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Begrindung

zur Aufstellung der Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung
far den Ortsteil Immenrode
der Stadt Sondershausen

Stand: Uberarbeiteter Entwurf
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1. Allgemeiner Teil

1.1. Angaben zur Stadt Sondershausen

FlachengréRe und Einwohner

In der Stadt Sondershausen lebten mit Stand vom 31. Dezember 2024 insgesamt 20.910 Einwohner (Quelle:
Thuringer Landesamt fur Statistik). Die Flachenausdehnung betragt ca. 20.121 ha. Zur Stadt Sondershausen
gehoren, neben der Kernstadt Sondershausen die Ortsteile Berka, Grol3berndten, Grof3furra, Himmelsberg,
Hohenebra, Immenrode, Kleinberndten, Oberspier, Schernberg, Strau3berg und Thalebra.

Verwaltungsstruktur und zentraldrtliche Funktionszuweisung

Die Stadt Sondershausen ist Kreisstadt und Sitz der Kreisverwaltung des Kyffhauserkreises.

Der Stadt Sondershausen wurde im Regionalplan Nordthiiringen (RP — NT) die Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Stadt Gibernimmt damit die Funktion, den Gber die Grundversorgung hinaus bestehen-
den gehobenen, seltener auftretenden und qualifizierten Bedarf des Verflechtungsbereiches abzudecken.

In der aktuellen 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025) wird die zentralortli-
che Funktion der Stadt Sondershausen als Mittelzentrums bestatigt.

Lage der Stadt Sondershausen im Raum
Das Stadtgebiet Sondershausen befindet sich im Norden des Freistaates Thiringen, im Norden des Kyff-
hauserkreises. Sondershausen ist Sitz der Kreisverwaltung des Kyffhauserkreises.
Landschaftsraumlich befindet sich das Stadtgebiet in einer Tallage zwischen den Hohenziigen der Windleite
im Norden und der Hainleite im Suiden.
Sondershausen liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstral’e B4 sowie der Eisenbahnlinie Nordhausen — Er-
furt.
Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:
— im Norden die Landgemeinde Stadt Bleicherode sowie die Gemeinden Kleinfurra und GrofR3lohra fir
die die Landgemeinde die Funktion als erfullende Gemeinde uUbernimmt und die Stadt Heringen/
Helme
— im Osten die Gemeinde Kyffhauserland,
— im Siden die Landgemeinde Stadt Greul3en, die Stadt Ebeleben mit den Gemeinden Rockstedt und
Bellstedt fur die die Stadt die Funktion als erfullende Gemeinde Gibernimmit,
— im Westen die Gemeinde Helbedindorf.

Ortsteil Immenrode

Charakteristisch fur den Ortsteil Immenrode ist seine Entwicklung als Haufendorf mit mehreren Mehrseiten-
hofen. Immenrode ist durch Gberwiegende Mischbebauung mit einem dichten Ortskern, zum Teil griinen
Innenhdofen, sowie Ortsrandbereiche mit Hausgarten und Grabelandern gepréagt.

Das urspringlich selbststandige Dorf wurde am 1. Januar 1996 Ortsteil der Einheitsgemeinde Schernberg,
die ihrerseits am 1. Dezember 2007 in die Stadt Sondershausen eingemeindet wurde.

Der Ortsteil verfligte zu diesem Zeitpunkt Uber eine Einwohnerzahl von 468 Einwohnern (Stand 31.12.1995,
Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik).

Immenrode liegt westlich der Kernstadt Sondershausen in einer Entfernung von ca. 10 km.

1.2. Allgemeine Aussagen zum Ziel der Planung

Anlass der Planung der Stadt Sonderhausen ist der Umstand, dass im Ortsteil Immenrode in den letzten
Jahren verschiedene bauliche Nebenanlagen auf Grundstiicksflachen errichtet wurden, die planungsrecht-
lich dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen sind. Diese Bebauung entstand in der Regel aus Un-
wissenheit der Bauherren hinsichtlich der Lage der Grundsticksflachen innerhalb oder auferhalb der ,im
Zusammenhang bebauten Ortslage®.

Um eine firr die Offentlichkeit transparente Klarung der Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage gem. § 34 BauGB vom AuRenbereich nach 8§ 35 BauGB herbeizufiihren ist nunmehr seitens der Stadt
Sondershausen die Aufstellung der Klarstellungssatzung fiir die gesamte Ortslage vorgesehen. Mit dieser
Klarstellungssatzung erhélt die Stadt eine nachvollziehbare Grundlage fir kiinftige Entscheidungen hinsicht-
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lich der planungsrechtlichen Einordnung der Grundstuicksflachen bei Bauvoranfragen oder Baugenehmigun-
gen.

Zusatzlich soll in dem Satzungsverfahren geprift werden, inwieweit einzelne Flachen oder Grundstiicke
durch eine Satzung zusatzlich in die im Zusammenhang bebaute Ortslage gem. § 34 BauGB einbezogen
werden kénnen. Fir diese Flachen ist in der Regel die Aufstellung einer Erganzungssatzung erforderlich. In
der vorliegenden Planung ist die Erganzung von 4 Bereichen fir die zulassige Errichtung von Hauptbaukér-
pern im Sinne der Erganzung der Ortslage vorgesehen. Zusatzlich dazu werden im Sinne einer Erganzungs-
satzung Flachen erganzt, auf denen ausschlielich die Errichtung von Nebenanlagen zugelassen werden
soll. Dabei handelt es sich um Gartenflachen im rickwartigen Anschluss an Hauptnutzungen (Wohngebéau-
de, Hofanlagen), welche der im Zusammenhang bebauten Ortslage zugeordnet werden.

Der Geltungsbereich A der Satzung umfasst damit die gesamten Flachen der Ortslage Immenrode innerhalb
der Flur 1 sowie Teilflachen der Flur 2, 3 und Flur 5 der Gemarkung Immenrode. Das Plangebiet liegt in ei-
ner Hohenlage zwischen 386mUNHN im Sidosten und 407 mUNHN im Nordwesten.

Dabei stellen die geplante Erganzungen der Erganzungsbereich EG 1-4 und EN) eine Abrundung der Orts-
lage dar. Die Bebauung der Ortslage ist in diesen Bereichen damit abgeschlossen. Die Stadt
Sondershausen plant kein weiteres Ausufern der Bebauung der Ortslage in den Landschaftsraum hinein.

Um fur Immenrode einen mittelfristig abschlieRenden Planungsstand hinsichtlich der Abgrenzung der Im
Zusammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 BauGB sowie einer geringfligigen Erweiterung der Ortslage
und von zulassigen Nebenanlagen im riickwartigen Bereich der Uberwiegend geschlossenen Hofstrukturen
zu erreichen, sollen die Satzungsverfahren der Klarstellungs- und Ergadnzungssatzung im planungsrechtli-
chen Zusammenhang gemeinsam durchgefiihrt werden.

Diese Vorgehensweise erfolgt mit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ la BauGB. Dabei wird die bauliche Nutzung bereits erschlossener und durch die angrenzende Bebauung
stadtebaulich vorgepragter Bereiche einer weiteren generellen baulichen Entwicklung in den Aul3enbereich
hinein vorgezogen.

Im Ergebnis kénnen ggf. nachtraglich Genehmigungen fir bereits bestehende bauliche Anlagen beantragt
und erteilt werden.

Das Planverfahren zur Aufstellung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung wurde durch den Stadtrat in
der Sitzung am 20.02.2025 eingeleitet.

Quelle- Karte: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (httpé://thueringenviewer.thueringen.de/thviwer/)
Ortslage Immenrode
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Abgrenzung der Ortslage Immenrode mit den geplanten Erganzungsbereichen

1.3. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Die Erarbeitung der Satzung basiert auf den folgenden Grundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 1990)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
- Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
- Raumordnungsgesetz (ROG)
- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
- Thiringer Kommunalordnung (ThirkKO)
- Thiringer Bekanntmachungsverordnung (ThirBekVO)
- Thiringer Bauordnung (ThirBO)
- Thiringer Gesetz zur Neuordnung des Naturschutzrechtes (ThurNatG)
- Thiringer Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (ThirUVPG)
- Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen (ThDSchG)
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- Thiringer Landesplanungsgesetz (ThUrLPIG)
- Thiringer StraBengesetz
- Thiringer Wassergesetz (ThirwG)
- Landesentwicklungsplan Thiringen (LEP Thiringen)
- Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT 2012)
- Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung® herausgegeben vom Umweltbundesamt
- Die Eingriffsregelung in Thiringen, Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens und Bilan-
zierungsmodell herausgegeben vom Thiringer Ministerium fir Landwirtschaft, Naturschutz und
Umwelt, 1999
Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden in der, zum aktuellen Datum (s. Prdambel) gtiltigen Fassung, recht-
liche Verbindlichkeit.

1.4. Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode
der Stadt Sondershausen bestehen aus:

. Teil 1 — zeichnerischen Festsetzungen (Plangrundlage: amtliche Katasterkarte M 1:1.000)
. Teil 2 — Planzeichenerklarung

. Teil 3 — Textlichen Festsetzungen

. Teil 4 — Hinweisen

o Teil 5 — Verfahrensvermerken (erst Bestandteil zum Planstand Satzung)

e der Begrindung zur Klarstellungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Immenrode der Stadt
Sondershausen gem. § 34 (5) Satz 4 BauGB.

1.5. Begriffsdefinitionen

Der Geltungsbereich der in Rede stehenden Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung fir den Ortsteil
Immenrode der Stadt Sondershausen besteht aus 2 Geltungsbereichen A und B. Diese werden im Folgen-
den als ,Plangebiet A* und ,Plangebiet B* bezeichnet.

