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TEIL | - Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Férderstedter StraRe -
West" liegt im nord-6stlichen Teil des Stadtgebietes von StalRfurt am Stadtrand Richtung Forder-
stedt. Er umfasst einen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Forderstedter
Stral3e - West* und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch Ackerland (Flurstiick 121/18)
e im Osten durch die Forderstedter Stral3e (LandstralRe L 72)

e im Siden durch ein im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35/97 festgesetztes Gewerbege-
biet

e im Westen durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan durch eine schwarze gestrichelte
Linie eindeutig dargestellt.

Der Stadtrat von StaRfurt hat die Einleitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 am
24.02.2005 beschlossen.

2. Anlass/ Ziele der Planung

Fur den Geltungsbereich der Planung besteht seit 13.11.1999 der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 35/97 ,Forderstedter Stral3e - West". Dieser regelte die Nachfolgenutzung fir den
Bereich des ehemaligen Brauereistandortes zwischen der Forderstedter Stral3e im Osten und der
Eisenbahnlinie Magdeburg-Erfurt im Westen.

Der Geltungsbereich des 1. Anderung dieses Bebauungsplanes umfasst einen ca. 2,5 ha grof3en
Teilbereich zwischen der Forderstedter Strae und der Bahnlinie, der nach Beseitigung der ur-
spriunglichen, industriell genutzten Bebauung durch den auch heute noch anséssigen Hellweg-
Baumarkt umgenutzt wurde.

Mittlerweile entspricht der bestehende Betrieb aber aufgrund seiner relativ geringen Grof3e nicht
mehr den Anforderungen der Kundschaft an einen zeitgemafRen Baumarkt. Insbesondere macht
sich das Fehlen des heutzutage zu einem Baumarkt standardméRig zugehdrigen Gartencenters
negativ bemerkbar.

Der Anlass der Planung ist daher die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Bau-
markterweiterung, insbesondere zur Errichtung eines Gartencenters. Dabei sollen die urspriing-
lich getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
weitgehend beibehalten werden. Aufgrund der Erweiterung des Baumarktes bei gleichzeitiger
Beibehaltung der urspringlich festgesetzten Grundflachenzahl ist die urspriinglich in Teilen vor-
gesehene gewerbliche Nutzung nicht mehr méglich und kann daher bei der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 35/97 entfallen.
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Somit stehen neben dem grundsatzlichen Planungsziel folgende Einzelziele im Vordergrund:
e  Erweiterung der Giberbaubaren Grundstiicksflache fir den Baumarkt

e  Sicherung der Griinentwicklung in einer Gré3enordnung, die mindestens der des urspriingli-
chen Bebauungsplanes entspricht

o  Entfall der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten gewerblichen Nutzung im Plan-
bereich

e Kilarstellung der textlichen Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung und zur
Grinordnung.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Landesplanerische Feststellung

Die vorgesehene raumbedeutsame Planung ist mit den Erfordernissen der Raumordnung verein-
bar. Dies hat das Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat Raumordnung und Landes-
entwicklung in seiner Stellungnahme vom 23.05.2005 bestétigt. Auch die Regionale Planungs-
gemeinschaft Harz hat als Zweckverband der Trager der Regionalplanung mit Schreiben vom
13.05.2005 bestétigt, dass das Vorhaben der Regionalplanung entspricht.

3.2. Regionales Entwicklungsprogramm

Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 a Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) vom
28. April 1998, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 16. Juli 2003 (GVBL. LSA, S
158, 163) werden Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe ausschlief3lich im LEP-LSA fest-
gelegt, so die Stadt StaRfurt als Ziel Z in Nummer 3.2.11.

In Bezug auf die verfolgten stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes ist vor allem von Bedeu-
tung, dass in zentralen Orten - wie dem Mittelzentrum Staf3furt - die Leistungsfahigkeit entspre-
chend der Bedeutung fur die Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft zu sichern und zu
verbessern ist, u. a. durch den Ausbau der Versorgungs- und Siedlungsstruktur und der Erho-
hung der ortlichen Attraktivitat, insbesondere durch die Bereitstellung von Wohn- und gewerbli-
chen Bauflachen.

Dieser Zielsetzung der Sicherung der Leistungsfahigkeit entspricht der Bebauungsplan durch die
Bestatigung einer etablierten, gewerblichen Nutzung.

3.3. Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Stal3furt in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Okto-
ber 1994 ist der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes als Sonderbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.




Stadt Stal3furt

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 Forderstedter StraRe — West"

4. Bisheriges Planverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Forderstedter StraRe — West* hat in der Zeit
vom 01.08. — 02.09.2005 offentlich ausgelegen. Dabei haben im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vorgebrachten Anregungen zu Anderungen des Bebauungsplanes und der Begriindung
zum Bebauungsplan gefiihrt. Der Bebauungsplan ist daher erneut 6ffentlich auszulegen.

Die Anderungen betreffen ausschlieRlich die ausgeschlossenen sowie die als Nebensortimente
zuléssigen Sortimente. So wurden auch Zooartikel, Computer/-peripherie und —zubehor, Tele-
kommunikationsanlagen/-gerate nebst Zubehdr in die Liste der nicht zulassigen Sortimente auf-
genommen. Die fur Nebensortimente zulassige Gesamtverkaufsflache wurde dartiber hinaus auf
maximal 450 gm begrenzt, um im Vergleich zur heutigen Situation keine Erhéhung der Verkaufs-
flachen fur Nebensortimente zu ermdglichen.

