des Anderungsgebietes einnehmende Acker-
flache
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Nach Osten wird die Ackerflache durch einen schmalen Saum von der dstlich, bereits im
Freistaat Sachsen liegenden Ackerflache getrennt. Abschnittsweise finden sich einzelne
Straucher auf diesem Saum. Nach Westen wird die Ackerflache durch die ebenfalls noch im
Anderungsgebiet liegende ,Altenburger StralRe“ begrenzt. Die StraRe wird auf der Westsei-
te von einer jungen Laubbaumreihe (aus Spitzahorn) gesaumt.

Foto 5 Junge Laubbaumreihe an der ,Altenburger Strale*

-_p
4

P

Entlang der siidlichen Grenze des Anderungsbereiches, 5 bis 10 m nérdlich von dieser, ver-
lauft ein landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg. Zwischen dem Weg und der sudlichen Gel-
tungsbereichsgrenze befindet sich eine tGberwiegend aus Baumen (Winter-Linde, Hainbuche,
Vogelkirsche) und teils aus Strauchern (Gemeine Hasel, Weil3dorn)) aufgebaute Feldhecke.

Foto 6 Wirtschaftsweg mit begleitender Feldhecke an der Siidgrenze des Ande-
rungsgebietes




V 0 Ponitz — B-Plan ,Gewerbegebiet Guteborn“ - 1. Anderung
A Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen gemaf} 88 3 (1) und 4 (1) _ Seite 30 von 35

Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes It. den Festsetzungen des
Ursprungs-B-Plans (vgl. auch Lageplan in Anlage 2)

Die Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans wurden bisher nur im nérdlichen Teil des Ande-
rungsbereiches (auf einer Flache von ca. 3,3 ha) realisiert. Und auch hier erfolgten in der
Bauausfuhrung Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen. Im sudlichen Teil des
Anderungsbereiches (auf einer Flache von ca. 5,0 ha) wurden die Festsetzungen des Ur-
sprungs-B-Plans bisher nicht umgesetzt. Hier erfolgt, wie im vorhergehenden Abschnitt be-
schrieben, Uberwiegend noch eine ackerbauliche Nutzung.

Lt. Ursprungs-B-Plan sollten im Anderungsbereich drei durch Gehélzstrukturen sowie Er-
schlieBungsstralien voneinander getrennte gewerbliche Bauflachen entstehen. Fir diese
Bauflachen mit einer GesamtgréRe von ca. 6,9 ha wurden eine Grundflachenzahl von 0.6,
die zur Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen u.a. bis zu 0.8 Uberschritten
werden darf, sowie eine zulassige Gebaudehdhe von 7,5 m festgesetzt.

Die Altenburger Straf3e sowie eine zur ErschlieRung der Gewerbeflachen vorgesehene, nach
Osten von dieser abzweigende StralRe, wurden als Straf3enverkehrsflachen ausgewiesen.
Begleitend zu beiden StralRen sollte ein Rad- und FuRBweg errichtet werden. An der Erschlie-
Bungsstral3e wurde aul3erdem ein kleiner Parkplatz festgesetzt. Lt. dem Ursprungs-B-Plan
nehmen diese Verkehrsflachen innerhalb des Anderungsgebietes insgesamt eine Flache von
ca. 0,9 ha ein.

Zur Versorgung der geplanten Gewerbeflachen wurden im Ursprungs-B-Plan innerhalb des
jetzigen Anderungsgebietes eine Flache fir die Abwasserwirtschaft sowie eine Flache fir die
Energieversorgung mit einer Gesamtgré3e von ca. 0,1 ha ausgewiesen.

Zur Eingriinung der Gewerbeflachen wurden umlaufend um diese, nur durch kurze Liicken
unterbrochen, 5 m breite Feldhecken sowie Baumreihen festgesetzt. Diese sollten durch die
Anpflanzung standortgerechter Ba&ume und Straucher auf einer Gesamtflache von etwa

1,0 ha entwickelt werden. Konkrete Hinweise zur Gestaltung dieser Pflanzung sowie den zu
nutzenden Gehdlzarten sind weder den textlichen Festsetzungen noch der Begriindung des
Ursprungs-B-Plans zu entnehmen. Als weitere griinordnerische Festsetzung enthalt der Ur-
sprungs-B-Plan die Vorgabe, dass 10 % der Fassaden der Gewerbegebéude zu begriinen
sind.