Dabei besteht das Plangebiet A der Erganzungssatzung aus den rdumlich abgegrenzten Erganzungsberei-
chen EG1, EG2, EG3, EG4 und 7 raumlich getrennten Erganzungsbereichen mit der Bezeichnung EN.

Zusétzlich dazu werden in der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung externe Ausgleichsmafl3nahmen im
Plangebiet B festgesetzt

Die Satzung ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Sondershausen als ,Entwurf” zu verstehen.

1.6. Planverfahren

Das Planverfahren zur Aufstellung der Ergdnzungssatzung Nr. fur den Ortsteil Immenrode wird gem. 8 34
(6) BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren, durch eine Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und eine Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 (2) BauGB, durchgefihrt.

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 20.02.2025 eingeleitet.

Nach der Erarbeitung des Planentwurfs hat der Stadtrat Sondershausen diesen mit Beschluss vom
11.09.2025 gebilligt und zur Veréffentlichung beschlossen. Daraufhin erfolgt im Zeitraum vom 03.11.2025 bis
05.12.2025 die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB zum Planentwurf.
Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange wur-
den Anderungen der Planung vorgenommen. Diese betreffen insbesondere:

- die Anderung der Klarstellungslinie

- die daraus resultierende zusatzliche Festsetzung des Erganzungsbereiches EG4

- die Neufestsetzung der externen AusgleichsmalRnahmen anderer Stelle im Gesamtstadtgebiet.
Aufgrund der vorgenommenen Anderungen im Satzungsentwurf erfolgt nunmehr die Durchfiihrung einer
erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zu diesen Anderungen gem. § 4a (3) BauGB.
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Entsprechend des Textes des aktuell giltigen Baugesetzbuches (BauGB) bedarf die Satzung gem. § 34 (4)
Satz 1 Nr. 3 BauGB nach Abschluss des Planverfahrens keiner Genehmigung. Die Satzung unterliegt jedoch
der Anzeigepflicht von Satzungen gem. 8§ 21 (3) ThirKO bei der Kommunalaufsichtsbehérde im Landratsamt
Kyffhauserkreis.

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist, nach durchgefiihrtem Planverfahren, der Satzungsbeschluss der Klarstel-
lungs- und Ergénzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode anschlieBend durch die Stadt Sondershausen
ortsiiblich bekannt zu machen. Die Erganzungssatzung ist mit der Begrindung nach § 10 Abs. 3 BauGB zu
jedermanns Einsicht bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntma-
chung ist darauf hinzuweisen, wo die Ergénzungssatzung eingesehen werden kann. Mit der Bekanntma-
chung tritt die Ergdnzungssatzung in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fir Satzungen
vorgeschriebenen Veroffentlichung.

2. Bestehendes Planungsrecht, Planungen und Nutzungsregelungen

2.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich der in Rede stehenden Ergdnzungssatzung liegen Gberwiegend Flachen, die der ,im
Zusammenhang bebauten Ortslage” gem. § 34 BauGB zugeordnet werden (Klarstellungssatzung).

Zusatzlich dazu wurden Flachen in den Geltungsbereich einbezogen, welche sich derzeit im so genannten
+LAulenbereich befinden. Hier sind Vorhaben zurzeit planungsrechtlich nach § 35 BauGB (Bauen im Aul3en-
bereich) einzustufen und zu beurteilen.

Um in den Erganzungsbereichen Planungs- und Baurecht entsprechend der Intention der Stadt zu schaffen
ist es notwendig, fur diese Flachen eine Ergédnzungssatzung gem. 8 34 (4) Nr. 3 BauGB aufzustellen. Nach
Rechtskraft der Satzung beurteilen sich Bauvorhaben im Geltungsbereich nach den getroffenen Festsetzun-
gen und im Ubrigen nach den MaRRgaben des § 34 BauGB.

Der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ist eine Begriindung gemaf § 34 (5) Satz 4 BauGB mit den An-
gaben entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB beigefugt.

2.2. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 4 Abs. 4 Satz 1 Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG) wurde das Landesentwicklungs-
programm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014 im Gesetz-und Verordnungsblatt (GVBI.) fur den
Freistaat Thiringen Nr. 6/2014 vom 4. Juli 2014 veroffentlicht und ist am 5. Juli 2014 in Kraft getreten. Die
Erste Anderung des LEP 2025 wurde am 9. Juli 2024 durch die Thiiringer Landesregierung beschlossen
und gemal 8§ 4 Abs. 4 Satz 1 ThurLPIG im Gesetz-und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiringen Nr.
12/2024 vom 30. August 2024 veréffentlicht und ist am 31. August 2024 in Kraft getreten.

Mit der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramms 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der
Grundzentren nicht langer der Ebene der Regionalplanung, sondern auf Landesebene und damit im Lan-
desentwicklungsprogramm erfolgt.

In der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025) wird Sondershausen die zent-
ralértliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.

Der Regionalplan der Planungsregion Nordthiuringen, beschlossen von der Regionalen Planungsgemein-
schaft Nordthiringen am 27.06.2012, genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheid

vom 13.09.2012, wurde im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 verdéffentlicht und ist damit in Kraft getre-
ten.

Die Stadt Sondershausen liegt im so genannten landlichen Raum. lhr ist im Regionalplan Nordthiringen die

Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet. Die Stadt tbernimmt damit die Funktion, den tber die Grundver-
sorgung hinaus bestehenden gehobenen, seltener auftretenden und qualifizierten Bedarf des Verflechtungs-
bereiches abzudecken. Der Stadt Sondershausen als Mittelzentrum obliegt damit die Aufgabe in Ihrem Ein-
zugsbereich, den Belangen der Einwohner im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Schaf-
fung und Erhaltung sozial
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stabiler Bewohnerstrukturen, zur Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung fir unterschiedlichste
Wohnbedirfnisse ausreichend Rechnung zu tragen und Raum zu geben.

Der Geltungsbereich A der Klarstellungs- und Erganzungssatzung, einschlieBlich aller Erganzungsbereiche,
liegt innerhalb der im Regionalplan grau dargestellten Ortslage Immenrode. Auswirkungen auf die an die
Ortslage angrenzenden Zielvorgaben des Vorranggebietes Landwirtschaft (LB64) kénnen damit ausge-
schlossen werden.

Da es sich bei den Ergédnzungsbereichen fiir Hauptnutzungen um Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
insgesamt ca. 1,8 ha fur ca. 10 Wohngrundsticke zur Arrondierung der Ortslage im Norden und Osten han-
delt (raumordnerisch zulassige Dimensionen fiir den Eigenbedarf), wird seitens der Stadt Sondershausen in
der Funktion als Mittelzentrum davon ausgegangen, dass die Belange der Raumordnung und Landespla-
nung durch das Planvorhaben nicht tangiert werden (keine Raumrelevanz der Planung und der Realisierung
des geplanten Vorhabens).

Die Flachen Geltungsbereiches B liegen gem. RP-NT im Vorbehaltsgebiet Waldmehrung wm-4 sidéstlich
Sondershausen.

Dazu heif3t es im Regionalplan:

,G 4-13 In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten
Waldmehrung soll der Aufforstung und Waldsukzession bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeut-
samen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.”

Im Rahmen der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Immenrode ist im Geltungsbereich B die Entwicklung
von Waldflachen aus natirlicher Sukzession festgesetzt worden. Diese Festsetzungen entsprechen damit
den Vorgaben des Regionalplanes.

o

Geltungsbereich A,' Ortslage Immenrode
Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordthirringen (2012)

Geltungsbereich B

éeltungsbereich B, Ortslage Sondershausen
Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordthiringen (2012)
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Die Stadt Sondershausen geht davon aus, dass der Inhalt der in Rede stehenden Klarstellungs- und
Ergadnzungssatzung nach Rechtskraft mit den Zielen der Raumordnung grundsatzlich ubereinstimmt
und die Stadt somit ihrer Anpassungspflicht gemafl? § 1 (4) BauGB in ausreichendem Mafie nachge-
kommen ist.

2.3. Flachennutzungsplan der Stadt Sondershausen

Die Stadt Sondershausen besitzt fir den Ortsteil Immenrode keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Das
Planverfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplans fur das gesamte Stadtgebiet Sondershausen mit
allen Ortsteilen wurde im Jahr 2024 eingeleitet. Ein erster Planentwurf wird aktuell erarbeitet.

Fur Klarstellungs- und Erganzungssatzungen ist im Baugesetzbuch keine Anpassungspflicht geméaR § 8 (2)
BauGB vorgesehen, da Erganzungssatzungen im engeren Sinn nicht unter den Begriff ,Bauleitplane® fallen.
Erganzungssatzungen liegen im Regelfall — bedingt durch ihre enge rdumliche Abgrenzung und spezifische
inhaltliche Ausrichtung — innerhalb der Darstellungsscharfe der dargestellten Bauflachen in den Flachennut-
zungsplanen.

Durch die Festsetzungen in den Ergdnzungsbereichen wird sichergestellt, dass durch die Planung und spéa-
tere Bebauung der Grundsticke, keine stadtebaulichen Spannungen am Ortsrand erzeugt werden. Die Er-
ganzungsbereiche werden als Darstellungen in den Flachennutzungsplan aufgenommen, da die bauliche
Entwicklung in diesen Bereichen ausdricklich im stadtebaulichen Interesse der Stadt Sondershausen liegt.