Zur eindeutigen Bestimmung und Begrenzung der Freilagerflachen sind diese in der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB als Flachen mit besonderem Nut-
zungszweck mit der Zweckbestimmung Freilager festgesetzt.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse
5.1. Stadtebauliche Strukturen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die Flachen einer ehemaligen
Brauerei norddstlich des Zentrums von Stal3furt, die nach Beseitigung der Betriebsgebdude An-
fang des vorigen Jahrzehntes mit einem Hellweg-Baumarkt tiberbaut worden ist. Das bestehende
Baumarktgebaude selbst befindet sich von der Forderstedter StraRe abgeriickt entlang der Bahn-
linie Erfurt-Magdeburg und erstreckt sich auf einer Lange von ca. 90 Metern bei einer maximalen
Breite von ca. 57,50 Metern.

Zwischen dem Gebdaude und der Foérderstedter Stral3e entwickelt sich die ausgebaute und be-
griinte Stellplatzanlage. Nordlich des Gebaudes befinden sich auf dem Grundstiick neben der
Umfahrt und der Anlieferung weitere Freiflachen, die mit Grasern und Strduchern bewachsen
sind, augenscheinlich aber keine besondere 6kologische Qualitat aufweisen. Unmittelbar an die
Parkplatzflache grenzt das Grundstiick der ehemaligen Direktorenvilla der Brauerei an.

Siidlich des Baumarktes befinden sich im Ubergang zu einem Tapetenfachmarkt weitere Freifla-
chen, die durch spéarlichen Gras- und Strauchbewuchs gekennzeichnet sind. Auf den seit langer
Zeit industriell genutzten Flachen hat sich bisher kein nennenswerter dkologischer Bestand ent-
wickelt. Des Weiteren befindet sich in diesem Bereich ein eingezéunter Feuerldschteich. Dieser
ist als ausschlieBlich technisches Bauwerk mit Folien gegeniiber dem Untergrund sowie dem an-
grenzenden Ufer abgedichtet, um Verschmutzungen des Léschwassers zu verhindern.

Die Flachen im Umfeld des Baumarktes, insbesondere jenseits der Bahnlinie, sind auch heute
noch industriell genutzt. Weiter sudlich entlang der Forderstedter Stral3e beginnt eine Wohnbe-
bauung, die sich bis in das Zentrum von StaRfurt hineinzieht.
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5.2. Verkehrliche Situation

Der Anschluss des Planbereiches fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschlieRlich
Uber die Forderstedter StralRe — L 72. Diese weist ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme des
aus dem Planvorhaben resultierenden Verkehrsaufkommens auf.

Allerdings soll die Anzahl der Zufahrten von der Forderstedter Stral3e auf das Plangebietsgrund-
stuck auf eine beschrankt werden, da es sich bei der Forderstedter Strale um eine stark befah-
rene Landesstral3e handelt und somit das Unfallrisko mit jeder weiteren Zufahrt unnétig erhéht
wird.

5.3. Ver- und Entsorgungsleitungen

Mit Ausnahme von Ver- und Entsorgungsleitungen fiir den bestehenden Baumarkt verlaufen in-
nerhalb des Geltungsbereiches keine zu bertcksichtigenden Leitungstrassen. Die im Verlauf der
Forderstedter StralRe verlaufenden Leitungen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

5.4. Altlasten

Der ehemalige Brauereistandort, auf dem zwischenzeitlich der Hellweg-Baumarkt angesiedelt
wurde, ist im Umweltamt des Landkreises als Altlastenverdachtsflache registriert. Bodenbelas-
tungen sind in diesem Bereich nicht auszuschlie3en. Allerdings wurden selbst bei der Errichtung
des bestehenden Baumarktes keine Auffalligkeiten angetroffen.

Da fur die betroffene Flache keine besonders schiitzenswerte Nutzung (Wohnen, Gemeinbedarf
etc.) geplant war, wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 35/97
auf Altlastenuntersuchungen verzichtet. Da mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97
ebenfalls keine sensiblen Nutzungen untergebracht werden sollen und Auffélligkeiten bei der Er-
richtung des Hellweg-Baumarktes nicht bekannt wurden, kann auch zum heutigen Zeitpunkt auf
die Durchfuihrung von Altlastenuntersuchungen verzichtet werden.

Sollten jedoch bei den Erweiterungsmaflinahmen organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Aus-
sehen) beobachtet werden, ist eine weitergehende Untersuchung dahingehend erforderlich, ob
der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast besteht bzw. ausgerdumt werden
kann. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.5. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans befinden sich nach heuti-
gem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind
nicht bekannt. Deshalb sind MaBnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege nicht er-
forderlich.
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6.

Inhalt des Bebauungsplanes

6.1. Stadtebauliche Zielsetzungen

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet den eigentlichen Baukérper des vorgesehenen Bau- und
Gartenmarktes mit den jeweils zugehérigen erforderlichen Stellplatzflachen.

Entsprechend der verfligharen Grundstiicksflachen soll der Bau- und Gartenmarkt als langlicher
Baukdrper entlang des Verlaufs der Foérderstedter Stral3e ausgerichtet werden. Der Eingangsbe-
reich ist an der Sidostseite vorgesehen, so dass er in Orientierung zur Férderstedter StralRe
liegt. An der nordwestlichen Seite des Grundstiickes sollen die teilweise Uberdachten Freiver-
kaufs- und Freilagerflachen untergebracht werden. Die Anlieferung ist am nérdlichen Ende des
Baukdrpers vorgesehen.

Die sudliche Seite des Gebaudes wird durch die Gartenabteilung bestimmt. Diese wird eine groR3-
flachige Glasfassade bekommen, so dass an der Forderstedter Stral3e aus dem Zentrumsbereich
von Staf3furt kommend eine attraktive Fassadensituation geschaffen wird.

Das Baufeld selbst hat eine maximale Ausdehnung von ca. 145 Meter in der Ldnge sowie ca. 69
Meter in der Breite.

