Stadt StaRfurt, Bebauungsplan Nr. 62/18 ,Gewerbegebiet Autohaus Helbig / Loderburger Stralte”
Zusammenfassende Erklarung

Stadt StaRfurt

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 62/18 ,,Gewerbegebiet Autohaus Helbig / Loderburger StraRe*

Ziel der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Staf3furt an der Loderburger
Stral3e. Das am Standort bestehende Ford-Autohaus wurde Anfang der 1990er Jahre auf der
Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) errichtet und die Bebauung
2008 erganzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
nochmalige Erweiterung. Die Erweiterungsflachen sind dem planungsrechtlichen
AulRenbereich zuzuordnen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes
insgesamt zu gewéhrleisten, wurde das gesamte Grundstiick in das Plangebiet einbezogen.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der Planung waren die Umweltauswirkungen (Umweltprifung/Umweltbericht) und die
Belange des Artenschutzes (Artenschutzprifung) zu ermitteln und zu bewerten und der
naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung) festzustellen
und auszugleichen. Dabei wurde auf die gemald VEP und Baugenehmigungen errichteten
Gebaude und Anlagen abstellt.

Der Bebauungsplan kann aus dem rechtskraftigen Teilflachennutzungsplan (Teil-FNP) der
Kernstadt StaRfurt hergeleitet werden, in dem das Plangebiet vollstandig als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist.

Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 62/18 wurde vom Stadtrat in seiner
Sitzung am 18. Oktober 2018 gefasst.

Durch Auslegung des Vorentwurfs in der Fassung vom November 2018 erfolgte die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 10.
Dezember 2018 bis 18. Januar 2019. Die Auslegung wurde am 7. Dezember 2018 im
Salzlandboten Nr. 394 ortsiiblich bekannt gemacht.

Parallel wurde mit Schreiben vom 6. Dezember 2018 die frilhzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 62/18 in der Fassung vom Februar 2019 wurde vom
Stadtrat in seiner Sitzung am 9. Mai 2019 gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB bestimmit.

Die Auslegung wurde im Salzlandboten Nr. 404 vom 31. Mai 2019 bekannt gemacht. Der
Entwurf lag einschlielich weiterer umweltrelevanter Informationen sowie der wesentlichen
umweltrelevanten Stellungnahmen gemald 8 3 Abs. 2 BauGB zur Einsichtnahme der
Offentlichkeit und Abgabe einer Stellungnahme in der Zeit vom 11. Juni 2019 bis
einschlielich 12. Juli 2019 wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Staf3furt
offentlich aus. Gemal § 4a Abs. 4 BauGB wurden die Unterlagen zusatzlich ins Internet
eingestellt.

Mit Schreiben vom 15. Mai 2019 erfolgte die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.
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Der Stadtrat der Stadt StaRfurt hat die Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 62/18 in seiner Sitzung am 12. September 2019 gepriift und einen Abwagungsbeschluss
gefasst. In gleicher Sitzung wurde der Bebauungsplan auch als Satzung beschlossen.

Mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan Nr. 62/18 in Kraft
und ersetzt den VEP ,Neubau eines Autohauses — Ford — Neubauer Stafl¥furt®.

Bertucksichtigung der Umweltbelange

Mit dem Bebauungsplan wird neben der Flache des bestehenden Autohauses eine ehemals
landwirtschaftlich genutzte Flache lberplant.

Die Erweiterung der gewerblichen Flache wird mit einer zuséatzlichen Versiegelung
verbunden sein, mit der alle natirlichen Bodenfunktionen dauerhaft zerstért werden
(Bodenfruchtbarkeit, Standort fur Pflanzen, Funktionen fir Wasserhaushalt). Die
Inanspruchnahme ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser sowie auf
Klima und Luft verbunden.

Die zusatzliche Versiegelung wird nicht durch entsiegelnde MalRnahmen ausgeglichen. Als
Minimierungsmaflinahme wurde auch im Sinne von § la Abs. 2 Satz 1 BauGB auf die
Mindestflache fur das Gewerbegebiet abgestellt. Die fir diese Entwicklung innerhalb des
Grundstucks nicht notwendige Flache wurde, soweit erforderlich, in das Ausgleichskonzept
eingestellt und die verbleibende Flache weiterhin als Landwirtschaftsflache festgesetzt. Der
Ausgleich erfolgt eingriffsnah im Plangebiet, auch wenn er im Sinne des Bodenschutzes
nicht adaquat ist.

Im Hinblick auf Pflanzen wird die Erweiterungsflache als Acker genutzt, so dass keine
wertvollen oder geschiitzten Vegetationsbestédnde betroffen sind. Mit dem innerhalb der
Grunflache festgesetzten Pflanzgebot kann der Eingriff vollstandig kompensiert werden.
Daruber hinaus reagiert die Planung auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere mit der Festsetzung eines Anpflanz- und Erhaltungsgebotes.

