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Begriindung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Autohaus Gruppe Liebe GmbH betreibt im Gewerbegebiet ,Helme-Park® in Sangerhausen
seit dem Jahr 1994 ein Autohaus mit angeschlossenem Werkstattbetrieb. Der Standort fungiert
daruber hinaus als Stammsitz der Autohaus Gruppe. Zukinftig soll der Standort um ein
Gebrauchtwagenzentrum inklusive PKW-Aufbereitung, Werkstatt, Lackiererei, Twinner-
Space, Biro- und Ausbildungsraume sowie KfZ-Lager erweitert werden.

Das Vorhaben ist fur den Fortbestand des Betriebes, des Einsatzes neuster Technologien im
Bereich der KfZ-Aufbereitung und Vermarktung sowie zur Beschaftigungssicherung dringend
geboten. Zudem werden weitere Arbeitsplatze geschaffen und die Kooperation mit dem
Christlichen Jugenddorfwerk Deutschland e.V. (CJD) - Ausbildungszentrum Sangerhausen
intensiviert.

Die zu Uberplanende Flache grenzt im Osten direkt an das Gewerbegebiet ,Helme-Park* an.
Dieses Gewerbegebiet wurde Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4a Gewerbegebiet
,Martinsriether Weg“ entwickelt.

Die Vorhabenflache wird derzeit durch das Rosarium Sangerhausen zur Rosenanzucht
genutzt und ist dem AulRenbereich zuzuordnen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sangerhausen ist das Plangebiet bereits
als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 43 wird das vorhandene
Gewerbegebiet nach Westen erweitert und damit die notwendigen planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erweiterung des Gewerbestandortes ,Autohaus Liebe* geschaffen.

2 Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)
2.1 Lageund GroRRe

Das Plangebiet des vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 befindet sich in westlicher
Randlage des Stadtgebietes Sangerhausen.

Es grenzt an das bestehende Gewerbegebiet ,Helme-Park® an und bildet zukinftig die
westliche Erweiterung des Gewerbegebietes.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha.
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Flur 17 der Gemarkung Sangerhausen

e Vollstandig: 152, 154, 64/38
e Teilweise: 153, 155, 156

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Kyselhduser Stral3e (L 151)

e im Osten durch den Hungergraben, an den dstlich das Gewerbegebiet ,Helme-Park*®
anschlief3t

e im Suden und Westen durch Ackerflachen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

SLG Entwurf Mai 2021
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3 Planungsziele und -zwecke

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 43 ,Erweiterung
Gewerbestandort Grabenweg“ werden vor allem folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des
Gewerbestandortes ,Autohaus Liebe*

o Herstellung der stadtebaulichen und nachhaltigen Ordnung der Erweiterungsflache
des Gewerbegebietes ,Helme-Park® gemal § 1 Abs. 5 BauGB

¢ Entwicklung einer Baustruktur unter Beriicksichtigung der Planungen des
Vorhabentragers, die sich in die umgebende Bebauung (Gewerbegebiet) einflgt

e Sicherung der verkehrlichen Anbindung sowie der technischen Erschliel3ung des
Plangebietes

e Bericksichtigung Gibergeordneter Vorgaben und Planungen

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

4  Planverfahren
4.1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 43 ,Erweiterung
Gewerbestandort Grabenweg“ wurde durch den Stadtrat der Stadt Sangerhausen am
14.11.2019 gefasst (Beschluss-Nr. 3-5/19).

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtlichen Mitteilungsblatt fir die
Stadt Sangerhausen ,Sangerhauser Nachrichten® Nr. 12/2019 vom 18. Dezember 2019
erfolgt.

4.2 Gemeindenachbarliche Abstimmung (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die formliche gemeindenachbarliche Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB wird im Rahmen
der Behodrdenbeteiligung nach § 4 BauGB durchgefihrt.

4.3 Fruhzeitige Beteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
offentlichen Auslegung vom 10. Februar 2021 bis einschlieR3lich 19. Marz 2021 statt.

Die ortslibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im
Amtlichen Mitteilungsblatt fur die Stadt Sangerhausen ,Sangerhauser Nachrichten® Nr. 1/2021
vom 02. Februar 2021.

Daruber hinaus konnten die ausliegenden Unterlagen gemal § 4a Abs. 4 BauGB auf der
Internetseite  der Stadt Sangerhausen  www.sangerhausen.de/Bekanntmachungen/
Offentliche Auslegungen eingesehen werden.

Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 21. Januar 2021 beteiligt und gleichzeitig gebeten
worden, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 des BauGB zu &uf3ern (friihzeitige Behdrdenbeteiligung).

SLG Entwurf Mai 2021
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4.4 Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat hat am ................ den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und
Umweltbericht in der Fassung vom ................ gebilligt und ihn zur Auslegung bestimmt.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs fand vom ............... bis einschlieflich
............... statt. Die zugehorige Bekanntmachung ist im Amtlichen Mitteilungsblatt fir die
Stadt Sangerhausen ,Sangerhauser Nachrichten“ Nr. ... vom ............. erfolgt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit dem Entwurf der
Planung erfolgte mit Schreiben vom ................

Der Stadtrat der Stadt Sangerhausen hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Anregungenam ............... gepruft und abgewogen. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

5 Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben
5.1 Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung unterliegen als
Abwaéagungstatbestdnde dem Berilicksichtigungsgebot.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28.04.2015 S. 170 ff.) ist seit dem 01. Juli 2015 in Kraft. Fir die
Landesentwicklung werden darin weitere Grundséatze der Raumordnung formuliert. Das
Gesetz enthalt Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von
Raumordnungsplanen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehdren Regionale
Entwicklungsplane dazu.

5.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP) 2010

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA
Nr. 6/2011 vom 11.03.2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Mansfeld-Stidharz wird der Planungsregion Harz zugeordnet.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das gesamte Stadtgebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu
bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln (Z 13).
Zentralortliche Funktionen Ubernimmt die Stadt Sangerhausen als Mittelzentrum (Z 37).

Die Stadt Sangerhausen gilt als Vorrangstandort mit Gbergeordneter strategischer Bedeutung
fur neue Industrieansiedlungen. Der Standort ist mit dem Ziel zu entwickeln,
wettbewerbsfahige grof3e Industrieflachen vorzuhalten (Z 57).

SLG Entwurf Mai 2021
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5.1.2 Regionaler Entwicklungsplan (REP)
Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Auf der Ebene der Regionalplanung sind entsprechend 8 4 Raumordnungsgesetz (ROG) die
im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz) verankerten Ziele
der Raumordnung von oOffentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen
in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu beachten sowie die dort formulierten
Grundsatze zu beriicksichtigen.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz) in der
Beschlussfassung vom 9. Mérz 2009 wurde mit Bekanntmachung vom 23. Mai 2009 in der
Planungsregion Harz Kraft gesetzt. Die danach erfolgte 1. und 2. Anderung des REP Harz trat
durch Bekanntmachung vom 22. Mai/29. Mai 2010 in Kraft.

Der REP Harz wurde um den Teilbereich Wippra mit Beschlussfassung vom 17. Mai 2011
erganzt. Die Ergdnzung trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 23. Juli/ 30. Juli 2011 in
Kraft.

Die (Teil-) Fortschreibung des REP Harz zum Sachlichen Teilplan ,Zentralortliche
Gliederung* erlangte mit Bekanntmachung vom 22. und 29. September 2018 Rechtskraft und
|6st damit die bisherigen Regelungen zur zentralortlichen Gliederung gem. Pkt. 4.2 des REP
Harz ab. Mit Bekanntmachung vom 19. Dezember 2015 wurde die Planungsabsicht zur
(Teil-) Fortschreibung des REP Harz zum Sachlichen Teilplan ,Erneuerbare Energien-
Windenergienutzung® 6ffentlich bekannt gemacht. In diesem Verfahren wurde durch die
Regionalversammlung am 26. Juni 2019 die Fortschreibung eines neuen Kriterienkataloges —
Wind beschlossen.

Im REP Harz sind fur das Plangebiet folgende relevante Ausweisungen erfolgt:

Im System Zentraler Ort nimmt Sangerhausen die Funktion eines Mittelzentrums ein. Zudem
wird Sangerhausen dem Landlichen Raum mit relativ ginstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotenzialen (Pkt. 4.1.2 - G 1) zugeordnet. Die Entwicklung dieser landlichen
Raume muss sich an den jeweiligen Bedingungen und der besonderen Art ihres
wirtschaftlichen Wachstums orientieren. Insbesondere kommt es darauf an, die Faktoren fir
die Schaffung regionaler innovativer Milieus® positiv zu beeinflussen. Dabei sind
Kooperationsnetze zwischen kleinen und mittleren Unternehmen zu schaffen und ein
Technologietransfer anzustreben (Pkt. 4.1.2 - G 2).

Dartber hinaus sind die zentralen Orte (so auch das Mittelzentrum Sangerhausen) als
Versorgungs-, Wachstums- und Entwicklungskerne des landlichen Raumes vorrangig zu
starken (Pkt. 4.1.2 - Z 5). Mittelzentren sind als Standort fir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich sowie fir weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu starken. Sie sind zudem Verknipfungspunkte des
offentlichen Nahverkehrs (Pkt. 4.2 - Z 6).

Gemal Grundsatz G 8-1 ist zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen
Wirtschaftsstruktur sowie einem ausreichend vielfaltigen Angebot an Arbeits- und
Ausbildungsplatzen beizutragen. Zur Verbesserung der Standortbedingungen fur die
Wirtschaft sind in erforderlichem Umfang Flachen vorzuhalten, die wirtschaftsnahe
Infrastruktur auszubauen sowie die Attraktivitdt der Standorte zu erhéhen. ... G 8-7 Die
Sicherung und Schaffung neuer, zukunftsorientierter Arbeitsplatze ist vorrangig zu betreiben.

Sangerhausen ist als Vorrangstandort fur Industrie und Gewerbe ausgewiesen (Pkt. 4.4.1 - Z
1) (Lt. G 48 LEP 2010 werden die Vorrangstandorte fur Industrie und Gewerbe rdumlich
gesichert, um infrastrukturell gut erschlossene Standorte fir Industrieansiedlungen
vorzuhalten. Sie sollen fur die Errichtung von Photovoltaikfreiflachenanlagen nicht zur
Verfligung stehen.)
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Daruber hinaus wird die Planung durch folgende Vorgaben des REP Harz bertihrt:

e Pkt. 4.5.1 - Z 1: Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz
(Plangebiet befindet sich im Randbereich des Vorbehaltsgebietes)

e Pkt. 4.8.4 — 7 5: Erhalt und Ausbau regional und Uberregional bedeutsamer Radwege
(regional bedeutsamer Radweg ,Harzrundweg®, ,Salzstralle®)

Der Standort Sangerhausen befindet sich an einem Knotenpunkt fur Autobahnen oder
autobahnéhnlichen Stral3en, an Hauptverkehrsstral3en mit Landesbedeutung und Stral3en
mit regionaler Bedeutung. Die FortfUhrung der BAB A 71 von Wirzburg — Erfurt —
Sangerhausen (A 38) uber Hettstedt in Richtung Bernburg (A 14/B 6n) zur Erschlie3ung
des Mansfelder Land und zu seiner Anbindung an die Landeshauptstadt Magdeburg ist
erforderlich (Pkt. 4.8.3, Z 2). Der Neu- und Ausbau der landes- und regionalbedeutsamen
BundesstraRenverbindung B 86 (Thiringen) — Sangerhausen — Hettstedt ist zur
Wirtschaftsforderung sowie zur Funktionsfahigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung
von Zentralen Orten und sonstigen Siedlungsbereichen vordringlich erforderlich (Pkt. 4.8.3,
Z4).

Zudem ist Sangerhausen eine regional bedeutsame OPNV-Schnittstelle (Pkt. 4.8.6, G 7).

Abb. 5.1: Lage des Standortes im Stadtgebiet (Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des

= lenstadt gl

Quelle: REP Harz 2009
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5.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
5.2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Bebauungspléane sind nach 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. FiUr die Stadt Sangerhausen liegt ein seit dem 30.01.2009 rechtswirksamer
Flachennutzungsplan vor.

Im Flachennutzungsplan Sangerhausen ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 43 als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Damit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43 aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

5.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) [3]

Fur die Stadt Sangerhausen liegt ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) von 2009
vor, das jahrlich fortgeschrieben wird. Ebenso wurde 2016 ein Leitbild der Stadtentwicklung
von Sangerhausen [4] erarbeitet.

Aufgrund der Eingemeindung und der daraus resultierenden Flachenerweiterung, tbernimmt
Sangerhausen die Verantwortung der ehemals 15 selbststandigen Gebietskdrperschaften.
Diese Verantwortung gilt fir die Entwicklung der Stadt Sangerhausen, aber auch fur die
anderen Orts- und Stadtteile. Sangerhausen soll fir den Standortwettbewerb der Kommunen
und Regionen gut aufgestellt sein. Zudem wird den Dorflagen eine nachhaltige und ihrer
Pragung angemessenen Entwicklungsperspektive eingeraumt. Dazu wurden folgende vier
Empfehlungen ausgesprochen: Die Stadt nachhaltig entwickeln! / Touristisches Netzwerk
entwickeln! / Das Gemeinwesen Dorf starken! / Profile ausbauen, Starken starken!

Das Leithild der Stadtentwicklung Sangerhausen? ist auf vier Hauptpfeilern aufgestellt:
Sangerhausen ist Vielfalt, robuster Wirtschaftsstandort mit Perspektive, attraktives Wohnen
und Leben auf der Sonnenseite des Harzes und Sangerhausen ist mehr als eine Reise wert.