Ostlich des Eingangsbereiches zwischen dem Geb&ude und der StraRe werden die Flachen fiir
die Stellplatzanlagen angeordnet. Insgesamt kdnnen hier ca. 230 Stellplatze errichtet werden. Sie
werden unmittelbar tGiber eine Zufahrt zur Forderstedter Stral3e erschlossen. Zur Vermeidung von
negativen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss wird lediglich an einer Stelle des Plangebietes ei-
ne Ein- und Ausfahrt als zulassig festgesetzt.

6.2. Artund Mal3 der baulichen Nutzung
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 — 15 BauNVO)

Sondergebiet

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 wird hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung fur die Grundstiicksflache des bestehenden und lediglich zu erweiternden Bau-
marktes ein Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel ,Bau- und Gartenmarkt* gemafl § 9
Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Damit erfolgt gegeniiber dem
Bebauungsplan Nr. 35/97, der fiir diese Flache ein ,Sondergebiet/Holz- und Baubedarfshandel”
festsetzt, eine Konkretisierung der Nutzung auf der Grundlage des mittlerweile anséassigen Be-
triebes.

Die derzeitige Uberdachte Verkaufsflache des bestehenden Baumarktes betragt ca. 4.500 mz2.
Hinzu kommt ein Freilager von derzeit ca. 1.250 m2. Nach Umsetzung der Planung wird die ma-
ximale Bruttogeschossflache fur den Baumarkt einschlief3lich Gartenabteilung ca. 7.400 m? betra-
gen. Davon entfallen ca. 5.700 m2 auf die Verkaufsflachen fir den Bau- und Heimwerkermarkt,
ca. 1.500 m2 auf die Verkaufsflachen fur das Gartencenter sowie ca. 200 m? auf den Anlieferbe-
reich. Um geringfligigen Spielraum bei der Lage und Ausdehnung des Gebaudes zu erhalten,
umfasst die im Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 7.950 m2. Dar-
Uber hinaus soll ein Freilagerbereich entstehen, der insgesamt eine Grof3e von ca. 1.600 m2 auf-
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weist (1.250 m2 vorhandenes Freilager und 350 m2 Uberdachtes Freilager im Bereich des Gar-
tenmarktes). Zur eindeutigen Bestimmung sind die betroffenen Freilagerflachen gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 9 BauGB als Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung Freilager
festgesetzt.

Als Ausgleich fur die Baumarkterweiterung soll die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan noch
festgesetzte Gewerbeflache mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes entfallen, da aufgrund
der festgesetzten GRZ bei der in der vorgesehenen Grélzenordnung geplanten Baumarkterweite-
rung eine weitere gewerbliche Entwicklung nicht mdéglich ist.

Sortiments- / Verkaufsflachenbeschrankung

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf den zentralen Einkaufsbereich von
Stal3furt gem. § 1 (5) Nr. 8 BauGB wird fir das Sondergebiet eine Sortimentsbindung auf der Ba-
sis des wirtschaftlichen Gutachtens des ISH / Dr. Danneberg aufgenommen, wie sie bereits im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35/97 festgesetzt wurde:

Demnach werden (ber die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende zentrentypi-
sche Sortimente ausgeschlossen:

e Nahrungs- und Genussmittel (incl. Obst)

o Drogerieartikel und Arzneimittel

e Papier, Blcher, Schreibwaren

e Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

e Schuhe, Lederwaren

e Spielwaren, Sportartikel

e Uhren, Schmuck, Optik- und Fotoartikel

e Musikalien, Schallplatten

e Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate und ,weil3e Ware")
e Radios, Hifi-Gerate, Videogerate, Fernseher und Car-Hifi
e Einrichtungsgegenstande, Teppiche

e Zooartikel

o Computer/-peripherie und —zubehor

e Telekommunikationsanlagen/-gerate nebst Zubehdor

Folgende Sortimente werden in ihrer Verkaufsflache als Nebensortiment auf maximal 450 gm
Gesamtverkaufsflache begrenzt:

e Trockenblumen

e Tiernahrung, lebende Tiere

e Glaswaren, Keramik fur Zierpflanzen

e Verpackungsmaterial, Fachbiicher.

Die vorgenannten Beschrankungen dienen insbesondere auch der Sicherung der Einzelhandels-
struktur in der Innenstadt von Staf3furt.
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6.2.2. Malf} der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88§ 16 — 20 BauNVO und § 9 (4) BauGB)

Das zulassige MalR der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und
durch die maximale Traufhthe bestimmt (§ 16 (3) BauNVO). Dabei werden im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes die fiir das festgesetzte Sondergebiet getroffenen Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes iibernommen.

Dieser setzte fir das Teilgebiet SO ,Holz- und Baubedarfshandel“ eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,5 fest und wich von der maximalen Grundflachenzahl von 0,8 gem. § 17 (1) BauNVO ab.
Diese GRZ bezieht sich auf die vorhandene Versiegelung durch den Hellwegbaumarkt und be-
riicksichtigt ein Uberschreiten der Grundflaichenzahl um max. 40% durch Nebenanlagen und
Stellplatze in Form von grof3flachig angelegten Parkstellplatzen, wodurch insgesamt eine Ver-
siegelung von 70% erreicht werden kann (entspricht einer GRZ von 0,7).

Diese Festsetzung der GRZ auf 0,5 und deren Uberschreitung um maximal 40% anstatt der gem.
§ 19 Abs. 3 BauNVO mdglichen 50 % soll beibehalten werden, da sich die Bebauung im Umfeld
auf der Grundlage der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes mittlerweile entwi-
ckelt und verfestigt hat und mit den Festsetzungen der 1. Anderung eine angepasste und vertrag-
liche Bebauung gesichert werden soll.

