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1 Einleitung

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Stal3furt an der Ldderburger
Stral3e.

Das am Standort bestehende Ford-Autohaus wurde Anfang der 1990er Jahre auf der Grundlage
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) errichtet. Auf der Grundlage von
Baugenehmigungen wurden 2008 eine Reifenhalle und weitere Stellplatze/Ausstellungsflachen
erganzt. Es ist nunmehr beabsichtigt, den Unternehmensstandort zu erweitern.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese
Erweiterung. Die Erweiterungsflachen sind dem planungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes insgesamt zu gewahrleisten, wird
das gesamte Grundstiick in den Geltungsbereich einbezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Umweltprifung auf die gemal VEP und
Baugenehmigungen errichteten Gebaude und Anlagen abstellt. Dem Bestandsplan (Anlage 3)
sind die Lage dieser Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu entnehmen.

Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung nach 88 8 und 9 BauGB fir die Entwicklung
eines Gewerbegebietes aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:

e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet, Einschrankung der Nutzungen in den
Teilgebieten TG 1 und TG 2

e Mall der Dbaulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare
Grundstucksflache, die GRZ (0,8), eine eingeschossige Bauweise sowie die Hohe baulicher
Anlagen (ca. 7,0 m) geregelt.

e Griunflache: es wird eine Griunflache festgesetzt

e Grinordnerische Festsetzungen: Anpflanzung von Baumen und Strduchern (Uberlagernd
mit der Festsetzung der Grinflache), Erhaltung von Baumen und Strauchern (entlang
Wirtschaftsweg)

Die Erschlielung der Bauflachen erfolgt Gber die Loderburger Stral3e, die anteilig in den
Geltungsbereich einbezogen worden ist.

Im Nordosten verbleibt eine Flache, die weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden soll und
daher als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt wird.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind den Punkten 5 bis 8 der
Begrindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
entnehmen.
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Aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich folgender Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden:

Flache
Gewerbegebiet 1,34 ha
Verkehrsflache 0,12 ha
Grinflache 0,28 ha
Flache fur die Landwirtschaft 0,13 ha
Summe 1,87 ha

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bauleitplan sowie deren Berlicksichtigung bei der Aufstellung
des Bebauungsplans

Fur das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1la Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Entsprechende griinordnerische Festsetzungen sind in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Umweltschutzziele, die sich aus Sicht der Regionalplanung ergeben, sind fir das Plangebiet
bzw. daran angrenzende Flachen nicht ausgewiesen. Stal3furt gilt als Mittelzentrum, so dass
aufgrund dieser Funktion gehobene Einrichtungen u.a. im wirtschaftlichen Bereich zu sichern
und zu starken sind. Zudem ist StaRRfurt Verkntpfungspunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs.

Jedoch befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Gebietes zur Sicherung und Entwicklung
von Raumfunktionen. In und um Staf3furt ist die Landschaft durch den Bergbau geschédigt, so
dass in diesen belasteten Gebieten von hohen Nutzungskonflikten auszugehen ist. Daher sind
diese Gebiete in ihrer Funktionsfahigkeit zu verbessern.

Nordlich grenzt das Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft ,Magdeburger Borde* an.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele beriicksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich zu
bertcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So konnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erflllungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung der
Auswirkungen wider, je héher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein
bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen
Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basis-
szenario)

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. Weiterhin erfolgt eine
Einschatzung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung.

AnschlieBend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet (vgl.
Pkt. 3). Daraus werden MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher Auswirkungen abgeleitet (vgl. Pkt. 4).

2.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick des Ford-Autohauses sowie die nordwestlich und
norddstlich angrenzenden Flurstiicke, auf denen Erweiterungen geplant sind.

Bei dem Plangebiet handelt es sich demnach um eine bestehende Gewerbeflache eines
Autohauses mit den Ausstellungsflachen im Aul3enbereich. Als Ausgleich fir die Erweiterung
der Stellplatze war gemafR Baugenehmigung vom 08.09.2008 eine Strauchhecke auf dem
herzustellenden Erdwall zu pflanzen. Die weiteren Flachen werden als Intensivacker genutzt.

