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1 Einleitung

Auf Antrag des Herrn Torsten Schug, Schersental 26 in Sondershausen, vom
09.06.2015 wurde die 1. vereinfachte Anderung eingeleitet. Torsten Schug ist der
Vertragspartner der Stadt Sondershausen fir die Durchfihrung der 1. vereinfachten
Anderung.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 25 ,Wohnbebauung Schersental 11 wurde
im Geltungsbereich Baurecht geschaffen. Infolge einer Grundsticksteilung liegt eine
Teilflache des neuen Baugrundstiicks 142/11 aul3erhalb des Geltungsbereichs und
damit planungsrechtlich im Auf3enbereich. Nach dem Prinzip der Gleichbehandlung
soll diese Teilflache in den Geltungsbereich integriert werden. Die Tiefe dieses Bau-
grundstticks soll ma3gebend fiir die sich nordéstlich anschlielenden Baugrundstiicke
sein. Das Ziel ist, im erweiterten Geltungsbereich eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu verwirklichen.

Der 2. Geltungsbereich des Bebauungsplans soll in seiner Gré3e nicht mehr nur ein
Flurstick, sondern die gesamten  Entwicklungsflache der  Sammel-
Kompensationsmafinahme ,Ruderalflachen im Hammatal“ umfassen. Ziel der Kom-
pensation ist es, durch biotopverbessernde MalRnahmen eine Wertsteigerung des
Lebensraumes im naturschutzfachlichen Sinne zu erzielen.

Die 1. vereinfachte Anderung soll genutzt werden, einzelne Festsetzungen zur Ver-
besserung ihrer Eindeutigkeit umzuformulieren.

Die Grundziuige des Bebauungsplans sollen von der 1. vereinfachten Anderung unbe-
rihrt bleiben.

3 Auswirkungen der Planung

Durch die 1. vereinfachte Anderung werden alle Flachen der Grundstiicke, die zum
Zweck der Bebauung geteilt worden sind, vollstdndig in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans integriert. Fir die privaten Grundstiicke wird das Baurecht geschaffen,
sie kénnen nach den Vorgaben des Bebauungsplans im vollen Umfang baulich ge-
nutzt werden. Mit der Anderung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung inner-
halb der zu &ndernden Geltungsbereichsgrenzen sichergestellt.

Durch die Erweiterung des 2. Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf die Ge-
samtflache der Sammel-Kompensationsmal3nahme wird die Grundlage fir die
schrittweise und praxisorientierte Realisierung der geplanten Entwicklungsmaf3nah-
men in diesem Lebensraum geschaffen. Die urspringlich angedachte vollstédndige
Umagestaltung kleiner Teilflachen ist in der Praxis kaum umsetzbar.

4 Planerfordernis

Anlass der Planung ist der Antrag vom 09.06.2015 des Herrn Torsten Schug auf An-
derung des Bebauungsplans.

Das Ziel, alle Grundstiicke, die zum Zweck der Bebauung geteilt worden sind, in den
Bebauungsplan zu integrieren, wird im Pkt. 2 formuliert. Die betroffenen Flurstiickstei-
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le der Baugrundstiicke, die auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegen, befinden sich planungsrechtlich im Auf3enbereich. Zur Schaffung des Bau-
rechts auf diesen Flachen miissen sie in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
integriert werden. Dazu ist die Anderung des Bauleitplans zwingend erforderlich.

Mit Erarbeitung der ersten Bauanzeigen wurde festgestellt, dass die Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes fur die Errichtung von Einfamilienhdusern auf
Grund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte kaum mdglich ist.

Bewusst wurde damals die Unterschreitung der sonst Ublichen Grundflachenzahl fur
allgemeine Wohngebiete festgesetzt, um die Minderung der oOkologischen Qualitat
des Planareals aufzufangen und die Kosten des externen Ausgleichs fur den Eingriff
in die Natur und Landschaft so gering wie mdglich zu halten.

Um jedoch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich durchzu-
setzen, ist die Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

5 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Nordthuringen trat mit der Bekanntgabe seiner Genehmigung im
Thiringer Staatsanzeiger am 29.10.2012 in Kraft. Sondershausen wird im Regional-
plan (s. Raumstrukturkarte) die Funktion eines ,Mittelzentrums® zugewiesen. In der
.,Raumnutzungskarte Ost“ des Regionalplans Nordthiringen wird die Flache des
Wohngebiets Schersental |l als Siedlungsflache dargestellt. Die Ziele der 1. verein-
fachten Anderung des Bebauungsplans stehen den Zielen der Regionalplanung
grundsatzlich nicht entgegen.

Der Stadtrat der Stadt Sondershausen fasste am 13.05.2004 den Feststellungsbe-
schluss Uber den Flachennutzungsplan fir das Stadtgebiet (ohne Ortsteile). Der Fla-
chennutzungsplan ist nicht rechtsgiltig. Die Stadt Sondershausen hat in den letzten
Jahren 11 Ortsteile eingemeindet. Es ist der Stadt und der Stadtverwaltung nicht
mdglich, in absehbarer Zeit einen Flachennutzungsplan fur die Gesamtstadt ein-
schlieBlich aller Ortsteile zu erarbeiten, zu beschliel3en und genehmigen zu lassen.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans der Stadt Sondershausen ist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung des Be-
bauungsplans stimmt mit den Zielen des Entwurfs des Flachennutzungsplans Uber-
ein.

6 Wahl des Planverfahrens

Bebauungsplane und auch deren Anderungen sind aus dem giiltigen Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Die Stadt Sondershausen verfugt aber Gber keinen rechts-
gultigen Flachennutzungsplan. Im Pkt. 5 werden die Griinde erlautert, warum in ab-
sehbarer Zeit kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan zustande kommen wird.
Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans soll deshalb im vorzeitigen Ver-
fahren zum Flachennutzungsplan geman 8 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB erarbeitet werden.
Es gibt dringende Griinde, die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans schnell
durchzufiihren. Der Veranlasser der Planung hat im Wohngebiet Schersental Il ein
rollstuhlgerechtes Einfamilienhaus errichtet. Der siidostliche Bereich des Baugrund-
stucks befindet sich wie beschrieben im Auf3enbereich. Herr Schug beabsichtigt, hin-
ter dem Wohngeb&dude mit dem Rollstuhl nutzbare Freiflachen anzulegen. Mit der
Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
dieses und andere Bauvorhaben geschaffen werden. Die Stadt Sondershausen
mochte mit der ziigigen Durchfiihrung des Anderungsverfahrens die zeitnahe Herstel-
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lung der an die besonderen Lebensumstdnde angepassten Freianlagen unterstitzen.
Weiterhin soll im Geltungsbereich 2 Planungssicherheit fur die Durchfihrung von
Ausgleichsmalinahmen geschaffen werden, die nicht auf der in der Satzung vom
26.05.2011 festgesetzten Geltungsbereichsflache umgesetzt wurden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB durchgefuhrt werden. Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden,
da durch die 1. Anderung nicht die Grundziige der Planung berthrt werden. Der Gel-
tungsbereich 1 soll geringfiigig erweitert werden. Die partielle Lage&nderung der Gel-
tungsbereichsgrenze und damit der rlickwertigen Baugebietsgrenze erfolgt nach den
gleichen Prinzipien wie zur Fassung der Satzung vom 26.05.2011. Die Geltungsbe-
reichsgrenze im Sudosten soll auch auf vorhandenen Flurstiicksgrenzen verlaufen.
Nur langgestreckte Flurstiicke werden willkirlich durch die Geltungsbereichsgrenze
geteilt, wobei vorhandene Grenzpunkte mafigebend fir die Tiefenbegrenzung der
Bauflachen sind. Insofern wird der Grundzug fir die Bestimmung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans nicht gedndert.