Die Gewerbeflachenentwicklung ist ebenfalls im ISEK festgelegt.

Mit der Gewerbeflachenentwicklung wird fir eine nachhaltige Stadtentwicklung die Schaffung
der raumlichen, rechtlichen und infrastrukturellen Voraussetzung fur die Entwicklung der
bestehenden Gewerbebetriebe sowie fur die Ansiedlung neuer gewerblichen Kapazitaten und
die Gewabhrleistung eines haushalterischen Flachenverbrauchs, vorrangiger Entwicklungen
von Bestandsflachen (Reaktivierung von Brachen), Beseitigung von Nutzungskonflikten und
Bewahrung der Umwelt dauerhaft gesichert. Die Ziele der Gewerbeflachenentwicklung sind
vorausschauende Flachenreserven fir mogliche Bedarfszuwachse der Industrieunternehmen
und anderen Gewerbebetrieben vor Ort zu entwickeln, flir neue Investoren jederzeit ein breites
Angebotsspektrum an Flachen in verschiedenen Grof3en und Infrastrukturausstattung zu
wettbewerbsfahigen Preisen vorzuhalten und mit erstklassigem Service bei der Bereitstellung
von Flachen und Infrastruktur, mit der Herstellung von Rechtssicherheit sowie der Beschaffung
von Informationen Uber den Wirtschaftsstandort und seine Potenziale die Ansiedelung neuer
Investitionen zu unterstttzen.

Das Plangebiet ist im ISEK als Gewerbeflachenerweiterung gekennzeichnet. Somit wird mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Zielen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes entsprochen.
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6 Stadtebauliche Bestandssituation
6.1 Eigentumsverhaltnisse

Die zu Uberplanenden Flursticke 152, 154 der Flur 17 Gemarkung Sangerhausen befinden
sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Die Flursticke 156 und 64/38 der Flur 17 Gemarkung Sangerhausen befinden sich im
Eigentum der Stadt Sangerhausen. Fir diese Flurstiicke wird eine Grunddienstbarkeit zu
Gunsten des Vorhabentragers fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingeraumt.

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind damit
gegeben.

6.2 Vorhandene Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet wird zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 43 als Flache zur Rosenanzucht genutzt. Eine Bebauung ist nicht
vorhanden.

Seitens des Rosariums Sangerhausen ist vorgesehen, die auf der Flache noch vorhandenen
Rosen ab August 2021 zu roden bzw. aul3erhalb des Geltungsbereiches umzusetzen.

6.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
6.3.1 AuRere ErschlieRung

Die AuRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zum Zeitpunkt der Aufstellung vorliegender
Planung von Norden Uber die Kyselhauser StralRe (L 151).

Entlang der Kyselh&user Strale verlauft ein Radweg, der durch die derzeit bestehende Zufahrt
zum Plangebiet gequert wird.

Eine weitere Zufahrt auf das Gelande besteht nicht. Jedoch wurde im Zuge der Errichtung des
Ostlich gelegenen Gewerbegebietes ,Helme-Park® ein Erschlielungsstich (,Grabenweg®)
vorgesehen, der am Hungergraben endet. Dieser Stich kann bei Erweiterung des
Gewerbegebietes ,Helme-Park® nach Westen fortgefihrt werden. Dabei ist jedoch die
Querung des bestehenden Hungergrabens (Gewasser 2. Ordnung) und damit das Erfordernis
der Einholung einer wasserrechtlichen Genehmigung zur Gewdasserquerung bei der Untere
Wasserbehorde zu beriicksichtigen.

6.3.2 Innere ErschlielRung

Eine innere Erschlielung des Plangebietes ist aktuell nicht vorhanden und im Zuge der
Vorhabenumsetzung herzustellen.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist noch nicht erschlossen, somit bestehen keine Flachen fir den ruhenden
Verkehr.
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6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNV erfolgt tUber die VGS Sudharzlinie. Die zum Plangebiet nachstgelegene und
fuBlaufig erreichbare Haltestelle befindet sich in der Kyselhduser Stral’e (Haltestelle
Kyselhduser Strale — VGS-Linien: 450, 453, 454) in ca. 1600 m Entfernung.

Der ,Helme-Park® wird Gber die Stadtbuslinie Nr. 42 sowie durch die VGS-Linien 450 und 453
erschlossen. Zur néchstgelegenen Haltestelle im ,Helme-Park® Grabenweg (Haltestelle
Helmepark 1) besteht jedoch derzeit keine fuBlaufige Verbindung vom Plangebiet aus, da der
Grabenweg am Hungergraben endet.

6.3.5 Schienengebundener Personennahverkehr (SPNV)

Nordlich des Plangebietes in ca. 300 m Entfernung verlauft die Bahnstrecke 6343 Halle (S)
Hbf. — Hann Minden (DB AG). Direkte Auswirkungen auf das Plangebiet, z.B. den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen und damit entstehender Emissionen,
sind aufgrund der Entfernung zur Bahnstrecke nicht gegeben.

6.4 Technische Infrastruktur

Eine medienseitige ErschlieBung des Plangebietes ist noch nicht erfolgt. Diese ist im Rahmen
der Vorhabenumsetzung und ErschlielBung des Plangebietes herzustellen.

6.5 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand von Sangerhausen im Ubergang zum
freien Landschaftraum. Es grenzt im Osten unmittelbar an das Gewerbegebiet ,Helme-Park"
an. Im Norden, Westen und Siiden erstrecken sich ausgedehnte Ackerflachen.

Der Landschaftsraum wird durch Gehdlzstreifen gegliedert, die z.B. als Baumreihen entlang
von Stral3en oder Geholzen entlang von Graben bzw. der Bahnstrecke ausgebildet sind.

Im Norden wird das Plangebiet von der Kyselhduser Strale (L 151) und im Osten vom
Hungergraben begrenzt. Im Siden und Westen bildet die derzeitige Grundstiickseinfriedung
die Grenze des Plangebietes.

Blick von Nord nach Sid, Nordliche Geltungsbereichsgrenze
links im Bild: Gehdlzreihe am Hungergraben Baumreihe an der Kyselhduser Stral3e

(Quelle: alle Fotos SLG)
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Parallel zur Kyselhauser Stral3e verlauft ein Radweg. Zwischen Radweg und Straf3e ist neben
einer Entwasserungsmulde auch eine Baumreihe vorhanden.

Das Plangebiet wird derzeit intensiv gartnerisch zur Anzucht von Rosen genutzt. Es stellt sich
als relativ ebene Flache dar, die leicht nach Siidosten abfallt.

Der im Osten verlaufende Hungergraben wird durch einen dichten Geholzstreifen aus Baumen
und Strauchern begleitet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine artenschutzrechtliche Bewertung
zum Vorhaben. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf eingearbeitet bzw. sind der Anlage 1
zu entnehmen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach BNatSchG i.V.m. NatSchG LSA. Die
Baumreihe an der Kyselhduser StraRe ist nach § 21 NatSchG (Alleenschutz). Mit der
Umsetzung des Bebauungsplans wird jedoch nicht in die Baumreihe eingegriffen.

6.6 Grundwasser / Oberflachenwasser

Ostlich, entlang der Geltungsbereichsgrenze verlauft der Hungergraben. Er entwassert in die
sudlich des Plangebietes verlaufende Gonna und diese wiederum in die Helme.

Der Hungergraben ist ein Gewasser 2. Ordnung (8 5 Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt - WG LSA). Damit sind gemaR § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 50 WG
LSA im AuBenbereich die Einhaltung eines Gewasserrandstreifens von 50 m ab
Bdschungsoberkante einzuhalten.

Es liegen keine Angaben zum Grundwasser vor.

6.7 Bergbau, Boden, Baugrund, Altlasten, Kampfmittel
6.7.1 Bergbau

Im Plangebiet bestehen keine bergbaulichen Beschrankungen, die den Mafigaben des
Bundesberggesetzes (BBergG) unterliegen. Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch
umgegangenen Altbergbau liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

6.7.2 Geologie, Hydro- und Umweltgeologie

Vom tieferen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse bedingte
Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache sind nicht bekannt.

Durch das Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) wird in der
Stellungnahme vom 19.02.2021 darauf hingewiesen, dass die oberflichennah anstehenden
Abschwemmmassen (vor allem bei Durchfeuchtung) nur eingeschrankte Tragfahigkeit
besitzen.

Gemal dem LAGB vorliegender digitaler geologischer Karten sind im Plangebiet tiberwiegend
Schichten (Abschwemmmassen) mit einer nur eingeschrankten Durchlassigkeit verbreitet. Der
Grundwasserspiegel befindet sich zumindest zeitweise in Oberflachenndhe mit weniger als
2 m unter Gelande.

Bei geplanten Versickerungsanlagen sollten gemafld Stellungnahme des LAGB vom
19.02.2021, auf Grund der beschriebenen und nach erster Einschatzung unginstigen
Verhaltnissen Baugrunduntersuchungen hinsichtlich der Tragféahigkeit bzw. der
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichtung am konkreten Standort
durchgefuhrt werden.
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6.7.3 Altlasten
Es sind keine Hinweise zu Altlastverdachtsflachen bekannt.

Sollte sich im Rahmen der Flachenentwicklung Anhaltspunkte fir das Vorhandensein einer
Altlast oder schadliche Bodenveranderung ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Mansfeld-Stidharz zu informieren.

6.7.4 Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereiches sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht generell
ausgeschlossen werden konnen. Im Falle der Auffindung von Kampfmitteln sind die
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
sowie die Hinweise der Sicherheitsbehtrde zum Verhalten nach Kampfmittelfunden zu
beachten.

6.8 Archaologie und Denkmalschutz

Gemal} Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie des Landes
Sachsen-Anhalt vom 24.02.2021 befindet sich der Geltungsbereich im Bereich
archaologischer Kulturdenkmale (gem. DenkmSchG LSA § 2 Abs. 2). Es handelt sich um ein
urgeschichtliches Siedlungsareal, dessen genauere Datierung noch nicht mdglich ist. Wegen
der schwierigen Befundsituation im Vorhabengebiet kann durch das Landesamtes fir
Denkmalpflege und Archéologie des Landes Sachsen-Anhalt gegenwartig nicht eingeschatzt
werden, wie sich die Ausdehnung des archaologischen Kulturdenkmals gestaltet.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
LSA sind keine gesicherten Aussagen zum Umfang erforderlicher archéologischer
Dokumentationsarbeiten mdglich, da keine konkreten Kenntnisse zur arché&ologischen
Befundsituation im Vorhabengebiet vorliegen. Unter Pkt. 9.7.1 werden daher Hinweise zur
Dokumentation ibernommen.

7 Planungsalternativen

Durch das Vorhaben wird eine bereits im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche
Bauflache in Anspruch genommen. Damit erfolgte eine Alternativenprifung auf
Ubergeordneter Ebene im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes der Autohaus Liebe GmbH,
handelt, stehen hinsichtlich des Standortes keine geeigneteren Flachen zur Verfigung. Eine
grundsatzliche Verlegung des Betriebes in ein anderes Gebiet ist nicht vertretbar.
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8 Planungs- und Zielkonzept

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 43 erfolgt die Sicherung
der nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung der Flache unter Beriicksichtigung der in 8 1 Abs.
5 BauGB genannten Anforderungen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 43 sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erweiterung des Gewerbestandortes ,Autohaus Liebe“ zu einem
Gebrauchtwagenzentrum geschaffen werden. Im zu errichtenden Gebrauchtwagenzentrum
erfolgt vorrangig die Aufbereitung von Gebrauchtwagen und Vorbereitung fur den Verkauf.
Dazu werden innerhalb des Geb&udes des Gebrauchtwagenzentrums die verschiedensten
Funktionsbereiche (Werkstatt, PKW-Bewertung und -Aufbereitung, Lackiererei (Karolack) und
Twinnerstation) untergebracht. Neben einer Verwaltungseinheit und ausreichenden sozialen
Raumlichkeiten und Lagerflachen soll am Standort auch ein Ausbildungszentrum eingerichtet
werden.

Mit dem in Sangerhausen angesiedelten CJD Sachsen-Anhalt - Ausbildungszentrum
Sangerhausen soll die bereits bestehende Kooperation intensiviert werden. Das Zentrum als
Einrichtung des Christlichen Jugenddorfwerkes Deutschlands e.V. arbeitet u.a an der
sozialpadagogischen Forderung, beruflichen und schulischen Bildung und Qualifizierung
sowie Beschaftigung von Menschen mit Benachteiligungen und Behinderungen.

Durch das zu entwickelnde Gebrauchtwagenzentrum werden weitere Ausbildungs- und
Arbeitsmadglichkeiten, besonders fir die durch den CJD betreuten Jugendlichen geschaffen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Vorhabenumsetzung die
Vorgaben des § 49 Abs. 2 BauO LSA zu bericksichtigen sind. Hier heif3t es, dass bauliche
Anlagen, die offentlich zugénglich sind, in den dem allgemeinen Besucher- und
Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein sollen. Besonders unter dem
Gesichtspunkt der angestrebten Kooperation mit dem CJD - Ausbildungszentrum
Sangerhausen, sind auch die ausschlie3lich dem Betrieb vorbehaltenen Teile der baulichen
Anlagen sowie das Auf3engelandes barrierefrei zu gestalten (z.B. Arbeitsplatze, Sanitar-/
Pausen-/ Bereitschaftsrdume, Kantine, Erste-Hilfe-Raume, Turen, Verkehrswege,
Fluchtwege, Notausgange, Treppen, Orientierungssysteme, ...). Darlber hinaus ist bei der
Einrichtung von Arbeitsplatzen besonders fur Menschen mit Behinderungen die
Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) zu bertcksichtigen.