Die maximale Gebaudehohe fir das festgesetzte Sondergebiet wird auf 84,0 m Uber NN festge-
setzt; damit wird eine Gebaudehdhe von ca. 9,0 m bis zur Attika ermdglicht. Allerdings wird diese
Gebaudehodhe durch die Spitzen der Dachaufbauten (Lichtbander) Giberschritten. Um diese aber
grundsatzlich zu ermdglichen, wird Uber eine textliche Festsetzung gesichert, dass die festge-
setzte Gebaudehohe durch Dachaufbauten um maximal 1,2 m (berschritten werden darf. Die
Festsetzung der Gebaudehthe orientiert sich am derzeit vorhandenen Gebaudebestand und ent-
spricht auch dem Bebauungskonzept fiir die Erweiterung des Baumarktes.

Mit den im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen kann ei-
nerseits die Hochbauplanung auf dem Baugrundstiick umgesetzt werden, anderseits verbleibt ein
unversiegelter Grundstiicksanteil in einer GréRenordnung von 30 %, so dass eine Mindestein-
grinung des Gewerbebereiches an der Forderstedter Stral3e gewahrleistet wird.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen des Baumarktes werden im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die Stellung des Gebaudes erfolgt parallel zur Forderstedter Stral3e. Die
Anlieferungszone fiur den Baumarkt liegt auf der nordlichen Seite des Geb&udes.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache des Sondergebietes befindet sich im von der Stral3e zurtick-
gesetzten Bereich des Plangebietes; dieses Zurlickspringen der Bebauung von der StralRe ist
sowohl durch die Nutzungsaufteilung innerhalb des Teilgebietes als auch durch stéadtebauliche
Aspekte begriindet. Zum Einen ist die Stellplatzflache zwischen StraRe und Gebaude vom Hand-
lungsablauf sinnvoll, zum Anderen soll das im wesentlichen unter Zweckaspekten gestaltete,
groRvolumige Gebaude nicht den StraRenraum dominieren und den Blick auf die alte Fabrikan-
ten-Villa verstellen.
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Fur die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Stellplatzanlage sind auf der Grundlage
der Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags (Planungsbiro Kemper, April
2005), u.a. Pflanzgebote im Bebauungsplan festgesetzt.

6.4. ErschlieBung / ruhender Verkehr

6.4.1. Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.4.2.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar tiber die bestehende Forderstedter Stralie.
Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist daher die Festset-
zung von StraBenverkehrsflachen nicht erforderlich.

Die Anzahl der Zufahrten von der Forderstedter Stral3e auf das Grundstiick soll auf eine Zufahrt
beschrankt werden, da es sich bei der Forderstedter Stralle um eine stark befahrene Landes-
stral3e handelt und somit das Unfallrisiko mit jeder weiteren Zufahrt unnétig erhéht wird. Geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden daher mit Ausnahme der vorgesehenen Zufahrt Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt entlang der Foérderstedter Stral3e festgesetzt.

Flachen fur den ruhenden Verkehr
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Bereich des Sondergebietes werden die Flachen fir die Stellplatzanlage des Baumarktes
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Die Gro3e der Festsetzung berlcksichtigt einerseits
die bereits bestehenden Stellplatze, andererseits werden im norddstlichen und sidoéstlichen Be-
reich Erweiterungsflachen angeboten, auf denen gegebenenfalls die zum gegenwartigen Zeit-
punkt vorgesehene Zahl von ca. 230 Stellplatzen erweitert werden kann. Sollten die Flachen fir
Stellplatze vollstandig bebaut werden, ergibt sich zusammen mit der Gberbaubaren Flache, der
Anlieferung und der Umfahrt eine maximal versiegelte Grundstiicksflache von 70 %.

Zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird festgesetzt, dass die Stellplatzflachen
S0 zu gestalten sind, dass anfallendes Niederschlagswasser auf ihnen versickern kann. Die heu-
te vorhandene Stellplatzanlage ist mit Rasengittersteinen ausgefihrt worden, so dass der Fest-
setzung entsprochen wird.

6.5. Grinordnung

Eingriff in Natur und Lanschaft

Ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Gesetzes liegt mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht vor, da die Versiegelungs- und Uberbauungsmdglichkeiten im Gegensatz zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht erhéht werden. Die mit der Erweiterung des Baumark-
tes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft waren bereits heute auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zulassig.

Mit der nun vorgesehenen Planung wird neben einer Verringerung der Bauflachen auch die ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 25 zu begriinende Flache vergréRert, so dass insgesamt mit der 1. Anderung
eine Verbesserung der Situation aus 6kologischer Sicht zu erwarten ist.
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Gegebenenfalls wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine entsprechende Bilanzierung der
Okologischen Wertigkeit im Rahmen einer Gegenuberstellung des alten und des neuen Pla-
nungsrechtes erfolgen.

Grunordnerische Festsetzungen

Fir die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen und die Stellplatzanlage sind auf der Grundlage
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Pflanzgebote im Bebauungsplan festgesetzt. Diese
sind allerdings im Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht deutlicher formuliert worden.

So wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, dass die Stellplatze innerhalb des Gewer-
begebietes mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strduchern zu durchgriinen sind. Fur
jeweils 6 Stellplatze ist im Durchschnitt auf dem Geladnde ein einheimischer Laubbaum als Hoch-
stamm (Stammumfang 14 - 16 cm) anzupflanzen und zu unterhalten. Um flr die Baume geeigne-
te Lebensbedingungen zu schaffen, wird zusatzlich festgesetzt, dass pro Baum im Traufbereich
eine offene Bodenflache (hierzu gehdren auch die vorhandenen Rasengittersteine) von mindes-
tens 10 m? erforderlich ist. Da gegebenenfalls nicht alle nach vorgenannter Festsetzung zu pflan-
zenden Baume auf den Stellplatzflachen untergebracht werden kénnen, wird festgesetzt, dass
nicht im direkten Parkplatzbereich unterzubringende Baume auch in anderen Grundsticksteilen
gepflanzt werden kénnen.