Der Geltungsbereich 2 soll die gesamte Flache der Sammel-
Kompensationsmallnahme ,Ruderalflachen im Hammatal“ umfassen, um die zukinf-
tige Flachennutzung in diesem Bereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
und naturschutzfachlichen Entwicklung darzustellen. Der Umfang der zu erbringen-
den AusgleichsmaRhahmen wird von der Darstellung des Geltungsbereichs nicht be-
rahrt. Der Grundzug der Planung, Malinahmen zum Ausgleich des Eingriffs im Gel-
tungsbereich 1 auf anderen Flachen als Teil der Sammel-KompensationsmalZnahme
,Ruderalflachen im Hammatal“ auszufiihren, wird nicht geandert.

Mit dem Bebauungsplan soll nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereitet wer-
den, fir das eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. nach Landesrecht erforderlich ware. Weiter-
hin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter, die im §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannt werden. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt weder innerhalb noch im Einflussbereich von FFH-Gebieten und
EG-Vogelschutzgebieten des Kyffhauserkreises.

Im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung gem. 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

7 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Sondershausen an der
Landesstral3e L 1040 im Schersental.

Die Grenze des Geltungsbereichs verlauft:

= an der nordwestlichen Kante des FuRweges der Stral3e im Schersental,

= weiter an der Ostgrenze des Flurstiicks 2346/138,

= im Siddosten auf den rickwertigen Flurstiicksgrenzen, zum Teil langgestreckte
Flurstiicke schneidend,

= entlang an der Westgrenze des Flurstiicks 144/4, den Umring schliel3end.

Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ,Wohn-
bebauung Schersental II“ wird gegeniber dem Geltungsbereich der Satzung vom
26.05.2011 um eine Flache von 766 m? erweitert.
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Innerhalb des Plangebiets liegen folgende Flurstiicke:
Gemarkung Flur Flurstiick GrolRe
(m2?)
Sondershausen 40 2346/138 793
631 (teilweise) 134
139/1 990
139/4 483
139/5 482
140/26 507
140/25 1.449
140/5 99
141/2 (teilweise) 1140
141/1 (teilweise) 1169
142/8 (teilweise) 941
142/11 1.608
143/2 805
630 1.019
629 (teilweise) 4.111
8 144/5 937
144/4 1.336
469 (teilweise) 94
6 456 (teilweise) 312
Gesamtflache 18. 409

Die Flache des Bebauungsplangebietes betragt rd. 1,84 ha.

8 Anderungen der Planfestsetzungen in der Planzeichnung
Teil A

8.1 Geltungsbereich 1

Der Geltungsbereich wird im Stidosten um eine Flache von 766 m? erweitert, sodass
das neu gebildete Flurstiick 142/11 vollstandig in das Bebauungsplangebiet integriert
ist. Die sich in norddstlicher Richtung anschlieBenden, langgestreckten drei Flurstii-
cke werden nach dem Gleichheitsprinzip in gleicher Tiefe wie das Flurstiick 142/11

ideell durch die Geltungsbereichsgrenze geteilt.

Die Erweiterungsflache wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt und gehort zur nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache. Sie wird zur Ermittlung
der Grundflachenzahl herangezogen. Fur die Flache gelten die Festsetzungen zur
baulichen Nutzung des allgemeinen Wohngebiets auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflachen.

8.2 Umwandlung privater Grinflachen

Die ,private Grinflache® im Siden des Geltungsbereichs auf den Flurstiicken 144/4
und 144/5 wird in eine Flache des allgemeinen Wohngebiets umgewandelt. Sie wird
Bestandteil der nicht Giberbaubaren Grundsticksflache. Die bisher ausgewiesene
Bauflache auf den genannten, schmalen Grundstiicken war relativ klein, sodass bei
einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 die tatsachlich tberbaubare Grundflache
far ein Wohngrundstiick sehr gering war. Die mit grol3er Wahrscheinlichkeit auftreten-
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8.3

8.4

8.5

den Konflikte zwischen Nutzung und zulassiger Uberbaubarkeit sollen mit der Um-
wandlung entscharft werden. In diesem Zusammenhang wird auch die ,Flache zum
Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® zugunsten des
Flachenanteils reduziert, auf dem Nebenanlagen im Rahmen der textlichen Festset-
zungen errichtet werden durfen.

Flache fir die Regelung des Wasserabflusses

Parallel zur Landesstral3e L 1040 verlauft auf deren stdostlicher Seite partiell ein
Entwasserungsgraben, der perspektivisch das Oberflachenwasser aus dem Scher-
sental in den Vorfluter Wipper abftihren wird. Der Entwasserungsgraben wurde ab-
schnittsweise verrohrt und ist derzeit in Teilen nicht mehr vorhanden bzw. nicht funk-
tionstichtig. Die Stadtverwaltung beabsichtigt aus 6kologischen Grinden die Wieder-
herstellung des offenen Grabens. Auf der Grundlage der Entwurfsplanung ,,Ausbau
des Schersentalgrabens im Bereich des Bebauungsplans Nr. 25 vom 04.02.2011
vom Ingenieurburo Reinhardt GmbH, Sondershausen, wird fur jedes Grundstuck die
Lage, H6he und Dimension der in den Zufahrten bendtigten Durchlasse vorgegeben.
In die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird die Lage des Entwéasse-
rungsgrabens nach der Entwurfsplanung ibernommen und als ,Flache fir die Rege-
lung des Wasserabflusses* mit der Zweckbestimmung ,Entwasserungsgraben” fest-
gesetzt. Die Durchlasse werden nicht zeichnerisch dargestellt. Ihre Lage wird als Ein-
zelfallentscheidung von den zustandigen Behdorden festgelegt.

Umwandlung offentlicher Grinflachen

Auf den Wegesticken der LandesstraRe L 1040

Die Wegestucke der Landesstral3e L 1040 werden vollstéandig als StraRenverkehrs-
flache festgesetzt. Die Darstellung in der Planzeichnung Teil A soll der tatsachlichen
Hauptnutzung entsprechen und die Grundstiicksverhéaltnisse wiederspiegeln. Der be-
festigte StralRenkdrper der LandesstralRe wird durch StralRenbegrenzungslinien ge-
kennzeichnet. Die die Stral’e begleitenden Grinstreifen werden nicht mehr als ,,6f-
fentliche Grunflache” dargestellt. Sie werden als ,Verkehrsgrin“ festgesetzt und sind
damit Teil der StralRenverkehrsflache. Die Begrinung der Flachen und deren Pflege
werden durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt.