8.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Im nérdlichen Bereich des Grundstiickes wird eine Gewerbehalle (zweigeschossig) mit den
auBeren Abmalfen von ca. 80 m Lange, 55 m Breite und max. 10 m Hohe errichtet. In dieser
sind alle benannten Funktionsbereiche integriert.

Sudlich an die Gewerbehalle mit Stellplatzen gliedert sich eine Lagerflache mit Ladezone an.
Hier werden die aufzubereitenden PKW gelagert und fur den Transport vorbereitet.

Das Plangebiet liegt stdlich der Landesstraf3e L 151 (Kyselhduser Stral3e). Die festgesetzte
Ortdurchfahrtsgrenze befindet sich gem. Stellungnahme des Landesstralenbaubehédrde
Regionalbereich Stiid vom 17.03.2021 unmittelbar westlich des Knotens L 151/L 221 (bei NK
4533 048 km 4,597). Damit liegt das Plangebiet aul3erhalb des ErschlieBungsbereiches der
Ortsdurchfahrt. Gemal § 24 des Stral3engesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA)
ist aul3erhalb von Ortsdurchfihrten fir Hochbauten jeglicher Art ein Mindestabstand von 20,0
m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, einzuhalten (Bauverbotszone).
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8.2 Grunordnerisches Zielkonzept
Das grunordnerische Konzept gliedert sich in drei Aspekte:

e Eingrinung des Gewebegebietes
e Erhalt des Geholzstreifens entlang des Hungergrabens
e Entwicklung einer Ausgleichsflache.

Die daraus abgeleiteten Festsetzungen sind Pkt. 9.4 der Begriindung zu entnehmen.

8.3 Zielkonzept zur verkehrlichen ErschlieBung

Der die Gewerbehalle umgebende Aul3enbereich dient als PKW-Abstellflache. Hier sind
sowohl Stellplatze fur Kunden und Angestellte als auch zur Ausstellung vertriebsfertiger PKW
und die entsprechenden Fahrspuren zur ErschlieBung angeordnet. Ca. 120 Stellplatze reihen
sich entlang der nordlichen, westlichen und dstlichen Grundstiicksgrenze sowie im Suden der
Gewerbehalle auf.

Die verkehrliche HaupterschlieBung der Gewerbeflache erfolgt von Osten her aus dem
bereits bestehenden Gewerbegebiet ,Helme-Park®. Die StralRe Grabenweg wurde bereits bis
an den Hungergraben heran voll ausgebaut. Zur Erschliel3ung ist der Grabenweg Uber den
Hungergraben (Gewasser 2. Ordnung) hinweg weiter auszubauen und in die Gewerbeflache
hineinzufihren. Diese Zufahrt dient dem Kunden- und Lieferverkehr sowie der An- und Abfahrt
der Mitarbeiter sowie der Auszubildenden des CJD.

Im nordlichen Bereich soll ein Anschluss der Gewerbeflache an die 6stlich des Vorhabens
bereits bestehende Gewerbeeinheit der Autohaus Liebe GmbH als innerbetriebliche
Verbindung erfolgen. Diese ndordliche Verbindung ist fur die innerbetrieblichen
Produktionsablaufe von gro3er Bedeutung, um den Arbeitsprozess effizient zu gestalten. Auch
hier ist der Hungergraben zu tbergueren.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Querungen des Gewassers 2. Ordnung eine
Wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen ist.

Eine Notzufahrt ist von Norden von der Kyselhduser Stral3e aus geplant. Es soll die bereits
bestehende Zufahrt von der Kyselhduser Straf3e zum Geldnde genutzt werden. Neben dem
Abzweig von der LandesstralRe L 151 aus erfolgt hier die Querung des die L 151 begleitenden
Radweges.

Die Notzufahrt ist standig geschlossen zu halten. Sie dient ausschlief3lich im Not-/ Gefahren-
oder Brandfall als Zufahrt fiir die Einsatz- bzw. Rettungskréfte. Besonders fur die aus Richtung
Wallhausen eintreffenden Einsatzkrafte ergibt sich eine Weg- und damit auch Zeitersparnis.
Es kann direkt von Westen aus das Plangebiet erreicht werden.

Ein ungehinderter Zugang der Einsatz-/Rettungskrafte kann Uber die Einrichtung eines
Schlisselrohrdepots sichergestellt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Einbau
des Schlisselrohrdepots eine Freigabe im Zuge des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens erforderlich ist und diese nach erfolgter Vor-Ort-Begehung durch
die zustandige Brandschutzbehdrde veranlasst wird.

Aufgrund der anliegenden Nutzungen im Grabenweg (GroRwéascherei, Lackiererei und
mehrere Autohduser mit angeschlossenem Werkstattbetrieb) ist die Verkehrssituation (z.B.
durch Lieferverkehr, oftmals durch LKW mit Auflieger) sehr angespannt. Ein Durchkommen
der Rettungs- und Einsatzkrafte ist im Gefahren- bzw. Notfall ggf. nur mit Behinderungen und
damit einhergehender Zeitverzégerung mdglich. Unter Berticksichtigung des Brandschutz-
und Hilfeleistungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) soll die Feuerwehr so
organisiert werden, dass das vorhandene Geféahrdungspotential im Einzugsgebiet beherrscht

SLG Entwurf Mai 2021



Stadt Sangerhausen
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 ,Erweiterung Gewerbestandort Grabenweg* 16

werden kann. Das bedeutet, dass sie in der Regel zu jeder Zeit und an jedem Ort ihres
Zustandigkeitsbereiches, der (ber Ooffentliche Verkehrsflachen zu erreichen ist, unter
gewdhnlichen Bedingungen innerhalb von 12 Minuten nach der Alarmierung am Einsatzort
eintreffen kann. Mit der Errichtung der Notzufahrt kann die Eintreffzeit der Wallhauser
Feuerwehr sowie sonstiger Einsatzkrafte verringert werden.

Vom Grabenweg fuhrt eine mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache in
das Plangebiet hinein und winkelt dann nach Siden hin ab. Trotz Vorhabenumsetzung soll
auch zukunftig die Mdglichkeit der Erreichbarkeit der sudlich des Plangebietes gelegenen in
stadtischem Besitz befindlichen Flurstiicke 69/4 und 67/3 bzw. in Kirchenbesitz befindlichen
Flurstiicke 69/5, 67/4, 64/40 der Flur 17 Gemarkung Sangerhausen vorsorglich gesichert
werden. Vom im Suden verlaufenden Martinsriether Weg ist die Errichtung einer Zufahrt zu
diesen Flurstiicken aufgrund eines bestehenden Grabens stark erschwert, so dass durch die
Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes die Zufahrtsmdéglichkeit von Norden her
aufrechterhalten bleibt.

Es wird darauf hingewiesen, dass derzeit die Flursticke 69/4, 67/3, 69/5, 67/4, 64/40
zusammen mit der westlich angrenzenden Flache ackerbaulich genutzt werden. Somit besteht
kein kurz- bzw. mittelfristiges Erfordernis der aktiven Umsetzung dieses Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes.

8.4 Zielkonzept der Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der Flache mit allen erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien
erfolgt durch Netzerweiterung vom ,Helme-Park® aus Uber den Grabenweg. Gemal
Stellungnahmen der Ver- und Entsorgungsunternehmen ist der Anschluss des Plangebietes
vom Grabenweg aus mdglich. Die Medien liegen in der erforderlichen Dimensionierung an.
Der entsprechende Netzausbau bzw. -erweiterung hat in Abstimmung mit dem jeweiligen Ver-
/ Entsorger im Zuge der Vorhabenplanung und -umsetzung zu erfolgen. Zur Querung des
Hungergrabens durch die entsprechenden Medien ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei
der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises einzuholen.

Tab. 8.1: Beteiligung der Ver- und Entsorgungsunternehmen geméanR 8 4 Abs. 1 BauGB
Ver-/Entsorger Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung vom:
Deutsche Telekom Technik GmbH 23.04.2021
ENVIA keine STN abgegeben
Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz 27.01.2021
Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co.KG| 24.03.2021
MITNETZ Strom 09.03.2021
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH 09.03.2021
Stadtwerke Sangerhausen 09.03.2021
Unterhaltungsverband ,Helme* --

Unterhaltungsverband ,Wipper-Eine* --
Wasserverband "Sudharz" 23.03.2021

Die Ermittlung des Loschwasserbedarfes basiert auf der Technischen Regel Arbeitsblatt
W 405 des DVGW ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung®.

Aufgrund der zu entwickelnden gewerblichen Nutzung ist gemaf Tabelle Arbeitsblatt W 405
ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h zu Grunde zu legen. Bei einer Loschzeit von 2 h ergibt
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sich ein erforderliches Loschwasservolumen von 192 m3. Der Léschwasserbereich erfasst
gemal Arbeitsblatt W 405 samtliche Loschwasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis
von 300 m um das Brandobjekt. Dieser Grundschutz wird flr den Standort unter
Berucksichtigung samtlicher Hydranten und offenen Gewasser im Umkreis von 300 m erfullt.

Die An-, Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr sind entsprechend 8 5 der BauO-LSA i.V.m.
der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr zu gewahrleisten.

Fur die ordnungsgemal3e Niederschlagswasserbeseitigung ist entsprechend dem § 55 WHG
der Grundstuckseigentimer (oder Stralenbaulasttrager) verantwortlich. Dabei soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert oder verrieselt oder direkt in ein Gewasser eingeleitet
werden.

9 Begrindung der Festsetzungen
9.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es, die planungsrechtliche
Zulassigkeit eines Gewerbegebietes zu erméglichen. Um die Planungsziele zu erreichen und
dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, sind Festsetzungen erforderlich.
Im Folgenden werden die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die zu
den Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im
8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO. Dariber hinaus werden
grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 43 ,Erweiterung Gewerbestandort Grabenweg® beschreibt detailliert das
umzusetzende Vorhaben.

Der Durchfihrungsvertrag beinhaltet jeweils konkrete Regelungen im Hinblick auf die zur
tatsachlichen Umsetzung kommenden Nutzungen.

9.2 Artund Mal der baulichen Nutzungen
9.2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Dazu werden folgende textlichen Festsetzungen (TF) getroffen:

TF1.1 Es wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

TF 1.2. Innerhalb des Gewerbegebietes sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
die Nutzungen nach 8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (Anlagen fiur sportliche Zwecke)
nicht zuléssig.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe nicht zul&ssig.
Ausgenommen davon sind der Handel mit Kraftfahrzeugen, Caravan, Motorradern
und Booten sowie dem entsprechenden Zubehor und Ersatzteilen.

TF1.3 Innerhalb des Gewerbegebietes sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO
die Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 (Nr. 2: Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Nr. 3: Vergnigungsstéatten) nicht
Bestandteil dieser Satzung.
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Die Festsetzungen werden entsprechend dem unter Pkt. 8.1 dargestellten stadtebaulichen
Planungsziel = des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  (Entwicklung  eines
Gebrauchtwagenzentrums) getroffen. Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke
sowie der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten) stellt auf die Randlage des
Standortes im Stadtgebiet ab. Innerhalb der Innenstadt stehen geeignetere Flachen fur die
Ansiedlung eben dieser Nutzungsarten zur Verfigung.

Der Ausschluss von Ladengeschéften und Einzelhandelsbetrieben (ausgenommen der
Handel mit Kraftfahrzeugen, Caravan, Motorradern und Booten sowie dem entsprechenden
Zubehdr) erfolgt auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt
Sangerhausen [5]. Darin wird festgelegt, dass die Erweiterung bestehender
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortimenten grundsétzlich zulassig
ist, sofern diese langfristig der Standortsicherung dienen (neben dem Handel mit Kraftwagen
und Kraftradern stellen Autozubehor, -teile, -reifen, Kraftradteile und -zubehor sowie Boote
und -zubehor entsprechend der Sangerhauser Liste (Teil 1) nicht-zentrenrelevante Sortimente
dar). Von der Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind prinzipiell die zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen, da diese
perspektivisch in der Sangerhauser Einkaufsinnenstadt anzusiedeln sind. Damit erfolgt die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet.

TF14 Auf der Grundlage von § 12 Abs. 3a BauGB i.Vv.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig
sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemaR § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Gewerbegebiet und somit ein Baugebiet festsetzt. Mit der getroffenen
Festsetzung wird klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden kénnen, zu deren
Durchfuihrung sich der Vorhabentréager verpflichtet hat.

TF15 Die Errichtung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen sind im Gewerbegebiet nicht
zulassig.

Der Standort soll ausschlie3lich der gewerblichen Entwicklung vorbehalten sein. Durch den
Ausschluss der sehr flachenintensiven Nutzung durch Freiflachenphotovoltaikanlagen soll der
Gebietscharakter der gewerblichen Bauflache gewahrt bleiben. Die Errichtung von
Solarthermie-/ Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist von dieser Festsetzung
ausgenommen.

9.2.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstuicksflache zulassig sind.

TF 2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Damit wird die obere Grenze fur das Mal3 der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgesehen ist, voll ausgeschopft und eine optimale Ausnutzung der Flache mdglich.
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9.2.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO)
Fur das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt.