Im Sudwesten wird die Loderburger Stral3e in den Geltungsbereich aufgenommen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich das Gewerbegebiet Loderbruger Stral3e im Sudosten
sowie ein Umspannwerk im Nordwesten und Wohnbebauung sidwestlich der Ldderburger
Stral3e. Nach Nordosten setzen sich Ackerflachen fort.

2.2  Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsituation
und die naturbezogene Erholung zu berticksichtigen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefuhrt, um eine bereits als Autohaus
genutzte Flache im Ubergang zu Ackerflachen.

Innerhalb des Plangebietes ist keine schutzbedurftigen Nutzungen vorhanden. Im Sidwesten
grenzt an der Loderburger StralRe Wohnbebauung an.

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind nicht vorhanden und befinden sich auch nicht im
Umfeld des Plangebietes.

Bewertung

Im Geltungsbereich ist keine schutzwirdige Nutzung vorhanden. Im Hinblick auf sich im Umfeld
befindende Wohnbebauung ist von einer Vorbelastung auszugehen, hervorgerufen
insbesondere durch den Verkehr auf der Loderburger Straf3e und das Gewerbegebiet.

Eine Erholungsnutzung ist nicht vorhanden.
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2.3  Schutzgiter Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Das Plangebiet wird im Bereich des bestehenden Autohauses von Geb&uden sowie von
Pflaster- und Schotterflichen eingenommen. Entlang der Grenze zur Loderburger Stral3e sowie
zum angrenzenden Gewerbegebiet sind Scherrasenflachen ausgebildet. Die Ackerflachen
werden mit jahrlich wechselnden Feldfriichten bestellt. Der im Bereich der Stellplatzerweiterung
angefallene Mutterboden ist als Wall aufgeschichtet worden wund mit heimischen
Laubstrauchern bepflanzt.

Im Nordosten reicht eine Gehdlzreihe bis in das Plangebiet. Diese wird aus Strauchern und
Laubbaumen, tiberwiegend Obstgeholze, gebildet.

Tiere

Es sind keine Erfassungen zum Vorkommen von Tieren erfolgt. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Priafung auf der Grundlage einer
Potenzialeinschatzung vorgenommen. Diese Potenzialeinschatzung kam zu dem Ergebnis,
dass aufgrund fehlender Vegetationsstrukturen lediglich eine Lebensraumeignung fr Brutvogel
und Flederméause gegeben ist.

Bewertung

Die Bedeutung des Landschaftsraumes hinsichtlich  Naturndhe/Naturbelassenheit,
Strukturvielfalt sowie Artenvielfalt ist von geringer Bedeutung. Die kinftigen Bauflachen sind
aufgrund der vorhandenen Befestigungen und der gewerblichen Bebauung weder als
Lebensraum fir Pflanzen noch fir Tiere geeignet.

Ausgenommen von dieser Einschatzung sind die bislang unversiegelten Flachen, die
potenzielle Lebensrdume darstellen. Die Scherrasenflachen sind artenarm und weisen aufgrund
der intensiven Mahd keine Eignung fir Tiere auf. Die Laubgehélze auf dem Erdwall sind als
naturnah einzustufen.

Lediglich die Gehdlzreihe ist 6kologisch wertvoll.

2.4  Schutzgiter Flache / Boden

Das Plangebiet befindet sich am Stadtrand von Staf3furt. Naturlich gewachsener Boden steht im
Bereich der Ackerflachen an. Fur das bestehende Autohaus sind die Flachen tberbaut bzw.
versiegelt worden.

Bewertung

Die Bewertung der Planung in Bezug auf die Flache bericksichtigt die Lage am Rand des
Stadtgebietes. Es handelt sich dabei um die Fortentwicklung eines bereits Uberpragten
Standortes.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung auch die Bodenfunktionen geman
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind folgende Funktionen zu
bewerten:

1. natirliche Funktionen
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e als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir 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

Rohstofflagerstatte,
Flache fur Siedlung und Erholung,
Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort fur sonstige wirtschaftliche und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Die im Geltungsbereich vorherrschenden Bodenverhdltnisse sind differenziert zu bewerten. Die
bebauten und versiegelten Flachen sind naturfern. Es sind nutzungsbedingt bereits ca. 50 %
der Flachen in Anspruch genommen (vgl. Bestandsplan). Auf diesen Flachen sind keine
naturlichen Funktionen mehr moglich.