Fur die verbleibenden Flachen innerhalb des Anderungsgebietes, z.B. schmale Verkehrs-
randgrin-Saume entlang der Stral3en oder mit Leitungsrechten belegte Korridore, erfolgten
keine konkreten Ausweisungen. Fir diese Flachen waére bei Realisierung der Festsetzungen
des Ursprungs-B-Plans von der Ausbildung grasreicher Sdume auszugehen gewesen. Sie
nehmen insgesamt eine Flachengréf3e von ca. 0,5 ha ein.

9.2.3 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf die Umwelt/Wesentliche Inhal-
te der Umweltprifung

Die wichtigsten Ziele der B-Plan-Anderung sind:

— die Bereitstellung von aktuell nachgefragten, grof3flachigen und unzerschnittenen Gewer-
beflachen im Anderungsgebiet durch Riicknahme der bisher bestehenden, relativ klein-
gliedrigen Parzellierung der Bauflachen sowie

— die Beriicksichtigung der im nérdlichen Teil des Anderungsgebietes bereits realisierten
Gewerbebebauung bei der Neufassung der Festsetzungen.

Um diese Ziele zu erreichen werden in der 1. Anderung des B-Plans statt drei, nur noch zwei
gewerbliche Bauflachen, die Flachen GE 2 und GE 3, ausgewiesen. GE 2 umfasst die be-
reits realisierte Gewerbeflache im nordlichen Teil des Anderungsgebietes, GE 3 die fiir eine
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grof3flachige gewerbliche Bebauung kiinftig noch zur Verfigung stehende Flache im stdli-
chen Teil des Anderungsgebietes. Um eine effektive bauliche Ausnutzung der Flachen zu
ermoglichen, wird eine Grundflachenzahl von 0.8, die allerdings nicht mehr tiberschritten
werden darf, festgesetzt. Die zuléssige Hohe der Gewerbebebauung betragt nun etwa 15 m.

Die Festsetzung einer ErschlieBungsstraRe ist nicht mehr nétig, da mit der 1. Anderung Zu-
fahrten zu den GE-Gebieten von der Altenburger Stral3e zugelassen werden. Allerdings wird
sudlich von GE 3 ein Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, dass den Erhalt bzw. die Einrich-
tung eines Wirtschaftsweges zur Erreichung der 6stlich und stdlich an das Plangebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ermdglicht. Flachen fur die Ver- bzw. Entsor-
gung miissen im Anderungsgebiet nicht mehr ausgewiesen werden.

Zur Gewabhrleistung einer angemessenen Umgriinung der Gewerbeflachen werden auf deren
Ost- und Westseite 8 bzw. 5 m breite Pflanzflachen, auf denen Feldhecken aus standorthei-
mischen Laubgehdlzen anzulegen sind, ausgewiesen. Fir die die siidliche Grenze des Plan-
gebietes bildende, vorhandene Feldhecke erfolgt eine Erhaltungsfestsetzung. Mit diesen
Festsetzungen wird dem auch im Ursprungs-B-Plan verfolgten Ansatz zur Schaffung ge-
bietsumrandender, die Sichtbeziehungen auf die Gewerbebebauung abmildernder, fir das
Landschaftsbild wertgebender sowie neuen Lebensraum fir die einheimische Fauna bieten-
der Gehdlzbiotope, entsprochen. Zusatzlich erfolgt auf der Westseite der Altenburger Stral3e
die Festsetzung einer hier, abweichend von den Ausweisungen im Ursprungs-B-Plan in den
vergangenen Jahren angelegten, ca. 320 m langen, stralenbegleitenden Laubbaumreihe.

Entsprechend des aktuellen Planungsstandes stellen sich die mit Realisierung dieser Fest-
setzungen der 1. Anderung verbundenen Umweltauswirkungen, in Bezug zu den Umwelt-
auswirkungen, die sich bei Realisierung der Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans ergeben
hatten, wie folgt dar:

— Es ergibt sich eine Erh6hung der im Bereich von GE-Flachen, Stral3en, Wegen, Parkplat-
zen sowie Ver- und Entsorgungsflachen insgesamt zulassigen tberbau- bzw. versiegelba-
ren Bodenflache um ca. 2.500 m=.