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise soll die Grundstiicksnutzung mdglichst
wenig eingeschrankt werden. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des
Gebietes sind nicht zu beflrchten, da die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt gelten.

9.2.4 Uberbaubare Grundstuicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festsetzung der uUberbaubaren und damit auch der nicht Udberbaubaren
Grundstucksflachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das
Maf3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundsticken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes tUberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heil3t, diese Baugrenze darf i. d. R. von Gebauden
nicht Uberschritten werden.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstticks-
flache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschliel3en die Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen. Sie sind entsprechend vermasst.

Die Baugrenzen leiten sich aus den stadtebaulichen sowie den zu berilicksichtigenden
Gegebenheiten der Umgebung bzw. aus sonstigen Vorgaben ab.

Im Norden ist aufgrund der angrenzenden L 151 und der damit einhergehenden
Berlcksichtigung des StraRengesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) eine
Bauverbotszone von 20,0 m vom Fahrbahnrand einzuhalten. Der stdliche Fahrbahnrand der
L 151 entspricht dabei der stdlichen Grenze der Flurstiicke 153 und 155 der Flur 17,
Gemarkung Sangerhausen. Die ndrdliche Baugrenze wird in einem 20,0 m Abstand von
diesen Flurstiicksgrenzen entlanggefihrt. Damit wird der Vorgabe des StrG LSA entsprochen.

Im Osten wird die Baugrenze in einem Abstand von 5,0 m zur Grenze des Flurstiickes Nr. 156
entlanggeflihrt. Innerhalb des Flurstiickes Nr. 156 verlauft der als Gewasser 2. Ordnung
eingestufte Hungergraben. Mit Festsetzung dieser 5,0 m breiten Abstandsflache zur
Flurstiicksgrenze Nr. 156 wird der geforderte Gewasserschonstreifen an Gewassern 2.
Ordnung beriicksichtigt.

Die 6stliche Baugrenze verlauft weiter sudlich in einem Abstand von 3,0 m zu der mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belegten Flache. Damit wird die vorsorgliche Freihaltung der
Zufahrtsflache zu den sidlich des Geltungsbereiches gelegenen Flurstiicken beriicksichtigt.
Im Stden wird die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m zur festgesetzten Griinflache sowie
im Westen in einem Abstand von 3,0 m entlang des Pflanzgebotes geflihrt. Damit wird den
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) entsprochen.

TF 3.1 GemalR § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO und § 14
BauNVO ist die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen in folgenden
Bereichen auf3erhalb der Baugrenze nicht zulassig:

- innerhalb der 20,0 m breiten Bauverbotszone an der L 151

- innerhalb der festgesetzten 5,0 m breiten Abstandsflache zur Grenze des
Flurstiickes Nr. 156 der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen

- innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flache im
siidostlichen Geltungsbereich

Ausgenommen davon sind offene Stellplatze gemaf § 12 Abs. 1 BauNVO, die dem
Nutzungszweck des Gewerbegebietes dienen.
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Garagen, Stellplatze mit Uberdachungen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw. Einrichtungen
im Sinne 8§ 14 BauNVO sollen nicht innerhalb der benannten Bereiche errichtet werden.
Aufgrund gesetzlicher Vorgaben (StrG LSA, WHG, WG LSA) sowie stadtebaulicher Grinde
(Sicherung der Erreichbarkeit der stdlich des Plangebietes gelegenen und in stadtischem
Eigentum befindlichen Flurstiicke 69/4 und 67/3 sowie der in Kirchenbesitz befindlichen
Flurstiicke 69/5, 67/4, 64/40 der Flur 17 Gemarkung Sangerhausen) sind diese Bereiche von
einer Uberbauung freizuhalten. Die Errichtung von nicht iberdachten Stellplatzen (offene
Stellplatze) ist jedoch mdglich, da diese ohne Aufwand riickzubauen sind.

Durch die Festsetzung der Baugrenze in den beschriebenen Mafien erfolgt eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

9.3 VerkehrserschlieBung (Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die HaupterschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Osten her Uber das Flurstlick 264
der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen. Darliber hinaus erfolgt eine Anbindung des
Plangebietes an das dstlich gelegene Flurstiick 64/9 der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen
(bereits vorhandene Betriebsstatte).

Eine Festsetzung der inneren ErschlieBung erfolgt nicht.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wurde die Verkehrsflache der L 151 (Flursttick Nr.
153 und 155 der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen in den Geltungsbereich einbezogen und
ist entsprechend als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache zeichnerisch festgesetzt.

9.4 Grinordnung
9.4.1 Grunflachen

In der Planzeichnung werden Grinflachen festgesetzt. Zum einen wird im Osten des
Plangebietes der Hungergraben und der diesen begleitende Gehdlzstreifen Uber diese
Festsetzung gesichert. Aufgrund der Funktion des Grabens handelt es sich dabei um eine
offentliche Griunflache. Im Bestand ist diese Grinflache durchgéngig. Um das Gewerbegebiet
an das bestehende bzw. an die bereits vorhandene Betriebsstatte anzubinden, ist es
notwendig, die Gehdlzstruktur zweimal zu unterbrechen.

Zum anderen wird der sidliche Bereich des Plangebietes, der nicht fir die Erweiterung der
Betriebsstatte notwendig ist als Griunflache ausgewiesen. Darlber hinaus erfolgt die
Ausweisung eines 5 m breiten Grunstreifens (mittels Pflanzgebot) entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze. Beide Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers und
sollen die notwendigen AusgleichsmaRnahmen umfassen. Daher wird die im Siden
festgesetzte Griinflache als private Grinflache ausgewiesen.

9.4.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nrn. 20, 25a) und b) BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. Das im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen abgeleitete
MalRnahmenkonzept umfasst sowohl Mallnahmen zur Verminderung als auch zur
Kompensation von Eingriffen.

Daruber hinaus kénnen auch Belange des besonderen Artenschutzes betroffen sein. Es wurde
eine artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen (vgl. Anlage 1). Aufgrund der Lage des
Plangebietes und der vorhandenen Nutzungen wird eingeschétzt, dass von der Umsetzung
des Bebauungsplanes Feldhamster, Zauneidechsen und Brutvdgel betroffen sein kénnen.
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Dem Artenschutzfachbeitrag sind die nachfolgend festgesetzten MalRnahmen fir den
Artenschutz entnommen worden.

VermeidungsmalRnahmen zum Schutz des Klimas und des Wassers:

TF4.1 Stellplatze, die neu errichtet werden, sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Mit dem Bebauungsplan werden auf der Grundlage der festgesetzten GRZ grof3flachige
Versiegelungen zulassig. Damit verbunden ist ein erhdhter Oberflaichenwasserabfluss. Um
diesen Abfluss zu mindern, sind zumindest Stellplatze versickerungsféahig herzustellen. Das
hier anfallende Niederschlagswasser wird somit wieder dem Wasserkreislauf zugefihrt. Der
festgesetzte Abflussbeiwert sichert dieses Ziel und ist der Sache nach angemessen.

TF 4.2 Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein grof3kroniger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu
ersetzen. Die Anordnung der Baume erfolgt so, dass die Baumkronen die
Stellplatze Uberdecken. Es sind ausschliel3lich gebietsheimische Arten zu
pflanzen, die Herkunft der Baume ist nachzuweisen.

Die MindestgréRRe der offenen Baumscheibe betragt 6,0 m2,
die Mindestbreite 2,0 m und der durchwurzelbare Raum 12,0 ma.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm

Fur Stellplatze wird eine angemessene Begriinung durch Laubbdume festgesetzt, um diese
Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Das tragt zur Vermeidung von starkeren,
durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei.
Die Verschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima positiv — die
Baume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.

Die Baume werden mit Baumscheiben direkt zwischen die Stellflichen oder in Grinstreifen
zwischen den Parkreihen angepflanzt. Ziel ist es, Uber den Stellplatzen ein Kronendach
auszubilden. Die festgesetzte GroRRe der Baumscheiben einschliel3lich des durchwurzelbaren
Raumes soll einen angemessen groRen Wurzelraum ermdglichen, um den B&aumen
ausreichende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.

MafRnahmen zum Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbote gemal3 8 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Versto3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fiihren kann. Jedoch sind kunftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von
daher ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fur die
Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage*
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.
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Es werden daher auf der Grundlage des Artenschutzfachbeitrags folgende Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

TF 4.3 Zum Schutz der Feldhamster ist vor einer Inanspruchnahme der Flache eine
Kontrolle auf ein Feldhamstervorkommen durch einen Fachgutachter
durchzufiihren, sofern ein Baubeginn einschlieBlich  bauvorbereitender
MalRnahmen im / ab Frihjahr 2022 erfolgt. Nach Entnahme der Rosen ist die
Flache zusatzlich von aufkommendem Bewuchs freizuhalten.

TF 4.4  Zum Schutz der Zauneidechsen sind vor Beginn erdeingreifender MalRnahmen alle
Zauneidechsen von der Flache durch einen Fachgutachter abzusammeln. In
Vorbereitung des Absammelns sind die geeigneten Habitatflachen auszuzaunen
und die Vegetationsschicht regelmaRig zu mahen (maximale Schnitthéhe 5 cm).
Die Zauneidechsen sind durch Eimerfallen oder Handfang abzusammeln und in
Ersatzlebensrdumen gemal Festsetzung 4.5 auszusetzen.

Diese Mal3nahme ist in Zeiten hdchster Mobilitéat der Zauneidechsen im Frihjahr
(April bis Mai) bzw. Sommer (August bis September/Oktober) durchzufiihren. Der
Abfang erfolgt Uber einen Zeitraum von mindestens 15 Tagen mit geeigneter
Witterung.

Das Abfangkonzept ist mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde abzustimmen, die
Fangergebnisse sind zu protokollieren und zu Ubergeben.

TF 4.5 Als Ersatzlebensraum fir Zauneidechsen sind innerhalb der Flache M1
mindestens 5 Reptilienburgen anzulegen. Auswahl der Standorte und Herstellung
sind durch einen Fachgutachter zu begleiten. Die Anlage erfolgt vor dem
Absammeln von Zauneidechsen nach Festsetzung 4.4.

Jede Reptilienburg besteht aus Sonnenplatzen (vegetationsfreie Bereiche) und
Versteckmoglichkeiten (Totholz- bzw. Reisighaufen) sowie Eiablageplatzen
(vegetationsfreie Sandhaufen). Bis zum Abschluss der BaumalRnahme sind die
Reptilienburgen nach Vorgabe des Fachgutachters auszuzaunen.

Die Funktionsfahigkeit der Ersatzhabitate ist durch Entfernen aufwachsender
Gehdlze zu gewahrleisten.

Eine Funktionskontrolle erfolgt Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, wobei die
Habitate im 1., 3. und 5. Jahr nach Herstellung auf ein Vorkommen von
Zauneidechsen zu kontrollieren sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und
der unteren Naturschutzbehdrde zu tbergeben.

TF4.6 Zum Schutz der Brutvdogel sind ein Abtrag von Oberboden einschlieBlich
Abschieben der Vegetationsschicht sowie Gehoélzentnahmen nur in der Zeit vom
01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Die Festsetzungen werden artengruppenspezifisch getroffen und umfassen im Wesentlichen
VermeidungsmalBnahmen. Im Hinblick auf ein nachgewiesenes Vorkommen von
Zauneidechsen ist als AusgleichsmafRnahme ein Ersatzhabitat anzulegen. Dieses wird in die
sudliche Grunflache eingeordnet, die ohnehin fir Ausgleichsmalinahme zugeordnet wird.
Insofern bertcksichtigt das Entwicklungsziel fir diese Flache die Habitatanspriiche von
Zauneidechsen.
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Maflnahmen zum Ausgleich

TF 4.7  Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Grunflachen M 1 ist auf 20 % der
Flache ein Geblsch aus standortheimischen Gehdlzen zu entwickeln. Es sind
mindestens 5 Gehdlzinseln anzupflanzen. Die Gehdlzflachen sind nach einer
zweijahrigen Entwicklungspflege der Sukzession zu uUberlassen. Es st
ausschlie3lich Pflanzgut aus gebietsheimischen Herklinften (Vorkommensgebiet 2)
zu verwenden, die Herkunft ist nachzuweisen.

Pflanzraster: 2,0 x 2,0 m, Anteil Baum : Strauch 1 : 10

Pflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 100 — 150 cm (Baume),
verpflanzter Strauch, Hohe 60 — 100 cm (Strauch)

Die verbleibenden Flachen sind als extensive Wiese mit mindestens einjahriger
Mahd zu entwickeln und zu erhalten. Fir die Ansaat ist ausschliel3lich Saatgut aus
gebietsheimischen Herkiinften (Ursprungsgebiet 5) zu verwenden, die Herkunft ist
nachzuweisen. Eine Mahd ist nach der Hauptbliite der Krauter und bei Bedarf in der
Vegetationsruhe auszuftihren. Das Mahdgut ist in den ersten drei Jahren
abzufahren. Alternativ ist auch eine Beweidung mdoglich.

Innerhalb der Flache ist das Ersatzhabitat nach Festsetzung 4.5 einzuordnen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden,
der innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden soll. Unter Berlcksichtigung des
Eingriffsumfangs sind Erwerbsgartenbau und Geholze zu kompensieren. Das
Entwicklungsziel fiur diese Flache stellt daher auf ein Offenland ab, das durch Gehdélzinseln
strukturiert wird. Um eine strukturreiche Flache zu entwickeln, sind mehrere Gehdlzflachen
anzulegen. Somit werden vielfaltige Saumstrukturen entstehen. Wird weiterhin bericksichtigt,
dass auch die Zauneidechsen-Burgen kleinteilig zu gestalten sind, wird eine 6kologisch
hochwertige Ausgleichsflache entwickelt.