Naturlich gewachsener Boden steht im Bereich der Ackerflichen an. Aufgrund der guten
Bodenfruchtbarkeit handelt es sich dabei um hochwertige Ackerbdden.

Besonderheiten des Bodens, die diesen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
auszeichnen wirden, sind nicht bekannt.

Hinsichtlich der Nutzungsfunktionen sind die Funktionen als Standort fiir wirtschaftliche Nutzung
einschlieBlich Verkehr und als Standort firr die Landwirtschaft relevant.

2.5  Schutzgut Wasser
Grundwasser

Die Machtigkeit des Grundwasserleiters wird im Landschaftsplan mit > 5-10, (kf-Wert-Bereich >
100 (10-5 m/s) angegeben, der Flurabstand mit 1,1 bis 2,0 m.

Das Grundwasser ist gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Die
Hydroisohypsen liegen zwischen 70 und 65 m 0. NN.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung

Die natirlichen Grundwasserverhéltnisse im Stadtgebiet sind durch den Kaliabbau gestort. Die
Grundwassergite wird durch aus den Auffullungen mobilisierbaren Stoffen, speziell Salzen,
beeintrachtigt. Das ist jedoch fiir das Stadtgebiet von StaRRfurt bzw. den Bereich des Stalfurter
Sattels vornutzungsbedingt nicht untypisch, wobei geogene und anthropogene Einfliisse nicht
immer sicher voneinander unterschieden werden kdnnen.
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Daher ist auch fiur dieses Gebiet zunachst ein Versickerungsverbot ausgewiesen!. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser ist nur im Ergebnis weiterer Untersuchungen mdglich
und wenn sich daraus keine schadlichen Belastungen ergeben.

Derzeit wird das Regenwasser angrenzend an die Reifenhalle gesammelt bzw. zuriickgehalten
sowie im Bereich der mit Rasenpflaster befestigten Stellplatze versickert.

2.6  Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort das Betrachtungsgebiet zum subkontinental getonten Binnenlandklima im Lee
der Mittelgebirge. Dem maritimen, zumeist regnerischen Frihjahr und Sommer stehen der
kontinentale, warme sowie trockene Spatsommer und Herbst gegenltber. Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. 8,5°C. Die mittleren Julitemperaturen liegen bei
18,0°C und die mittleren Januartemperaturen bei -0,5°C. Vorwiegend sind es die West- und
Sudwestwinde, die das Klima in diesem Raum bestimmen. Die Jahresniederschlage liegen nur
etwa bei 450 - 540 mm.

Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist von geringer
Bedeutung. Das ist auf den bereits hohen Versiegelungsgrad und fehlende Grinstrukturen
innerhalb des Gewerbes zurtickzufihren.

Die Flache stellt kein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Der angrenzende freie Landschaftsraum
dient der Frischluftproduktion und somit der Verbesserung der Klimaverhaltnisse in den
angrenzenden bebauten Gebieten. Die in das Plangebiet einbezogenen Ackerflachen sind in
diesem Zusammenhang zu bewerten. Allein betrachtet kdnnen sie diese Funktion nicht erftllen.

Vorbelastungen von Klima und Luft sind vorrangig durch die Loderburger StraRe und das
angrenzende Gewerbegebiet zu verzeichnen.

2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseighung

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, Nutzungsstruktur
sowie Siedlungs- u. Bauformen, bestimmt maRgeblich deren Erscheinungsbild.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Stadtrand von Staf3furt. Angrenzend befinden sich das
Gewerbegebiet und ein Umspannwerk. Der Landschaftsraum wird durch die von diesem
Umspannwerk ausgehenden Hochspannungsfreileitungen Uberpragt. Sudwestlich der
Loderburger StralRe stehen 5-geschossige Wohnblécke.

Eine Erholungseignung ist nicht gegeben.

Bewertung

Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Geb&uden oder Denkmale existieren nicht.
Der Bereich weist keine naturrdumliche Eigenart auf.