Entlang der stdlichen Grenze des Planbereiches ist im Ubergang zu den vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB eine Pflanzflache festgesetzt, die ein Zusam-
menwachsen des Sondergebiets und der Gewerbebereiche verhindern soll. Aus dem gleichen
Grund wird an der ndrdlichen Plangebietsgrenze ebenfalls eine Flache in einer Breite von 22,0
Metern festgesetzt.

Weitere zu bepflanzende Flachen sind in einer Breite von 1,0 Metern entlang der Forderstedter
Stral’e -mit Ausnahme des Bereiches der Grundstiickszufahrt- festgesetzt worden. Durch diese
Festsetzung soll eine Mindesteingrinung des Baumarktgrundstiickes zur Forderstedter Stral3e
gesichert werden. Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist fir diesen Grinstreifen eine Breite von
3,0 Metern festgesetzt worden. Diese Festsetzung hat aber keinerlei Aussicht auf Umsetzung, da
die Parkplatzanlage in der heute bestehenden Dimension zu Beginn der 90er Jahre errichtet wor-
den ist und auf absehbare Zeit keine Anderungen erfahren wird. Insofern bleibt das Ziel der Ent-
wicklung eines Grinstreifens zwar bestehen, die Breite wird aber den vorhandenen Gegebenhei-
ten angepasst.

Fur die oben genannten Pflanzflachen wird festgesetzt, dass in diesen Bereichen einheimische
Laubb&ume und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten sind. Demnach ist je an-
gefangene 350 m? Pflanzflache ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Straucher sind in
einem Pflanzraster von 1,00m x 1,50 m auf den Pflanzflachen anzuordnen.

Darlber hinaus sind unabhéngig von den gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Flachen
mindestens 30 % der Ubrigen nicht befestigten Flachen in der vorstehend genannten Art und
Weise zu begriinen.

Auf die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung, nach der die nicht trans-
parenten Wandflachen der Umfassungswande von Garagen und Nebenanlagen auf privaten
Grundstiicken zu mind. 50% mit Pflanzen zu begriinen sind, wird ebenfalls verzichtet. Im Plange-
biet selbst werden keine Garagen entstehen und die Wandflachen der Nebenanlagen auf dem
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Baumarktgrundstiick sind bereits heute mit transparenten Wandflachen ausgefihrt. Somit hat
diese Festsetzung fiir den Bebauungsplanbereich keine Relevanz.

Samtliche im Bebauungsplanbereich vorzunehmenden Pflanzungen sollen gemaf der Artenaus-
wabhl der im Granordnungsplan aufgefuhrten Arten erfolgen.

Parallel zur Erarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes hat auch der von der Sachsen-
Anhaltinischen Landesentwicklungsgesellschaft mbH (SALEG) zum Bebauungsplan Nr. 35/97
erarbeitete Griinordnungsplan von Mai 1999 Anderungen erfahren. Die 1. Anderung des Griin-
ordnungsplanes ist durch das Planungsbiro Kemper, Dorsten, vorgenommen und mit den zu-
stéandigen Fachbehdrden abgestimmt worden.

7. Ver-und Entsorgung des Plangebietes
7.1. Versorgung des Plangebietes

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des erweiterten Baumarktes wie bisher auch
Uber das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden kann.

Allerdings kann aufgrund des geringen Druckes im Leitungsnetz die Loschwasserversorgung
nicht vollstandig aus dem Ortsnetz erfolgen. Aus diesem Grund muss der vorhandene L&sch-
wasserteich sldlich des Baumarktgebaudes auch in Zukunft fir eine ausreichende Léschwas-
serversorgung vorgehalten werden. In dem zwischen der Stadt Staf3furt und Firma Hellweg ab-
zuschlieRenden ErschlieBungsvertrag werden entsprechende Regelungen zum Beibehalt des
Teiches und gegebenenfalls zur erforderliche Ertlichtigung aufgenommen.

7.2. Entwasserung des Plangebietes

Trager der Schmutzwasserableitung im Bereich des Plangebietes ist der Wasser- und Abwas-
serzweckverband ,Bode-Wipper* . Tragerin der Regenwasserableitung ist die Stadt Stal3furt in
Verbindung mit dem WAZV ,Bode-Wipper*“ als Betriebsfuhrer.

Niederschlagswasserbeseitigung

Der vorhandene Kanal (DN 350) in der Forderstedter StraBe kann kein zusatzliches Nieder-
schlagswasser aufnehmen. Dieses soll daher auf den Grundstiicken dezentral versickert werden.
Die entsprechende Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, nach der die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu erfolgen hat, soll daher fur die 1.
Anderung des Bebauungsplanes tibernommen werden.

Zur Erhéhung der Versickerungsleistung auf der Stellplatzanlage wird Uberdies festgesetzt, dass
die Stellplatze unter Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster herzustellen sind. Hierzu
gehdrt auch die auf der heutigen Stellplatzanlage vorhandene Kombination von Rasengitterstei-
nen und normalem Pflaster, die insgesamt eine hohe Versickerungsleistung ermdoglicht.

Schmutzwasserbeseitigung
Das fiur den vorhandenen Baumarkt anfallende Schmutzwasser wird Uber den im Verlauf der For-
derstedter Stral3e verlaufenden Kanal beseitigt. Es wird davon ausgegangen, dass auch nach

13



Stadt Stal3furt

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 Forderstedter StraRe — West"

der Baumarkterweiterung das Schmutzwasser dorthin beseitigt werden kann, da nur mit einer ge-
ringfligig héheren Abwassermenge gegeniiber der heutigen Situation zu rechnen ist. Die zu er-
wartenden Schmutzwassermengen aus dem Plangebiet sind insgesamt so gering, dass keine
Bedenken gegen die Einleitung erwartet werden.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehr von der westlich an das Gebiet grenzenden Bahnlinie
und verschiedenen gewerblichen Betrieben auferhalb des Plangebietes vorbelastet. Allerdings
ist, da es sich um eine rein gewerbliche Nutzung handelt, eine besondere Schutzbedurftigkeit
nicht gegeben.