2.4. Verhaltnis zu anderen Planungen der Stadt Sondershausen

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Sondershausen sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erkennbar und kénnen somit ausgeschlossen werden.

2.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die Stadt Sondershausen geht davon aus, dass durch die Klarstellungs- und Erganzungssatzung fir den
Ortsteil Immenrode die Belange der benachbarten Gemeinden nicht tangiert werden. Die benachbarten
Gemeinden werden im Planverfahren (gem. § 2 (2) BauGB) beteiligt.

2.6. Sonstige Nutzungsregelungen

Schutzgebiete des Naturschutzes, Wasserrechtes sowie Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege sind durch die vorliegende Ergdnzungssatzung nicht betroffen.

Belange des Bodenschutzes:

Durch Versiegelungen und zuséatzliche Bebauung in den festgesetzten Ergdnzungsbereichen werden die
natirlichen Bodenfunktionenbeeintrachtigt.

Aus diesem Grund bestehen bei Einwirkungen auf den Boden bodenschutzrechtliche Vorsorge-, Gefahren-
abwehr- und Sanierungspflichten.

Bei der Umsetzung von BaumaRnahmen im Geltungsbereich der Satzung sind folgende Anforderungen si-

cherzustellen:

- Auszuhebender, umzulagernder und bauzeitig beanspruchter Boden ist in nutzbarem und funktionsfahi-
gem Zustand zu erhalten und weitestgehend innerhalb der Baubereiche am Ursprungsort bodenscho-
nend wiederzuverwenden,

- Uberschussmassen/ Bodenmaterialien, die nicht innerhalb des Planbereiches Verwendung finden, sind
einer Verwertung entsprechend den gultigen abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zuzu-
fuhren. Untersuchungs-, Anzeige- oder Genehmigungspflichten sind zu beachten. Ist eine Verwertung
nicht moglich, hat die Beseitigung in dafur zugelassenen Anlagen zu erfolgen.
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- Zur Vermeidung/ Abwehr schadlicher Bodenverdnderungen und Minimierung von Bodenbeeintrachti-
gungen sind folgende Mindestanforderungen sind zu beachten:

- Humoser Oberboden (Mutterboden) ist vor Uberbauung und Uberschiittung/ Vermischung mit geringer
wertigem Bodenmaterial oder bodenfremden Stoffen zu schiitzen. Eine Abdeckung/Vermischung boden-
fremder Stoffe mit Bodenmaterial ist nicht zulassig.

- Die Flachen baubedingter Eingriffe und voribergehender Beanspruchung (z. B. Baustellenbetrieb,
Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, Baustral3en) insbesondere bisher unbeeintrachtigter Béden sind
maoglichst kleinzuhalten und auf das engere Baufeld zu begrenzen. Nicht zu Gberbauende Flachen sind
freizuhalten und wirksam abzugrenzen. Bodenbelastungen sind dabei durch geeignete Vorkehrungen zu
vermeiden (Z. B. Lastverteilungsplatten).

- Bodenarbeiten sind bei geeigneten Bodenverhéltnissen (z.B. schiittfahiger, tragfahiger, ausreichend
abgetrockneter Boden) durchzufihren.

- Das Befahren/ Bearbeiten des Bodens ist auf das unvermeidbare Mal3 zu beschranken. Dabei sollen
maoglichst leichte und bodenschonende Maschinen mit geringstem Bodendruck eingesetzt werden. Ggf.
sind MalRhahmen zum Schutz vor Verdichtung (z.B. Lastverteilungsplatten) zu ergreifen.

- Boden ist fachgerecht, getrennt nach Bodenschichten/-qualitdten (Ober-, Unterboden) ohne Zwischen-
befahrungen abzutragen. Zuvor ist ggf. der Pflanzenaufwuchs zu entfernen (Rodung, Mahd). Kulturfahi-
ger Boden soll ohne Zwischenbefahren ausgebaut werden. Erfolgt keine umgehende Wiederverwen-
dung der Aushubmaterialien, so sind diese solange ordnungsgemal zu sichern.

- Die Zwischenlager sind vor Verdichtung, Luftmangel und Vernédssungen zu schutzen.

- Bei der Wiederverwendung des Bodenaushubs ist eine ausreichende Entwéasserung/Durchlassigkeit des
Untergrundes zu gewahrleisten. Das Bodenmaterial ist horizontweise in moglichst wenigen Arbeitsgan-
gen und Zwischenbefahrungen einzubauen und umgehend einzuebnen. Es ist auf die Sicherung bzw.
den Wiederaufbau eines stabilen Bodengefliges hinzuwirken.

- Die bauzeitlich in Anspruch genommenen Flachen sind zum Abschluss von Baumaflinahmen fachge-
recht zu rekultivieren.

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen. Sollten sich bei
BaumalRnahmen Verdachtsmomente fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen ergeben, so sind
diese sofort der Unteren Bodenschutzbehérde des Landratsamtes Kyffhauserkreis anzuzeigen.

3. Aufstellung der Klarstellungssatzung

3.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung der Ergdnzungssatzung ist der § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Darin heif3t es:
,Die Gemeinde kann durch Satzung
1. die Grenze fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, ...“

Ziel ist es, eine fur die Offentlichkeit transparente Klarung der Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten
Ortslage gem. § 34 BauGB vom AulRenbereich nach § 35 BauGB herbeizufihren.

Mit dieser Klarstellungssatzung erhélt die Stadt eine nachvollziehbare Grundlage fir kinftige Entscheidun-
gen hinsichtlich der planungsrechtlichen Einordnung der Grundstuicksflachen bei Bauvoranfragen oder Bau-
genehmigungen.

3.2. Festsetzung der Klarstellungslinie

Die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Immenrode soll mit der vorliegenden Satzung durch
Festsetzung einer Klarstellungslinie erfolgen. Diese Linie wurde in der Planzeichnung festgesetzt. Grundlage
ist die Karte des amtlichen Liegenschaftskatasters im MaRstab 1:2.000.
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Die Festsetzung der Klarstellungslinie erfolgte in der Regel als konkrete Abgrenzung der stadtebaulich pra-
genden Bausubstanz mit Hauptbaunutzungen oder einem direkten Bezug zur baulichen Hauptnutzung des
jeweiligen Grundstiickes, zum angrenzenden Auf3enbereich, welcher Uberwiegend durch Gartennutzung
gepragt ist.

Den Satzungsunterlagen wurde als Anlage 1 der Begriindung die Darstellung der Klarstellungslinie auf ei-
nem Luftbild beigefiigt, um die konkrete Festsetzung des Klarstellungsbereiches in Bezug auf den tatsachli-
chen Gebaudebestand nachvollziehen zu kénnen.

4. Aufstellung der Erganzungssatzung

4.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung der Erganzungssatzung ist der § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 sowie die 8§ 34 (5)
und (6) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéan-
dert worden ist.

Die Gemeinde kann durch Satzung einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile einbeziehen, wenn...
e die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend
gepragt sind (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3),
e sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind (8 34 (5) Satz 1 Nr. 1 BauGB),
o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, nicht begriindet wird (8 34 (5) Satz 1 Nr. 2 BauGB),
e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
bestehen.

Ziel der Erganzungssatzung fir den Ortsteil Immenrode ist die Festsetzung von 4 Ergéanzungsbereichen fir
Hauptnutzungen (EG 1-4) sowie von Erganzungsbereichen, in denen in der Folge ausschlie3lich die Errich-
tung von baulichen Nebenanlagen (EN) zulassig ist.

Zur baulichen Pragung der umgebenden Bausubstanz wird in der jeweiligen Beschreibung der Erganzungs-
bereiche in Pkt. 4.5.1 bis 4.5.5 eingegangen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch
die Erganzungssatzung nicht begriindet. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Erganzungs-
satzung keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter des Naturhaushaltes im Sinne § 1 (6) Nr.7b BauGB
(,....die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes....“) zu erwarten sind (vgl. auch
nachfolgende Checkliste).

Die Satzung erzeugt somit keine bodenrechtlich relevanten Spannungen und ist mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar, und straen-, trinkwasser- und abwasserseitig erschlossen.

nicht negativ
Checkliste c % | betroffen, sofern
zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 (6) BauGB 2 8 | sich im Planverfah-
fur die Erganzungssatzung Nr. fiir den Ortsteil Immenrode der Stadt Sondershausen 3| |=[ g ren keine anderen
<! 1.2 Erkenntnisse
ergeben.
Schutzqgiter
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Biotoptypen® X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Klima / Luft® X
Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild* X
Wirkungsgeflige der Schutzgiter untereinander X

Begrindung zur Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode der Stadt Sondershausen



April 2026 Seite: 12 von 32

Schutzgebiete / Geschitzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG)

Naturschutzgebiete geman § 23 BNatSchG

Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG

Biosphéarenreservate gemaR § 25 BNatSchG

Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG

Naturparke gemaf § 27 BNatSchG

Naturdenkmale geman § 28 BNatSchG

Geschutzte Landschaftsbestandteile gemaf § 29 BNatSchG

Gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG

Wasserschutzgebiet gemaR § 51 WHG

Uberschwemmungsgebiete geméaR § 32 WHG

Denkmalgeschiitzte Gebiete

Darstellungen von Flachen des Abfallrechts

Heilguellenschutzgebieten

Flachen mit Bodenkontaminationen

zu schitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von Emissio-
nen)

Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevolke-
rung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. Gemein-
schaftsvorschriften

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Darstellung von Landschaftspléanen

Darstellung von Landschaftsrahmenplénen

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemeinschaft festgeleg- X
ten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

XX XX XX XX XXX [X[X[X|X[X X

X[ X |X]| X

X [X X [X|X| X

Die Flachen der o.a. als ,betroffen® gekennzeichneten Schutzgiter wurden im Rahmen der Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung bewertet und die notwendigen Ausgleichsmalinahmen in der Ergénzungssatzung
festgesetzt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgtiter kann aufgrund der geringen Eingriffsflachen (Gesamtfla-
che der festgesetzten zulassigen Grundflachen in den Ergdnzungsbereichen EG 1-4 und EN insgesamt ca.
10.945 m?) in Verbindung mit den festgesetzten Ausgleichsfestsetzungen ausgeschlossen werden.