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes gehen insbesondere von der Hoch-
spannungsfreileitung aus. Das Autohaus ist hinsichtlich des Ortsbildes als Einheit mit dem

! Stadt Stafl3furt: Niederschlagswasserkonzept, Projektmanagement und Siedlungswasserwirtschaft GmbH &

Co, Magdeburg, 23.10.2002

Anlage 1_Umweltbericht_B-Plan.docx Satzung Juli 2019



Stadt StafRfurt
Bebauungsplan Nr. 62/18 ,Gewerbegebiet Autohaus Helbig/Léderburger Stra3e”
Anlage 1: Umweltbericht 10

angrenzenden Gewerbegebiet zu sehen. Gewerbegebiete sind Ublicherweise an
Stadteingangen eingeordnet und préagen diese.

2.8 Kultur- und sonstige Sachgiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Geb&ude, die unter Denkmalschutz stehen.
Auch sind keine arch&ologischen Bodendenkmale aufgrund der Ablagerungen vorhanden.

Als Sachguter sind die Bebauung und vorhandene Leitungen zu nennen.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

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

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern. Die groRflachige Uberpragung des Schutzgutes Boden durch Bebauung und
Versiegelung sowie die intensive Ackernutzung fihren dazu, dass keine natirlichen
Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere mehr vorhanden sind.

2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogelschutz-
gebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berlhrt.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist

= FFH 172 LSA Bode und Selke im Harzvorland in einer Entfernung von ca. 1,0 km

2.11 Weitere Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine nach Naturschutzrecht verordneten Schutzgebiete bzw.
geschitzten Biotope. Das Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung“ ist sudwestlich des
Plangebietes in einer Entfernung von ca. 900 m verordnet.

2.12 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist gemaf Anlage 1
zum BauGB nur in dem Mafl3e notwendig, wie diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario
mit zumutbaren Aufwand auf der Grundlage der verfiigbharen Umweltinformationen und
wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

Die bislang vorhandenen Nutzungen mit Autohaus und Landwirtschaft wirden beibehalten. Es
ware keine Erweiterung der gewerblichen Nutzung méglich.

Anlage 1_Umweltbericht_B-Plan.docx Satzung Juli 2019



Stadt StafRfurt
Bebauungsplan Nr. 62/18 ,Gewerbegebiet Autohaus Helbig/Léderburger Stra3e”
Anlage 1: Umweltbericht 11

3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung
der Planung

3.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans soll im Plangebiet die Erweiterung des Autohauses
vorbereitet werden. Zum Acker wird ein Grinstreifen entwickelt, der zum einen als Pufferzone
und zum anderen zur Kompensation dienen soll. Flachen, die fir die genannten Funktionen
nicht notwendig sind, werden insbesondere vor dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden weiterhin als Acker genutzt.

3.2 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind
zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voribergehend wahrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschréanken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie
die Wirkungen im Landschaftsraum. Dieser Aspekt wird regelmafig in Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierungen nach dem Naturschutzgesetz untersucht (vgl. hierzu Pkt. 4.9). Die bei einem
ordnungsgemalien Betrieb eines Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt
sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle Schutzguter wirken koénnen und sich die
Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende
Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB
abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlieflich
Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren dazu, dass im Plangebiet weitere Geb&ude und
bauliche Anlagen errichtet werden kdnnen. In der Bauphase sind baubedingt La&rm- und Abgas-
emissionen zu verzeichnen, die im Wesentlichen auf den Baustellenverkehr und die
Bautatigkeit zurlckzufihren sind. Mit der Umsetzung sind keine Abrissarbeiten verbunden.
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (angrenzende Wohnbebauung) in der Bauphase sind
zu vermeiden, in dem die Ruhezeiten eingehalten werden. Mit der Erweiterung des Gewerbes
ist auch eine Zunahme des Verkehrs und des Gewerbeldrms verbunden. Es kann somit nicht
ausgeschlossen werden, dass die Schallimmissionen an der Wohnbebauung zunehmen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Zunahme der Uberbauung von Bodenflachen
verbunden. Es sind kinftig ca. 3.700 m2 Flache zusatzlich versiegelbar.

Beziglich des Schutzgutes Wasser ist auf die Ausfihrungen zur Versickerung zu verweisen. Es
sind keine Oberflachengewdasser von der Planung beriihrt.