Eine detaillierte, teilflachenbezogene Versiegelungsbilanz wird im Zuge der Umweltpri-
fung erstellt und im zum B-Plan-Entwurf zu erstellenden Umweltbericht dokumentiert.

— Aus dieser htheren zulassigen Bodenversiegelung folgen tendenziell auch héhere Bio-
topwertverluste. Allerdings werden It. 1. Anderung im Plangebiet flachenmaRig in etwas
grolRerem Umfang Gehdlz- und Sukzessionsflachen festgesetzt (ca. 9.500 mz It. Ur-
sprungs-B-Plan und ca. 11.000 m2 It. 1. Anderung). Dieser groRBere Anteil an hoherwerti-
gen Biotoptypen macht die Biotopwerteinbul3en durch die zuséatzlich zuléssige Versiege-
lung z.T. wieder wett. In Summe werden sich somit héchstens in geringem Umfang zu-
satzliche Biotopwertverluste ergeben.

Im Zuge der Umweltweltpriifung wird diese Annahme durch Aufstellung einer detaillierten
Biotopwertbilanz nach den Vorgaben des ,Thiringer Bilanzierungsmodells® (TMLNU
2005) Uberpruft.

— Fur das Landschaftsbild werden sich aufgrund der Festsetzungen der 1. Anderung wei-
tergehende Beeintrachtigungen ergeben, da die in den GE-Flachen im Plangebiet zulas-
sigen Gebaude nun die doppelte Hohe (ca. 15 m statt 7,5 m) erreichen dirfen. Damit wird
eine Erweiterung der Einsehbarkeit des Gewerbegebietes aus dem Umfeld verbunden
sein.

Im Zuge der Umweltprifung werden relevante Sichtpunkte im Umfeld ermittelt und fur
diese das Mal} der sich zusatzlich ergebenden Beeintrachtigungen von Sichtbeziehungen
ermittelt und bewertet.

— Relevante zusatzliche bau- oder betriebsbedingte Auswirkungen auf die Umwelt, insbe-
sondere auch zusatzliche Schall- oder Schadstoffimmissionen an relevanten Immission-
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sorten in den im Umfeld liegenden Wohnnutzungen, z.B. im unmittelbar stdlich angren-
zenden Mischgebiet, sind nicht zu erwarten. Im Vergleich zu den Festsetzungen im Ur-
sprungs-B-Plan werden in der 1. Anderung keine weitergehenden Nutzungsmaoglichkeiten,
die die Errichtung emissionsstarkerer Gewerbebetriebe erméglichen wirden, eingeraumt.
AuRerdem erfolgt auch nur eine geringe Erweiterung der insgesamt gewerblich nutzbaren
Flache. So sind auch relevante zusatzliche baubedingte Beeintrachtigungen bzw. Beein-
trachtigungen aufgrund einer flachenméafligen Erweiterung der zuléssigen Gewerbenut-
zung unwabhrscheinlich.

Unabhangig davon fuhrt der in der 1. Anderung zwischen den GE 2 und GE 3 festgesetz-
te Larmschutzwall zu einer Reduzierung der vom Plangebiet ausgehenden Schallemissi-
onen.

Als vorlaufiges Fazit kann festgehalten werden, dass die Festsetzungen der 1. Anderung des
B-Plans, im Vergleich zu den Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans, voraussichtlich in ge-
ringem Mal} zu zusétzlichen Umweltauswirkungen fuhren werden. Diese zusétzlichen
Beeintrachtigungen sind anlagebedingter Natur und resultieren aus einer um ca. 2.500 m2
zusatzlich zulassigen Uberbauung bzw. Versiegelung im Plangebiet. Hinsichtlich der Ent-
wicklung von zur Eingriinung der Gewerbeflachen sowie als Lebensraum mit erhdhter Be-
deutung fur die Fauna geplanten Geholzstrukturen unterscheiden sich die Ausweisungen der
beiden Plane kaum. Auch fir die aus den Festsetzungen resultierenden bau- und betriebs-
bedingten Wirkungen sind keine relevanten Unterschiede anzunehmen. Aufgabe der im
Rahmen der Entwurfsbearbeitung des B-Plans durchzufiihrenden Umweltprifung wird es
sein, die Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgutfunktionen, die sich im Vergleich zum
existierenden Planungsrecht ergeben, exakt zu ermitteln und die aufgestellte Prognose damit
zu Uberprifen. Hierzu werden u.a. eine detaillierte Versiegelungsbilanz und eine detaillierte
Biotopwertbilanz aufgestellt.

