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STADT BAD SACHSA Bad Sachsa, 30. November 2017

Der Biirgermeister
Ordnungs- und Bauamt
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RATSVORLAGE
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Bauausschuss - Sitzung vom 04.12.2017, TOP 9.
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Verwaltungsausschuss - Sitzung vom 11.12.2017, TOP ? d.)

Betreff

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 05 »Erweiterung Fa. Hinrichs
Dental” in Neuhof

1. Vorstellung des gednderten Planentwurfs

2. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlag zu 2.):

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem geanderten Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental* und der Begriindung zu und beschlielt die
offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB.

Begriindung:
1. Vorstellung des gednderten Planentwurfs

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat in seiner Sitzung vom 19.09.2017 dem Entwurf (Planungsstand
30.08.2017) des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental* und
der Begrindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Diese Planunterlagen wurden bislang noch nicht éffentlich ausgelegt.

Im Nachgang zu dieser Sitzung hat am 20.10.2017 noch einmal ein Gesprach zwischen Vertretern der
Fa. Hinrichs Dental und dem Grundstiicksnachbarn Rohmann stattgefunden. An diesem Gesprach
haben auch der Bauausschussvorsitzende, Ratsherr Seele, sowie Ortsburgermeister Ziegenbein
teilgenommen. Im Rahmen dieses Gespraches wurde einerseits von den Vertretern der Fa. Hinrichs
Dental festgestellt, dass die urspriinglich im Plan festgesetzte Firsthéhe von 6,00 Metern tGber OK-
Gelande nicht ausreichend ist. Aufgrund der benétigten Paletten-Stapelhéhe soll die geplante Halle
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eine Innenhéhe von 6 m an der Traufe und 7,35 m am First haben. Andererseits konnte zwischen den
Beteiligten ein Konsens hinsichtlich einer Drehung bzw. Verschiebung der (iberbaubaren Fliche
erreicht werden. Anstelle der bisher parallelen Ausrichtung der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit
einem durchgéngigen Abstand von 3 Metern zum Nachbargrundstiick Rohmann, wird diese nun im
hinteren, nordwestlichen Bereich einen Abstand von 8 Metern haben.

Die geédnderten Planunterlagen sind in der Anlage beigeflgt.

2. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung geméR § 3 (2) BauGB

Der Rat der Stadt Bad Sachsa moége dem geédnderten Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental“ und der Begrindung zustimmen und die
offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB beschlieRen.

| .
n Vertretun

Stadicberamtsrag

Anlage



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

UND BEGRUNDUNG

Stand der

gemaf § 3 (1) BauGB gemaf § 3 (2) BauGB
gemall § 4 (2) BauGB

geman § 4 (1) BauGB

Planung

20.11.2017

STADT BAD SACHSA OT NEUHOF
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 05
LERWEITERUNG FA. HINRICHS DENTAL*

ere Kranichteich

Am Manehoze
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" "Neuhof

Der Mithlberg

Kartengrundiage:
Mafistab 1:5000

Amtiiche Karte 1:5000 (AKS5)
Quelie: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen -y

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

® 2018 ﬁ’
Landesamt fir Geclnformation und Landesvermessung Niedarsachsen
Reglonaidirektion Northeim

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 05 ,,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental, M 1 : 1.000

Borgemen- ,
¢ sehatishaus / Gesetzesbeziige

/ / Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBL. | Seite 2414) - zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | 8. 1057)
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.1.1990 (BGBI. | Seite 132) - zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
Niedersdchsisches Kommunalverfassunasgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. Seite §76) — zuleizt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.10.2016 (Nds. GVBI. S. 226)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58)
— zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

i

Gewerbegebiste
{GE ] (§ 8 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GR 1295 m? Grundflache
Héhe baulicher Anlagen in m (iber einem Bezugspunkt

T eiande  Firsthohe als HachstmaR

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN 2UM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewissemn

{§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Baum, zu erhaiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
T TTTIY Bdéumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
P b sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
b d fiir die Erbaltung von Baumen, Strauchem und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gew#ssem
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.
von Baugsbieten, oder Abgrenzung des Malles
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(2.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

| —nicht Gberbaubare Fliche
—————bebaubare Flache




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen. Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen

werden, wenn sie nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion

oder der Ver- und Bearbeitung von Gutern einschliellich Reparatur- und Serviceleistungen

stehen und im Verhaltnis zum Betriebszweck untergeordnet sind (gemaf §1 (5) und (9)

BauNVO).

Die durch OK festgesetzte maximale Hoéhe baulicher Anlagen bemisst sich nach der Héhe

der Oberkante der Dachhaut der Hauptbaukérper entsprechend § 5 (9) NBauO- tber
gewachsenem Gelande vor Baubeginn (gemaR §§ 16 (2) Nr.4 und 18 (1) BauNVO).

Innerhalb der durch 1 gekennzeichneten Fldche fur das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zweireihig versetzt mit Erlen, Strauchweiden und
standortgerechten Strauchern dicht zu bepflanzen. Pro laufende 10 m- dieser Zone sind 6
Erlen und 7 Straucher der folgenden Arten und Qualitat zu pflanzen. Bestehende Gehdlze
sind in die Pflanzung zu integrieren. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, ihrem Wuchs-
charakter entsprechend zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen

Pflanzqualitat: Erlen als Heister, 2 x. v., 200-250 cm; Straucher Str. verpflanzt, 3-5 Triebe,
0.B. 100-150-cm

Botanischer Name Deutscher Name

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Frangula alnus Faulbaum

Salix fragilis Bruch-Weide

Salix triandra Mandel-Weide-

Salix viminalis Korb-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

(gemafs § 9 (1) Nr. 25a und b BauGBj).

Innerhalb der durch 2 gekennzeichneten Flache fir das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhandene Baumbestand durch Nach-
pflanzung weiterer Obstgehdlze so zu ergénzen, dass mindestens 12 Baume auf der Flache
stehen. Dabei sind Hochstadmme der folgenden Arten und Qualitédt zu verwenden. Die-
Geholze sind dauerhaft zu erhalten, ihrem Wuchscharakter entsprechend zu entwickeln
und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzqualitat: Hochstamme im Bereich der 6ffentlichen Fléchen (2 xv, 10-12 cm)
Apfelbdume (Auswahl): Baumanns Renette, Danziger Kantapfel, Herbstrenette, Graven-
steiner, Ingrid- Marie, Jakob- Lebel, Kaiser Wilhelm Ontario, Prinzenapfel, Roter Boskoop;
Roter BerlepschTiefenblite, Weier Klarapfel.