Die Plangebiete befinden sich nicht innerhalb naturschutzrechtlicher sowie wasserrechtlicher Schutzgebiete.

4.2. Ziel und Zweck der Erganzungssatzung

Die Stadt Sondershausen verfolgt mit der Aufstellung der Erganzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode
das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von maximal 10 Einfamilienhausern
durch eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Ortsrandlage zu schaffen.

Durch die Einbeziehung der in Rede stehenden Flachen der Erganzungsbereiche EG 1 bis EG 4 in die direkt
angrenzende, im Zusammenhang bebaute Ortslage (§ 34 BauGB), soll dort weiteres Wohnen erméglicht
werden (konfliktfreies Einfiigen in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruktur).

AuRerdem sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, durch die Einbeziehung von Gartenflachen, wel-
che in 7 raumlich getrennten Ergadnzungsbereichen mit der Bezeichnung EN an die baulichen Hauptnutzun-
gen der Ortslage direkt angrenzen, die Errichtung von baulichen Nebenanlagen zuzulassen.
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4.3. Artenschutzfachliche Ausfiihrungen

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

o wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu
zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

e Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

o wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rAumlichen Zusammenhang nicht ge-
wahrt bleibt.

Flederméause/ Végel

Da nicht generell ausgeschlossen werden kann, dass wildlebende européische Vogelarten sowie Fleder-
mausarten im Plangebiet potenziell auftreten kénnten, ist vor Bauarbeiten in den Ergdnzungsbereichen eine
Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogenen Toétungstatbestandes durchzufihren (vgl. dazu auch §
39 BNatSchG).

Die Flachen der Geltungsbereiche sind durch regelmalRige Gartennutzung gepragt. Der vorhandene Baum-
bestand sollte soweit moglich, erhalten werden. Ein Vorkommen von Brutvogeln innerhalb der Baume des
Plangebiets kann nicht ausgeschlossen werden. Notwendige Baumentnahmen haben deshalb nur innerhalb
des Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar p.a. zu erfolgen (8 39 (5) BNatSchG), um die Brutzeiten nicht
zu beeintrachtigen.

Insekten

Aufgrund der Gartennutzung sowie der intensiv gepflegten Rasenflachen im Plangebiet ist nicht davon aus-
zugehen, dass ein Vorkommen von geschitzten Insektenarten zu verzeichnen ist. Eine wesentliche Beein-
trachtigung von Insekten bei Umsetzung der Planung kann ausgeschlossen werden, da die mogliche Be-
bauung in den festgesetzten Erganzungsbereichen zeitlich gestaffelt, wahrscheinlich tber einen langfristigen
Zeitraum, umgesetzt werden wird. GroR3e Teile der Garten und Grinflachen bleiben als solche bestehen. Es
erfolgte eine Einschrankung der Uberbauung in den Erganzungsbereichen EN durch die Festsetzung einer
GRZ von 0,1. Aus diesem Grund stande einem mdoglichen Vorkommen von geschitzten Insekten immer
noch ein ausreichender Ausweichraum zur Verfigung.

Aufgrund der Anlage von Hausgérten sowie der festgesetzten PflanzmaflRnahmen von Einzelbdumen und
Strauchgruppen sowie geschlossener Strauchhecken aus Laubstrauchern, wird die Nahrungsvielfalt sowie
die Vielfalt an Lebensrdumen fiir Insekten erhéht werden.

Eine Geféahrdung von Insekten durch eine abendliche/nachtlichen Beleuchtung im Plangebiet kann durch die
nachfolgend benannte Vermeidungs- und Minderungsmafinahme ausgeschlossen werden.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahme:

- Licht mit hohem Blauanteil zieht viele Insekten aus dem Naturraum mit einem negativen ,Staubsauger®-
Effekt fur das Okosystem an. Aus diesem Grund ist zum Schutz vieler Insektenarten der Einsatz von
LED-StraRenleuchten oder Auf3enleuchten auf den Grundstiicken mit maximal 3000 Kelvin Farbtempera-
tur umzusetzen.

Weiterhin gilt:

— Sollten sich bei der Realisierung der Erganzungssatzung Verdachtsmomente fir das Vorliegen bis-
her nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) BNatSchG ergeben, so
sind diese gemal} Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort
der Unteren Naturschutzbehtrde anzuzeigen.

— Die Beseitigung von Baumen und Strauchern im Plangebiet hat ausschlief3lich im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28/29. Februar p.a. zu erfolgen (8 39 (5) BNatSchG).
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4.4. Wesentliche Auswirkungen der Erganzungssatzung

Durch die in Rede stehende Satzung wird planungsrechtlich die Mdglichkeit begriindet, die vorhandene,
angrenzende Siedlungsstruktur stéadtebaulich sinnvoll zu ergédnzen und zu entwickeln. Weiterhin soll fur be-
reits erschlossene Flachen eine bauliche Nutzung ermdglicht werden.

Diese Vorgehensweise erfolgt mit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ la BauGB. Im Sinne dieser gesetzlichen Vorgabe wird hier die Bebauung bereits erschlossener und stad-
tebaulich vorgepragter Bereiche einer weiteren baulichen Entwicklung in den Auf3enbereich hinein vorgezo-
gen. (siehe dazu auch Pkt. 1.2)

Die Auswirkungen der Ergéanzungssatzung sind analog der Beeintrachtigungen der Schutzgiiter aus den
geplanten Nutzungen heraus zu betrachten. Da diese keine boden- oder immissionsschutzrechtlichen Span-
nungen verursachen und mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sind, kann davon aus-
gegangen werden, dass auch die durch die Planung ermdglichte bauliche Nutzung diesbeziglich keine we-
sentlichen oder erheblichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen verursachen wird. Die Beeintréchtigun-
gen der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden durch die festgesetzten Ausgleichsmaf3nah-
men kompensiert.

4.5. Beschreibung der Festsetzungen der Erganzungsbereiche im Geltungsbereich A

4.5.1. Erganzungsbereich EN

Ziel der Festsetzung der 7 raumlich getrennten Ergénzungsbereiche EN ist es, die Zulassigkeit von bauli-
chen Nebenanlagen innerhalb der Gartenflachen, welche jeweils einem Wohngrundstiick der Ortslage zuge-
ordnet sind, vorzubereiten.

Die Flachen befinden sich nordlich, dstlich und stdlich, direkt angrenzend an in die Bebauung der Ortslage.

Mit den Textlichen Festsetzungen zum Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird dabei sichergestellt, dass
ausschlieB3lich bauliche Nebenanlagen die eine zeitgemafle Wohn- und Gartennutzung ermdéglichen, zulas-
sig sind.

8§ 1 Im Erganzungsbereich EN ist ausschlief3lich die Errichtung von Nebengebauden (Gartengeratehauser,
Carports usw.) sowie von baulichen Nebenanlagen (Terrassen, Wege, Zaune, Gartenpools, usw.) im
Sinne des § 14 BauNVO zuléssig.

Die zulassige Grundflachenzahl im Erganzungsbereich EN wird als GRZ 0,1 festgesetzt. Damit dirfen 10%
der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches bebaut werden. Diese Festsetzung erfolgte vor dem Hinter-
grund, dass die einzelnen Flurstiicke im Erganzungsbereich tber sehr unterschiedliche Flachengréf3en ver-
fligen. AulRerdem soll eine Uberwiegende Durchgrinung der Gartenflachen, trotz der zulassigen Bebauung
mit Nebenanlagen, dominieren.

Mit dem Ziel, den wertvollen Gehdlzbestand in den Garten zu erhalten, erfolgte die Aufnahme der Textlichen

Festsetzung § 4 (2) in die Planzeichnung der Satzung. Hier heil3t es:

84 (2) Innerhalb des Erganzungsbereiches EN sind alle vorhandenen einheimischen, standortgerechten
Laubbaume oder Obstbdume mit einem Stammumfang von 60 cm und mehr, gemessen in einer H6-
he von 100 cm uUber dem Erdboden, dauerhaft zu erhalten. Liegt der Kronenansatz unter dieser H6-
he, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz, bei mehrstémmigen Baumen die Summe der
Stammumfange, mafligebend.

Der durch die Planung verursachte Eingriff in den Erganzungsbereichen EN kann durch die getroffenen
Festsetzungen gem. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 5.4.1) nicht vollstdndig ausgeglichen werden.
Die Stadt Sondershausen hat aus diesem Grund im Geltungsbereich B externe Ausgleichsmal3inahmen fest-
gesetzt.
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Hausgéarten im rUckwértigenBereich der Ortsrandbebauung, Erganzungsbereiche EN

4.5.2. Ergéanzungsbereich EG1

Die in den raumlichen Ergadnzungsbereich EG1 einbezogenen Flachen der Flurstiicke 704/534 und 694/534
der Flur 3 Gemarkung Immenrode werden durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches wie
folgt gepragt:
— ostlich und sidlich angrenzende bauliche Nutzung entlang der kommunalen Stralen ,An der H6he®
und ,,An der Ziegelhitte* mit einer Pragung als Allgemeines Wohngebiet,
— westlich angrenzende bauliche Nutzung, westlich der Stralle ,An der Hohe" mit einer Pragung als
Dorfgebiet,
— Wohngebaude mit 1 bis 2 -geschossiger Bauweise und entsprechenden Nebengebauden,
— die Uberbaute Grundstuicksflache fir die Grundstiicke im Bereich ,An der Ho6he“ wurde mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,4 ermittelt.