Fir das Umfeld werden durch die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes keine neu-
en Konfliktsituationen mit dem Umfeld geschaffen, da lediglich die Erweiterung einer vorhande-
nen, genehmigten Nutzung angestrebt wird.

Negative Auswirkungen vom Vorhaben auf das Umfeld bzw. vom Umfeld auf das Vorhaben in ei-
ner GréRenordnung, die die Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen erforderlich macht, sind
somit insgesamt nicht zu erwarten.

Dariiber hinaus gilt allgemein im Plangebiet fiir die Grundstiicksnutzung die gegenseitige Pflicht
zur Ricksichtnahme. Damit besteht auch eine respektierende Duldungspflicht derer, die sich in
der Nahe legaler Belastigungsquellen angesiedelt haben.

9. Hinweise

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Baumschutzsatzung
Fir den Planbereich gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt StaRfurt (Baum-
schutzsatzung) vom 15.10.1992 in der jeweils giltigen Fassung.

Angrenzende Bahnstrecke

Nordwestlich des Bebauungsplangebietes verlauft eine Bahntrasse der Deutschen Bahn AG.
Samtliche PflanzmalRnahmen im Grenzbereich zur Bahnanlage sind mit der DB Netz AG abzu-
stimmen.

Loschwasserbecken

In dem Sondergebiet befindet sich ein Wasserbecken, welches zur Bereitstellung einer ausrei-
chenden Loschwassermenge erforderlich ist. Eine Loschwasserentnahme aus dem offentlichen
Trinkwasserleitungsnetz ist nicht moglich.
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10. Kennzeichnung

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 5 BauGB werden folgende textliche Kennzeichnungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Bergbau
Samtliche Flachen des Plangebietes liegen im Einwirkungsbereich ehemaliger Bergwerksanla-
gen.

Altlasten

Die mit X X X X gekennzeichneten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in
der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdachti-
ger Flachen des Landkreises Aschersleben-Stal3furt als Altlastverdachtsflachen registriert. Die
Realisierung des Bebauungsplanes mit den geplanten Nutzungsanderungen wird nach den bis-
herigen Erkenntnissen davon jedoch nicht berihrt.

Sollten bei Tiefbauarbeiten organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Aussehen) beobachtet wer-
den, sind weitergehende Untersuchungen und MafRnahmen mit der zustédndigen unteren Boden-
schutzbehdrde des Landkreises Aschersleben-Sta3furt abzustimmen.

11. ErschlieBungsvertrag

Die Sicherung der erforderlichen Planungsmafinahmen wird ber einen stadtebaulichen Vertrag
erfolgen, der zwischen dem Investor und der Stadt Sta3furt geschlossen wird.

12. Sonstige planungs- / entscheidungsrelevante Aspekte

12.1. Flachenbilanz

1. Anderung Rechtsverbindlicher
des Bebauungsplanes Bebauungsplan
Geltungsbereich gesamt ca. 24.900 m? ca. 24.900 m?
- davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 7.950 m* ca. 9.100 m?
- davon Pflanzflachen gem. § 9 (1) 25 BauGB ca. 4.070 m? ca. 3.800 m?

12.2. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRhahmen sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich, da
sich sdmtliche Flachen innerhalb des Plangebietes in der Hand eines Einzeleigentimers befin-
den.
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12.3. Kosten

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind fiir die Stadt Sta3furt keine Kosten verbunden.
Samtliche Kosten werden vom Vorhabentrager ibernommen.

atelier stadt & haus, Essen
Bearbeitung: Mario del Vecchio

Staffurt,

Kriesel (Dienstsiegel)
Blrgermeister
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TEIL Il - Umweltbericht

1. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

1.1.1. Angaben zum Standort

Der Standort des Bebauungsplanes befindet sich norddstlich der Innenstadt von Staf3furt im Be-
reich des Gewerbebandes entlang der Forderstedter StralBe. Das Plangebiet wurde friiher von
einer Brauerei genutzt; nach Aufgabe des Betriebes sind die vorhandenen Brauereigebaude bis
auf die ehemalige Direktorenvilla abgebrochen worden. Anfang der 90er Jahre hat die Firma
Hellweg auf dem Grundstiick einen Baumarkt errichtet; grofRere Teilflachen des Grundstiickes
sind aber bis heute nicht in Anspruch genommen worden.

1.1.2. Art und Umfang des Vorhabens

1.1.3.

1.2.

Das Ziel des 1. Anderung Bebauungsplanes ist die Sicherung und Erweiterung der vorhandenen
Baumarktnutzung auf den Flachen der ehemaligen Brauerei norddstlich der Innenstadt von Stal3-
furt. Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 35/97 wurde eine geordnete gewerbliche
Nachfolgeentwicklung im Bereich der ehemals industriell genutzten Flachen angestrebt. Mit der
nun angestrebten 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen
zur Erweiterung des ortsansassigen Baumarktes gelegt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes trifft fir den Verfahrensbereich ausschlieRlich die Fest-
setzungen ,Sondergebiet”. Darliber hinaus werden die Stellplatzflache sowie Pflanzflachen fest-
gesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 24.900 gm. Davon entfal-
len ca. 7.950 gm auf die Uberbaubare Grundstiicksflache des Baumarktgebaudes. Im Gegensatz
zur heutigen planungsrechtlichen Situation ergibt sich eine Verringerung der Uberbaubaren
Grundsticksflache um ca. 1.200 gm. Die gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu bepflanzenden Fla-
chen sind im Gegensatz zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan um ca. 270 gm auf ca. 4.070
gm vergroRert worden.