Birnenbéume (Auswahl): Gute Graue, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Késtliche aus
Charneu, Muskatellerbirne, Pastorenbirne.

Kirschbdume (Auswanhl): Biittners Rote Knorpelkirsche, Grofle Schwarze Knorpel, Hede-
finger Riesen, Grofle Prinzessinkirsche, Morellenfeuer, Schattenmorelle.

Pflaumen-, Mirabellen- u. Zwetschenbdume (Auswahl): Gelbe Eierpflaume, Hauszwetsche,
Grofie grine Reneklode, Wagenheimser Fruhzwetsche, Mirabelle v. Nancy

(gemaR § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)




5.

Innerhalb der Flachen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern sind Laubbaume mit einem
Mindeststammdurchmesser von 20 cm, einen Meter Uber Boden gemessen, sowie
Laubstrducher mit einer H6he von 2 m Uber Grund zu erhalten und bei Abgangigkeit zu
ersetzen (gemaf § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB).

Anpflanzungen und MaRnahmen nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden
als KompensationsmaRnahmen den Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft
zugeordnet, die in dem Baugebiet dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes seinen
Festsetzungen entsprechend durchgefiihrt werden. Sie sind innerhalb des Baugebiets durch
den jeweiligen Grundstuckseigentimer spatestens in der Gbernachsten auf den Beginn der
BaumaRnahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober bis April) durchzufihren (gema} § 9
(1a) BauGB).

HINWEISE

1. Es sind nur die Nutzungen zuldssig, die im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt sind.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemat § 12 Abs. 3a BauGB ist in den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan integriert. Seine rdumlichen Grenzen stimmen mit dem Geltungs-
bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (berein.
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Priambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | 8. 2414) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungs-
gesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden
Fassung hat der Rat der Stadt diesen Vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 05
.Erweiterung Hinrichs Dental*, Ortsteil Neuhof, bestehend aus der Planzeichnung
und den textlichen Festsetzungen, .als Satzung beschlossen..

Bad Sachsa, den
Siegel
Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemén
§ 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Bad Sachsa, den
Siegel
Biirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Gemarkung: Neuhof Flur: 1

Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung"
45

Herausgeber: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

Regionaldirektion Northeim

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stiadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand vom 7.10.20186). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. (Nur bei Bebauungs-
plénen, deren Festsetzungen sich auf die geometrische Form der Grundstiicke aus-
wirken)

Goslar, den

- éffentlich bestellter Vermessungsingenieur Dipl. Ing. Heinrich Reimer

Siegel

Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Bdro f0r stGdtebauliche Plonung

30559 Hannover Lothringer StraBe 15
Tolefon (0511) 522530  Fax 529682

Hannover im Oktober 2016

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt hat dem Entwurf des Vorhiabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Begriindung am zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ortsiblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung hat
vom bis geméR § 3 Abs. 2 BauGB éffentiich ausgelegen.

Bad Sachsa, den

Siegel
Bilrgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrénkung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am dem gedinderten Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung zugestimmt und die
emneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrankungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2
bzw. Satz 4 BauGB und mit einer verkiirzten Auslegungszeit gemaf § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der emeuten &ffentlichen Auslegung
wurden.am ortsiiblich bekanntgemacht..

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung hat

vom bis geman § 4a Abs. 3 BauGB erneut &ffentlich ausgelegen.
Den von der Plandnderung Betroffenen wurde mit Schreiben
vom Gelegenhsit zur Stellungnahme bis zum gegeben.
Bad Sachsa, den
Siegel
Biirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat den- Vorhabenbezogenen Bebauungspian;
nach Prilfung der Anregungen geméan § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschtossen.

Bad Sachsa, den
Siegel

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschiuss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemak
§ 10 Abs. 3 BauGB am ortsilblich bekanntgemacht worden.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan, ist damit am rechtsverbindlich
geworden.

Bad Sachsa, den
Siegel-
Burgermeister

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachfliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens-und Formvorschriften,
2. eine unter Beriicksichtigung-des-§ 214-Abs. Z BauGB-beachiliche Ver—

letzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und des Fldchennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes schriftlich gegendiber der Stadt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215
BauGB).

Bad Sachsa, den
Siege!

Biirgermeister

Anmerkung: *} Nichtzutreffendes streichen
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung
Fa. Hinrichs Dental* im Ortsteil Neuhof beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Norden Neuhofs westlich der Uffe und sidlich der Strae
,Am Kranichteich®. Er wird auf dem Deckblatt dieses Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mit Begrindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Ziele und Grundsatze der Landes- oder Regionalen Raumordnungsplanung, die sich aus-
dricklich auf den vorliegenden Planbereich beziehen, sind durch diese Planung nicht
betroffen.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fir den Geltungsbereich dieses Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ein Gewerbegebiet mit einer durchschnittlichen
Geschossflachenzahl von 1,0 aus. Er kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Ein Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan wird wie folgt dargesteiit.

Natur und Landschaft

Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dieser Begrindung als ihr gesonderter
Teil beigefugt ist, und der vom Landschaftsarchitekten Dr. Schwahn, Géttingen, erstellt
wurde. In ihm wird der Zustand von Natur und Landschaft ausfiihrlich beschrieben.



Ausschnitt Flachennutzungsplan, M 1 : 5.000
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3.1

3.2

Baugrund

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat mit Schreiben vom 22.5.2017 auf
folgendes aufmerksam gemacht:

,Im Untergrund der Planungsflache stehen wasserlésliche Gesteine in einer Tiefe an,
in der mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfindet. Damit sind die geo-
logischen Voraussetzungen fiir das Auftreten von Erdféllen gegeben.