Damit kann im Ergénzungsbereich EG1 ein Standort fir 2 Einfamilienh&user entwickelt werden. Diese bauli-
che Nutzung wird sich, unter MalRgabe der in der Erganzungssatzung getroffenen Festsetzungen, in die
angrenzende stadtebauliche Struktur einfligen.

Der Ergéanzungsbereich umfasst eine ca. 3.640 m2 grol3e Flache. Ziel der Erganzungssatzung ist es, das
Plangebiet fir eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit im Bereich des Flurstiickes 694/534 als Weideflachen genutzt.
Die Flachen des Flurstlickes 704/534 stellen eine extensive Griinflache dar.

Die einbezogene Flache wird durch die bauliche Nutzung des westlich, stdlich und dstlich angrenzenden
Bereichs vorgepragt, sodass sich kinftige Bauvorhaben in die umgebende Struktur einfigen mussen. Fol-
gende Festsetzungen hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung sowie zur Ermittlung und Sicherung der
erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen in der Ergdnzungssatzung werden zur Rechtseindeutigkeit zusatzlich
getroffen:
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— Festsetzung der Baugrenze, innerhalb der die Hauptbaukorper errichtet werden sollen (gem. § 23
BauNVO).

Die Anordnung der Baukdrper im Plangebiet, festgesetzt durch die Baugrenze, erfolgt mit dem Ziel, die Neu-
bebauung mit Bezugnahme auf die suidlich angrenzend vorhandene Bebauungsflucht anzuordnen und dabei
dem Bauherren einen vertretbaren Spielraum zuzubilligen. Mit dieser Anordnung der Hauptbaukérper soll
der stadtebauliche Ortsrand abgerundet werden.

Hinsichtlich aller anderen MalRgaben wie die Art der baulichen Nutzung sowie der Hohe der geplanten bauli-
chen Anlagen sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen missen sich kiinftige Gebaude gem. § 34
BauGB in die angrenzende Bebauung der Ortslage einfigen. Zusétzliche Festsetzungen werden seitens der
Stadt Sondershausen als nicht erforderlich angesehen.

Der durch die Planung verursachte Eingriff im Erg&nzungsbereichen EG1 kann durch die getroffenen Fest-
setzungen gem. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 5.4.2) nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Die

Stadt Sondershausen hat aus diesem Grund im Geltungsbereich B externe Ausgleichsmaflinahmen festge-
setzt.

Flachen e Erg zungsbereiche 1 mit angrenzender Strale ,An der Hohe", Blick in sidliche Richtung

4.5.3. Ergénzungsbereich EG2

Die in den raumlichen Ergéanzungsbereich EG2 einbezogenen Flachen des Flurstiickes 474/1der Flur 3 Ge-
markung Immenrode werden durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches wie folgt gepragt:
— ostlich und sudlich angrenzende bauliche Nutzung entlang der kommunalen Stral3e ,,An der Hohe*
mit einer Pragung als Allgemeines Wohngebiet,
— nordlich angrenzende bauliche Nutzung mit einer Pragung als Dorfgebiet,
— Wohngebaude mit 1 bis 2 -geschossiger Bauweise und entsprechenden Nebengebauden,
— die Uberbaute Grundstuicksflache fur die Grundstiicke im Bereich ,An der H6he* wurde mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,4 ermittelt.

Damit kann im Ergénzungsbereich EG2 ein Standort fir 3 Einfamilienh&duser entwickelt werden. Diese bauli-
che Nutzung wird sich, unter MalRgabe der in der Erganzungssatzung getroffenen Festsetzungen, in die
angrenzende stadtebauliche Struktur einflgen.

Der Ergéanzungsbereich umfasst eine ca. 3.930 m2 grol3e Flache. Ziel der Erganzungssatzung ist es, das
Plangebiet fiir eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Flachen des Plangebietes stellen eine extensive Grunlandflache dar.

Die einbezogene Flache wird durch die bauliche Nutzung des 6stlich und sudlich angrenzenden Bereichs
vorgepragt, sodass sich kinftige Bauvorhaben in die umgebende Struktur einfligen mussen. Folgende Fest-
setzungen hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung sowie zur Ermittlung und Sicherung der erforderli-
chen AusgleichsmaRnahmen in der Ergdnzungssatzung werden zur Rechtseindeutigkeit zusétzlich getroffen:
— Festsetzung der Baugrenze, innerhalb der die Hauptbaukorper errichtet werden sollen (gem. § 23
BauNVO).
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Die Anordnung der Baukdrper im Plangebiet, festgesetzt durch die Baugrenze, erfolgt mit dem Ziel, die Neu-
bebauung zur &stlich angrenzenden StraRe ,An der Hohe“ hin auszurichten. Dabei wird die Baugrenze bis
an das Straenflurstiick gefiihrt, was der ortstypischen Anordnung der Baukérper in Immenrode entspricht.
Mit dieser Anordnung der Hauptbaukérper soll der stadtebauliche Ortsrand im Westen geschlossen werden.

Hinsichtlich aller anderen MalRgaben wie die Art der baulichen Nutzung sowie der Hohe der geplanten bauli-
chen Anlagen sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen muissen sich kinftige Geb&dude gem. § 34
BauGB in die angrenzende Bebauung der Ortslage einfligen. Zusétzliche Festsetzungen werden seitens der
Stadt Sondershausen als nicht erforderlich angesehen.

Der durch die Planung verursachte Eingriff im Erganzungsbereichen EG2 kann durch die getroffenen Fest-
setzungen gem. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 5.4.3) nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Die

Stadt Sondershausen hat aus diesem Grund im Geltungsbereich B externe Ausgleichsmalinahmen festge-
setzt.

Flachen des Erganzungsbereiches 2 mit angrenzender Stral3e ,An der Hohe®, Blick in sldliche Richtung

4.5.4. Ergéanzungsbereich EG3

Die in den raumlichen Ergdnzungsbereich EG3 einbezogenen Flachen der Flurstiicke 503/324, 325, 326 und
327/2 der Flur 2 Gemarkung Immenrode werden durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches
wie folgt gepragt:
— westlich und nérdlich angrenzende bauliche Nutzung entlang der kommunalen Straf3en ,Zum Gehe-
ge* und ,Grol¥furraer Weg“ mit einer Pragung als Allgemeines Wohngebiet,
— Wohngebaude mit 1 bis 2 -geschossiger Bauweise und entsprechenden Nebengebauden,
— die Uberbaute Grundsticksflache fur die Grundstticke im Bereich ,Zum Gehege* wurde mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,4 ermittelt.

Damit kann im Erganzungsbereich EG3 ein Standort fir ca. 3 Einfamilienhduser entwickelt werden. Diese
bauliche Nutzung wird sich, unter MaRRgabe der in der Ergdnzungssatzung getroffenen Festsetzungen, in die
angrenzende stadtebauliche Struktur einfigen.

Der Erganzungsbereich umfasst eine ca. 8.230 m2 groRe Flache. Ziel der Ergdnzungssatzung ist es, in ei-
nem Teilbereich von ca. 3.950m2 des Plangebietes eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken planungsrecht-
lich vorzubereiten.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit als private Gartenflachen genutzt und sind bereits mit kleine-
ren Nebengebduden sowie einer Scheune bebaut.

Die einbezogene Flache wird durch die bauliche Nutzung des westlich angrenzenden Bereichs vorgepragt,
sodass sich kinftige Bauvorhaben in die umgebende Struktur einfligen missen. Folgende Festsetzungen
hinsichtlich des MafRRes der baulichen Nutzung sowie zur Ermittlung und Sicherung der erforderlichen Aus-
gleichsmalBnahmen in der Erganzungssatzung werden zur Rechtseindeutigkeit zusétzlich getroffen:
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— Festsetzung der Baugrenze, innerhalb der die Hauptbaukérper errichtet werden sollen (gem. § 23
BauNVO).

Die Anordnung der Baukdrper im Plangebiet, festgesetzt durch die Baugrenze, erfolgt mit dem Ziel, die Neu-
bebauung zur nérdlich angrenzenden Stralte ,Zum Gehege® hin auszurichten. Dabei wird die Baugrenze bis
an das Straf3enflurstiick gefuhrt, was der ortstypischen Anordnung der Baukdrper in Immenrode entspricht.
Mit dieser Anordnung der Hauptbaukdrper soll der stéadtebauliche Ortsrand im Osten abgerundet werden.

Hinsichtlich aller anderen Mal3gaben wie die Art der baulichen Nutzung sowie der Héhe der geplanten bauli-
chen Anlagen sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mussen sich kiinftige Gebaude gem. § 34
BauGB in die angrenzende Bebauung der Ortslage einfigen. Zusétzliche Festsetzungen werden seitens der
Stadt Sondershausen als nicht erforderlich angesehen.