Auf dem Grabenstiick zwischen Landesstrale und Baugrundstiicken

Sudostlich der Landesstraf3e L 1040 befinden sich die stadtischen Grabenstiicke 630
und 469. Auf diesen Grabenstlicken soll der im Punkt 8.3 beschriebene Entwasse-
rungsgraben errichtet werden, der in der 1. vereinfachten Anderung als ,Flache fir
die Regelung des Wasserabflusses” festgesetzt wird. Diese Flachennutzung ist vor-
rangig und ersetzt die urspriingliche Festsetzung einer offentlichen Grinflache. Die
Begriinung der Grabenbdschungen hat nachrangige Bedeutung fiir die Grundstiicks-
nutzung.

Flachen fur Aufschittungen

Die Festsetzung der ,Flache fir die Regelung des Wasserabflusses* hat Auswirkun-
gen auf die Lage und GroR3e der ,Flachen fur Aufschuttungen®. Die nordwestliche
Grenze der ,Flachen fur Aufschattungen® reichte in der Ursprungsplanung bis auf die
Wegestiicke der Landesstrale L 1040. In der 1. Anderung verlauft sie parallel zur
sudodstlichen Grenze der ,Flache fir die Regelung des Wasserabflusses®. Die Anhe-
bung der Baugrundstticke durch Aufschittung ist weiterhin zulassig.
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8.6

8.7

9.1
9.1.1

9.1.2

Anzupflanzende Baume

Gemal textlicher Festsetzung 1.11.2 ist auf jedem Baugrundstiick ein Laubbaum an-
zupflanzen. Die Standorte der anzupflanzenden Baume sollen nicht konkret im Bau-
leitplan bestimmt werden, sondern von den Grundstiickseigentiimern frei im Rahmen
ihrer Grundstuicksgestaltung gewahlt werden kénnen. Die urspriingliche Zielsetzung,
die Baume nur auf den ,privaten Grunflachen® zuzulassen, wird aufgeben, da bei der
Wahl des Standortes mehrere Festlegungen zu beachten sind und diese zu Konflik-
ten fuhren kénnen: Die ,private Grunflache® ist nur 10,0 m breit, sie wird von einer 2,0
m breiten ,Flache fir Leitungsrechte® zerschnitten, auf der Baume nicht angepflanzt
werden dirfen, der Abstand zwischen vorhandenen Baumen (z.B. in der Baumallee)
und anzupflanzenden Baumen soll mindestens 8,0 m betragen, die Baume muissen
einen Abstand zu Gebauden (mindestens 4,0 m) einhalten. Auf die Darstellung der
anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken wird verzichtet, da dies nur bei
der Festlegung genauer Standorte, z. B. bei Baumreihen entlang von Stral3en, sinn-
voll wére.

Geltungsbereich 2

Der Geltungsbereich 2 umfasst in der 1. vereinfachten Anderung alle Flurstiicke, die
zur Sammel-Kompensationsmaflnahme ,Ruderalflachen im Hammatal“ gehéren. Der
Geltungsbereich wird insgesamt als ,Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt. Diese Darstellung
entspricht dem stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Ziel dieser MaRnahme.

Die Flache der Sammel-Kompensationsmalnahme befindet sich im Hammatal und
umfasst die Flurstiicke 87/2, 521, 1016/84 und 1017/84 in der Flur 5 der Gemarkung
Stockhausen. Sie hat eine Grof3e von 21.648 mz.

Die Stadtverwaltung Sondershausen beauftragte die ,Vorbereitung biotopverbessern-
der MalRBnahmen — Konzept fur die Ruderalflachen im Hammatal“ (Buro far Ingeni-
eurbiologie und Wasserbau Johannsen und Spundflasch, Oberbésa, 2006). Ziel der
biotopverbessernden MalRnahmen ist die Schaffung naturnaher Biotopstrukturen. Es
soll eine extensive, mesophile Feuchtgrinlandflache mit randlichen Heckenstrukturen
entwickelt werden (s. Anlage 3: MaRhahmenblatt A1).

Umfang und Wert der externen Ausgleichsmaflinahme des Bebauungsplans ,Wohn-
gebiet Schersental II* werden im Grinordnungsteil berechnet und textlich festgesetzt.

Planfestsetzungen im Textteil B

Redaktionelle Anderungen

Reihenfolge der Festsetzungen

Die Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise werden in der Reihenfolge ent-
sprechend der Absatze des 8§ 9 des Baugesetzbuches geordnet.

Einheitliche Bezeichnungen

Die Planzeichnung wird einheitlich ,Planzeichnung Teil A“ und die textlichen Festset-
zungen ,Text Teil B* genannt.

Die Stral3e im Schersental wird entsprechend ihrer Funktion und Widmung als ,Lan-
desstralle L 1040" bezeichnet.
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9.1.3

9.2

9.21

9.3

931

9.3.2

Da in der Baunutzungsverordnung nur die Begriffe ,Stellplatze® und ,Garagen® ver-
wendet werden, erfolgt die Bezeichnung der Carports als ,lberdachte Stellplatze®.

Gesetzliche Grundlagen und Behérden

Die Beziige auf gesetzliche Grundlagen sowie Zustandigkeiten von Behdrden werden
aktualisiert.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Zum besseren Verstandnis werden in der 1. vereinfachten Anderung alle im § 4
BauNVO genannten Nutzungsarten der Festsetzung aufgeflhrt. Es wird eindeutig
klargestellt, ob die Nutzungsarten allgemein zulassig, ausnahmsweise zulassig oder
unzulassig sind.

Damit sich das geplante ,allgemeine Wohngebiet® von einem ,reinen Wohngebiet"
deutlicher unterscheidet, werden mit der 1. vereinfachten Anderung nachfolgende
Nutzungsarten als ausnahmsweise zulassig festgesetzt:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.

Fiar Bauvorhaben dieser Nutzungsarten sind ein Bauantrag mit Antrag auf Ausnahme
zu stellen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einzelfallentschei-
dung getroffen, ob das konkrete Vorhaben den Zielen des Bebauungsplans entspricht
und Konflikte mit der vorhandenen bzw. geplanten Nutzung oder mit der Verkehrser-
schlieBung voraussichtlich ausgeschlossen bzw. als ertraglich angesehen werden
koénnen.

Flachen fir Nebenanlagen
Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen

In der Ursprungsplanung wurde bestimmt, auf welchen Flachen Stellplatze, Carports
und Garagen zulassig sind. Auf der Grundlage des § 23 Abs. 5 BauNVO wird in der 1.
vereinfachten Anderung festgesetzt, dass diese Anlagen auf der nicht tiberbaubaren
Grundstlcksflache unzulassig sind. Die Zielstellung der Festsetzung wird durch die
Umformulierung nicht verandert.