Da im Planungsbereich und in der ndheren Umgebung (bis 200 m entfernt) jedoch
bisher keine Erdfalle bekannt sind, besteht nur ein relativ geringes Risiko (Gefahr-
dungskategorie 3 gemaR Erlass des Niederséchsischen Sozialministers “Bau-
mafnahmen in erdfaligefahrdeten Gebieten" vom. 23.2.1987,AZ. 305.4 - 24 110/2 -).
Fur Bauvorhaben im Planungsbereich sind bezlglich der Erdfallgefahrdung ent-
sprechende konstruktive Sicherungsmal3nahmen einzuplanen.

Der genannte Erlass bezieht sich auf Wohngebéude, kann jedoch sinngeméaf auch
fur andere Bauwerke Anwendung finden, wenn damit kein gréReres Risiko verbunden
ist. Die Bauwerkskonstruktion ist so zu bemessen und auszufihren, dass beim Ein-
treten eines Erdfalies nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon ein-
stirzen und dadurch Menschenleben gefahrden kénnen. Es ist nicht Ziel der Siche-
rungsmalnahmen, Schaden am Bauwerk zu verhindern. Fir eine vereinfachte kon-
struktive Bemessung auf Grundlage der Erdfallgefédhrdungskategorie kann die als
Anlage beigefiigte Tabelle herangezogen werden.

Ein statischer Nachweis auf Grundlage eines Bemessungserdfalldurchmessers ist
nur dann erforderlich, sofern von den konstruktiven Anforderungen fir die ent-
sprechende Erdfallgefahrdungskategorie abgewichen wird oder die konstruktiven
Anforderungen aufgrund der Bauwerkskonstruktion nicht anwendbar sind. Anhand
von aktuellen statistischen Auswertungen des LBEG haben 70 % aller bekannten Erd-
falle Niedersachsens einen Anfangsdurchmesser bis zu 5 m. Sofern ein gesonderter
statischer Nachweis auf Grundlage eines Bemessungserdfalls gefordert wird, kann
dieser Anfangsdurchmesser von 5 m fiir den Bemessungsfall angesetzt werden.”

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll der hier anséssigen Firma Hinrichs
Dental ein Erweiterungsbau erméglicht werden. Da es sich nur um ein Einzelvorhaben
handelf, wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan aufgestellt. Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Bad Sachsa und der Firma
Hinrichs Dental regelt die Einzelheiten der zuldssigen Nutzung und den Zeitablauf des Vor-
habens Uiber die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hinaus.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorgabe des Flachennutzungsplanes wird ein Gewerbegebiet aus-
gewiesen, in dem eine der Nutzungsart angemessene Bebauung ermdglicht wird. Aus-
geschlossen wird Einzelhandel, der auf die Versorgungsbereiche der Stadt konzentriert
bleiben soll.
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Bauweise, Uiberbaubare Flache

Es wird keine bestimmte Bauweise festgesetzt, weil sie durch die im Sinne des Vorhaben-
bezugs sehr eng. gefasste iiberbaubare Flache ausreichend bestimmt ist.

Verkehr

Der Planbereich ist Bestandteil des betriebseigenen Grundstiicks und kann Uber die
betriebseigene Zufahrt von der Strale ,Sachsengraben® jenseits der Uffe angefahren
werden. Weitere ErschilieBungsaniagen sind nicht erforderlich.

Grin

Die MaBnahmenvorschlage aus dem Umweltbericht werden Gbernommen, soweit sie
planungsrechtlich umsetzbar sind. Im Ubrigen wird auf den Durchfiihrungsvertrag ver-
wiesen, in dem weitere Bestimmungen enthalten sind.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind gemagR § 9 (4) NBauO in wasserdurchlassiger Bauweise
anzulegen.

Die Durchfuihrung der im Umweltbericht genannten externen Kompensationsmanahme
wird innerhalb des Durchfihrungsvertrages gesichert, der zwischen der Stadt Bad Sachsa
und dem Investor vor dem Satzungsbeschluss geschlossen wird. Es handelt sich hierbei
um das nérdlich vom Campingplatz im Borntal gelegene 1,6741 ha groBe Flurstiick 94/4
(Flur 2, Gemarkung Bad Sachsa). Die Flache wird im Folgenden dargestelit.

Immissionsschutz

Die Landwirtschaftskammer hat ein Geruchsgutachten gefordert, da in der Nachbarschaft
landwirtschaftliche Betriebe vorhanden seien, von denen Geruchsemissionen ausgehen
kénnen. Dieser Forderung kommt die Stadt Bad Sachsa nicht nach, da in der Nachbarschaft
dieser Betriebe sogar Wohnnutzungen vorhanden sind, auf die- diese- Betriebe Riicksicht
nehmen missen. Der Bau und die Nutzung einer Lagerhalle, in der sich Menschen nicht
dauerhaft aufhalten werden, fallen demgegeniber nicht ins Gewicht, zumal hier keine
Geruchsprobleme bekannt sind.

Emissionen aus dem Gewerbegebiet heraus sind nicht in wesentlichem MaR zu erwarten.
In jedem Fall wird dies im Rahmen- der Baugenehmigung immissionsschutzrechtlich tber-
prift; dort kdnnen gegebenenfalls Schutzmaf3nahmen bestimmt werden.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBhahmen

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist bereits gesichert. Dies schliet auch die
Léschwasserversorgung ein.

Die Ableitung des zuséatzlich anfallenden Oberflachenwassers soll (iber eine direkte Ein-
leitung in den Sachsengraben erfolgen, da eine Versickerung nicht méglich ist. Ein ent-
sprechendes Erlaubnisverfahren wird durchgefiihrt und vor Rechtskraft des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgeschlossen.
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Lage der externen Kompensationsfliche, M 1:2.000
Gemarkung Bad Sachsa, Flur 2, Flurstiick 94/4
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4.2 Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht bekannt.

4.3 Bodenordnende MafRnahmen
Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

4.4 Stadtebauliche Werte
Der Planbereich hat eine Gréfe von 0,3753 ha.

Diese Begriindung gemag § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 05 in Neuhof

.Erweiterung Fa. Hinrichs Dental"
vom bis einschlie3lich

gemaR § 3 (2) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB 6&ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat
der Stadt Bad Sachsa beschlossen:.