Es sind keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Auch Auswirkungen auf Flora und Fauna sind nicht zu ermitteln. Es werden keine wertvollen
Vegetationsstrukturen tberplant. Die zusatzlich zu versiegelnden Flachen gehen dauerhaft als
Standort fiir Pflanzen und somit als Lebensraum fiir Tiere verloren.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird sich die Planaufstellung nicht erheblich auswirken, da
lediglich eine Erweiterung der bisherigen gewerblichen Nutzung vorgesehen ist.

Kultur- oder Sachguter werden durch das Vorhaben nicht berthrt.
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Nutzung nattrlicher Ressourcen

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

Es werden ca. 3.700 m2 Flache neu in Anspruch genommen und somit bislang unversiegelte
Bodenflache tberbaut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen

Emissionen in der Bauphase werden durch Verkehr hervorgerufen, der der Andienung von
Baustoffen dient. Weitere Emissionen sind von Baumaschinen zu erwarten.

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Daher wird
auf die Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen, der Regelungen zu den zul&ssigen
Vorhaben trifft. Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Es werden keine Festsetzungen zum Larm getroffen. Jedoch erfolgt eine Gliederung des
Gewerbegebietes hinsichtlich der zulassigen Nutzungen, um dem Schutzanspruch der
benachbarten Wohnbebauung zu berticksichtigen. Es werden an der Loderburger Stral3e nur
Nutzungen zugelassen, die hinsichtlich des Stérgrades denen eines Mischgebietes
entsprechen.

Die weiteren genannten Emissionen sind nicht relevant.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die kommunale Abfallentsorgung ist durch die Abfallentsorgungssatzung des Salzlandkreises
vom 17. Dezember 2007 geregelt. Es besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Es sind somit keine
kumulierenden Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegenuber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu verzeichnen, da keine wesentliche Veranderung der
zulassigen Nutzungen vorgenommen werden.

Die mdglichen Nutzungen sind gegeniber den Folgen des Klimawandels nicht anfallig.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, sind weder eingesetzte Techniken
noch Stoffe bekannt.

Anlage 1_Umweltbericht_B-Plan.docx Satzung Juli 2019



Stadt StafRfurt
Bebauungsplan Nr. 62/18 ,Gewerbegebiet Autohaus Helbig/Léderburger Stra3e”
Anlage 1: Umweltbericht 13

4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1  Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § l1a Abs. 3 BauGB i. V. m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft durch die geplante
Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, bereitet aber MaZnahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieRend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiter bezogene MalRnahmebeschreibung konkretisiert.

4.2  Schutzgut Mensch

Mit der Planaufstellung ist eine Zunahme der Schallimmissionen an schutzbedurftigen
Nutzungen zu erwarten. Der Bebauungsplan reagiert darauf in der Form, dass das
Gewerbegebiet hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen in TG 1 und TG 2 gegliedert wird. So sind
an der Loderburger StraRe nur Gewerbebetriebe zulassig, die hinsichtlich ihres Storgrades
auch in einem Mischgebiet ansassig sein kdonnten. Mit dieser Zonierung werden erhebliche
Auswirkungen auf schutzbeduirftige Nutzungen vermieden. Weitere Ausfihrungen sind auch
Pkt. 5.4 der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4.3  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Umweltauswirkungen gemanR § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die Planung mit:
e der Festsetzung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten und
o die Ausweisung einer Griunflache.

Die grunordnerischen Mal3Bnahmen im Geltungsbereich basieren auf den vorgenannten
Entwicklungszielen. Die konkreten Festsetzungen sind dem Punkt 7.2 der Begriindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

4.4  Schutzgut Boden / Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise Uberpragte Flache. Jedoch wird
die Erweiterung des Gewerbegebietes auch mit zusétzlichen Versiegelungen verbunden sein.
Diese werden nicht durch entsiegelnde Maflnhahmen ausgeglichen. Als
Minimierungsmaf3nahme wurde auch im Sinne von 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB auf die
Mindestflache fir das Gewerbegebiet abgestellt. Dabei wurde auch bericksichtigt, dass sich
das Autohaus am Standort weiterentwickeln soll. Die fur diese Entwicklung nicht notwendigen
Flachen wurden, soweit notwendig, in das Ausgleichskonzept eingestellt und die verbleibende
Flache weiterhin als Landwirtschaftsflache festgesetzt.
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Der Ausgleich erfolgt im Plangebiet Uber die Entwicklung der Grinflache. Somit kann der
Ausgleich eingriffsnah erfolgen, auch wenn er im Sinne des Bodenschutzes nicht adaquat ist.