Nebenanlagen

Die zulassige Grundflache des Nebengebaudes wird auf 50 m2 vergréRert, um dem
erhohten Platzbedarf der Grundstiickseigentiimer, insbesondere fir die Lagerung von
Brennholz, Rechnung zu tragen. Auf der Grundlage des § 23 Abs. 5 BauNVO wird in
der 1. vereinfachten Anderung festgesetzt, dass ein Nebengebaude auf der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache nur ausnahmsweise zul&ssig ist, wenn es als Ne-
benanlage ,in Funktion und raumlich-gestalterisch einschlie3lich Geb&udehéhe und
Lage der Hauptanlage zu- und untergeordnet ist*. Gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO kén-
nen auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen zugelassen wer-
den, das heil3t fiir jede dieser Anlagen ist eine Baugenehmigung erforderlich. Im Bau-
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9.4

9.5

9.6

9.6.1

genehmigungsverfahren prift die Stadt, ob das beantragte Nebengebaude den ge-
nannten Grundsatzen entspricht.

Da sich die Bauflachen an einem Hangful? erstrecken, soll den Grundstiickseigenti-
mern die Errichtung von Stiitz- und Sockelmauern tberwiegend zur Gelanderegulie-
rung gestattet werden. Auch diese Anlagen sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO nur aus-
nahmsweise zulassig. Sockel- und Stitzmauern sind flr das Gartengebiet nicht ty-
pisch, Uberwiegend werden Hoéhendifferenzen durch Bdschungen ausgeglichen. In
begriindeten Féllen sollen aber diese Anlagen auch zum Einsatz kommen durfen.

Es wird klargestellt, dass Nebenanlagen sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kdnnen, auf den ,nicht tUber-
baubaren Grundstlicksflache®, die als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen* festgesetzt werden, unzuldssig sind.

Flachen fur den Verkehr

In der Festsetzung 1.6.1 wird in der 1. vereinfachten Anderung festgesetzt, dass
Zufahrten auf die LandesstraRe zu errichten sind. Die Anzahl der Zufahrten pro
Baugrundstick wird auf ,eine® festgesetzt. Die Zufahrten sind in der notwendigen
Breite zu errichten. Die Breite der Zufahrt soll nicht mehr pauschal auf 3,0 m
festgesetzt werden, sondern im Einzelfall nach den ortlichen Gegebenheiten, wie dem
Baumbestand, und in Abhangigkeit von der voraussichtlichen Fahrzeuggrol3e
festgelegt werden. Die Entscheidung trifft die Stadtverwaltung Sondershausen im
Einvernehmen mit dem StraRenbauamt Nordthiringen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Festsetzung 1.7.3 wird eindeutig festgelegt, dass alle ,Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten“ von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Baumen oder Strauchern freizuhalten sind.

Grunflachen
Private Grinflachen

Im eingefugten Punkt 1.8.1 wird das Ziel fur die Ausweisung der privaten Grinflache
formuliert, durch entsprechende Bepflanzungen ,Vorgarten* anzulegen. Aufgrund ih-
rer Lage zwischen Landesstrale und Bauflache ist die Querung dieser Grinflache
zum Zweck der ErschlieBung der Bauflachen unvermeidbar. Auf der Grundlage des 8
9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden die zuldssigen Flachen fur die ErschlielBung innerhalb
der Griunflache nach Art der Nutzung, GréRe und Art der Befestigung genau definiert,
mit dem Ziel einer &hnlichen Gestaltung der Vorgartenbereiche. Auf den privaten
Grunflachen sind weiterhin die Errichtung von Einfriedungen (gemaf3 Punkt 2.2.1 der
ortlichen Bauvorschriften) und untergeordneter Geb&udeteile, die die Baugrenze
uberschreiten durfen (gemafR Punkt 1.5.1 der textlichen Festsetzungen) zuldssig. Es
wird festgelegt, dass der Stellplatz und die Einfriedung so zu errichten sind, im Sinne
von Einordnung und Gestaltung, dass sie nicht zur Beeintrachtigung der Sicht im Ein-
fahrtsbereich fiihren.
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9.6.2

9.7

9.8

9.9

9.9.1

9.9.2

Offentliche Griinflachen

Der Punkt 1.8.2 entfallt. Im Bebauungsplangebiet werden nach der 1. vereinfachten
Anderung keine o6ffentlichen Griinflachen ausgewiesen. Die 6ffentlichen Griinflachen
auf den Wegestlicken der Landesstral3e L 1040 werden in «Verkehrsflachen» mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ umgewandelt. Auf den Grabensticken 630 und
469 wird eine ,Flache fir die Regelung des Wasserabflusses® festgesetzt (s. Punkte
8.3, 8.4 der Begrindung).

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In die Festsetzung wird der Hinweis aufgenommen, dass die Ausgleichsmalihahme
Bestandteil der Sammel-Kompensationsmalnahme ,Ruderalflachen im Hammatal“ ist
und es sich damit nicht um eine separate, in sich abgeschlossene Mafinahme han-
delt. Im Text werden alle Flurstiicke der Sammel-Kompensationsmafinahme aufge-
fuhrt, die den Geltungsbereich 2 bilden. Die Festsetzung legt mit der FlachengroiRe
und dem Ziel der Werterhohung das Mal3 fir den externen Ausgleich fest. Auf dieser
Basis werden dann die finanziellen Kosten ermittelt, die von den Vorhabentragern zu
tragen sind.

Das Ziel der biotopwerterhdhenden Maflinahmen der Sammel-Kompensations-
mafl3nahme wird erlautert. Die Zusammenfassung der externen AusgleichsmalZnahme
erfolgt im ,Mallnahmenblatt A1 (s. Anlage 3 der Begriindung). Das MaRnahmenblatt
Al ist Bestandteil der Festsetzung.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a BauGB sollen die AusgleichsmafRnahmen, die au-
Berhalb der Eingriffsflachen im Geltungsbereich 2 durchgefiihrt werden, den Grund-
stiicken im Geltungsbereich 1 zugeordnet werden, auf denen der Eingriff zu erwarten
ist. Mit der Einfigung der Festsetzung 1.10 wird klargestellt, dass die Eigentiimer der
Baugrundstiicke im Geltungsbereich 1 zur Kosteniibernahme der externen Aus-
gleichsmafRnahmen verpflichtet sind.

Die Satzung der Stadt Sondershausen zur ,Erhebung von Kostenerstattungsbeitra-
gen nach 88 135 a — ¢ BauGB* (rechtsgiiltig seit 25.09.2009) legt u. a. die Vertei-
lungsmaflistabe fir die Abrechnung fest. Naheres wird durch den stadtebaulichen
Vertrag vom 03.08.2009 gemalR § 11 BauGB geregelt.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen

In der Festsetzung 1.11.1 wird die Art der zulassigen Bepflanzungen und das Ziel der
gartnerischen Nutzung auf der ,Flache zum Anpflanzen“ im Siden des Planungsge-
bietes (Flurstiicke 144/4 und 144/5) formuliert. In der Ursprungsplanung gab es zu
dieser Flache keine textlichen Festlegungen.