Da es sich um eine Ausgleichsflache handelt, die zudem am Siedlungsrand entstehen wird,
ist ausschlieBlich gebietsheimisches Pflanzenmaterial zu verwenden. Es wird dabei Bezug
genommen auf § 40 BNatSchG. Die fiir Sangerhausen zutreffenden Herklinfte sind durch die
untere Naturschutzbehdrde mitgeteilt worden. Fir Geholze sind demnach das
Vorkommensgebiet 2 — Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Huigelland sowie flr Saatgut der
Produktionsraum 3 (Mitteldeutsches Flach- und Hugelland), Ursprungsgebiet 5 —
Mitteldeutsches Tief- und Hugelland relevant. Im Zuge der Abnahme der Flache sind die
Herklnfte fur das Pflanzmaterial und das Saatgut nachzuweisen.

TF 4.8 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache P 1 ist eine Baum-Strauch-
Hecke aus gebietsheimischen Herkiinften (Vorkommensgebiet 2) zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten.

Pflanzraster: 1,5x1,5m

Pflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 100 — 150 cm (Baume),
verpflanzter Strauch, Héhe 60 — 100 cm (Strauch)

Diese Festsetzung dient gleichfalls dem Ausgleich von Eingriffen und dariber hinaus als
Abgrenzung zur angrenzenden Ackerflache. Damit wird der bislang durch die Hecke entlang
des Hungergrabens gebildete Siedlungsrand wiederhergestellt. Es sind auch daftr nur
gebietsheimische Gehoélzarten zu verwenden. Mit dem Pflanzraster soll zeitnah eine dichte
Hecke erzielt werden.
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9.5 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB)

Aufgrund der Lage des Plangebietes aulerhalb des ErschlieRungsbereiches der
Ortsdurchfahrt (vgl. Erlauterungen unter Pkt. 8.1 Stadtebauliches Zielkonzept) erfolgt unter
Berucksichtigung des StrG LSA die Festsetzung einer Bauverbotszone. Gemal § 24 Abs. 1
Nr. 1 StrG LSA ist auferhalb von Ortsdurchfahrten fir Hochbauten jeglicher Art ein
Mindestabstand von 20,0 m, gemessen vom &auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn,
einzuhalten.

TF5.1 Die in der Planzeichnung ausgewiesene Bauverbotszone ist von Hochbauten
jeglicher Art freizuhalten.

Zulassig ist sind offene (nicht Uberdachte) Stellplatze, die dem Nutzungszweck des
Gewerbegebietes dienen.

Innerhalb der festgesetzten Bauverbotszone wird die Errichtung von offenen (nicht
Uberdachten) Stellplatzen zugelassen. Diese werden fUr das Abstellen von PKW (Kunden,
Angestellte, Ausstellung vertriebsfertiger PKW) bendtigt. Die Errichtung von Uberdachten
Stellplatzen (Garage, Carport) innerhalb der Bauverbotszone ist unzulassig.

9.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

In der Planzeichnung erfolgt die zeichnerische Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastenden Flache zugunsten der Stadt Sangerhausen. Damit wird die
Zufahrtsmaoglichkeit von Norden her zu den sidlich des Geltungsbereiches gelegenen
Flurstiicken 69/4, 67/3, 69/5, 67/4, 64/40 der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen vorsorglich
gesichert (vgl. Erlauterungen unter Pkt. 8.3 Zielkonzept zur verkehrlichen Erschlie3ung).

9.7 Hinweise
9.7.1 Archaologie und Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Bereich archéaologischer Kulturdenkmale (gem.
DenkmSchG LSA § 2 Abs. 2).

Fur Kulturdenkmale besteht gem. § 9 DenkmSchG LSA Erhaltungspflicht. Bei Bodeneingriffen
kommt es zur Zerstérung archaologischer Kulturdenkmale. Gem. 8§ 14 Abs. 9 DenkmSchG ist
zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation
(Sekundarerhaltung) erhalten bleibt. Vor jeglichen Erdarbeiten miissen archaologische
Ausgrabungen zur Dokumentation der archdologischen Denkmalsubstanz und zur
Fundbergung stattfinden. Eine Realisierung von Baumafinahmen kann erst erfolgen, wenn die
archéologische Dokumentation abgeschlossen ist.

Aus Griunden der Planungssicherheit wird durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéaologie des Landes Sachsen-Anhalt  empfohlen, in einem ersten
Dokumentationsabschnitt eine archdologische Baugrunduntersuchung durchzufiihren.
Ausgehend von deren Ergebnissen sind gesicherte Aussagen zum archaologischen
Dokumentationsaufwand durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie des
Landes Sachsen-Anhalt méglich.

Die ausfiihrenden Betriebe sind Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch
das Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie des Landes Sachsen-Anhalt oder von
ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.
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9.7.2 Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht generell
ausgeschlossen werden konnen. Im Falle der Auffindung von Kampfmitteln sind die
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
sowie die Hinweise der Sicherheitsbehtrde zum Verhalten nach Kampfmittelfunden zu
beachten.

9.7.3 Gewasser 2. Ordnung

Innerhalb des Flurstiickes 153 der Flur 17, Gemarkung Sangerhausen verlauft ein Gewasser
2. Ordnung (Hungergraben). Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. 8§ 50 WG LSA
ist ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m ab Boschungsoberkante sowie die damit verknupften
Auflagen bzw. Verbote einzuhalten.

9.7.4 Okologische und bodenkundliche Baubegleitung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans einschlielich bauvorbereitender Malinahmen ist ein
Fachgutachterbiro zur o©kologischen und bodenkundlichen Baubegleitung einzubinden.
Schwerpunkte der Baubegleitung sind:

¢ Einhaltung bauzeitlicher Einschrankungen

e Kontrolle der Bauflachen auf Feldhamstervorkommen

o Kontrolle der Funktionsfahigkeit des Reptilienschutzzaunes einschlieRlich Freigabe
zum Rickbau

e Kontrolle der getrennten Entnahme des Oberbodens und der sachgerechten
Zwischenlagerung

e Kontrolle der Ausbringung im Bereich der Mal3nahmeflache M 1

Einerseits ist es Aufgabe der Baubegleitung die Vorgaben im Hinblick auf den Artenschutz zu
kontrollieren, um somit sicherzustellen, dass wahrend der BaumalRnahmen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.

Auch die Wiederverwendung des Oberbodens ist fachlich zu begleiten. Es wird auf DIN 19639
hingewiesen. Ziel sollte es sein, den Oberboden separat aufzunehmen und wenn mdéglich,
sofort im Bereich der MaRnahmeflache wieder aufzutragen. Ist eine Verwertung an anderer
Stelle vorgesehen, so ist der Oberboden geordnet zwischenzulagern (vgl. DIN 18915).
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10 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,6 ha.

Flachennutzung Bruttoflache
Gewerbegebiet 16.415 m2
StraRenverkehrsflache 295 m?
Grunflachen 9.910 m?
davon Hungergraben 1.770 mz
M1 7.830 m?
P1 310 m?
Geltungsbereich gesamt 26.620 m2

11 Wesentliche Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
11.1 Natur und Landschaft
Das Plangebiet befindet sich im Randbereich eines bereits bestehenden Gewerbegebietes.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache zur Erweiterung bzw.
Erganzung des bestehenden Autohauses vorbereitet. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die durch ein
MalRnahmenkonzept ausgeglichen werden.

Hervorzuheben ist der im Osten vorhandene Gehdlzriegel, der zweimal zur ErschlieBung des
Plangebietes unterbrochen werden soll. In die Bewertung dieser Beeintrachtigung ist
einzustellen, dass zum einen diese Durchwegungen auf eine notwendige Mindestbreite
begrenzt und zum anderen die damit verbundenen Beunruhigungen (Fahrzeugbewegungen,
Larm usw.) nur durch das Vorhaben hervorgerufen werden. Es erfolgt keine ErschlieBung fir
einen Durchgangsverkehr oder fir weitere verkehrsintensive Nutzungen.

Erhebliche Auswirkungen sind fur das Schutzgut Boden festzustellen. Es wird mit Umsetzung
des Vorhabens eine bislang unbebaute Flache genutzt. Mindernd ist jedoch anzufiihren, dass
diese Flache bereits im Flachennutzungsplan planerisch vorbereitet bzw. mit einem Vorhaben-
und Erschlieungsplan tGberplant worden ist. Es ist auch darauf zu verweisen, dass es sich
nicht um eine landwirtschaftliche Flache handelt. Gleichwohl wird Boden in erheblichen
Umfang versiegelt. Im Rahmen der Abwagung wurde dieser Belang entsprechend gewdrdigt,
der Schaffung von Arbeitsplatzen und insbesondere von Ausbildungsplatzen jedoch ein
Vorrang eingerdumt.

Im Hinblick auf die Belange des besonderen Artenschutzes erfolgten parallel zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Erfassungen ausgewabhlter Tierartengruppen und
darauf aufbauend eine artenschutzrechtliche Prifung. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf
des Bebauungsplans ubernommen. Es kann festgestellt werden, dass Belange des
Artenschutzes dem Bebauungsplan nicht entgegenstehen.
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11.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung eines
im Gewerbegebiet ,Helme-Park” ansdssigen Betriebes geschaffen. Damit wird der Starkung
der Funktion der Stadt Sangerhausen als Wirtschafts- bzw. Dienstleistungsstandort
entsprochen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43 wird aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan Sangerhausen und aus der Zielstellung zur gewerblichen Entwicklung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes abgeleitet.

Mit der Planung entspricht die Stadt zudem ihrer Funktion als Mittelzentrum.

11.3 Ortsbild

Hinsichtlich des Ortsbildes ist festzustellen, dass der Standort durch die benachbarte
vorhandene gewerbliche Bebauung bereits tberpragt ist. Mit der Planung verschiebt sich der
Ortsrand geringflgig um ca. 100 m nach Westen.

Durch die geplante Anpflanzung eines Gehdlzstreifens entlang der westlichen und einer
Baumreihe entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Zasur zur westlich
angrenzenden Ackerflache bzw. zur Kyselhauser Straf3e im Norden entwickelt. Durch den
Erhalt des grabenbegleitenden Griinstreifens entlang des Hungergrabens bleibt die bereits
bestehende Eingrinung des ,Helme-Parkes® erhalten. Auch wenn zwei Unterbrechungen
dieser Geholzreihe notwendig werden, wird die Raumwirkung nicht beeintrachtigt.

11.4 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrsgiinstig an das Gibergeordnete StralRennetz der Stadt angebunden.
Durch die Erweiterung ergibt sich keine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens.

Es erfolgt lediglich der Lieferverkehr zur An-/Abfahrt der Gebrauchtwagen Uber den
Grabenweg. Die geplante zweite Zufahrt im Norden des Plangebietes dient als
innerbetriebliche Verbindung zwischen dem zu errichtenden Gebrauchtwagenzentrum sowie
dem bereits bestehenden Autohaus Gruppe Liebe GmbH. Die im Norden an der Kyselhduser
Strale herzustellende Zufahrt ist stdndig geschlossen und soll ausschliel3lich im Not-/
Gefahren- oder Brandfall genutzt werden. Somit wird der Verkehrsfluss auf3erorts auf der
LandesstralRe L 151 nicht beeintrachtigt.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Grundsticks im Umfeld der zu errichtenden
Gewerbehalle eingeordnet.

11.5 Belange der Bevoélkerung

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. der Sicherung gesunder
Wohnverhdaltnisse sind nach 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) emittierende
Betriebe und schiitzenswerte Gebiete (bzw. Objekte) raumlich voneinander zu trennen.

Im direkten Umfeld des geplanten Vorhabens befinden sich ausschlie3lich gewerbliche
Nutzungen. Die Wohnnutzungen (Wohnbau- oder gemischte Bauflachen) schlie3en erst
Ostlich in ca. 1.400 m Entfernung und ndrdlich des ,Helme-Parkes® in ca. 600 m Entfernung
an. Damit besitzt das Vorhaben keine Auswirkungen auf die Wohnfunktion.
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11.6 Wirtschaft

Positive Effekte fur die Wirtschaft liegen im Fortbestand und Sicherung eines bereits am
Standort ansassigen Unternehmens. Das geplante Vorhaben - Errichtung eines
Gebrauchtwagenzentrums — ist auf der bereits bestehenden Gewerbeflache der Autohaus
Gruppe Liebe GmbH nicht umsetzbar. Deshalb bedarf es der Erweiterung der gewerblichen
Bauflache. Mit der Umsetzung des weiteren Betriebszweiges (Gebrauchtwagenzentrum) in
Verbindung mit dem bestehenden Autohaus kdnnen Arbeitsplatze gesichert bzw. weitere zur
Verfligung gestellt werden. DarlUber hinaus ist die Vertiefung der Kooperation mit dem
Ausbildungszentrum Sangerhausen des CJD als positiv zu bewerten, da auch fir den CJD
Arbeitsplatze gesichert und ggf. neu geschaffen werden.