Bad Sachsa, den

Siegel

Blrgermeister



Vorhaben - und ErschlieBungsplan
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 05 ,,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental*
der Stadt Bad Sachsa
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Beschreibung des Bauvorhabens

Bauvorhaben: Errichtung einer Lagerhalle

Bauort: Sachsengraben 12, 37441 Bad Sachsa / OT Neuhof
Bauherr: Ernst Hinrichs GmbH, Borsigstr. 1, 38644 Goslar
Vorhahen

Die Bauherrin plant die Erweiterung seines Standortes in Bad Sachsa durch die Errichtung

einer Lagerhalle. Vorgesehen ist der Neubau einer eingeschossigen im Grundriss rechteckigen
Lagerhalle in Stahlleichtbauweise.

Die Gberbaute Grundflache der geplanten Halle belauft sich auf ca. 1250 m? zuséatzlich zu den
bereits vorhandenen Gebauden auf dem Areal. Bei einer geplanten Firsthéhe von ca. 7,35 m
bzw. Traufhéhe von ca. + 6,00 m 0 OK-Gelénde ist der Neubau als Gebaude geringer Héhe bzw.
in die Gebaudeklasse 3 einzuordnen.

Das Hallentragwerk besteht aus einer gestrahlten und beschichteten Stahlkonstruktion. Die damit
verbundene Dachkonstruktion bildet ein 2 % geneigtes Satteldach mit Trapezprofilblech auf
Stahlprofilpfetten, Warmedammung und Dachabdichtungsbahn sowie einem geraden Attika-
Abschluss.

Die Aulenwénde der Halle bestehen aus Thermowand-Sandwichelementen mit Einzelfenstern,
Taren sowie einem Sektionaltor als Zufahrt. Zusatzliche natiirliche Belichtung erfolgt durch
Oberlichter mit Liftungs- und RWA-Klappen im Dach. In der geplanten Halle wird eine
Palettenregalanlage zur Einlagerung von zahntechnischen Verbrauchsmaterialien im
Dentalbereich aufgestellt. Hieraus werden die verschiedenen Produktionsstandorte der Bauherrin
beliefert.

Im geplanten Hallenbereich wird einschichtig gearbeitet, Regelarbeitszeit 6:30 Uhr bis 16:00 Uhr.
Es werden sich dort maximal 4 Personen/Lagerarbeiter der insgesamt auf dem Firmengelénde
tatigen 16 Personen aufhalten bzw. arbeiten. Im Halleninnenbereich wird ein Lagerburo fiir
verwaliungstechnische Biroarbeiten eingerichtet. Notwendige Sozialrdume (Sanitérrdume,.
Umkleiden, Pausenraum) befinden sich im Sozialgeb&ude im zentralen Bereich des
Firmengelandes und sind in ausreichender Anzahl und Dimensionierung vorhanden. Die
Entfernung zu diesen Raumen betragt ca. 25 m.

Haustechnisch erfolgt eine Erweiterung aller vorhandenen Ver-/ Entsorgungsmedien zum
geplanten Neubau. Eine Wasserver- bzw. Schmutzwasserentsorgung fallt fir dieses Gebaude
nicht an. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uiber die vorhandene Grundstiicks-
entwasserung und das Leitungsnetz des ortsansassigen 6ffentlichen Entsorgers entsorgt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicks ist vorhanden, ein weiterer Ausbau nicht
erforderlich. Durch die BaumafRnahme ergeben sich geringfiigige Anderungen an den
vorhandenen Aulenanlagen des bisherigen Betriebsgelandes. Zusatzliche Steliplatze werden
nicht erforderlich, da keine zusatzlichen Arbeitsplatze geschaffen werden.

Die Hallenprofis Gewerbe- und Industriebau GmbH

Arch. Dipl.-Ing. Mike Michaelis

Strobecker Weg 1

38895 Langenstein Entwurfsverfasser
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1. Darstellung von Zielen, Festsetzungen und Flachenan-
spruch des Bebauungsplanes

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental” beschlossen, um die bauliche Entwicklung
eines-im Ortsteil Neuhof anséssigen Unternehmens-zu-erméglichen:

Mit der Aufstellung von Bauleitpldnen ist gemafl § 2a BauGB ein Umweltbericht zu
erstellen. Ferner muss die sogenannte ,Eingriffsregelung” des Bundesnaturschutzge-
setzes beriicksichtigt werden. Angesichts der sich stark Gberschneidenden Themen-
gebiete von Natur- und Umweltschutz hat sich bewahrt, den Umweltbericht mit den
naturschutzrechtlichen Anforderungen zu verknipfen.

Das Buro fir stadtebauliche Planung Keller (Hannover) wurde mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental* beauftragt. Zur Beriicksich-
tigung der Belange von Natur- und Umweltschutz wird der vorliegende Umweltbericht
mit integrierter Eingriffsbilanzierung erstelit. Er erganzt die Begriindung des Bebau-
ungsplanes gemaB den Paragraphen 2 bzw. 2a des Baugesetzbuches.

Abb. 1: Lage des Planungsraumes (Luftaufnahme: Verfasser)

CHUAHN
LANDSCHAFRRPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gottingen www.dr-schwahn.de
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1.1 Rechtliche Grundlagen

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege haben bei der raumlichen Pla-
nung in der Vergangenheit stetig an Gewicht gewonnen. Dies driickt sich in einer Viel-
zahl von Gesetzesanderungen aus, die das Verhaltnis von Naturschutz- und Baurecht
zum Gegenstand. hatten..

Die Novellierung des Baugesetzbuches im Juli 2004 passte bundesdeutsches
Baurecht dem Europarecht an. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind seither
die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in einem Umweltbericht zu be-
riicksichtigen, welcher die Strategische Umweltpriifung (SUP) auf der Ebene der Bau-
leitplanung umsetzt. Der Umweltbericht ist nach § 2a des Baugesetzbuches (Begriin-
dung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht) als selbsténdiger Teil der Begrindung zu
betrachten.