Um den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes (Ausgleichsmal3nahmen) gerecht zu werden, wur-
den im § 4 der Textlichen Festsetzungen der Klarstellungs- und Ergadnzungssatzung grinordnerische und
landschaftspflegerische Festsetzungen getroffen.

Diese sind auf den im Ergénzungsbereich EG3 festgesetzten Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft anzupflanzen. Ziel ist es, mit der Anordnung der
PflanzmaRnahmen den Ortsrand in diesem Bereich landschaftsbildaufwertend einzugriinen.

Innerhalb der MaBnahmenflache sind folgende Ausgleichspflanzungen umzusetzen:

8 4 (4) Innerhalb der Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Erganzungsbereich EG3 ist eine geschlossene mind. 2-reihige Hecke (freiwachsend,
Breite 7m, Pflanzabstand der Strducher 1,5m) aus einheimischen standortgerechten Laubstrau-
chern auf einer Lange von 200m anzupflanzen. Die restlichen Flachen sind als Griin- und Gartenfla-
chen anzulegen und zu pflegen.

Die restlichen Flachenanteile innerhalb der Flachen fur MaZnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft kdnnen weiterhin als Gartenflachen genutzt werden, sind aber
von Bebauung freizuhalten. Die Stadt Sondershausen entspricht mit dieser Festsetzung insbesondere den
Vorgaben aus dem Landschaftsplan Schernberg/Grof3furra aus dem Jahre 1999. In diesem wird folgendes
Entwicklungsziel fir den Ergéanzungsbereich EG3 formuliert:

- Lockere Bebauung und Neuschaffung eines Ortsrandes durch Anlage von Géarten, Obstwiesen u.a.

Der durch die Planung verursachte Eingriff im Ergdnzungsbereichen EG3 kann durch die getroffenen Fest-
setzungen gem. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 5.4.4) vollstdndig ausgeglichen werden.

4.5.5. Erganzungsbereich EG4

Die in den raumlichen Erganzungsbereich EG4 einbezogenen Flachen der Flurstiicke 224/1 und 224/2 der
Flur 1 Gemarkung Immenrode werden durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches wie folgt
gepragt:
— ndrdlich, sudlich und westlich angrenzende bauliche Nutzung entlang der kommunalen Stralle ,,An
der Ziegelhitte* mit einer Pragung als Allgemeines Wohngebiet,
— Wohngebaude mit 1 bis 2 -geschossiger Bauweise und entsprechenden Nebengebauden,
— die Uberbaute Grundstlcksflache fur die Grundstlicke im Bereich ,An der Ziegelhltte“ wurde mit ei-
ner Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,4 ermittelt.

Damit kann im Erganzungsbereich EG4 ein Standort fir 2 Einfamilienhauser entwickelt werden. Diese bauli-
che Nutzung wird sich, unter MaRRgabe der in der Ergéanzungssatzung getroffenen Festsetzungen, in die
angrenzende stadtebauliche Struktur einfigen.

Der Erganzungsbereich umfasst eine ca. 2.500 m2 grof3e Flache. Ziel der Ergédnzungssatzung ist es, das
Plangebiet fir eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Flachen des Plangebietes stellen private Gartenflachen dar und verfligen Uber einen Gehdlzbestand von
3 Laubb&umen.
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Die einbezogene Flache wird durch die bauliche Nutzung des ndérdlich und sudlich angrenzenden Bereichs
vorgepragt, sodass sich kunftige Bauvorhaben in die umgebende Struktur einfigen missen. Folgende Fest-
setzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sowie zur Ermittlung und Sicherung der erforderli-
chen AusgleichsmalRnahmen in der Ergéanzungssatzung werden zur Rechtseindeutigkeit zusatzlich getroffen:
— Festsetzung der Baugrenze, innerhalb der die Hauptbaukdrper errichtet werden sollen (gem. § 23
BauNVO).

Die Anordnung der Baukdrper im Plangebiet, festgesetzt durch die Baugrenze, erfolgt mit dem Ziel, die Neu-
bebauung zur westlich angrenzenden Straf3e ,An der Ziegelhltte hin auszurichten. Dabei wird die Baugren-
ze bis an das StraRRenflurstiick gefuhrt, was der ortstypischen Anordnung der Baukorper in Immenrode ent-
spricht.

Mit dieser Anordnung der Hauptbaukérper soll eine Liicke im Ortsrandbereich geschlossen werden.

Hinsichtlich aller anderen MalRgaben wie die Art der baulichen Nutzung sowie der Hohe der geplanten bauli-
chen Anlagen sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mussen sich kinftige Gebédude gem. § 34
BauGB in die angrenzende Bebauung der Ortslage einflgen. Zusatzliche Festsetzungen werden seitens der
Stadt Sondershausen als nicht erforderlich angesehen.

Der durch die Planung verursachte Eingriff im Ergdnzungsbereichen EG2 kann durch die getroffenen Fest-
setzungen gem. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 5.4.5) nicht vollstédndig ausgeglichen werden. Die
Stadt Sondershausen hat aus diesem Grund im Geltungsbereich B externe AusgleichsmafRhahmen festge-
setzt.

4.6. Beschreibung der Festsetzungen im Geltungsbereich B

Die Flachen des Geltungsbereiches E befinden sich in der Gemarkung Jecha, sudlich des Stadtgebietes von
Sondershausen. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstiickes 743/2 der Flur 11 Gemarkung
Jecha mit einer GroR3e von ca. 1,35 ha.

Die Festsetzung des Flachenzuschnittes erfolgte angrenzend an die sudlich festgesetzte Flache der Aus-
gleichsmaRnahme aus dem Planverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Freizeitpark Pos-
sen®. Hier wurde, angrenzend an den sudlichen Wald, eine Aufforstungsflache in einer Gréfke von 1,5 ha
festgesetzt. Aulerdem wurde ein kompakter Flachenzuschnitt vorgenommen, um den westlichen Teil des
Flursttickes weiterhin hindernisfrei landwirtschaftlich bewirtschaften zu kénnen.

Geplant ist, die Flache, angrenzend an den Wald des Hohenzuges der Hainleite in diesem Bereich, zu einem
naturbestimmten Laubmischwald durch Sukzession zu entwickeln.

Die Flachen befinden sich aktuell im Eigentum des Freistaates Thiringen. Die Stadt Sonderhausen bean-
tragt im Zuge der Planung einen Flachentausch mit Teilflachen eines angrenzenden Flurstiickes, welches
sich im kommunalen Eigentum befindet.

Im Ergebnis kann, bei Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmaflinahme M1, der Eingriff durch die zuséatz-
lich mégliche Bebauung in den Erganzungsbereichen 1, 2 und 4 sowie EN im Geltungsbereich A, vollstandig
ausgeglichen werden.

4.7. Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6) und (6a) BauGB

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Schutzgebieten gemanR ThirNatG und ThurwaG.
Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden durch die vorliegende Ergédnzungssat-
zung nicht berihrt.

4.8. ErschlielBung

Die Bebauung der Ortslage Immenrode ist durch ein ausgebautes kommunales Stral3ennetz ausreichend
verkehrlich erschlossen. Die Ergdnzungsbereiche EG 1-4, in denen die Errichtung von baulichen Hauptnut-
zungen zugelassen werden soll, liegen direkt an den ausgebauten Ortstral3en ,An der Hohe* und ,Zum Ge-
hege“ sowie ,An der Ziegelhitte* an.
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Die Entsorgung des anfallenden Abwassers in Immenrode erfolgt Uber das zentrale Versorgungsnetz des
Trink- und Abwasserzweckverbandes Helbe-Wipper. Das nicht verunreinigte Oberflichenwasser ist entspre-
chend der Richtlinie zur Beseitigung von Niederschlagswasser in Thiringen auf dem Grundstiick dezentral
zu versickern bzw. zu verdunsten.

Im Fall der Errichtung einer Anlage zur Versickerung oder der Einleitung von Niederschlagswasser in die
Vorflut bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde.

Auch die Grundstiicke der Erganzungsbereiche EG 1-4 kénnen an das zentrale Abwasserentsorgungsnetz
angeschlossen werden.

Die Trink- und Loschwasserversorgung der Ortslage, einschlie3lich der Ergénzungsbereiche EG 1-4, erfolgt
aus dem zentralen Versorgungsnetz des Trink- und Abwasserzweckverbandes Helbe-Wipper.

Die Grundstiicke der Ortslage, einschlieBlich der Ergdnzungsbereiche EG 1-4, sind in das Abfallbeseiti-
gungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Kyffhauserkreis integriert und an das Elektroenergie-
versorgungsnetz der Stadtwerke Sondershausen Netz GmbH angeschlossen.

5. Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege

Die Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege wurden bei der Erarbeitung der Planunterlagen be-
ricksichtigt. Das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht ist durch den § la
BauGB definiert. Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung hat auf der Ebene der Aufstel-
lung der Erganzungssatzung zu erfolgen.

Voraussetzung zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB ist der Tatbe-
stand des Eingriffs nach der Legaldefinition des BNatSchG und ThirNatG.

Damit tritt zu den bei der Bauleitplanung zu beachtenden und in 8§ 1 BauGB bereits enthaltenen Planungs-
grundsatzen nunmehr die weitere Verpflichtung der Gemeinden, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unter-
lassen sowie unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch interne und externe Ausgleichsmal3-
nahmen zu kompensieren und damit dem stadtebaulichen Ziel ,zum Schutz und zur Entwicklung der natrli-
chen Lebensgrundlagen beizutragen®, zu entsprechen.