Negative Auswirkungen auf in der Stadt Sangerhausen angesiedelte Unternehmen sind mit
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

12 Finanzierung und Durchfiihrung
MalRnahmen zur Neuordnung von Grundstucken sind gegenwartig nicht erforderlich.

Zur Ubernahme der Planungskosten sowie zur Umsetzung von ErschlieBungs- bzw.
Ausgleichsmalinahmen wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Sangerhausen ein
Durchfiihrungsvertrag gemafd 8 12 BauGB geschlossen. Dieser Durchfiihrungsvertrag ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In diesem Vertrag sind alle Details zu
regeln, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht geregelt werden konnen.

Der Vorhabentrdger ubernimmt gem&R § 12 Abs. 1 BauGB auf Grund des
Durchfuhrungsvertrags die Verpflichtung, auf der Grundlage des von ihm vorgelegten und mit
der Gemeinde abgestimmten sowie in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
tubernommenen Konzepts (Vorhaben- und Erschlieungsplan) das Vorhaben auf eigene
Kosten innerhalb eines vertraglichen Zeitraums und nach vertraglich naher bestimmten
Vorgaben zu verwirklichen, inshesondere auch die stadtebaulich erforderlichen
ErschlieBungsanlagen herzustellen und zu finanzieren.
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Begriindung — Umweltbericht, Teil B

(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst den Standort der ehemaligen Rosenanzucht am westlichen Stadtrand
von Sangerhausen, die durch das Europarosarium Sangerhausen aufgegeben werden sollt.
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden planungsrechtliche
Voraussetzungen zur Erweiterung und Ergdnzung des sich dstlich befindenden Autohauses
geschaffen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden folgende Ausweisungen hinsichtlich der Nutzung
der Flachen im Plangebiet vorgenommen:

Gebrauchtwagenzentrum mit privaten Verkehrsflachen einschlief3lich Stellplatzen
Lagerflachen

Offentliche Verkehrsflache

Erhalt des Gehdlzstreifens entlang des Hungergrabens

Anpflanzung einer Baum-Strauch-Hecke

Entwicklung einer Ausgleichsflache

Diese Nutzungen werden wie folgt als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet
Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl 0,8 sowie Hohe

Griunflachen: o6ffentliche Grunflache (Hungergraben) und private Grinflachen (P 1 und
M 1)

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft: MaRnahmen zum Wasser- und Klimaschutz, MaRnahmen zum
Artenschutz sowie Ausgleichsmal3nahmen

Néahere Ausfuhrung zu diesen Flachenausweisungen sind der Planzeichnung sowie dem
Punkt 9 der Begriindung, Teil A zu entnehmen.

Im Hinblick auf den Bedarf an Grund und Boden wird auf Punkt 10 der Begriindung, Teil A
verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung flr
den Bebauungsplan und die Art der Beriucksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

1.2.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu bertiicksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht berticksichtigt die Vorgaben
der Anlage 1 zum BauGB und betrachtet die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten
Umweltbelange und insbesondere die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind aufgrund seiner besonderen rdumlichen Lage auch
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA) zu beriicksichtigen. Gemafll § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fur die kilnftigen Generationen im besiedelten und
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unbesiedelten Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der
biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad sowie der Vielfalt,
Eigenart, Schonheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft sicherzustellen.

Der besondere Artenschutz ist in 8§ 44 BNatSchG geregelt und wird gleichfalls in die
Umweltprufung eingestellt.

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange und insbesondere zum Umfang und
Detaillierungsgrad wurde ein Scoping in Form der frihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

In die Umweltprifung sind im Ergebnis des Scoping insbesondere folgende Aspekte
einzustellen:

¢ Belange des Artenschutzes (besonders: Brutvogel, Zauneidechsen, Feldhamster)
¢ Bodenschutz

1.2.3 Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung (vgl. Pkt. 5 der Begriindung Teil A) ergeben sich fiir
den Geltungsbereich keine direkten Vorgaben zu Zielen des Umweltschutzes.

Gemall den Ausweisungen im Regionalplan fur die Planungsregion Harz sind fir das
Plangebiet relevant:

Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz

Erhalt und Ausbau regional und lberregional bedeutsamer Radwege (hier: regional
bedeutsamer Radweg ,Harzrundweg“ und ,Salzstralle®).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Sangerhausen ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Das entspricht der mit dem Bebauungsplan verfolgten
Planungsabsicht.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlielBlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht Giber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrng
der Planung

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst eine derzeit unbebaute Flache, die westlich an den Gewerbestandort
~-Helme-Park® angrenzt. Das Plangebiet wird derzeit noch durch das Rosarium zur Anzucht
von Rosen genutzt. Entlang der gstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft von Nord nach Sid
der Hungergraben. Dieser wird durch eine Gehdlzreihe begleitet.

Das Plangebiet wird im Siiden und Westen durch Ackerflachen begrenzt. Im Norden bildet die
Kyselh&user StralRe die Grenze, an die nach Norden gleichfalls Ackerflachen anschlie3en.
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2.1.2 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Berucksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes,
erganzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

2121 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlicksichtigung der
geschutzten Arten und Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-
Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des BNatSchG und des NatSchG LSA sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schiitzen. Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Pflanzen

Die Erfassungen zur Aufnahme der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen erfolgten im
Juli 2020. Die Flache wird nahezu vollstandig durch das Rosarium fiir die Anzucht von Rosen
genutzt. Weitere Nutzungen im Plangebiet sind der Hungergraben im Osten und die
Kyselhduser Stral3e im Norden.

Innerhalb des Flurstiickes 156 verlauft der Hungergarben, der aber dicht mit Gehdlzen
bewachsen ist. Die Gehdlzreihe nimmt das gesamte Flurstiick 156 ein. Der Graben ist nicht
wahrnehmbar. Bestandsbildend ist Uberwiegend Holunder, der durch Esche und Ahorn
begleitet wird.

An der Kyselhduser Stral3e ist ein Radweg vorhanden. Zwischen diesem und der Stral3e ist
ein Grunstreifen ausgebildet, der mit einem Scherrasen und einer Baumreihe (Ahorn)
bestanden ist. Zwischen Radweg und Grundstiuckszaun ist eine Ruderalflur ausgebildet.
Vorkommende Arten sind Kratzdistel, Wilde Karde, Wegwarte, Beifuss, Malve und Gansefuss
sowie im 6stlichen Bereich (Flurstiick 155) Brombeere.

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist aufgrund der intensiven Nutzung von geringer Bedeutung.
Ausgenommen davon ist lediglich die Gehdlzreihe.
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Blick von Nord nach Siid, Hecke im Osten Blick von Ost nach West, Radweg mit Baumreihe
(alle Fotos SLG)

Tiere

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans haben Erfassungen zum Vorkommen von Tieren
stattgefunden. Abgeleitet aus den vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie Angaben in der
Datenbank des Landesamtes fur Umweltschutz sind folgende Artengruppen untersucht
worden:

e Brutvogel
e Feldhamster
e Zauneidechsen

Insgesamt wurden im Plangebiet vier Arten als Brutvégel bzw. wahrscheinliche Brutvdgel
(Bachstelze) nachgewiesen. Brutvogel waren Feldlerche, Dorngrasmiicke, Schwarzkehlchen
und Goldammer, die mit jeweils einem Brutpaar erfasst wurden. Hinzukommen 19 Arten, die
das Gebiet als Nahrungsgaste aufsuchten bzw. tberflogen (Greifvigel).

Keine der nachgewiesenen Brutvogelarten ist in Anhang 1 der EU-Vogelschutz-Richtlinie
aufgefuhrt. Sowohl auf der Roten Liste Deutschlands als auch Sachsen-Anhalts wird die
Feldlerche als gefédhrdet verzeichnet. Die Goldammer wird auf der Vorwarnliste fir
Deutschland gefiihrt.

Die geringe Zahl an Brutvogelarten und die vergleichsweise hohe Zahl der Nahrungsgaste
lassen sich aus den o6rtlichen Gegebenheiten erklaren. Bei der Vorhabenflache handelt es sich
um einen relativ strukturlosen Lebensraum, der zu dem zum Zeitpunkt der Untersuchung
einem hohen Stdrungsdruck durch die aktuell stattfindende landwirtschaftliche Bearbeitung
unterlag. Daher briten nur Arten, deren Nester sich entweder am Boden (Bachstelze,
Feldlerche, Goldammer) oder zumindest in der Ruderalvegetation in Bodennéhe
(Schwarzkehlchen, Dorngrasmiicke) befinden (kénnen).

Im Gegensatz zu den Brutvogelarten nutzt ein Grof3teil der Nahrungsgaste das
Brutplatzangebot in den angrenzenden Gehdlzen (Neuntdter, Amsel, Mdnchsgrasmiicke,
Stieglitz, Hanfling) bzw. im angrenzenden Gewerbegebiet (Ringeltaube, Aaskréhe, Elster,
Hausrotschwanz, Haussperling). Fir diese Arten stellt die Untersuchungsflache einen Teil des
Nahrungshabitats dar. Gefordert wird die Nutzung der Flache zur Nahrungssuche durch die
landwirtschaftlichen Arbeiten, die lokal und zeitlich begrenzt zu einer Erhéhung des
Nahrungsangebotes filhren kdnnen (z. B. Freilegen von Insekten oder Mausen durch
Bodenbearbeitung).

Gemald Datenbank des Landesamtes fiur Umweltschutz sind mehrere Nachweise zu
Vorkommen des Feldhamsters im direkten Umfeld zum Plangebiet bekannt. Der
nachstgelegene Nachweis befindet sich in etwa 200 m westlich des Plangebietes und stammt
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aus dem Jahr 2013. Die Kontrolle des Plangebiets erbrachte jedoch keine Hinweise zum
Vorkommen des Feldhamsters. Aufgrund der langfristigen Nutzung der Flache zur
Rosenanzucht wurde die Flache als ungeeignetes Habitat fir den Hamster eingeschatzt.

Bei den Kartierungen zu den Zauneidechsen konnten mehrere Individuen in den nérdlichen,
westlichen und stdlichen Randstrukturen des PG nachgewiesen werden. Das Zentrum des
PG ist durch eine teilweise dichte Vegetation sowie der Nutzung als Beete zur Rosenanzucht
nicht als Lebensraum geeignet. Die Randstrukturen des Plangebietes weisen allerdings durch
Versteckmoglichkeiten (Reisig, hohes Gras) und Sonnenplatze (exponierte Stellen,
Wegestruktur) gute Habitateigenschaften flir Zauneidechsen auf.

Die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fir Tiere ist insgesamt mit einer mittleren
Bewertung einzustufen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete
Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht beruhrt.

Das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Gewdassersystem der
Helmeniederung“ (DE 4533 301) in einer Entfernung von ca. 2,2 km sidwestlich des
Plangebietes.

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA
besonders geschitzten Biotope.

Nordlich des Plangebietes sind in einem Abstand von ca. 650 m das Landschaftsschutzgebiet
.Harz und sudliches Harzvorland“, der Naturpark ,Harz‘ und das Biospharenreservat
JKarstlandschaft Stidharz“ verordnet.

Die an der Kyselhauser Stral3e vorhandene Baumreihe unterliegt dem Alleenschutz nach § 21
NatSchG LSA. Da keine Vermessung vorliegt, kann die geschiitzte Baumreihe nicht in der
Planzeichnung gekennzeichnet werden.

2.1.2.2 Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine bislang fur die Rosenzucht genutzte
Flache, die nunmehr einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll.

2.1.2.3 Boden

Fur das Plangebiet liegt kein Baugrundgutachten vor. Es handelt sich um eine bislang
erwerbsgartnerisch genutzte Flache (Rosenzucht), so dass davon auszugehen ist, dass
uberwiegend natiirlich gewachsener Boden ansteht. Uberformungen haben lediglich im Osten
im Bereich des Grabens und im Norden entlang der Kyselhauser StralRe stattgefunden.

Im Plangebiet sind gemal} Stellungnahme des LAGB bzw. untere Bodenschutzbehorde
Auebdden vom Typ Gley-Schwarzerden verbreitet, die sich durch eine eingeschrankte
Durchlassigkeit auszeichnen.

Das Grundwasser steht zumindest zeitweise in Oberflachenndhe mit weniger als 2 m unter
Gelande an.
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Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirrliche Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

o Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
¢ Rohstofflagerstétte,
e Flache fur Siedlung und Erholung,
¢ Standort flr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
e Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Im Hinblick auf die natirlichen Funktionen des Bodens ist festzustellen, dass es sich um eine
unversiegelte Flache handelt, die gemal Bodenfunktionsbewertung des Landesamtes fir
Umweltschutz nur eine sehr geringe Naturndhe aufweist. Allerdings wird die
Bodenfruchtbarkeit mit sehr gut angegeben. Dieser Bewertungsstufe werden Béden ab einer
Ackerzahl von 75 und besser zugeordnet. Das Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt weist fir die Ackerflachen westlich und ndrdlich des
Gewerbegebietes ,Helme-Parks® mit einer Ackerzahl von 65 aus. Die untere
Bodenschutzbehérde gibt in ihrer Stellungnahme vom11.03.2021 Ackerzahlen zwischen 92
und 98 an.

Die Funktion fur den Wasserhaushalt wird als ,mittel“ bewertet. Da das Plangebiet im Bereich
eines archaologischen Bodendenkmals liegt, wird es als Verdachtsflache mit Archivfunktion
angegeben.

Die Flache wird derzeit fur die Rosenzucht genutzt, diese Nutzung ist als Erwerbsgartenbau
einzustufen. Somit ist im Hinblick auf die Bewertung der Bodenfunktionen eine wirtschaftliche
Nutzung zu beriicksichtigen. Das deckt sich auch mit den Hinweisen seitens des Amtes fiir
Landwirtschaft vom 23.02.2021. Das Plangebiet stellt keine landwirtschaftlich genutzte Flache
dar, sie ist nicht als Feldblock erfasst.