Insgesamt ist mit der nun verfolgten Planung im Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht
kein erhdhter Bedarf an Grund und Boden verbunden.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachsetzungen und Fachplanungen und ihre Be-
deutung fur den Bauleitplan

Fur den Planbereich bestehen aufgrund der innerstadtischen Lage, der jahrzehntelangen Nut-
zung als Industrieflaiche sowie des hohen Versiegelungsgrades keine Umweltschutzziele aus
einschlagigen Fachsetzungen und Fachplanungen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung (Situation, Vorbelastung, Empfindlichkeit)

Das Untersuchungsgebiet ist durch das Baumarktgebaude und Stellplatzflachen sowie einige un-
versiegelte Bereiche gekennzeichnet. Das Gebdude sowie die ausgebaute, gepflasterte Stell-
platzanlage des Baumarktes bestimmen im Wesentlichen den mittleren Bereich des Untersu-
chungsgebietes. Die Stellplatzanlage ist durch Baum- und Strauchpflanzungen begriint.

Im nordlichen und sudlichen Bereich des Untersuchungsgebietes befinden sich im Ubergang zu
den angrenzenden Flachen nach Abbruch der Brauereigebaude entstandene Brachflachen, die
zum Teil durch Gréser und Stauden sowie Straucher und Strauchgruppen gepréagt sind. Aufgrund
der fehlenden Gestaltung tragen die Vegetationsbereiche derzeit nicht zu einem positiven Er-
scheinungshild des Untersuchungsgebietes bei.

Des Weiteren befindet sich im sidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes ein eingezaunter
Feuerldschteich, der als technisches Bauwerk ausgebaut ist.

Das Untersuchungsgebiet wird z.Zt. von einer Stelle Uber die Férderstedter StralRe erschlossen.
Die Flache ist komplett tberformt und nahezu eben.

2.1.1. Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch kdnnen zwar im Gegensatz zur heutigen Situation mit der Planung
aufgrund eines geringfligig zunehmenden Verkehrsaufkommens Beeintrachtigungen entstehen.
Allerdings weist die Forderstedter StralBe als Landesstralle bereits heute ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen auf, so dass das durch die Erweiterung des Baumarktes ansteigende Ver-
kehrsaufkommen aufgrund seiner geringen Gré3e voraussichtlich keine hérbaren Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch haben wird.

2.1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Eine Kartierung der Fauna/ Flora wurde nicht vorgenommen. Die derzeit nicht von Parkplatzen
und dem Baumarkt selbst genutzten, unversiegelten Flachen sind stark mit Bauschutt und Res-
ten der ehemaligen Bebauung durchsetzt. Vegetationsbestand hat sich dort nur in Form einer
grasartigen Ruderalvegetation angesiedelt. Lediglich im Bereich zur Bahnlinie sind einige Gehdol-
ze vorzufinden.

Aufgrund der vorherrschenden Lebensraumbedingungen ist davon auszugehen, dass Insekten
und Vdgel den gré3ten Teil der vorkommenden Artengruppen ausmachen. Die bestehenden Nut-
zungen und die isolierte Lage des Untersuchungsraumes innerhalb eines gewerblich genutzten
Bereiches stellen Einschrankungen dar, die das Lebensraumareal anspruchsvoller Arten zu stark
einschranken.

2.1.3. Schutzgut Boden

Fiur das Schutzgut Boden sind zwar im Gegensatz zur heutigen Situation mit der Planung auf-
grund der zunehmenden Versiegelung Beeintrachtigungen verbunden. Allerdings besteht der an-
stehende Boden zu grof3en Teilen aus Auffullungen. Der Verlust der Leistungsfahigkeit der nattir-
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lichen Funktionen des Bodens und somit die Beeintréachtigung des Schutzgutes ,Boden” ist daher
insgesamt als unerheblich zu bewerten.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Zwar gehen mit der Planung Flachen mit geringen Abflussbeiwerten verloren, allerdings sind fur
das Schutzgut Wasser mit der Planung voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen
verbunden, da nur eine gering zunehmende Versiegelung der Grundsticksflachen zu verzeich-
nen ist. Dartber hinaus sind Mafinahmen festgesetzt worden (Schaffung von Pflanzflachen;
Festsetzung der Versickerung von Niederschlagswasser), die den Eingriff in den Wasserhaushalt
minimieren.

Weitere im Rahmen der UVP zu prifende Beeintrachtigungen bzgl. des Schutzgutes Grundwas-
ser (Freilegung Grundwasserhorizont, Gefahrdung von Quellstandorten durch Versiegelung im
Einzugsbereich, Grundwassermessstellen) sind als unerheblich zu bewerten.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.1.5. Schutzgut Klima / Luft

Fiur das Schutzgut Klima sind mit der Planung im Wesentlichen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen verbunden. Zwar wird durch die zunehmende Bebauung eine geringfligige Verschiebung
der siedlungsklimatischen Charakteristika erfolgen, die allerdings keine nennenswerten Auswir-
kungen auf benachbarte Flachen haben wird.

Fir das Schutzgut Luft sind mit der Planung keine erheblichen Beeintréachtigungen verbunden.
Die Auswirkungen durch die Bebauung auf das Umfeld sind aufgrund der Vorbelastungen als
unwesentlich einzustufen, zumal innerhalb des Planbereiches keine Schadstoff emittierenden
Betriebe angesiedelt werden.

Zudem werden positive Auswirkungen durch die im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Geholzpflanzungen erwartet.

2.1.6. Schutzgut Landschaft

Beeintrachtigungen fir diesen Bereich gehen mit der Planung nicht einher, da die betroffenen
Flachen vollsténdig innerhalb des Siedlungsbereiches von StaR3furt und dort innerhalb eines gro-
Beren, gewerblich genutzten Bereiches liegen.