Um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Planverfahren einstellen zu kénnen,
wurde der, bei der Umsetzung der Festsetzungen in den Ergdnzungsbereichen entstehende Eingriff bilan-
ziert und entsprechende Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen innerhalb der Erganzungsbereiche
festgesetzt.

5.1. Angaben uber Bedarf an Grund und Boden der Ergdnzungssatzung

Die Ausdehnung der raumlichen Erganzungsbereiche betrégt insgesamt ca. 7,4 ha. Die stadtebaulichen
Werte, die aus der vorhandenen und geplanten stadtebaulichen Struktur abgeleitet wurden, sind der Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung zu den einzelnen Erganzungsbereichen (im Folgenden beschrieben) zu ent-
nehmen.

5.2. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die ,Arrondierung” und Verdichtung der Ortslage mit bereits erschlossenen Grundsticksflachen, die
direkt an die im Zusammenhang bebaute Ortslage grenzen, wird dem Grundsatz Rechnung getragen, dass
mit dem Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
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5.3. Zusammenfassende Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft

Die im Folgenden erarbeitete Eingriffs- Ausgleichbilanzierung fur die jeweils festgesetzten Erganzungsberei-
che wurde auf Grundlage der Anlage zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens sowie dem Thuringer Bi-
lanzierungsmodell erarbeitet.

Zuerst erfolgte die flachenmaRige Erfassung der einzelnen, im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und
deren Bewertung durch das Wertpunktesystem mit max. 55 ¢kologischen Wertpunkten in der hdochsten 6ko-
logischen Wertstufe. Im Rahmen der Festsetzungen der vorliegenden Ergédnzungssatzung wurde, auf der
Grundlage des ermittelten Biotopwertbestandes, versucht, mit Hilfe planerischer Festsetzungen das Pla-
nungsziel durch einen moglichst minimalen Eingriff zu erreichen. Die Bewertung des im Rahmen der Fest-
setzungen der Satzung zu erwartenden Eingriffs in den Natur- und Landschaftsraum ist im Rahmen der Be-
wertungstabelle zur Eingriffs- Ausgleichbilanzierung sowie durch einen zeichnerischen Teil der Anlage 1 zur
Erganzungssatzung abgearbeitet worden. Dabei wurde der Biotopbestand den im Rahmen der Planung zu
erwartenden Flachennutzungen und den daraus resultierenden Biotoptypen zugeordnet.

Durch die in § 4 getroffenen textlichen Festsetzungen wird kann der Eingriff, verursacht durch eine nunmehr
zulassige Bebauung und Versiegelung innerhalb der Ergdnzungsbereiche EN sowie EG 1-4 nicht vollstandig
ausgeglichen werden.

Die Stadt Sondershausen hat deshalb auf externen Flachen im Geltungsbereich B zusatzliche Ausgleichs-
malRnahmen festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung eines naturbestimmten Laubmischwaldes durch
Sukzession auf einer Flache von ca. 13.500 m2. Im Gesamtergebnis kann bei Umsetzung dieser Mal3nah-
me ein vollstdndiger Ausgleich des durch die Planung in den Ergdnzungsbereichen entstehenden Eingriffs
erreicht werden.
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5.4. Eingriffs-/ Ausgleichsregelung gem. 8 1a Abs. 3 BauGB

5.4.1. Erganzungsbereich EN

Die Flachen des Ergénzungsbereiches EN stellen insgesamt Hausgarten dar, die sich im Anschluss an die Bebauung der Ortslage befinden. Dabei verfiigen die

einzelnen Flachen Uber eine verschiedenartige Auspragung der gartnerischen Nutzung, Teile werden als Weideflachen genutzt, in einigen Garten ist ein Bestand an

Obstgehdlzen vorhanden.

Mit dem Ziel, den wertvollen Gehdlzbestand in den Gérten zu erhalten, erfolgte die Aufnahme der Textlichen Festsetzung 8 4 (2) in die Planzeichnung der Satzung.

Hier heil3t es:

8 4 (2) Innerhalb des Erganzungsbereiches EN sind alle vorhandenen einheimischen, standortgerechten Laubb&dume oder Obstbdume mit einem Stammumfang
von 60 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 100 cm Utber dem Erdboden, dauerhaft zu erhalten. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der
Stammumfang unter dem Kronenansatz, bei mehrstammigen Baumen die Summe der Stammumféange, maf3gebend.

Da mit den Festsetzungen der Ergdnzungssatzung im Teilbereich EN lediglich die Zulassigkeit von kleineren baulichen Anlagen zur Gartennutzung erreicht werden
soll, kann davon ausgegangen werden, dass die kinftig zulassige Bebauung keine bauliche Pragung fir die Hausgéarten verursachen wird.

Es wurde deshalb eine pauschale Bewertung der Gartenflachen im Rahmen der Bestands- sowie der Planungsbewertung vorgenommen.

Das bilanzierte 6kologische Defizit in den Erganzungsbereichen EN von insgesamt -111.060 dkologischen Wertpunkten soll durch die festgesetzte Aus-
gleichsmalRnahme M1 im Geltungsbereich B ausgeglichen werden.

Bestand Planung Bilanz
. Biotop- Flache . Biotop- Flache Wertpunkte
Code Biotoptyp wert in m2 Wertpunkte Code Biotoptyp wert in m2 Wertpunkte Bilanz
Erganzungsbereich EN
" _ zuléssige Bebauung mit _
9399 Gartenflachen 20 x| 55.530 |=| 1.110.600 9122 Nebenanlagen (GRZ 0,1) 0 X 5.553 = 0
9399 Gartenflachen 20 X | 49.977 | = 999.540

Bilanz innerhalb des Ergdnzungs-| | g5 530 | | 1.110.600 55.530 999.540 | -111.060
bereiches EN:
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5.4.2. Ergénzungsbereich EG1

Die Flachen des Erganzungsbereiches EG1 sind wie folgt zu charakterisieren:
Flachen des Flurstiickes 704/534 — extensive Grinlandflache mit Gehélzbestand (Obstbaume)
Flachen des Flurstickes 694/534 — stark veréandertes Weideland

Luftbild EG1
Quelle: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
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Bestand Planung Bilanz
Code Biotoptyp B\l/\c/);cr)tp- Filnacmhze Wertpunkte Code Biotoptyp B\',(;;?tp' FiI:lcr::Ze Wertpunkte Weét”p;nnzkte

Erganzungsbereich EG1

stark veréndertes zulassige Bebauung

4260 e 30 |[x| 1719 |=| 57.300 9122 (GRZ 0,4- Einfiigen 0 |x| 1456 |= 0
gem. § 34 BauGB)
mesophiles Griinland
4222 | (extensive Nutzung) 30 1.921 57.630 9399 Gartenflachen 20 | x| 2184 |=| 45980

mit Gehdlzbestand in
Teilen

Bilanz innerhalb des Ergdnzungs-| | 54/, 109.200 3.640 43.680 | -65.520
bereiches EG1:

Das bilanzierte 6kologische Defizit in den Erganzungsbereichen EN von insgesamt -65.520 6kologischen Wertpunkten soll durch die festgesetzte Aus-
gleichsmalRnahme M1 im Geltungsbereich B ausgeglichen werden.
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April 2026 Seite: 25 von 32

5.4.3. Ergéanzungsbereich EG2

Die Flachen des Erganzungsbereiches EG2 stellen Grinlandflachen mit extensiver Nutzung dar. Die Flachen verfligen Giber keinen Bestand an Gehdlzen.

Luftbild EG2
Quelle: Thuringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
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Bestand Planung Bilanz
Code Biotoptyp B\l/\c/);cr)tp- Filnacmhze Wertpunkte Code Biotoptyp B\',(;;?tp' FiI:lcr::Ze Wertpunkte Weét”p;nnzkte

Erganzungsbereich EG2

mesophiles Griinland zulassige Bebauung
phi 30 x| 3.930 |= 117.900 9122 (GRZ 0,4- Einfugen 0 X 1356 | = 0
(extensive Nutzung)

gem. § 34 BauGB)

4222

9399 Gartenflachen 20 X 2.574 = 51.480

Bilanz innerhalb des Erganzungs- 3.930 117.900 3.930 51480 | -66.420
bereiches EG2:

Das bilanzierte 6kologische Defizit in den Erganzungsbereichen EN von insgesamt -66.420 6kologischen Wertpunkten soll durch die festgesetzte Aus-
gleichsmalBnahme M1 im Geltungsbereich B ausgeglichen werden.

Begrundung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode der Stadt Sondershausen
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5.4.4. Ergéanzungsbereich EG3

Die Flachen des Ergadnzungsbereiches EG3 werden als Gartenflachen genutzt. Hier ist ein bereits ein kleinteiliger Bestand an baulichen Anlagen vorhanden, der
nicht in die Bilanzierung eingestellt wurde. Lediglich die vorhandene Scheune wurde entsprechend bewertet.

Um mit den festgesetzten Ausgleichsmallinahmen eine 6kologisch wertvolle Eingriinung des Ortsrandbereiches zu erreichen, wurden die gesamten Flachen der
Flurstiicke in den Erganzungsbereich einbezogen und im sudlichen Teil als Malinahmenflache festgesetzt. Innerhalb der MalRnahmenflache sind folgende Aus-
gleichspflanzungen umzusetzen:

8 4 (4) Innerhalb der Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Ergénzungsbereich EG3 ist eine geschlos-
sene mind. 2-reihige Hecke (freiwachsend, Breite 7m, Pflanzabstand der Stréaucher 1,5m) aus einheimischen standortgerechten Laubstrauchern auf einer
Lange von 200m anzupflanzen. Die restlichen Flachen sind als Grun- und Gartenflachen anzulegen und zu pflegen.