Anpflanzen von Baumen
Die Festsetzung 1.11.2 fasst die bisherigen Regelungen zum Anpflanzen von Bau-

men auf den Baugrundstiicken zusammen und erganzt sie durch Aussagen zum
Pflanzabstand und dem umgehenden Ersatz bei Abgang von Baumen.

28.09.2017 11



STADT SONDERSHAUSEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 ,WOHNBEBAUUNG - SCHERSENTAL II*
1. VEREINFACHTE ANDERUNG - SATZUNG BEGRUNDUNG

9.10

9.10.1

9.10.2

9.10.3

9.11

9.12

Aulenanlagen
Grundstiickseinfriedungen

Da zur Gelanderegulierung der Baugrundstiicke am Hangful3 Stiitz- und Sockelwén-
de zugelassen werden, sollen folgerichtig auch die Grundstiickseinfriedungen auf
Stutzwanden zum Hohenausgleich zulassig sein. Die Festsetzung 2.2.1 wird um die-
sen Zusatz und Festlegung der zulassigen Hohen ergénzt.

Gestaltung unbebauter Flachen

Die Festsetzung 2.2.2 wird entsprechend des § 88 Abs. 1 Nr. 4 der neuen Thuringer
Bauordnung von 2014 umformuliert, der Inhalt der Festlegungen bleibt davon unbe-
rahrt.

Gestaltung von Stellplatzen

Auf der Grundlage des 8§ 88 Abs. 1 Nr. 4 der Thiringer Bauordnung von 2014 kann
nur die Gestaltung von Stellplatzen festgelegt werden. Die geédnderte Festsetzung
2.2.3 bezieht sich deshalb nicht mehr auf die Garagenzufahrten.

Aus dem gleichen Grund wird die Gestaltungsvorschrift (vormals 2.2.4) zu den
Grundstticksanbindungen komplett gestrichen.

Kennzeichnungen

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB wird der Punkt ,Kennzeichnungen® neu aufgenommen, da
sich das Gelande im Einwirkungsbereich des Bergwerks ,Glickauf‘ befindet. Die
Bauherren muissen informiert werden, dass der ehemalige untertagige Kaliabbau
Auswirkungen auf die Erdoberflache hat. Die wichtigen, vom Markscheider des Berg-
werks ,Glickauf* durch regelmafige Senkungsmessungen ermittelten Daten zum
Senkungsprozess werden in der Kennzeichnung aufgefuhrt. Weiterhin wird informiert,
dass die gelegentlichen, kurzzeitigen Erschitterungen als Folge tektonischer Ge-
birgsentspannungen voraussichtlich keine potentielle Gefahr fiir Bauwerke darstellen.
Die Erschitterungen werden seit Jahren von Messstationen des Bergwerks erfasst
und von Sachversténdigen bewertet. Die in der Normvorschrift DIN 4150 genannten
Anhaltswerte flr die Maximalbetrage wurden bisher nie erreicht.

Der vormalige, entsprechende ,Hinweis* auf den Einwirkungsbereich des Bergwerkes
in der Ursprungsplanung wird gestrichen.

Nachrichtliche Ubernahmen

In die ,nachrichtlichen Ubernahmen® wird ein Unterpunkt zur Baumallee eingefiigt, die
nach dem Thiringer Naturschutzgesetz als ,Geschitzte Allee* festgesetzt ist. Der
vormalige ,Hinweis® in der Satzung von 2011 entfallt.

Weiterhin wird ein Unterpunkt zur Stra3e im Schersental aufgenommen, die als ,Lan-
desstralle” nach dem Thuringer Stralengesetz gewidmet ist. Die Einstufung der
Stral3e aufgrund ihrer Kategorie, Funktion und Lage wird erlautert.

28.09.2017 12



STADT SONDERSHAUSEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 ,WOHNBEBAUUNG - SCHERSENTAL II*
1. VEREINFACHTE ANDERUNG - SATZUNG BEGRUNDUNG

9.13 Hinweise

10

Der Hinweis zur Anzeigepflicht von arch&ologischen Funden (Zeugnisse menschli-
cher Kultur) wird durch den Hinweis erganzt, dass in Thiringen auch paldontologi-
sche Funde (Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens) sowie Minzfunde gemaf
88 8, 16 ThurDSchG anzeigepflichtig sind. Die Bodendenkmale werden im § 2 Abs. 7
ThurDSchG in archaologische und paldontologische Denkmale unterteilt.

Der Hinweis zum Schutz des Baumbestandes bezieht sich ausschlie3lich auf die
Baumschutzsatzung der Stadt Sondershausen. Die Baumallee im Schersental ist
nach dem Thiiringer Naturschutzgesetz geschiitzt (s. Nachrichtliche Ubernahmen).
Die Zustandigkeit liegt bei der Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Kyff-
hauserkreis.

Der Hinweis zu den Zufahrten an der LandesstraRe L 1040 wird erganzt. Die Bauher-
ren werden darauf hingewiesen, dass sie geeignete Mal3hahmen oder entsprechende
Anlagen errichten mussen, die die Ableitung von Oberflachenwasser von den Bau-
grundstticken auf den Stral3enkdrper verhindern.

Es wird erganzt, dass den Unterlagen zur Beantragung der Zufahrt auch die von den
Versorgungstragern genehmigten Unterlagen zur ErschlieRung der Baugrundstiicke
mit Versorgungsleitungen beizufliigen sind.

Weiterhin wird klargestellt, dass, sofern Ba&ume der geschiitzten Allee fur die Zufahrt
gefallt werden muissen, der Verursacher die Kosten dafur und auch fur die Aus-
gleichskosten fir den Eingriff in Natur und Landschaft zu tragen hat. Die Baummar-
ken gefallter Baume sind dem StraRenbauamt Nordthirringen zu tbergeben.

Neu eingefligt wird ein Hinweis zu den besonderen Bedingungen der ErschlieRung
mit Versorgungsleitungen. Es wird klargestellt, dass es keinen Rechtsanspruch auf
die separate ErschlieBung jedes einzelnen Baugrundstiicks gibt. Hausanschlusslei-
tungen, die die LandesstraRe L 1040 queren muissen, sollen vorzugsweise 2 oder
mehrere Grundstiicke erschlieen. Die ErschlieBungsbedingungen sind frihzeitig mit
den Versorgungstragern und der Stadtverwaltung abzustimmen. Die genehmigten
Unterlagen zur ErschlieBung sind sowohl im Bauanzeige- bzw. Baugenehmigungs-
verfahren als auch im Antragsverfahren fir die Grundstiickszufahrt vorzulegen. Vor
Baubeginn sind die erforderlichen Versorgungs- und Entwasserungsantrage zu stel-
len. Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass sie sich im stadtebaulichen Ver-
trag zur Ubernahme der Kosten fiir die ErschlieRung verpflichtet haben.