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes am 12.12.2007 und
29.07.2009, die zum 01.03.2010 in Kraft getreten ist, wurde auch das deutsche Arten-
schutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Diese bestehen in Form
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und der Vogelschutz-Richtlinie (V-RL)
bereits seit Ende der 90er Jahre. Das Artenschutz-Regime stellt ein eigensténdiges
Instrument fur den Erhalt der Arten dar und betrifft sowohl den physischen Schutz von
Tieren und Pflanzen als auch den Schutz ihrer Lebensstéatten. Sie erstrecken sich auf
alle Arten des Anhanges IV der FFH-RL sowie auf alle europaischen Vogelarten und
gelten flachendeckend, also nicht nur in FFH- oder Vogelschutzgebieten. Vor dem Hin-
tergrund der nun erfolgten Einbeziehung des europdischen Artenschutzes in das Na-
turschutzrecht ist bei allen Bauleitplan-Verfahren und baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren eine Artenschutzprifung (ASP) durchzufithren, bei dem ein naturschutz-
rechtlich- fest umrissenes Artenispektrum einem besonderen Prifverfahren zu unterzie--
hen ist. Diese Prifung stelit ein eigenstdndiges Verfahren dar und kann nicht durch
eine Umweltpriifung ersetzt, wohl aber im Rahmen eines integrierten Verfahrens zu-
sammen mit der Umweltprifung durchgefithrt werden.

Des Weiteren ist neben der Umweltpriiffung und der Artenschutzpriifung die natur-
schutzrechtliche ,Eingriffsregelung“ des Bundesnaturschutzgesetzes zu bertcksichti-
gen. Neben der Ermittlung der qualitativen und quantitativen Eingriffsdimension wird
hier dargelegt, in welcher Form der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich statt-
finden soll. Hierfur wird ggf. eine Darstellung oder Fesfsetzung getroffen werden.

Bei der zurzeit letzten Novellierung des Baugesetzbuches wurde eine hohe Prioritat fur
den Klimaschutz eingerdumt. Die Grundsétze der Bauleitplanung, beschrieben in § 1

LANDSCRAFISPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gﬁtting_en
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und auf Umweltbelange erweitert in §1a, wurden in Absatz 5 des letztgenannten Para-
graphen wie foigt erweitert:

(5) Den Erfordemissen des Klimaschutzes soll sowoh! durch Mai3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,. Rechnung
getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwéagung
nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Fur die Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung beinhaltet dies nichts anderes, als
im Rahmen ihrer Bauleitplanung auch dem Klimaschutz eine hohe Prioritat einzuréu-
men und diese Uberlegungen im Rahmen der Umweltberichte dokumentieren zu las-
sen.

1.2 Methodik

Angesichts der sich stark Gberschneidenden Themengebiete von Natur- und Umwelt-
schutz hat sich bewahrt, den Umweltbericht mit den naturschutzrechtlichen Anforde-
rungen zu verkniipfen. Diese Verknipfung erfolgt in Form des ,Umweltberichtes mit
integrierter Eingriffsbilanzierung® nach. einem Gliederungsmuster, welches mit dem
Landkreis Gottingen abgestimmt wurde. Auf diese Weise wird eine Biindelung der
Aussagen erreicht, die eine zeit- und ressourcenschonende Beteiligung der Offentlich-
keit und der Trager 6ffentlicher Belange zulasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05 wird einer Beurteilung unter folgenden
Punkten unterzogen, die die Methodik der Umweltprifung gem. § 2a BauGB wiederge-
ben:

Beschreibung von Zielen, Darsteliungen und Flichenanspruch

o Inhaitund Ziele der Plandanderung.
s  Darstellungen und Flachenanspruch

e  Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeutung fur
die Bauleitplanung
» Regionales Raumordnungsprogramm 1998 f. d. Landkreis Osterode
¢ Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Osterode (1998)
« Dorferneuerungspfan Neuhof, Tettenborn-und Niixei- (2015}
¢ Naturschutz und Landschaftspflege (FFH, NSG, LSG, gesetzlich geschiitzte Biotope, FlieR-

gewasserschutz)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
s Bestandsaufnahme und Bewertung
s Biotope und Nutzungen
»  Natur und Landschaft
¢ Vorbelastungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
e Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung und Nichtumsetzung der Ande-
rung

LANDSCHAFTIPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gottingen
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e Prognose der Auswirkungen auf das Klima bei Umsetzung und Nichtumsetzung des Planungs-
vorhabens.

e Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation der negativen Umwelt-
auswirkungen
e Magliche MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —verminderung einschliellich eventueller

Standortalternativen, Angabe der Auswahlgriinde

e Mdgliche Ausgleichsmafinahmen
o  Emmittiung-des zu-erwartenden-Kompensationsbedarfs:

s  Alternativen zur derzeitigen Planung und Beurteilung ihren Auswirkungen
auf den Umweltzustand

Zusatzliche Angaben
s Verfahren bei der Aufstellung der Unterlagen
+« Wissensliicken; Monitoring

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung
Planungsabsicht und Darstellungen
Gegenwartiger Zustand und Wertigkeit
Konflikte mit Umweltzielen

Geplante Mal3nahmen
Planungsalternativen

Uberwachung der geplanten MaRnahmen

Im Zuge der Kreisfusion gehort die Stadt Sachsa seit dem 1. November 2016 zum
Landkreis Géttingen. Aus diesem Grund erfolgt die Bilanzierung zur Ermittiung eines
ausgewogenen Verhaltnisses von Eingriff und Ausgleich nach dem Kompensations-
modell fur den Landkreis Géttingen.

1.3 Inhalt und Ziele

Der 0,3753 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Stidwes-
ten von Neuhof. Er wird erschlossen von der Strale ,Sachsengraben®, von welcher
man {ber eine Brlcke liber das FlieRgewasser "Uffe" auf das Firmengelé&nde gelangt,
welches. aus.der ehemaligen. Mihle des. Ortes hervorgegangen. ist. Mit der Aufstellung
des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes werden der Bau einer Lagerhalle sowie
deren Nebenflachen ermdglicht.

Darstellungen und Festsetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Sachsa wird der Geltungsbe-
reich des vorhabensbezogenen Bebau-
ungsplanes als Gewerbliche Baufliche mit
einer Geschossflichenzahl von 1,0 dar-
gestellt (s. rechte Abbildung). Es schlieen
sich im Nordosten und Norden Dorfgebiete

LANDSCHAFISPLANUNG Schildweg 21
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A4

sowie im Sludwesten Fléchen fir die Land- bzw. Forstwirtschaft an.