Die restlichen Flachenanteile kdbnnen weiterhin als Gartenflachen genutzt werden, sind aber von Bebauung freizuhalten. Die Stadt Sondershausen entspricht mit
dieser Festsetzung insbesondere den Vorgaben aus dem Landschaftsplan Schernberg/GroRR3furra aus dem Jahre 1999. In diesem wird folgendes Entwicklungsziel
fur den Erganzungsbereich EG3 formuliert:

- Lockere Bebauung und Neuschaffung eines Ortsrandes durch Anlage von Géarten, Obstwiesen u.a.

N | . I o B2 W
5% - T SIS
p ~. R !]. - 6220 6
410 |, G 6220 ) e 036
610 l\ 9392 e < 9 _Ostioy
g/ 372 A s
6110- 5220 4200\° 70— & B\ e = O
S asass ) - ;:211 G372} 3G "41!0" A\ 2 /O &2 \
= T ; GNP fos ,.70 ~ \
X g9122_' G| O AR E42000 |15 L
G, = "~ 1O o= End\1.3 G3
iﬂ(\L a7 9351 T 23 / E
] B SR ‘5380 [ —
= 9392, i
: 6352 4
= Eppenberg
6410 9 \
€372
301 “lmy ev?roda
l 6510 91?
6372\‘
7 \\X, 320 6352 Eiln
/7 EEL] 2 R 200 N
/ (1) I =m = AN
a1 5K 6ar 610\
o I .. ~ ) RN, *
5 : , I | LT0/AT20% ¢
Luftbild EG3 A g o20 N\ 611
Quelle: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/) Rt/ % ,/ & el '\
Siedlungsbrief Immenrode, LSP Schernberg/GroRfurra 1999
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Bestand Planung Bilanz
Code Biotoptyp B\l/\c/);cr)tp- Filnacmhze Wertpunkte Code Biotoptyp B\',(;;?tp' FiI:u;?ze Wertpunkte Weét”p:nnzkte

Erganzungsbereich EG3

zulassige Bebauung

vorhandene Bebauung (GRZ 0,4),

9122 (Scheune) 0 X 185 - 0 9122 Flache Erganzungsbereich 0 X 1.580 - 0
fir Bebauung = 3.950m?
9399 Gartenflachen 20 x| 8.045 |= 160.900 9399 Gartenflachen 20 X 5.250 = 105.000
2 reihige Laubhecke,
6224 L=200m B =7m 40 X 1.400 = 56.000
in MaRBnahmenflache
Bilanz innerhalb des Erganzungs-| | g4, 160.900 8.230 161.000 100

bereiches EG3:

Der im Rahmen der Umsetzung der Planung entstehende Eingriff kann durch die Festsetzungen der Satzung im Ergéanzungsbereich EG3 vollstéandig
ausgeglichen werden.

Begrundung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode der Stadt Sondershausen
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5.4.5. Ergéanzungsbereich EG4

Die Flachen des Erganzungsbereiches EG4 sind wie folgt zu charakterisieren:

— Uberwiegend Gartenflachen mit einem Bestand an 3 Laubbdumen als Einzelgehdlze
— eine teilversiegelte Flache als Pkw-Abstellflache

Luftbild EG4
Quelle: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
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Bestand Planung Bilanz
. Biotop- Flache . Biotop- Flache Wertpunkte
Code Biotoptyp wert in m2 Wertpunkte Code Biotoptyp wert in m2 Wertpunkte Bilanz
Erganzungsbereich EG4
zulassige Bebauung
9214 unversiegelte Flache 10 X 170 = 1.700 9122 (GRZ 0,4- Einfligen 0 X 1.000 = 0
gem. § 34 BauGB)
9399 Gartenflachen 20 x| 2255 |= 45.100 9399 Gartenflachen 20 X 1.500 = 30.000
6400 3 Einzelbdume 40 X 75 = 3.000
Bilanz innerhalb des Erganzungs- 2,500 49.800 3.831 30.000 | -19.800
bereiches EG4:

Das bilanzierte 6kologische Defizit in den Ergéanzungsbereichen EN von insgesamt -19.800 6kologischen Wertpunkten soll durch die festgesetzte Aus-
gleichsmalRnahme M1 im Geltungsbereich B ausgeglichen werden.

Begrundung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fur den Ortsteil Immenrode der Stadt Sondershausen
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5.4.6. MaRnahme M1im Geltungsbereich B

Durch geplante zulédssige Bebauung innerhalb der beschriebenen Erganzungsbereiche EN sowie EG 1und EG2 wird ein Ausgleichsdefizit von
Ergédnzungsbereich EN: - 111.060 6kologische Wertpunkte

Ergédnzungsbereich 2: - 65.520 6kologische Wertpunkte
Erganzungsbereich 3: - 66.420 6kologische Wertpunkte
Erganzungsbereich 4: - 19.800 6kologische Wertpunkte
Gesamtdefizit: - 262.800 6kologische Wertpunkte bilanziert.

Ziel ist es, dieses Defizit durch die Festsetzung einer Sukzessionsflache innerhalb der MalRnahmenflache M1 im Geltungsbereich B auszugleichen. Die Flache wird
derzeit durch die Stadt Sondershausen erworben (Flachentausch) und kann fir die MaRnahme bereitgestellt werden.

§ 4 (6) Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 im Geltungsbereich B (Flur-
stiick 743/2 der Flur 11 Gemarkung Jecha) ist durch das Zulassen der natirlichen Waldsukzession auf einer Gesamtflache von 13.500 m2 ein naturbestimm-
ter Laubmischwald zu entwickeln. Die Entwicklung der Flache wird durch Selbstbegriinung aus dem Samenpotential der angrenzenden Gehdlzvegetation
gesteuert. Die Flache ist aus der Nutzung zu nehmen und sich selbst zu Uberlassen. Jegliche Art der Nutzung der Flache (auch forstwirtschaftlich) sowie der
Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln ist unzulassig. Die MaRnahme ist gemald dem Malinahmenblatt M1 durchzufiihren. Das Malinahmenblatt ,M1“ ist
Bestandteil dieser Festsetzung.

Bestand Planung Bilanz

. Biotop- Flache . Biotop- Flache Wertpunkte

Code Biotoptyp wert in mz Wertpunkte Code Biotoptyp wert in m2 Wertpunkte Bilanz
Geltungsbereich B

intensive naturbestimmter

4100 20 x| 13.500 | = 270.000 7920 Laubmischwald, 40 X 13.500 | = 540.000
Ackernutzung . .
Entwicklung aus Sukzession

E;i'gr‘:;s 'g,”erha'b des Geltungsbe-| | 1350 270.000 13.500 540.000 | 270.000

Der im Rahmen der Umsetzung der Planung entstehende Eingriff in den Ergdnzungsbereichen EG 1, 2 und 4 sowie EN kann durch die Festsetzungen der
Satzung im Geltungsbereich B vollstandig ausgeglichen werden.
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6. MalRnahmenblatt M1

MalRnahme: Entwicklung eines naturbestimmten Laubmischwaldes durch Sukzession

Beschreibung der Malinahme

Zielkonzeption:
In der festgesetzten Flache fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft mit der Bezeichnung M1 (Flurstiick 743/2 der Flur 11 Gemarkung Jecha) ist auf einer Ge-
samtflache von 13.500 m? einen naturbestimmten Laubmischwald durch nattrliche Sukzession zu entwi-
ckeln. Die Entwicklung der Flache wird durch Selbstbegriinung aus dem Samenpotential der angrenzenden
Vegetation gesteuert. Die Flache ist aus der Nutzung zu nehmen und sich selbst zu lberlassen. Eine forst-
wirtschaftliche Nutzung des Sukzessionswaldes ist unzulassig.

Ausgangsbiotop: (4110) Acker
Ausgangswert: @ 20

Zielbiotope: (7920) Sukzessionswalder, naturbestimmte Walder
Zielwert: @ 40

Eigentumerin der Flache ist die Stadt Sondershausen.

Beschreibung der MaBnahme:

- Die Flache ist sich selbst zu tUberlassen. Die Entwicklung der natirlichen Waldsukzession wird durch
Selbstbegrinung aus dem Samenpotential der angrenzenden Gehdélzvegetation gesteuert.

- Jegliche Arte der Nutzung, inklusive Beweidung oder Mahd, ist auf der Flache unzulassig.

- Das Ausbringen von Pestiziden und Dingemittel ist untersagt.

- Eine forstwirtschaftliche Nutzung des Sukzessionswaldes ist unzuléssig

- Die Sukzessionsflache ist zum Acker hin mit einer Pfahlabgrenzung zum Schutz der Flache abzu-
grenzen (Abstand der Pfahle ca. 2m, Hohe mind. 0,5m Uber Gelande).

7. Allgemein verstandliche, zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Satzung keine bodenrechtlich relevanten Spannungen
erzeugt und mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Alle Erganzungsgebiete gren-
zen direkt an den die mit der Satzung klargestellte ,im Zusammenhang bebaute Ortslage“ des Ortsteiles
Immenrode an. Die Erschliel3ung ist gesichert.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen fur eine kiinftige Bebauung in den Erganzungsbereichen sind keine
erheblichen Umweltbeeintrachtigungen der Schutzgiter im Sinne des BauGB und des Naturschutzgesetzes
zu erwarten.

8. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro MeiRner & Dumjahn GbR, Kéthe-Kollwitz-
StralBe 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Sondershausen, 01. April 2026