Ebenfalls neu eingefligt wird der Hinweis, dass die Vorhabentrager (Bauherren) die
Errichtung einer Grundstiickszufahrt und eines Durchlasses im Entwasserungsgraben
bei der Stadtverwaltung Sondershausen, FB Bau und Ordnung, genehmigen lassen
missen. Den Antragen sind detaillierte Planungsunterlagen beizufiigen.

Grunordnung

Im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungs-
bereich geringfligig um eine Flache von 766 m2 vergrof3ert. Aus diesem Grund muss
die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung angepasst werden. In diesem Zusammenhang
werden die Ansatze zur Berechnung des Eingriffs und der Ausgleichsmal3nahmen,
die der Bilanzierung zur Satzung vom 26.05. 2011 zu Grund gelegt worden waren,
Uberprift. Das Hauptaugenmerk wird dabei auf die praxisnahe Umsetzung gelegt.
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Nachfolgend werden die korrigierten Ansatze zur Bilanzierung zur 1. vereinfachten
Anderung erlautert. Die Bezeichnungen der Flachen beziehen sich auf die Anlage 1

zur Begrindung ,Bewertung der Eingriffsflichen und Kompensationsmafinahmen im
Geltungsbereich 1.

1. Die Bauflache, die zur Berechnung der Grundflachenzahl GRZ = 0,3 herange-
zogen wird, setzt sich aus folgenden Einzelflachen zusammen:

E 4.1.1.1 Erholungsflachen 1 7.739 m?
E 4.1.1.2 Erholungsflache 2 652 m?
E 4.1.2 Einzelanwesen, Gartenlauben 569 m2
Erweiterungsflache der 1. vereinfachten Anderung 766 m?
Gesamte Bauflache 9.726 m?
Maximale Grundflache: 9.726 m2 x 0,3 (zulassige GRZ) = 2.918 m?
Abzlglich vor Satzung versiegelter Flache E 4.1.2 - 569 mz2
Maximal zu erwartende Eingriffsflache 2.349 m?

2. Die Erholungsflache im Baugebiet, die aufgewertet wird:

Gesamte Bauflache 9.726 m?
Abzlglich maximaler Grundflache - 2918 mz?
Erholungsflache mit Aufwertung 6.808 m?

3. Private Grunflache, die aufgewertet wird, unter Berlcksichtigung einer vergro-
Rerten Flache fur Einfahrten und Stellplatze:

E 4.2.1 Erholungsflache 3 (private Grinflache) 2.791 m?
Abziglich Einfahrten, Stellplatze (in privater Grinflache) - 664 m?
Private Grunflache mit Aufwertung 2.127 m2

4. Einzelanwesen und Gartenlauben innerhalb der privaten Griinflache.
Es wird davon ausgegangen, dass diese Gebaude nicht innerhalb einer fur die
Umsetzung des Ausgleichs relevanten Zeitraum von weniger als 10 Jahren
abgebrochen werden und deren vormalige Grundflache begrint wird. Die vor-
handenen Grundflachen dieser Gebaude werden als versiegelt ohne anre-
chenbare Aufwertung angesetzt:

E 4.2.2 Einzelanwesen (Gartenlauben, Garagen) 108 mz
Alle anderen Flachenanteile bleiben in der Bewertung der Biotoptypen mit ihren Be-

deutungsstufen sowohl im Bestand (vor dem Eingriff) als auch in der Planung (nach
dem Eingriff) ohne Anderung.
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Die Aufwertung der privaten Erholungsflachen im Baugebiet von ,durchschnittlich”
(Bestand) bis auf ,strukturreich® (Planung) soll durch folgende Mallhahmen erreicht
werden:

1. Stellplatze auf dem Grundstiick sind mit versickerungsfahigem Belag auszu-
fuhren, z. B. mit breitfugigen Pflasterbelagen, Rasengittersteinen oder was-
sergebundener Decke. Eine komplette Versiegelung dieser Flachen wird aus-
geschlossen.

2. Private Gartenflachen
Alle nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet sind gartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.

3. Flachen zum Anpflanzen
Die ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen* ist zu begriinen und gértnerisch zu gestalten. Uberbauungen jeglicher
Art sind unzulassig.

4. Private Grunflachen

Die festgesetzten privaten Grinflachen sind durch die Anpflanzung und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als Vorgarten zu
gestalten. Ausgenommen sind die Zufahrt inkl. Zugang und Ausrundungen,
ein PKW-Stellplatz und untergeordnete Gebaudeteile, die die Baugrenze
Uberschreiten durfen. Zur Minimierung der Flachenanteile, die tberbaut wer-
den durfen, wird die Zufahrt, die gleichzeitig der Zugang ist, auf eine Breite
von 3,0 m und die Flache des PKW-Stellplatzes auf 15,0 m2 beschrankt.

5. Private Pflanzungen von Baumen
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum 2. Wuchsordnung an-
zupflanzen. Der Standort auf dem Grundstiick kann frei gewahlt werden. Der
Mindestpflanzabstande zwischen vorhandenen und anzupflanzenden Baumen
soll zur ungestérten Kronenausbildung = 8 m betragen. Das Thiringer Nach-
barrecht ist zu beachten. Es sind standortheimische Arten zu verwenden.

Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs im Geltungsbereich 1 muss eine exter-
ne Ausgleichsmaflinahme im Geltungsbereich 2 ausgefuhrt werden. Die gesetzliche
Grundlage bildet der § 1a BauGB.

Die Stadt Sondershausen entwickelt seit einigen Jahren die Sammel-
KompensationsmalRnahme ,Ruderalflachen im Hammatal®. Die Flache der Sammel-
KompensationsmalRnahme befindet sich im Hammatal und umfasst die Flurstiicke
87/2, 521, 1016/84 und 1017/84 in der Flur 5 der Gemarkung Stockhausen. Sie hat
eine Grol3e von 21.648 m2. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (2006) bestand die
Flache aus Griinland sowie genutzten und aufgegebenen Garten. Auf den ungenutz-
ten Garten und einem Teil der Griinlandflachen entwickelte sich eine Ruderalvegeta-
tion. Der Boden ist Gberwiegend feucht-nass und nahrstoffreich. Aufgrund der Vege-
tationsstrukturen und der GroRRe der Flache ist sie fur die Ausweisung einer Sammel-
KompensationsmalRnahme geeignet. Die Stadtverwaltung Sondershausen beauftrag-
te das Planungskonzept ,Vorbereitung biotopverbessernder MalRnahmen — Konzept
fur die Ruderalflachen im Hammatal® (Buro fur Ingenieurbiologie und Wasserbau Jo-
hannsen und Spundflasch, Oberbdsa, 2006). Ziel der biotopverbessernden Mal3nah-
men ist die Schaffung naturnaher Biotopstrukturen. Es soll eine extensive, mesophile
Feuchtgriinlandflache mit randlichen Heckenstrukturen entwickelt werden.
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Dazu wird die Stadt Sondershausen folgende TeilmaRnahmen schrittweise durchfih-
ren:

e Abbruch von Geb&uden (Bungalows),

e Féallen und Roden von Koniferen,

Umwandlung von Gartenstrukturen (einschlieBlich Abbruch- und Rodungsfla-
chen) in Grinland,

Anlegen mehrerer, verschieden grof3er Laichgewasser fur Amphibien,

Unterpflanzung von Pappeln und Umtrieb in Erlenbruchwald,

Anpflanzung von Heckenstrukturen in drei Bereichen,

Erganzung einer Baumreihe mit Obstgehdlzen.