Auf die Beachtung der Belange des Artenschutzes und hier insbesondere in Bezug auf
Fledermé&use und Brutvogel wird im Ergebnis der Artenschutzprifung hingewiesen. Werden
diese MaRnahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplans eingehalten, wird eine
Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten vermieden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich auch das Landschaftsbild &ndern. Die
Bebauungsgrenze wird weiter in den Landschaftsraum verschoben. Aufgrund der
Vorpragung des Raums sind die Auswirkungen nicht erheblich. Zudem erfolgt eine
rickwartige Eingriinung.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch wird das Gewerbegebiet insbesondere hinsichtlich der
Schallemissionen durch Festsetzungen derart gegliedert, dass keine Auswirkungen auf die
angrenzende Wohnbebauung zu erwarten sind. Hinsichtlich der spezifischen Belange der
Storfallvorsorge ist festzustellen, dass mit der Planung weder vom Vorhaben ausgehende
Beeintrachtigungen zu erwarten sind, noch befinden sich im Umfeld Stérfallanlagen mit
Auswirkungen auf das Vorhaben.

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

Wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie im Rahmen der offentlichen
Auslegung wurden keine Stellungnahmen abgegeben oder Anregungen vorgebracht.

Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden auf3erten sich im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung tUberwiegend
zustimmend zu der Planung bzw. teilten mit, dass ihre Belange nicht betroffen sind.

Die oberste Landesentwicklungsbehérde schatzte ein, dass es sich nicht um eine
raumbedeutsame Planung handelt und demzufolge keine landesplanerische Abstimmung
erforderlich ist.

Zur Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen wurden vom Salzlandkreis
insbesondere Hinweise zur Klarstellung gegeben. Die untere Naturschutzbehérde verwies
auf die zum Entwurf abschlieBend zu erstellende Eingriffsbilanzierung und den
Umweltbericht. Aus Sicht der Immissionsschutzbehérden gab es keine weiteren Hinweise.

Vom Kreiswirtschaftsbetrieb als Stralenbaulasttrager der angrenzenden KreisstraRe K 1303
wurden keine Einwdnde erhoben. Zum Anlegen der neuen Zufahrt wurde auf die
erforderlichen Abstimmungen verwiesen.

Das Amt fir Landwirtschaft und Flurneuordnung flhrte aus, dass die erforderlichen
Ausgleichs- und Kompensationsmaf3Bhahmen nicht durch zusatzlichen Verbrauch von
landwirtschaftlicher Nutzflache und nach Mdoglichkeit auf der Uberplanten Flache umgesetzt
werden sollten.

Das Landesamt fur Geologie und Bergwesen teilte mit, dass keine Hinweise auf mogliche
Beeintrachtigungen vorliegen. Weitere Hinweise gab es von den Versorgungstragern zum
Leitungsbestand sowie erforderlichen Schutzabstanden.

Die Anregungen fanden im Entwurf mit Stand vom Februar 2019 Berlicksichtigung.
Begleitend wurden ein Umweltbericht sowie ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet.

Zum Entwurf gab es von den Behorden und sonstigen TOB keine Einwande.

Von der unteren Landesentwicklungsbehoérde wurde darauf verwiesen, dass fiir eine formale
Aufhebung des derzeitig geltenden VEP ein separates Verfahren nach BauGB zu fiihren ist.
Daruber hinaus wurde die Prifung verschiedener Festsetzungsinhalte angeregt. Im Ergebnis
wurden einzelne Klarstellungen vorgenommen sowie die Begriindung zur Satzungsfassung
erganzt. Anderungen der Festsetzungsinhalte ergaben sich dabei nicht.

Seitens der Unteren Naturschutzbehtérde gab es zu den ergénzten Unterlagen keine
Hinweise.

Verschiedene Versorgungstrager bezogen sich auf die weitere Gilltigkeit ihrer
Stellungnahmen zum Entwurf. Neue Erkenntnisse ergaben sich nicht.

Grunde, aus denen heraus der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, stehen hinsichtlich des
Standortes keine geeigneteren Flachen zur Verfiigung. Eine grundsatzliche Verlegung des
Betriebes in ein anderes Gebiet ist nicht vertretbar.
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Zur Einbeziehung des VEP in den Geltungsbereich ist darauf zu verweisen, dass der Plan
zum einen auf ein in der Zwischenzeit umgesetztes Vorhaben abstellt. Er beriicksichtigt
weder die geplanten Erweiterungen innerhalb des Geltungsbereiches noch beispielsweise
aktuelle stadtebauliche Konzepte fir die Gesamtstadt.

Ebenso wurde die Mdglichkeit zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
geprift. Die gewadhlte Angebotsplanung mit Festsetzung eines (eingeschrankten)
Gewerbegebietes erlaubt dem Vorhabentrager langfristig eine gréRere Flexibilitat zur
Nutzung seines Grundsticks. Gleichzeitig besteht auch die Mdglichkeit, Nutzungen, die sich
aus stadtebaulicher Sicht nicht einfligen, auszuschliel3en.

Planungsalternativen innerhalb des Gebietes bestehen auch hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 an der zulassigen Obergrenze wird
eine dichte Bebauung der gewerblichen Flache und demzufolge auch ein hoher
Versiegelungsgrad zugelassen. Damit wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen, aber auch die Mdoglichkeiten zur Durchgrinung des Gebietes
gemindert.

Die Entscheidung wurde im Hinblick auf die im Bestand bereits vorhandene dichte
Uberbauung und das Ziel, méglichst wenig landwirtschaftliche Flache fir die Erweiterung in
Anspruch zu nehmen sowie die Grinflache zu konzentrieren, getroffen.
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