GroRe und Gliederung des Gebietes des Bebauungsplanes:

Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst eine
Gesamtflaiche von insgesamt
ca. 0,375 ha. Auf einer mit ' <o
Obstbaumen  bestandenen R
Weideflache noérdlich der be-

stehenden Firmengebaude L : 2
soll die Errichtung einer Lager- %, '
halle baurechtlich ermdéglicht \<
werden. Da nur dieses Vorha- A
ben betroffen ist, soll es mit 4
der Aufstellung eines vorha- N
bensbezogenen Bebauungs- ~, @ f . o
planes planungsrechtlich gesi-
chert werden. o 2
? FH 7,35m
~ fiber OK-Geliinde
Folgende Festsetzungen und Fldchenanteile sind vorgesehen:
Gewerbegebiet 3.753 gm
Uberbaubare Grundfiache 1.295 qm
max. Firsthdohe Uber Geldnde 7,35 m.

MaR der baulichen Nutzung

Fur den Bereich ist eine offene Bauweise vorgesehen. Die Grundfldche (GR) wird auf
1.295 m? festgesetzt. Die Grundfiache darf gemaR der Baunutzungsverordnung fur die
Anlage von Stellplatzen, Zufahrten sowie Nebenanlagen um 50% uberschritten wer-
den.

LANDSCHAFIIPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gottingen
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1.4

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen undihre Bedeutung fiir die Aufsteliung
des Bebauungsplanes Nr. 05

Die gesetzlichen Grundiagen der Umweltschutzziele und ihre konkrete Bedeutung im
vorliegenden Planungsverfahren gehen aus der nachstehenden Tabelle hervor.

Schutzgut | Rechtsgrundlage Auswirkungen auf die Planung
Boden Bundes-Bodenschutzgesetz, Bo- | Anforderungen an die Nutzungen gegen
denschutz- und Altlastenverord- schéadliche Bodenbelastungen
nung
Baugesetzbuch.(§1 a)- Sparsamer Umgang mit Grund und-Boden.
Wasser EU-Wasserrahmenrichtlinie Malgaben zur Vermeidung einer Ver-
schlechterung der Wasserqualitat und Ver-
meidung von Hochwasserereignissen
EU-Grundwasserrichtlinie zum Magaben zur Verhinderung des Einbrin-
Schutz des Grundwassers vor gens von Schadstoffen in das Grundwasser
Verschmutzung und Verschlech-
terung
Niederséchsisches Wassergesetz | Umsetzung der 0.g. MaRgaben auf Landes-
ebene
Klima/Luft | Protokoll von Kyoto vom Verringerung der CO,-Emissionen als we-
16.03.1998 zur Verminderung der | sentliche Triebkraft fiir neue Technologien
Treibhausgasemissionen (Erdwarme, Gebéaudeisolierung)
Richtlinie des Europaischen Par- | Regelung der Qualitatsstandards von Luft,
laments und des Rates {iber Luft- | die einzuhalten sind (Grenzwerte, Alarmstu-
qualitat und sauberere Luft fir fen)
Europa (Mai 2008)
Bundesimmissionsschuizgesetz
Erste Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes—
Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft — TA Luft)
Pflanzen- EU-Artenschutzverordnung, Bestimmen Arten, die besonders oder
Tiere Bundesartenschutzverordnung streng geschitzt sind und deren primére
Lebensrdume nicht beeintrachtigt werden
dirfen
FFH-Richtlinie der Europdischen | FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete
LANDSCHAFTSPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gittingen wahn.de
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Gemeinschaft

Schutzgut | Rechtsgrundiage Auswirkungen auf die Planung
Pflanzen- Bundesnaturschutzgesetz Besonders geschiitzte Arten gem. Anhang
u. Tierwelt IV der FFH-Richtlinie
(Forts.)
Mafkgaben zu Eingriffsvermeidung, -
verminderung und —kompensation
Landschaft | Bundesnaturschutzgesetz MaBinahmen zur Eingriffsvermeidung, -
verminderung und —kompensation hinsicht-
lich Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft
Mensch- s: Boden; Luft/Klima, Wasserals- | s: 0:
Lebensgrundlage
Bundesimmissionsschutzgesetz, Grenzwerte in Bezug zu Siedlungsgebieten
TA Larm hinsichtlich Schallschutz
Kuftur- u. Artikelgesetz v. 1. Juni 1980 zur Geringe Relevanz, da keine Kuitur- u.
Sachglter | Beriicksichtigung des Denkmal- Sachglter unmittelbar betroffen.

schutzes im Bundesrecht

Nieders. Denkmalschutzgesetz

Im vorliegenden Fall ist ferner zu prifen, ob das Vorhaben einer Umweltvertraglich-
keitsprofung gem. UVPG bedarf. Hier ist folgender Aspekt zu priifen, der in Anlage 1
zum Gesetz ais Entscheidungskriterien aufgelistet ist:

18.7

Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige bauliche Anlagen, fir

den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des Bauge-
setzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassi-
gen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder einer festgesetzten Grole der Grundflache von

insgesamt (...)

18.7.2 20.000 gm bis weniger als 100.000 qm;

Dieser Punki kommt im vorliegenden Fall nicht zum Tragen, da die festgesetzte Grund-
flache im geplanten Gewerbegebiet deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m
liegt und somit der Umweltbericht als selbsténdiger Teil der Erlauterung bzw. Begrin-
dung zum Bebauungsplan ausreichend ist.
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Entwicklungsziele der Flichen im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Osterode am Harz

Der Landkreis Osterode am Harz exis-
tiert seit der Fusion mit dem Landkreis
Gottingen nicht mehr. Gleichwoh! be-
sitzt das Regionale Raumordnungs-
programm fir den ehemaligen Land-
kreis Osterode weiterhin Gultigkeit. Im
Regionalen Raumordnungsprogramm
des Landkreises Osterode (1998) wer-
den fur den Planbereich, aufgrund sei-
ner Lage innerhalb der Siedlung (Kreis
in pink), keine Aussagen getroffen.

Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Osterode (1998)

Aufgrund der Siedlungslage des Planbereiches werden im Landschaftsrahmenplan
keine relevanten Aussagen zu dem Standort getroffen. Fir den Bachvertauf der Uffer
innerhalb des Dorfes wird die Renaturierung oder der Ruckbau eines nur bedingt na-
turnahen oder naturfernen FlieRgewédsserabschnittes gefordert.

Entwicklungsziele des Standortes im Dorfentwicklungsplan Neuhof-
Tettenborn-Niixei

Neuhof befindet sich zusammen mit den Stadtteilen Tettenborn und Nixei im Férder-
programm Dorferneuerung. Der Dorfentwicklungsplan wurde 2014 von der Stadt Bad
Sachsa beschlossen.

Im Nutzungskonzept des Dorfentwicklungsplanes fiir die Ortschaft Neuhof wird der
Geltungsbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Die Karte "Ortsbildprégende Ge-
baude" ergibt keine Aussage fiir den unbebauten Bereich, wohl aber fir das Anwesen
auf der gegeniiberliegenden Seite der Strale "Sachsengraben" sowie einige Geb&ude
im Norden.

In der Karte "Bestandsaufname Freiraum Neuhof" ist der nérdliche Teilbereich als
Streuobstwiese dargestellt.
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Naturschutz und Landschaftspflege (Natura 2000-Gebiete, Geschiitzte Biotope,
NSG, LSG, FlieRgewdsser)

Der Planbereich befindet sich im Naturpark Harz. Das LSG ,Harz" auBerhalb der Ort-
schaft im Osten und Westen von Neuhof. Des Weiteren liegt westlich und &stlich vom
Planungsbereich, in. einer Entfernung. von. mehr als 60 m, das Naturschutzgebiet.
,Gipskarstlandschaft Bad Sachsa und Walkenried", das im Nordosten in das in NSG
"Priorteich/ Sachsenstein" Ubergeht. Beidseits des Ortes befindet sich auch im Bereich
des NSG das FFH-Gebiet ,Gipskarstgebiet bei Bad Sachsa®.

Besonders geschutzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG sind weder im Planungsraum,
noch unmittelbar angrenzend zu finden.

Im Geltungsraum existiert kein FlieBgewasser, die Uffe flieit aber im Osten am Plan-
gebiet vorbei:

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der Planungsraum folgende Wer-
tigkeiten aufweist:

« Er grenzt im Osten-direkt an-das FlieBgewésser "Uffe” an; weiches ein Gewés-
ser Il. Ordnung darstellt und eine héhere dkologische Wertigkeit besitzt.

¢ Die vorhandene Streuobstwiese ist fur das Ortsbild sowie auch fir den Natur-
haushalt von Bedeutung, steht aber nicht unter besonderem Schutz.

+ Unter Beriicksichtigung der seit tangem erfolgten Darstellung der Flache als
gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan ist bei einem hinreichenden
Abstand zur Uffe kein gravierender Konflikt mit Zielen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und der Dorfentwicklung festzustellen. Die Wertigkeit der
Flache erfordert gleichwohl eine deutliche Kompensation der negativen Aus-
wirkungen, die im Folgenden zu beschreiben sind.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren
und Schutzgiiter

211 Geologie, Boden, Klima, Wasser

Neuhof befindet sich im Ubergangsbereich zwischen den Naturraumen Harz und dem
Nordthiiringer Buntsandsteinland im schmalen Suidharzer Zechsteingirtel. Der Pla-
nungsraum wird von dem historischen Ortskern durch das FlieRgewasser "Uffe" ge-
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trennt, in dessen Auenbereich er sich befindet. Seine Héhe Giber NN liegt im Mittel bei
268 m Uber NN und weist nur geringe Héhenunterschiede auf.

Im niedersichsischen Kartenserver NIBIS des Landesamtes fur Bergbau, Energie und
Geologie wird der Boden im Untersuchungsgebiet wie folgt dargestelit und bewertet:

Bodentyp Gley-Vega

Standortbezogenes Ertragspotenzial | ,sehr hoch®

Suchriume fiir schutzwirdige Boden- | Aufgrund-der hohen natirlichen Fruchtbarkeit
typen vorhanden

Altlasten oder Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Teile des
Geltungsbereiches waren friiher mit einer Hofstelle bebaut. Die baulichen Anlagen
wurden vor vielen Jahren abgerissen. Durch die Siedlungslage und die ehemalige Be-
bauung ist das Schutzgut Boden als vorbelastet einzustufen.

Klima:

Der Geltungsbereich liegt in der Klimazone des immerfeuchten Waldklimas mit keinen
ausgesprochenen Trockenzeiten, so dass die Vegetation maRgeblich vom Tempera-
turverlauf bestimmt wird. Die Hauptwindrichtung liegt im Sudwesten, aufgrund der Um-
stromung des Harzes ist jedoch lokal mit erheblichen Abweichungen zu rechnen. Auch
gegeniber dem Harzvorland zeichnet sich das Klima durch stérkere Extreme aus: die-
nachtliche Abkihlung ist héher, in den Tallagen sind ausgesprochene Kaitluftabfliisse
aus dem Harz feststellbar, wahrend im Sommer bei starker Konvektion der Wind
harzwarts gerichtet ist, vor allem in den Tallagen.

Der Jahresniederschlag liegt zwischen 850 und 1000 mm und ist damit deutlich erhéht
gegeniiber dem Harzvorland. Die mittlere Sonnenscheindauer wird mit 1.400 bis 1.500
Stunden angegeben.

Wasser:

Der Planungsraum grenzt unmittelbar an das FlieRgewésser "Uffe" an, welches, aus
dem Harz kommend, die Stadt Bad Sachsa wie auch den Stadttteil Neuhof durchflieft.
Laut NIBIS Kartenserver liegt die Grundwasserneubildungsrate bei 201 -250 mm. Auf-
grund der mittleren Grundwasserneubildungsrate wird sich die geplante Bebauung und
die- damit einhergehende Versiegelung von Teilflaichen vermutlich nicht messbar auf
das Schutzgut Grundwasser auswirken. Als Grundwasserleitertyp der oberflachenna-
hen Gesteine wird der Grundwassergeringleiter genannt, die Durchi&ssigkeit der ober-
flachennahen Gesteine wird als ,stark variabel” eingestuft.
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Der zu beplanende Bereich sowie der direkte Umkreis von Neuhof liegen in keinem
Uberschwemmungsgebiet.