Zur Biotopentwicklung sind folgende Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen erforder-
lich:

e Anwuchs- und Entwicklungspflege angepflanzter Geholze,
o Extensive Pflege der Grinlandflachen durch Hutung und/oder 1-2malige Mahd
pro Jahr (das Méahgut ist zu entfernen)

Da sich der grofdte Teil der Grundstiicke in Privateigentum befand (2006), missen
diese Grundstiicke von der Stadt erworben werden. Der Ankauf von zwei Flurstiicken
konnte bereits realisiert werden. Die stadtischen Flachen werden verpachtet. Der
Pachter nutzt die Flachen zur Beweidung mit Schafen.

Die Realisierung der biotopverbessernden MalRnahmen plant die Stadtverwaltung
Sondershausen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde in Abhéangigkeit
der zur Verfliigung stehenden Finanzmittel aus Kostenerstattungsbeitrdgen. Sie muss
die Entwicklung der Sammel-Kompensationsmaf3nahme in sinnvollen Schritten pla-
nen und ausfihren.

Der Geltungsbereich 2 der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Wohn-
bebauung  Schersental [1I* umfasst die Gesamtfliche der Sammel-
KompensationsmaRnahme im Hammatal. Der erforderliche Wert der externen Aus-
gleichsmafBhahme entspricht dem Wert des Kompensationsdefizits im Geltungsbe-
reich 1.

Die festgesetzte Flachengrofe von 1.829 m2 ergibt sich aus der Wertsteigerung der
Biotopflachen der Sammel-Kompensationsmaflnahme. Der zu zahlende Kostener-
stattungsbeitrag errechnet sich aus den geschétzten Kosten fir die Umsetzung und
Pflege der biotopverbessernden MalRnahmen der Sammel-
KompensationsmalRnahme.
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Bewertung der Eingriffsflachen u. Kompensationsmallnahmen im Geltungsbereich 1 (Planungsgebiet)

Eingriffs- | Flachen- Bedeu- .
u " Bestand Planung tungsstu- Flachenaquivalent
flache gréRe .
fendiff.
. Bedeutungs- . Bedeutungs- Eingriffs- Wert- Wertzu-
2
m Biotoptyp stufe Biotoptyp stufe schwere verlust wachs
E1l 1.646 Verkehrsflachen (L1040), Asphalt (keine Veranderung = keine Bewertung)
E2 581 Verkehrsflachen (Fu-/Radweg), Pflaster (keine Veranderung = keine Bewertung)
Verkehrsfla- Verkehrsfla-
E 3.1 239 chen alter 15 chen alter 15 0 0 0
Schotterweg (Code 9200, BS 15) Schotterweg (Code 9200, BS 15)
e Erholungsfa: | o eioh
E3.2 15 (Weg) alter 15 che. ‘/i:f’(‘“r?\f:f)’ 25 +10 0 1.150
Schotterweg (Code 9200, BS 15) p (Code 9390, BS 25)
E41.1.1 ?Jgg . versiegelt
tEmwelt. | o pg1g | Erholungsfla- o o chnittiich | Einzelanwesen v
+E4.12 che, Griinflache .
+E4.1.1.2 - 569 aller Art (privat) 20 (Wohnhauser) 0 -20 46.980 0
St (E 4.1.2) p (Code 9390, BS 20) (Code 9130, BS V)
(30 %)
=2.349
E4111 -
+ Erweit. ?0738 Erholungsfla- durchschnittlich Erholungsfla- g‘urchssl:(hnlttll_cfrl]
+E41.2 6408 | che: Grunflache urc Sgon'tt 1€ | che, Griinflache | 'S SIFUZZ'EUITEIC +2 0 13.616
+E4.1.1.2 - aller Art (privat) (Code 9390, BS 20) aller Art (privat) (Code 9390, BS 22)
(70 %) ' '
Erholungsfla- durchschnittlich Erholungsfla- durchschnittlich
(E4.1.1.2) 652 che, Grinflache 20 che, Grinflache 20 0
aller Art (privat) | (Code 9390, BS 20) | aller Art (privat) | (Code 9390, BS 20)
Einzelanwesen vers\i/egelt Einzelanwesen vers\i;egelt
(Gartenlauben, (Gartenlauben,
(E4.1.2) 569 5 0 5 0 0
Wohnhauser) (Code 9130, BS V) Wohnhauser) (Code 9130, BS V)
" 5 durchschnittlich
Erhol fla- Erhol fla-
ché (()slr?rg‘lsé?he durchschnittlich ché g?ﬁr%lsé?he bis strukturreich
E421 2.127 aIIe’r Art (privat) 20 alle’r Art (privat) 22 +2 0 4.254
p (Code 9390, BS 20) p (Code 9190, BS 22)
. Verkehrsfla- versiegelt
Erhol fla- -
E4.21 cher (()slrjﬁrg‘lsé?he durchschnittlich chen \Y
(Zufahrten u. 664 a”e’r At (privat) 20 (wassergebun- 5 -15 9.960 0
Stellplatze) p (Code 9390, BS 20) dene Decke) (Code 9200, BS 5)
Einzelanwesen vers\i;egelt Erholungsfla- vers\i;zgelt
sez2 | o | TS oSS | 0 o | o | o
g (Code 9130, BS V) p (Code 9130, BS V)
Verkehrsbe- Verkehrsbe-
gleitgriin durchschnittlich gleitgriin durchschnittlich
ES 1.346 (beidseitig der 20 (beidseitig der 20 0 0 0
Stral3e) (Code 9280, BS 20) Strai3e) (Code 9280, BS 20)
Verkehrsbe- Verkehrsfla- versiegelt
gleitgriin durchschnittlich chen \Y
ES5 77 (beidseitig der 20 (wassergebun- 5 -15 1.155 0
(Zufahrten) Stral3e) (Code 9280, BS 20) dene Decke) (Code 9200, BS 5)
FlieBgewasser FlieBgewasser
E6 739 schmal 40 schmal 40 0 0 0
(Graben) (Code 2400, BS 40) (Graben) (Code 2400, BS 40)
FlieRgewasser Verléf\gfﬂa' vers\i;egelt
E6 90 (éﬁgr;:rll) 40 (wassergebun- 0 - 40 3.600 0
(Zufahrten) (Code 2400, BS 40) dene Decke) (Code 9130, BS V)
Erholungsfla- Erholungsfla-
che, Grinflache strukturreich che, Grinflache strukturreich
E7 829 aller Art 30 aller Art 30 0 0 0
(6ffentlich) (Code 9390, BS 30) (6ffentlich) (Code 9390, BS 30)
Erholungsfla- Verkehrsfla- versiegelt
che, Grinflache strukturreich chen \Y
E7 122 aller Art 30 (wassergebun- 5 -25 3.050 0
(Zufahrten) (6ffentlich) (Code 9390, BS 30) dene Decke) (Code 9200, BS 5)
ES8 Allee, Baumreihen (geschiitzte Allee) - Flachennaturdenkmal (keine Veranderung = keine Bewertung)
Summe 18.409 64745 19020
auszugleichende Differenz: 45725
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Bewertung der Kompensationsmaflnahmen im Geltungsbereich 2 (auerhalb Planungsgebiet)