9.2.4 Bericksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. § 1la BauGB hat der Planungstrager bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Abwagung zu beriick-
sichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des BauGB Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist nach § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Entsprechend wird geplant, in den im Zuge des weiteren Planverfahrens zu erstellenden
Umweltbericht einen Abschnitt zur Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zu integrieren. Kernpunkt dieses Abschnitts wird eine unter Zuhilfenahme des ,Thiringer
Bilanzierungsmodells“ (TMLNU 2005) zu erarbeitende Biotopwertbilanz fir das Plangebiet
sein. In dieser werden die Biotopwerte des Plangebietes fur den Ausgangszustand, der sich
aus den Festsetzungen des Ursprungs-B-Plans ergibt und fir den geman den Festsetzun-
gen der 1. Anderung anzunehmenden Planzustand miteinander verglichen. Aus diesem Bio-
topwertvergleich ergibt sich, ob Uber die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Aus-
gleichsmalinahmen (Gehdlzpflanzungen auf den Flachen PF 1 bis PF 6) hinaus Kompensa-
tionsbedarf verbleibt, der durch die Zuordnung externer Maf3hahmen erfllt werden muss.
Sollte dies der Fall sein, ist die Zuordnung von MaRnahmen aus dem Okokonto der Gemein-
de Ponitz vorgesehen.
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9.2.5 Bericksichtigung des besonderen Artenschutzrechtes

Im Zuge der Umweltpriifung sind auch die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes It.
§ 44 ff BNatSchG zu beriicksichtigen. Konkret ist abzuprifen, ob die Realisierung der Fest-
setzungen der 1. Anderung zur Auslésung von Verbotstatbestanden It. § 44 Abs. 1
BNatSchG (T6tungsverbot, Stérungsverbot, Schadigungsverbot) fihren kann. Zu bertcksich-
tigen sind in diesem Zusammenhang alle europaischen Vogelarten sowie alle Tier- und
Pflanzenarten It. Anhang IV der FFH-Richtlinie. Im Gegensatz zur Umweltprifung sowie zur
Eingriffsregelung ist hier aber nicht das It. Ursprungs-B-Plan bestehende Planungsrecht son-
dern die im Plangebiet aktuell tatsachlich bestehende Situation die Bezugsgroiie.

Mit den noch nicht bestehenden Gewerbeflachen werden ausschlie3lich Ackerland sowie in
geringem Umfang ruderale Saume uberplant. Die im Plangebiet existierenden Gehdlzstruktu-
ren sollen erhalten werden. Auf den Uberplanten Ackerflachen und Saumstreifen sind von
den artenschutzrechtlich relevanten Tierarten ausschlie3lich Vorkommen einiger weniger
bodenbritender Vogelarten (z.B. Feldlerche, Wachtel, Schafstelze) vorstellbar. Artenschutz-
rechtlich relevante Beeintrachtigungen dieser Arten sind aber leicht vermeidbar, indem die
bauvorlaufende Beseitigung der Vegetation sowie der Oberbodenabtrag auRerhalb der
Hauptbrutzeit der Arten erfolgen. Ein entsprechender Hinweis wird bereits in die Festsetzun-
gen dieses B-Plan-Vorentwurfs aufgenommen.

Darlber hinausgehende Beeintrachtigungen mit artenschutzrechtlicher Relevanz sind nicht
zu erkennen. Unabhéngig davon wird geplant, in den zu erstellenden Umweltbericht ein se-
parates Kapitel zu integrieren, in dem die Bestimmungen des besonderen Artenschutzrech-
tes It. 8 44 und § 45 BNatSchG systematisch abgepriift werden.

u, ‘!/’, f\ J Q,r
t/ ’\::) t, \”L,,‘y‘.

Thomas Weber
Dipl.-Ing. Architekt fiir Stadtplanung

Anlagen:

Anlage 1 Orthofoto des Plangebietes aus dem Jahr 2019 mit Darstellung der aktuellen
Biotop- und Nutzungsstruktur

Anlage 2 Planzeichnung des Ursprungs-B-Plans mit Darstellung der zulassigen Biotop-
und Nutzungsstruktur im Plangebiet
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