4.5  Schutzgut Wasser

Relevant fur das Schutzgut Wasser ist die eingeschrankte Versickerung anfallenden
Oberflachenwassers. Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, im Rahmen von
Baugrunduntersuchungen die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu prifen (vgl. Pkt. 3.4.2).

4.6  Schutzgut Klima / Luft

Die Auswirkungsanalyse ergab diesbeziglich keine Erheblichkeit, so dass keine Malinahmen
umzusetzen sind.

4.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignhung

Die Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes ist nicht erheblich nachteilig. Es handelt sich
um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbes.

Es sind keine Auswirkungen auf eine Erholungsnutzung zu ermitteln, so dass auch keine
Mafnahmen notwendig sind.

4.8  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Bau- und Bodendenkmale vorhanden, so dass keine MaRRnhahmen notwendig
sind.

4.9 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Um die im Umweltbericht vorgeschlagenen Maflinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu konnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
Planungsbereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel o6kologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstdndigen Realisierung aller im
Bebauungsplan vorgesehenen Maflinahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen
Schlissel bewertet. Der Vergleich des 6kologischen Bestands- mit dem ¢kologischen Neuwert
lasst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes maglich ist.

Basis der t6kologischen 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. Die Bilanzierung wird jedoch nur fir
die Festsetzungen des Bebauungsplans vorgenommen, da der Ausgleich hier abschlielend zu
regeln ist.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Umweltprifung und somit auch die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung auf die gemal VEP und Baugenehmigungen errichteten Geb&dude und
Anlagen (Stellplatze, Ausstellungsflachen usw.) abstellen.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Gegeniberstellung der Bestandsflachen zu Planungsflachen
und der jeweiligen 6kologischen Bewertung zu entnehmen.
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Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrofe in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS Gebaude 0 1.810 1.810 - -
BS nach GRZ (GRZ 0,8) zusatzl. versiegelbar 0 - 3.739 - -
VSB Stral3e, \ersiegelt 0 1.185 1.185 - -
VPZ Platz, versiegelt 0 5.155 5.155 - -
Al Intensiv genutzter Acker 5 8.975 1.300 44.875 6.500
GSB Scherrasen 7 520 - 3.640 -
HHA Strauchhecke aus Uberw heim. Arten 18 870 - 15.660 -
HHB Baum-Strauch-Hecke 20 205 120 4.100 2.400
HSA Streuobstwiese (P1) 15 - 2.735 - 41.025
(GSB) Flache aulRerhalb GRZ 7 - 2.676 - 18.732
Summe 18.720 18.720 68.275 68.657
Bilanz 382

Die Bilanzierung weist ein ausgeglichenes Ergebnis aus. Mit den festgesetzten MalRnahmen
kann demnach ein Ausgleich vollstandig im Plangebiet herbeigefiihrt werden.

4.10 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Hinsichtlich des Standortes stehen grundséatzlich keine anderen Flachen zur Verfliigung. Es
handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes. Eine Verlegung des
Betriebes in ein anderes Gebiet ist nicht vertretbar.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsart bestehen keine
Alternativen, da ein Autohaus dem Gewerbegebiet zuzuordnen ist.

Die vorliegende Angebotsplanung mit Festsetzung eines Gewerbegebietes erlaubt dem
Vorhabentrager langfristig eine groRere Flexibilitat zur Nutzung seines Grundsticks.
Gleichzeitig besteht aber auch die Moglichkeit, Nutzungen, die sich aus stadtebaulicher Sicht
nicht einfugen, auszuschlieBen. Aus diesen Grinden wurde kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt.

Planungsalternativen bestehen weiterhin hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung. Es ist
beabsichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie
folgt definiert:

.Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache ... zulassig sind.”