2.1.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmaler vorhanden, allerdings grenzt unmittelbar nérdlich an
das Plangebiet die denkmalgeschiitzte Direktorenvilla der ehemaligen Brauerei an. Unter ande-
rem aufgrund dieser stadtebaulichen Situation ist das Baumarktgebaude von der Forderstedter
Stral3e abgerlckt worden, so dass die Blickbeziehung auf die Direktorenvilla nicht beeintréachtigt
wird.

Weitere Kultur- oder sonstigen Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.
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2.1.8. Wechselwirkungen

Uber die bereits unter den Schutzgiitern genannten Wechselwirkungen hinaus gibt es keine rele-
vanten Wechselwirkungen.

2.2. Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1.

2.2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung ist aufgrund der zunehmenden Versiegelung zunachst mit einem
geringen Verlust an 6kologischer Leistungsféhigkeit des Verfahrensbereiches auszugehen. Aller-
dings verfligt der Bereich aufgrund des bereits bestehenden Versiegelungsgrades uber keine be-
sonders erhaltenswerten 6kologischen Funktionen.

Mit der Planung werden die Grundstiicksflachen dahingehend geordnet, dass die nicht tGiberbau-
ten und versiegelten Freibereiche in groRe, zusammenhangenden Flachen zusammengefasst
werden. Auf diesen Flachen kann sich, zumal dort Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen
sind, eine im Gegensatz zur heutigen Situation héhere 6kologische Qualitat entwickeln.

Mit Umsetzung der Planung ist die Beseitigung von 2 WeilRpappeln im nérdlichen Planbereich
verbunden. Die zu fallenden Badume werden durch die Pflanzung von insgesamt 6 Feldahorn-
baumen auf dem Vorhabengrundstiick ersetzt.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist ein Fortbestand der heutigen Baumarktnutzung zu erwar-
ten. Zudem kann auf der Grundlage der Festsetzungen eine zusatzliche gewerbliche Einrichtung
untergebracht werden. Besondere 6kologische Qualitaten kann das Verfahrensgebiet auch bei
Nichtdurchfiihrung der Planung aufgrund des bestehenden Baurechtes sowie des bereits heute
vorhandenen Versiegelungsgrades nicht erreichen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Es sind keine Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Untersuchungsgebiet verfligt bedingt durch die vorherige bzw. andauernde gewerbliche Nut-
zung nur Uber untergeordnete Grunstrukturen mit einer geringen 6kologischen Qualitat. Da somit
keine oder nur unerhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten sind, sind keine
besonderen Vermeidungs- oder Verringerungsmalfinahmen vorgesehen.

Der urspriinglich geplante und zuléssige Eingriff in Natur und Landschaft wird mit der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht vergréRert, da die Versiegelungs- und Uberbauungsmaoglichkei-
ten im Gegensatz zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht erhéht werden. Mit der nun vor-
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2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

2.3.6.

2.3.7.

gesehenen Planung wird auch die gemali § 9 Abs. 1 Nr. 25 zu begriinende Flache vergrol3ert, so
dass insgesamt aus ¢kologischer Sicht mit der 1. Anderung eine Verbesserung zu erwarten ist.

Als Ersatz fur die beiden zu beseitigenden WeiRpappeln im nérdlichen Planbereich werden ins-
gesamt 6 Feldahornbaume auf dem Vorhabengrundstiick gepflanzt.

Schutzgut Boden
Es sind keine MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

Schutzgut Wasser
Es sind keine Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

Schutzgut Klima / Luft

Es sind keine Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

Schutzgut Landschaft

Es sind keine Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Es sind keine MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen vorgesehen.

2.4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Da die wesentliche Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Erweiterung eines
vorhandenen Baumarktes ist, wurden keine anderweitigen Planungsmdoglichkeiten geprft.

3. Zusatzliche Angaben

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

3.1.1.

3.1.2.

Analysemethoden und —modelle

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden zunéchst keine Analysemethoden und —
modelle bendétigt.

Fachgutachten

Parallel zur Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist eine 1. Anderung des be-
stehenden Griunordnungsplanes von Mai 1999 durch das Planungsbiiro Kemper vorgenommen
und mit den Fachbehoérden abgestimmt worden. Im Rahmen der 1. Anderung des Griinord-
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nungsplanes ist die Zahl der neu zu pflanzenden Gehdlze und Stréucher ermittelt und festgelegt
worden. Darlber hinaus sind konkretisierte Pflanzlisten fur die vorzunehmenden Pflanzmaf3nah-
men aufgestellt worden, so dass eine standortgerechte und attraktive Bepflanzung der Freifla-
chen sichergestellt ist.

3.1.3. Schwierigkeiten bei der Erhebung

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erhebung.

3.2. Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Foérderstedter Strale —
West" sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Daher werden keine MaRnah-
men zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen erforderlich.

3.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Bereich des heutigen Hellweg-Baumarktes norddstlich der Innenstadt von Staf3furt ist die Er-
weiterung des vorhandenen Baumarktes vorgesehen. Bereits heute wéare auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 35/97 ,Forderstedter Stralle — West" eine weitere bau-
liche Inanspruchnahme der Flache méglich, allerdings entsprechenden die dort getroffenen Fest-
setzungen nicht dem geplanten Bauvorhaben, so dass eine Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes erforderlich ist.

Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich um eine bereits weitgehend versiegelte, ehemali-
ge Industrieflache ohne besondere 6kologische Qualitaten. Nach Umsetzung der Planung wird
sich im Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht keine erhebliche Verschlechterung im Sinne
der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ergeben.

Durch die Schaffung von zusammenhangenden Pflanzflachen und verschiedenen Pflanzmal’-
nahmen wird eine 6kologische Aufwertung des Planbereiches erreicht.
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