2.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Es liegt kein Baugrundgutachten vor. Zum Grundwasserstand wird auf der Grundlage des
anstehenden Bodens eingeschatzt, dass das Grundwasser zumindest zeitweise
oberflachennah ansteht.

Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete.
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Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich mit dem Hungergraben ein Gewdasser 2.
Ordnung gemalR 8 5 WG LSA. Der Hungergaben entwassert, von Norden kommend, die
Ackerflachen in die stdlich flieRende Gonna, die wiederum in die Helme entwassert.

2.1.25 Klima/Luft

Klimabestimmend fiir das Plangebiet ist die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des
Niederschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem Sommer-
regentyp zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betrégt ca. 9°C.

Das Klima im Plangebiet ist als Stadtrandklima zu bezeichnen. Hierunter versteht man die
Wechselwirkungen zwischen den bebauten Bereichen (hier im Osten) mit ihnren Emissionen,
ihren hoheren Umgebungstemperaturen, den eingeschrankten und kanalisierten
Luftbewegungen sowie der héheren Verdunstung und den Offenlandbereichen mit ihren
naturnaheren Klimaverhaltnissen.

Das Plangebiet und die umgebenden Ackerflachen stellen Kaltluftentstehungsgebiete dar. Die
Kaltluft flie3t, dem Gefélle folgend, nach Siden ab. Die tiber dem Plangebiet erzeugte Kaltluft
hat somit keine ausgleichende Funktion fur das Stadtgebiet von Sangerhausen.

2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild wird durch die Lage am Ortsrand gepragt Im Osten grenzt das
Gewerbegebiet ,Helme-Park® an. Mit der grabenbegleitenden Gehdélzreihe entlang des
Hungergrabens ist dieser jedoch nicht einsehbar. Die Gehoélzreihe bildet zudem eine Zasur
zum sich westlich fortsetzenden freien Landschaftsraum. Dieser wird durch ausgedehnte
Ackerflachen gebildet, die durch Baumreihen und Gehélze entlang der StralRen, Wege und
Graben gegliedert werden.

Das Plangebiet selbst stellt sich als eintdnige Flache dar. Es wird im Norden durch die
Baumreihe an der Kyselhauser Straf3e und den Hungergraben optisch eingefasst.

Der Landschaftsraum weist einen hohen Erholungswert auf. Das Plangebiet besitzt aufgrund
der Nutzung keine Erholungseignung. Im Norden verlauft entlang der Kyselhauser Stral3e ein
Radweg, der mit der Uberplanung der Flache insgesamt jedoch nicht verandert wird.

2.1.2.7 Mensch Gesundheit sowie Bevdlkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-
/Kinderfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevoélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbe-
sondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmadglichkeiten zu nennen. Daraus
abgeleitet sind zu beriicksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und

e die Erholungsfunktion.
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Das Plangebiet befindet sich im Stadtrandbereich, der durch Gewerbegebiete gebildet wird.
Im Umfeld sind keine Wohn- und Erholungsnutzungen vorhanden, die mit einem Schutzstatus
verbunden sind.

2.1.2.8 Kulturgiter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Das Plangebiet befindet sich im Bereich arch&ologischer Kulturdenkmale gemafi3 § 2 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt. Es handelt sich dabei um ein urgeschichtliches
Siedlungsareal, dessen genauere Datierung noch nicht méglich ist. Wegen der schwierigen
Befundsituation im Vorhabengebiet kann die Ausdehnung des archdologischen
Kulturdenkmals nicht angegeben werden.

2.1.29 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und bezliglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafie. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Rohricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvogel, die nach Kleinsdugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fir Bodenbriter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen gro3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vogel beispielsweise Samen verbreiten.

Im Hinblick auf die Schutzguter sind keine tGber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen
hinaus gehenden Wirkungen zu ermitteln.

Es sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebiete betroffen.

2.1.2.10 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Derzeit wird die Flache noch durch das Rosarium zur Rosenanzucht genutzt. Diese Nutzung
wurde fortgefiihrt werden. Der Status quo wirde im Hinblick auf die Schutzgiter beibehalten
werden.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.
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2.2 Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
(insbesondere maogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.21 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, ein Gewerbegebiet zu
entwickeln. Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegt ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan  zugrunde. Dieser sieht im Norden die Errichtung eines
Gebrauchtwagenzentrums vor. Der stdliche Bereich wird als Grinflache festgesetzt und mit
einer Mal3nahmeflache Uberlagert.

Ziele im Hinblick auf die Umwelt sind zum einen der Nachweis eines vollstandigen Ausgleichs
fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet sowie die Entwicklung einer Baum-Strauch-
Hecke entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zur Ortsrandgestaltung.

2.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfliihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
Anlage 1 Nr. 2 b BauGB

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.

2221 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden eine Gewerbehalle sowie Stellflachen fur
Fahrzeuge errichtet. Damit sind Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftsbild verbunden. Da im Plangebiet keine Bebauung
vorhanden ist, sind keine Abrissarbeiten notwendig.

2.2.2.2 Nutzung natirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine derzeit unbebaute Flache. Von der werden mit
Umsetzung des Bebauungsplans die genannten Schutzgiter mit unterschiedlicher Intensitéat
berthrt. Die zulassige Inanspruchnahme von Bodenflachen wird ca. 13.100 m?2 betragen.

2.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches soll sich ein Gewerbegebiet entwickeln. Das Gewerbegebiet
befindet sich angrenzend an einem bereits bestehenden Gewerbestandort, im Umfeld sind
keine schutzbedirftigen Nutzungen vorhanden. Die zulassigen Nutzungen sind mit Verkehr
und den damit einhergehenden Emissionen verbunden. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass
damit Orientierungswerte Gberschritten werden.

2224 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird Gewerbemdll anfallen. Zur Menge und zur Art liegen keine Angaben vor.

2.2.2.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)
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Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete (unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von naturlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung natlrlicher Ressourcen hat das geplante Vorhaben keine Auswirkungen.

2227 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klimawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden. Es ist
im Gegenteil festzustellen, dass die Aufbereitung und der Wiederverkauf von Gebrauchtwagen
ressourcenschonend und nachhaltig ist.

2.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, so dass keine Einschéatzung erfolgen
kann.

2.2.3 Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken bau-
bedingte Beeintrachtigungen nur vortibergehend wéhrend der Bauphase. Anlagebedingte
Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen
im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemaf3en Betrieb eines Vorhabens hervor-
gerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle
Schutzglter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst.

2.2.31 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlicksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-
Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind baubedingte Auswirkungen auf die im Zuge der
Baufeldfreimachung verbundene Geholzféllung zu verzeichnen. Das fiihrt zu einem Verlust
der Brut- und Fortpflanzungsstatten vorkommender Brutvogel. Die Inanspruchnahme der
Rosenanzuchtflache wird Auswirkungen auf das Lebensraumpotenzial gleichfalls fir Brutvogel
sowie Zauneidechsen haben.

Anlagebedingt sind die genannten Verluste dauerhaft im Bereich der Versiegelungen
(Verkehrsflachen, Gebaude usw.).

Da sich im Plangebiet ein Gewerbegebiet in Erweiterung zu bestehendem Gewerbe entwickeln
sollen, fuhren betriebsdingte Wirkungen nicht zu neuen Auswirkungen und sind unter
Berucksichtigung der GroRe des Plangebietes nicht mit erheblichen nachteiligen
Auswirkungen verbunden.

Pflanzen
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Baubedingt wird innerhalb des Gewerbegebietes die Vegetation vollstandig beseitigt.

Anlagebedingt ist eine Inanspruchnahme von Bodenflache und damit von Vegetation von
24.555 m? zu verzeichnen. Es werden ca. 24.385 m? Flache mit Rosenanzucht tberbaut und
170 m2 Geholzflache im Bereich Hungergraben fur die Anbindung der Erweiterungsflache
entnommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen sind nicht zu ermitteln.

Biologische Vielfalt und Natura 2000-Gebiete

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird keine Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte
Arten und Lebensraume haben. Innerhalb des Plangebietes kommen mit Ausnahme von
Brutvégeln und Fledermausen keine besonders geschiitzten Arten vor. Uber Vermeidungs-
und AusgleichsmaRnahmen zum Schutz von Brutvbgeln, Zauneidechse und Feldhamster
kann eine Betroffenheit vermieden werden.

Mit der geplanten Entwicklung sind keine Wirkungen verbunden, die wesentlich Uber die
Geltungsbereichsgrenze hinausgehen werden. Somit sind auch keine Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

2.2.3.2 Flache

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Flache am Ortsrand, der mit Umsetzung des
Bebauungsplans in den freien Landschaftsraum verschoben wird. Mit dem Bebauungsplan
wird diese Flache einer baulichen Nutzung zugefuhrt. Im Hinblick auf die Bewertung dieser
Auswirkung ist auf den rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliefungsplan zu verweisen, der
bereits ein Gewerbegebiet festgesetzt hat. Zum anderen ist auch zu bericksichtigen, dass es
sich um die Erweiterung eines Betriebsstandortes dstlich angrenzend handelt. Im bestehenden
Gewerbegebiet stehen dafiir keine Flachen zur Verfligung. Zudem geht die Benachbarung der
Betriebsstatten mit einer Minimierung des Flachenverbrauchs einher, da ausgewahlte
Funktionen (z.B. Service, Verwaltung) Ubergreifend genutzt werden kdnnen.

2.2.3.3 Boden

Im Plangebiet steht natiirlich gewachsener Boden an, der mit Umsetzung des Bebauungsplans
auf der Bauflache nachteilig Uberformt wird. Mit der im Gewerbegebiet zulassigen
Versiegelung werden ca. 13.100 m? Bodenflache neu versiegelt. Dieser Eingriff ist erheblich
und kann innerhalb des Plangebietes nicht kompensiert werden. Es ist auch festzustellen,
dass dieser Eingriff nicht vermieden werden kann. Mit dem Bebauungsplan werden die
Voraussetzungen fur die Erweiterung der sich 6stlich befindenden Betriebsstétte der Autohaus
Gruppe Liebe GmbH geschaffen. Das Gewerbegebiet ,Helme-Park® ist vollstandig bebaut, so
dass keine zusatzlichen Flachen zur Verfigung stehen. Fur die hier Uberplante
Erweiterungsflache liegt ein rechtskraftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor, der bislang
nicht umgesetzt worden ist. Insofern wird davon ausgegangen, dass eine bauliche Nutzung
der Flache planungsrechtlich bereits vorbereitet ist. Das spiegelt sich auch im
Flachennutzungsplan der Stadt Sangerhausen wider, der die Flache als gewerbliche
Bauflache ausweist.

Auch die Errichtung der Betriebsstatte an einem anderen Standort ist seitens des
Unternehmens geprift worden. Nicht nur aus wirtschaftlichen Aspekten wird dieser
Erweiterung der Vorzug gegeben. Im Hinblick auf den Umweltschutz sind auch die giinstige
Anbindung an das Uberregionale Straf3ennetz und der grof3e Abstand zu schutzbedirftigen
Nutzungen zu berucksichtigen.
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Des Weiteren handelt es sich nicht um eine landwirtschaftliche Flache. Sie ist einschlieRlich
der als Ausgleichsflache festgesetzten Griinflache nicht als Feldblock verzeichnet.

2.2.3.4 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser sind aufgrund der zulassigen Versiegelung zu erwarten.
Auf den versiegelten/bebauten Flachen anfallendes Oberflachenwasser soll gesammelt und
als Brauchwasser (z.B. fur die Reinigung der Fahrzeuge) wiedergenutzt werden.

Der vorhandene Hungergraben wird erhalten. Im Zuge der Herstellung der Anbindung an das
Gewerbegebiet wird er (Uberbaut werden. Im Rahmen dafir notwendigen
Genehmigungsverfahrens nach Wasserrecht ist die Beibehaltung der Wasserabflusses im
Hungergraben zu beachten und nachzuweisen. Insofern sind keine Auswirkungen zu
erwarten.

2.2.35 Klima, Luft

Die bauliche Entwicklung der Flache wird aufgrund der Lage am Ortsrand keine Auswirkungen
auf das Lokalklima haben.

2.2.3.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftshild wird sich andern. Der Ortsrand wird nach Westen verschoben, die
vorhandene Gehdlzreihe entlang des Hungergrabens wird nicht mehr die Funktion als
Ortsrandeingrinung austben.

Allerdings wird die Erweiterung des Gewerbegebietes, da sie unmittelbar an das bestehende
Gewerbe angrenzt, zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes fuhren.

Der vorhandene Radweg an der Kyselhdauser Stral3e bleibt erhalten, so dass auch fir die
Erholungsfunktion keine Auswirkungen zu erwarten sind.

2.2.3.7 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Da im Plangebiet bzw. dessen Umfeld keine schutzbedurftigen Nutzungen vorhanden sind,
sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten. Auch Erholungsfunktionen werden nicht
beeintrachtigt.

2.2.3.8 Kulturglter und sonstige Sachguter

Im Hinblick auf das Bodendenkmal ist vor Baubeginn eine archaologische
Baugrunduntersuchung notwendig, um einschatzen zu kénnen, ob und ggf. in welchem
Umfang das Bodendenkmal durch die Bebauung beeintrachtigt werden kénnte. (vgl. hierzu
auch Pkt. 9.7.1 der Begrindung Teil I)

2.2.39 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und bezuglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Fur das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgitern am
Standort entstehenden Wechselwirkungen zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fihren
werden, die Uber das Mal? der zu den Einzelaspekten ermittelten Auswirkungen hinausgehen.

Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten mit dem
Vorhaben berthrt.
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2.2.3.10 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Durch die geplanten Nutzungen in der hier vorgesehenen Grofe sind Schall- und
Staubemissionen nicht relevant. Es fallen im Wesentlichen Abfalle und Abwéasser an. Die
Beseitigung ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

2.2.3.11 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan schlie3t die Errichtung einer Freiflachenphotovoltaikanlage aus. Eine
Nutzung der Dachflachen zur Erzeugung von Solarstrom ist davon jedoch unberihrt. Der
Bebauungsplan trifft dafiir jedoch keine Festsetzungen.

2.2.3.12 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter
Pflanzen, Tiere und Boden verbunden, die auf die dauerhafte Inanspruchnahme von
Bodenflachen zurtickzufiihren sind.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzguter sowie Wechselwirkungen sind nicht erheblich.
Es sind auch keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu verzeichnen.

2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
maoglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen wéahrend
der Bau- und Betriebsphase

2.3.1 MaRnahmenkonzept der Eingriffsregelung
2311 Anforderungen und Maf3nahmen einschlie3lich Festsetzungen

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG
im Bebauungsplan erfolgen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist ein griinordnerisches Konzept erarbeitet
worden, um den Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nachzuweisen. Das betrifft vorrangig die Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und
Landschaftsbild.

Das MaRRnahmekonzept umfasst zum einen die Entwicklung einer Offenlandflache, die durch
Geholzgruppen gegliedert wird, und zum anderen die Anpflanzung einer Baum-Strauch-
Hecke. Letztere ist insbesondere auch im Hinblick auf das Landschaftsbild von Bedeutung.

Es werden dariber hinaus MalRnahmen zur Versickerung anfallenden Niederschlagswassers
und zur Anpflanzung von Baumen auf den Stellplatzen getroffen. Diese Festsetzungen stellen
Vermeidungsmafnahmen fir den Klimaschutz dar.

Die aus dem Ausgleichskonzept hergeleiteten Festsetzungen sind Pkt. 9.4 der Begrindung
Teil | zu entnehmen.

Im Hinblick auf den Bodenschutz wird auf die intensive Ausnutzung der Bauflache verwiesen,
die einen geringeren funktionsangepassten Flachenverbrauch ermdglicht. Wie bereits unter
2.2.3.3 ausgefuhrt, ist dem Belang des Bodenschutzes eine grof3e Bedeutung bei der
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Standortprifung zugeordnet worden. Es ist jedoch festzustellen, dass der Eingriff
unvermeidbar ist (§ 15 BNatSchG). Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan wird dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden insofern entsprochen, dass eine bereits
planerisch vorbereitet Flache genutzt wird, die sich zudem in Benachbarung zu einem
bestehenden Gewerbegebiet befindet. Es sind alternativ zudem Erweiterungsmoglichkeiten
innerhalb des Gewerbegebietes ,Helme-Park® geprift worden.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist der Oberboden fachgerecht abzutragen.
Es ist vorgesehen, diesen lberwiegend im Bereich der MaRnahmeflache aufzutragen. Auf die
Einhaltung der Vorgaben nach DIN 18915 und DIN 19731 wird hingewiesen. Die
einzubindende Baubegleitung wird den Umgang mit dem Oberboden tberwachen.

Im Ergebnis der Betrachtungen ist festzustellen, dass mit dem MaRnahmenkonzept der Eingriff
in den Boden gemindert werden kann.

Im Rahmen der Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der Abwagung ist dem
Schutzgut Boden ein besonderes Gewicht beigemessen worden. Es sind seitens der Stadt
und des Vorhabentragers Entsiegelungsmaflnahmen geprift, jedoch wieder verworfen
worden. Zum einen war eine Verflugbarkeit nicht gegeben und zum anderen. wirden
vorhandene Altlasten zu einem unangemessenen Kostenrisiko fihren. Auch eine
fortgeschrittene Sukzession minderte den Wert potenzieller Ausgleichsflache. Insofern
konnten dem Bebauungsplan keine Entsiegelungs- oder sonstige bodenschonenden
MalRnahmen zugeordnet werden. Es erfolgt somit kein vollstandiger Ausgleich fur diesen
Eingriff. Im Rahmen der Abwagung ist letztlich dem 6ffentlichen Interesse zur Schaffung von
Arbeits- und vor allem von Ausbildungsplatzen ein Vorrang eingeraumt worden.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaf § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das Malnahmenkonzept, ist im Ergebnis der
Eingriffsbewertung hergeleitet und im Bebauungsplan festgesetzt worden (vgl. hierzu auch
Pkt. 6.1.5 der Begrindung Teil A). Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
-Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im griinordnerischen MaRnahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden konnen.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs-
und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m? zu. Fir den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Aufgrund der nur sehr geringen Gliederung der Flache im Bestand wurde auf die Darstellung
in einem Bestandsplan verzichtet. Die im Bebauungsplan festgesetzte Stral3enverkehrsflache
wurde auch mit der gleichen FlachengrofRe im Bestand festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan
erfolgen hier keine Eingriffe, da die bestehende Zufahrt beibehalten wird.

Das Gehdlz entlang des Hungergrabens wurde innerhalb des Flurstiickes bewertet. Die
verbleibende Flache ist als Sonderkultur in die Bilanz eingegangen.

Fur die Bewertung der Planung ist gemaR der Festsetzung zur Flache M1 zwischen dem zu
pflanzenden Gebusch und der Wiese differenziert worden. Das Modell enthalt keinen
Biotoptyp ,Wiese“. Es wurde daher, aufgrund der extensiven Pflege, ein mesophiles Grinland
angesetzt. Es wurde jedoch eine Minderung des Planwertes vorgenommen, um dem zu
erreichenden Biotoptyp fur diese Flache zu entsprechen. Von der Wertigkeit wird eine
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ausdauernde Ruderalflur mit 13 Punkten berlcksichtigt. Insofern ist der gewahlte Ansatz
angemessen.

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Biotop- und Nutzungstyp Wert- | Flachengrof3e in m2 |Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung

BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 13.132 - -
VSB  StralBe 0 295 295 - -
AG Sonderkulturen 5 24.385 - 121.925 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke 20 1.940 1.770 38.800 35.400
(GMA) Griinland (M1) 14 - 6.265 - 87.710
HYA  Geblsch, frischer Standorte (M1) 16 - 1.565 - 25.040
HHB  Baum-Strauch-Hecke (P1) 16 - 310 - 4.960
HHB  Baum-Strauch-Hecke (P1) im GE 16 - 710 - 11.360
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfi. 7 - 2.573 - 18.011

Summe 26.620 26.620 160.725 182.481

Bilanz Bebauungsplan 21.756

Die Gesamtbilanz weist einen Biotopwertiiberschuss von 21.756 Biotopwertpunkten aus.

2.3.2 MaBRnahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung sind Vermeidungs- sowie Ausgleichs-
maflinahmen zum Schutz von Feldhamster, Brutvogeln und Zauneidechsen im Bebauungsplan
festgesetzt. Festsetzungen werden nach § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB getroffen, sofern die
jeweilige MaRnahme einen Bodenbezug hat.

Diese umfassen als Vermeidungsmaf3nahmen zum Schutz von Brutvogeln zeitliche
Einschrankungen zum Baubeginn, nochmalige Kontrolle auf Feldhamstervorkommen sowie
das Absammeln von Zauneidechsen. Fir Zauneidechsen ist zudem eine vorgezogene
AusgleichsmalRnahme umzusetzen.

Um die Belange des Artenschutzes wahrend der Errichtung des Geb&udes und der
Herstellung der Verkehrsflachen zu berticksichtigen, ist in der Bauphase eine 6kologische
Baubegleitung einzubinden.

Es ist vorgesehen, bauvorbereitende MalRnahmen zeitnah zu beginnen. Von daher ist im
Hinblick auf die Festsetzungen zum Schutz der Zauneidechsen ein Umsiedlungskonzept durch
den Fachgutachter erarbeitet worden. Diese wird parallel mit der Entwurfsbeteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB zur Prifung und Freigabe bei der unteren Naturschutzbehorde eingereicht.
Der Verfahrensstand des Bebauungsplans und ein bestatigtes Konzept bilden die rechtliche
Grundlage zum Absammeln von Zauneidechsen ab August 2021.
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2.3.3 MaRnahmen zum Immissionsschutz / Emissionsschutz
Es sind keine MaRnahmen im Hinblick auf den Immissionsschutz notwendig.

2.3.4 Sonstige MaRnahmen

Da sich das Plangebiet im Bereich eines Bodendenkmals befindet, sind diesbeziglich
Vorkehrungen zu treffen, um eine Beeintrachtigung zu vermeiden. Wie auch unter Pkt. 9.7.1
der Begrundung Teil A ausgefiihrt, besteht fur Kulturdenkmale gemafn § 9 DenkmSchG LSA
eine Erhaltungspflicht. Bei Bodeneingriffen kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zur
Zerstbrung archéologischer Kulturdenkmale kommt. Daher sind vor jeglichen Erdarbeiten
archaologische Ausgrabungen zur Dokumentation der archaologischen Denkmalsubstanz und
zur Fundbergung vorzunehmen. Eine Realisierung von Baumalnahmen kann erst in Angriff
genommen werden, wenn die arch&ologische Dokumentation abgeschlossen ist.

Aus Griunden der Planungssicherheit wird durch das Landesamt fiur Denkmalpflege und
Archéologie empfohlen, in einem ersten Dokumentationsabschnitt eine archaologische
Baugrunduntersuchung durchzuftuhren. Im Ergebnis dessen sind ggf. weitere MaRhahmen
abzuleiten.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Planungsalternativen, so ist bereits ausgefiihrt, gibt es hinsichtlich des Standortes fir dieses
Plangebiet nicht. Es besteht eine dringende Notwendigkeit zur Erweiterung des 0stlich
angrenzenden Gewerbegebietes. Zudem leitet sich der Standort aus dem Flachennutzungs-
plan her.

Daraus ergibt sich auch, dass es auch hinsichtlich der Planinhalte, hier insbesondere zu
Festsetzung des Gewerbegebietes, nur wenig Spielraum gibt. Auf die Zuordnung der
AusgleichsmafRnahme zur Kompensation der Eingriffe wurde bereits eingegangen.

2.5 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umwelt-
schutzes und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem aufzustellenden Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzguter einschlieBlich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB
sind nicht zu erwarten. Es sind aus den vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfélle oder
Katastrophen abzuleiten.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet.

Es erfolgten Erfassungen der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen. Die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt gefiihrt.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

3.2.1 Absicherung der Mainahmen

Eine Absicherung von MalRnahmen, die im Ergebnis der Umweltpriifung einzuhalten sind, ist
notwendig und wird Gber den Durchfuhrungsvertrag geregelt (vgl. Pkt. 12 der Begriindung Teil

).

3.2.2 Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behtérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfuihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behdrden auRerhalb der Stadt-
verwaltung als auch die unteren Behdrden in der Kreisverwaltung. Die Uberwachung
(Monitoring) der Auswirkungen erfolgt durch die Stadtverwaltung zusammen mit dem
Umweltamt des Landkreises. Ein Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen
und Erhebungen (wie Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Luftbildbefliegung etc.), die im
Rahmen regelmaftiger Umweltdatenerhebung und -berichterstattung durchgefuhrt werden.
Dadurch ist auch die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke
Unsicherheiten bei den Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe
Betroffenheiten zu erwarten, kénnen gezielte Einzellberprifungen veranlasst werden. Wichtige
Hinweise liefern auch Beschwerden und Hinweise von Birgern.
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Belange des Artenschutzes

Zur Kontrolle der Funktionsfahigkeit der Zauneidechsenhabitate ist ein Monitoring tber 5 Jahre
nach Herstellung der Flachen durchzufiihren. Dabei sind im 1., 3. und 5. Jahr ein Vorkommen
von Zauneidechsen zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und der
zustandigen Naturschutzbehodrde zu tbergeben.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine bislang unbebaute Flache unmittelbar am Stadtrand von
Sangerhausen. Die Flache wird derzeit zur Anzucht von Rosen genutzt. Ostlich des
Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet ,Helme-Park®. Im Stiden und Westen wird das
Plangebiet durch Ackerflachen begrenzt. Im Norden bildet die Kyselhauser StralRe die Grenze.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, eine Erweiterung der
Betriebsstandortes der Autohaus Gruppe Liebe GmbH planungsrechtlich vorzubereiten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind insbesondere Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere
und Boden sowie das Landschaftsbild verbunden. Der Bebauungsplan trifft daher
Festsetzungen, um diese Auswirkungen zu mindern oder auszugleichen. Im Rahmen der
Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der Abwagung ist dem Schutzgut
Boden ein besonderes Gewicht beigemessen worden. Es sind seitens der Stadt und des
Vorhabentrdgers Entsiegelungsmalinahmen geprift, jedoch wieder verworfen worden
(Verfuigbarkeit, Altlasten, fortgeschrittene Sukzession).

Im Hinblick auf Belange des Artenschutzes sind im Ergebnis einer artenschutzrechtlichen
Prifung Maflnahmen abgeleitet und im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise
aufgenommen worden. Somit steht dieser Belang der Umsetzung nicht entgegen.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans und unter
Beachtung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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