u Bedeu-
n’\aﬂr?rg-e Flar%r&zn- Bestand Planung tungsstu- Flachen&quivalent
9 fendiff.
. Bedeutungs- . Bedeutungs- Eingriffs- Wert- Wertzu-
2
m Biotoptyp stufe Biotoptyp stufe schwere verlust wachs
extensiv ge- nasses bis
nutzte Acker, feuchtes, ex-
A 1.829 Ackerbrachen, 20 tensiv genutz- 457 25 0 45,725
krautige Griin- Code 4100. 4179 tes Griinland, Code 4230. 4240
landbrachen ( 047600, BS 20) ” Feuchtwiesen (Co eBS 45') '

) Die Bedeutungsstufe wurde am 11.06.2008 mit Frau Engelhardt von der Unteren Naturschutzbehérde vom Landratsamt Kyffhauserkreis abgestimmt.

Ausgleich: 45.725

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz Eingriff ~ Ausgleich
= Flachenaquivalent Eingriff - 64.745

= Flachenaquivalent Ausgleich Geltungsbereich 1 +19.020

= Flachenaquivalent Ausgleich Geltungsbereich 2 +45.725

Flachenaquivalent gesamt - 64.745 + 64.745

Ergebnis

Der im Geltungsbereich 1 erwartete Eingriff in Natur und Landschaft kann mit den
geplanten Ausgleichsmal3nahmen im vollen Umfang (im Verhaltnis 1 : 1) ausgegli-
chen werden. Die Anforderungen der Eingriffsregelungen nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz werden durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes er-
fallt.

Die Vorhabentrager (Bauherren) zahlten den ermittelten Kostenerstattungsbeitrag
geman stadtebaulichem Vertrag vom 03.08.2009 vor dem Eingriff. Der Gberwiegende
Anteil des Geldbetrages wurde bereits fur die Umwandlung einer Gartenbrache in ei-
ne Grunlandflache einschliellich der Rodung von 40 Fichten verwendet. Der Restbe-
trag kann z. B. zur Anpflanzung von Strauchhecken in diesem Bereich genutzt wer-
den.

Mit der Abflihrung der Kostenerstattungsbeitrage auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Vertrages vom 03.08.2009 zwischen der Stadt Sondershausen und den Vorha-
bentragern der Satzung vom 26.05.2011 sind die Verpflichtungen der Vorhabentrager
zu den externen Ausgleichsmaflinahmen im Geltungsbereich 2 bereits vollstandig er-
fullt. Die Festlegung zusatzlicher externer Ausgleichsmal3nahmen ist nicht erforder-
lich.

11  Artenschutz

In der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich 1
um eine Flache von 766 m? vergrofRert. Das auf dieser Flache vorhandene Biotop
entspricht im Charakter dem im Grinordnungsplan bewerteten Biotop ,Erholungsfla-
chen, Grunflachen aller Art (privat)* (E 4.1.1.1). Die im Grunordnungsplan zur Sat-
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12

13

zung vom 26.05.2011 durchgefuihrten artenschutzrechtlichen Betrachtungen treffen
auf die Ergénzungsflache vollstédndig zu und bedirfen keiner weiteren Erganzung.

In den ,Hinweisen* wird auf die allgemein guiltigen Regelungen zum Artenschutz nach
dem Bundesnaturschutzgesetz hingewiesen. Beispielhaft werden konkrete Regelun-
gen zur Vermeidung von typischen Verbotstatbestanden nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG aufgefuhrt.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Sondershausen hat mit dem Antragsteller Herrn Torsten Schug, Schersen-
tal 26 in Sondershausen, einen stadtebaulichen Vertrag auf der Grundlage des § 11
BauGB zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 ,Wohnbebauung
Schersental 11“ vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen. Gegenstand des Vertra-
ges sind die Vorbereitung und Durchfihrung der stadtebaulichen Planung der 1. ver-
einfachten Anderung auf Kosten des Antragstellers sowie die Ubernahme der Kosten
fur ErschlieBungs- und AusgleichsmalRBhahmen, soweit sie durch die 1. vereinfachte
Anderung verursacht werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414 ff.), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808),

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008
(BGBI. I S. 2986), zuletzt geandert durch Art. 124 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474),

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geé&ndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298),

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. 1 S. 1298),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutz-
gesetz BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.
1298),

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626),

28.09.2017 19



STADT SONDERSHAUSEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 ,WOHNBEBAUUNG - SCHERSENTAL II*
1. VEREINFACHTE ANDERUNG - SATZUNG BEGRUNDUNG

0. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 101 der Ver-
ordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474),10.

10. Bundesfernstral3engesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. 1 S. 1206), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.06.2017
(BGBI I S. 2082),

11. Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 04.04.2016 (BGBI | S. 569),

12. Thiringer Landesplanungsgesetz (ThLPIG) vom 11.12.2012 (GVBI. S. 450),

13. Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 13.03.2014 (GVBI. S. 49), geandert durch Ge-
setz vom 22.03.2016 (GVBI. S. 153),

14. Thiringer Gemeinde- und Kreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThirKO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 24.04.2017 (GVBI. S. 91),

15. Thiringer Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprufung (ThirUvPG) vom
20.07.2007 (GVBI. S. 85), zuletzt geandert durch Verordnung vom 05.12.2015 (GVBI.
S. 185),

16. Thiringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Thiringer Naturschutz-
gesetz — ThurNatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.08.2006 (GVBI. S.
421), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.2015 (GVBI. S. 113),

17. Thiringer Wassergesetz (ThurWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.08.2009 (GVBI. S. 648),

18. Thiringer Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG) vom 16.12.2003 (GVBI. S. 511), zu-
letzt geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 20.12.2007 (GVBI. S. 267),

19. Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denk-
malschutzgesetz — ThirDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.04.2004 (GVBI. S. 465), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
16.12.2008 (GVBI. S. 574).

20. Thiringer StralBengesetzes (ThirStrG) vom 07.05.1993 (GVBI. S. 273), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 27.02.2014 (GVBI. S. 45).

21. Thiringer Gesetz Uber die Vermeidung, Verminderung, Verwertung und Beseitigung
von Abféllen (Thiringer Abfallwirtschaftsgesetz — ThirAbfG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.06.1999 (GVBI. S.385), zuletzt geandert durch Art. 15 des
Gesetzes vom 20.12.2007 (GVBI. S. 267, 275).

Sondershausen, den 28.09.2017
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