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu

Anlage 1_Umweltbericht_B-Plan.docx Satzung Juli 2019



Stadt StafRfurt
Bebauungsplan Nr. 62/18 ,Gewerbegebiet Autohaus Helbig/Léderburger Stra3e”
Anlage 1: Umweltbericht 16

ermdglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen, andererseits werden die Madoglichkeiten zur Durchgrinung des Gebietes
gemindert.

Die Stadt hat sich im Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik
auseinandergesetzt und nach Abwéagung aller Belange entschlossen, die GRZ mit 0,8
festgesetzt.

4.11 Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe j BauGB

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Schutzguter
einschlie3lich 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 dem vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfalle oder Katastrophen
abzuleiten.

5 Zusatzliche Angaben

5.1  Technische Verfahren der Umweltprufung
Methoden

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

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung stitzt sich auf das Modell Sachsen-Anhalt, das eine
Bewertung nach Biotop- und Nutzungstypen vorgibt. Sie wurde fur die Umweltprifung zur
Beurteilung und zur Festsetzung von MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen herangezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden erarbeitet,
die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die
relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein
werden, sind in den genannten Gutachten Uberprift worden, so dass hinreichende
Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.

5.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behodrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

In Ergdnzung dazu sollen die Behdrden die Gemeinde Uber Beschwerden zu Umweltbelangen
aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Gemeinde Uberprift berechtigte
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Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden  mdgliche  erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Menschen tberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird geprift, ob das jeweilige Vorhaben den
Festsetzungen zur Umwelt entspricht.

5.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Bebauungsplanes soll ein bestehendes Autohaus durch Erweiterungsflachen
weiterentwickelt werden. Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand von
StaRlRfurt. Im Norden grenzen Ackerflichen und im Osten das Gewerbegebiet Ldderburger
Strafl3e an den Geltungsbereich an.

An der Loéderburger StralBe ist das Autohaus mit Ausstellungsflachen bereits vorhanden. Im
Nordosten werden die noch ungenutzten Flachen als Acker genutzt. Okologisch bedeutend ist
eine Gehdlzreihe, die entlang eines ehemaligen Feldweges ausgebildet ist und im Nordosten
bis in das Plangebiet reicht.

Beeintrachtigungen werden im Umweltbericht ermittelt und bewertet. MalRnahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert und
im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

o die Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten sowie
¢ die Ausweisung einer Grunflache.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind im Geltungsbereich keine schutzbedurftigen
Nutzungen (z.B. Wohnen) vorhanden. Im Bebauungsplan wird aber das Gewerbegebiet durch
Festsetzungen derart gegliedert, dass keine Auswirkungen auf angrenzende Wohnsiedlungen
zu erwarten sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berilcksichtigung der MaflRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch
Umsetzung des Bebauungsplanes sowie der Kompensation keine erheblichen nachteiligen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

54 Referenzliste der Quellen, die fur die Beschreibung und Bewertung herangezogen
wurden

[1] Verwaltungsgemeinschaft Stal3furt (2002): Landschaftsplan als Fachbeitrag zum FNP,
Atelier Bernburg in Arbeitsgemeinschaft mit IHU Geologie und Analytik, Stendal

[2] Ministerium fir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen—Anhalt:
Die Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts (Stand 01.01.2001)

[3] Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung” (Amtsblatt f. d. Reg.-Bez.
MD 5/96)

[4] Salzlandkreis: Altlastenkataster
[5] Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Auskinfte vom Mai 2017

[6] Abschlussbericht des Forschungsverbundvorhabens ,Dynamik abgesoffener oder
gefluteter Salzbergwerke und ihres Deckgebirgsstockwerks” (Staf3furt 1, 2006 bis 2010)

[7] Regionale Planungsgemeinschaft Harz: Regionaler Entwicklungsplan Harz (genehmigt
am 21. April 2009 und mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 23. Mai 2009 in Kraft
gesetzt)
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[8] Stadt StaRfurt: Niederschlagswasserkonzept, Projektmanagement und Siedlungs-
wasserwirtschaft GmbH & Co, Magdeburg (Stand: 23.10.2002)

[9] Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: NATURA 2000-Gebiet unter:
www.lau.sachsen-anhalt.de

[10] Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt: Richtlinie Gber die Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Gem. RdErl. vom 16.11.2004)
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