21.2 Pflanzenwelt

Unter der potenziell natirlichen Vegetation (pnV) versteht man nach TUXEN (1956) das
Artgefiige, welches sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wdr-
de, wenn der menschliche Einfluss ausgeschlossen ware und die Vegetation Zeit fan-
de, sich bis zu einem endguitigen Zustand zu entwickeln. In Mitteleuropa wére diese
Vegetation nahezu iberall Wald:

Als potenziell natiirliche Vegetation wirde in der Aue der Uffe ein Auewald stocken.
Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass eine erhebliche anthropogene Uberfor-
mung, verbunden mit einer Nahrstoffanreicherung.im Laufe der Jahrhunderte stattge-
funden hat, und daher diese Feststellung gerade im Fall der Siedlungsnéhe und der
landwirtschaftlichen Nutzung nur wenig Aussagekraft besitzt.

Die reale Vegetation, welche heute im Bereich des geplanten Baugebietes vorzufinden
ist wurde am 2T1. September 2016 Kartiert. Als Grundlage zur Beurteilung des Pla-
nungsraumes aus der Sicht des Naturschutzes erfolgte eine Biotopkartierung nach
DRACHENFELS (2011) mit stichprobenhaften floristischen Erhebungen.

Die Nomenklatur der Pflanzenarten richtet sich nach OBERDORFER (1990).
Durch die Kartierung im Gelénde konnten folgende Biotoptypen erfasst werden:

Der Planungsraum wird im nérdlichen Teil als Obstwiese genutzt, die von Schafen be-
weidet wird. Auf der Flache befinden sich insgesamt 18 Obstbaume unterschiedlichen
Alters. Zwei der Obstbaume (Kirsche, Apfel) haben einen Stammdurchmesser von -
ber 25 cm, 7 Baume weisen ein mittleres Alter auf. AuRerdem wurde in den letzten
Jahren der Bestand um 9 Apfelbdume erweitert. Das Grunland unter den Baumen kann
als Weidelgras-WeiRklee-Bestand eingestuft werden. Neben dem Weidelgras sind als
vorherrschende Arten noch der Léwenzahn, der Weilklee, das Wiesen-Lieschgras, der
Kriechende HahnenfuR und das Wiesen-Rispengras vertreten. Im stdlichen Teil sind
keine Obstbaume vorhanden, diese Flache wird von Pferden intensiv beweidet (s. obe-
res Foto rechts). Da Kennarten des mesophilen Griniandes nur sehr vereinzelt vor-
kommen-und-die meisten Pflanzen typische Arten des Intensivgriiniandes sind, erfolgt
nach DRACHENFELS eine Einstufung als Artenarmes Intensivgriinland (Gl) und die
Obstwiese als Mittelalter Streuobstbestand (HOM). Die Uffe, die auBerhalb des Pla-
nungsraumes im Osten verlauft, wird von Erlen, Eschen, Weiden und Eichen gesaumt
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(s. Foto unten rechts). Der Bach wird als méBig ausgebauter Bach des Berg- und
Hiigellandes (FMH) eingeordnet. In ihr miindet ein Kieiner Graben, der vom Kranich-
teich kommend den Planungsraum im Norden und Osten umflieRt.

Im Suden, direkt an das bestehende Betriebsgelénde wurde eine Fliche geschottert
und als Parkplatz (OVPs) genutzt.

Bewertung:

FFH-Lebensraumtypen oder geschiitzte Pflanzenarten wurden im Untersuchungs-
gebiet nicht vorgefunden und sind somit vom Planungsvorhaben nicht betroffen. Die
Flache; auf der das zukiinftige - Gewerbegebiet geplant ist, wird- intensiv- landwirtschaft-
lich als Weide genutzt und ist artenarm ausgepragt. Von héherer Wertigkeit ist der lte-
re Obstbaumbestand auf dem Nordteil der Flache, der auch fur das Ortsbild von Be-
deutung ist. Hier sollte im Zuge konkreter Planungen versucht werden, einen Teil des
Altbaumbestandes zu erhalten.

Des Weiteren ist die Uffe mit ihren Ufergehtlzsaum bedeutsam. |hr Verlauf ist dstlich
vom Planungsraum und somit nicht unmittelbar vom Vorhaben betroffen. Um negative
Auswirkungen auf die Uffe und dem ihr zuflieBenden Graben zu vermeiden, wird ent-
lang der dstlichen und nérdlichen Grenze des zukiinftigen Gewerbegebietes eine Puf-
ferzone mit Gehélzpflanzungen vorgesehen.

AL
(anand's
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2.1.3 Tierwelt

Der Beriicksichtigung der Tierwelt liegt die Uberlegung zugrunde, dass eine Verdran-
gung gefahrdeter oder seltener Arten durch die Realisierung des kleinen Gewerbege-
bietes ausgeschlossen werden muss. Aufgrund der Gberwiegend intensiven Nutzung
der Flache als Grinland in Verbindung mit der. Siedlungslage ist das faunistische. Ar-
teninventar des Untersuchungsraumes mit Sicherheit auf wenige Arten reduziert, die
als "Allerweltsarten” (Ubiquisten) bezeichnet werden kénnen. Aus diesem Grund wurde
keine detaillierte faunistische Bestandsaufnahme durchgefithrt. Diese Entscheidung
war zudem einerseits jahreszeitlich bedingt und geht andererseits von der Annahme
aus, dass das FlieRgewasser "Uffe" durch das Vorhaben weder unmittelbar noch mit-
telbar beeintrachtigt wird. Hierzu sind einige MaRnahmen vorgesehen, wie etwa ein
Pufferstreifen zu den Gewassern, der dicht mit Gehélzen bepflanzt werden soll. Neben
der Uffe und ihrem kleinen Zufluss sind lediglich die alten Obstbaume fur die Fauna,
insbesondere fir Flederm&use und Héhlen- und Nischenbritern, von Bedeutung. Aus
diesem Grund sollten sie nach Mdoglichkeit erhalten bleiben. Sofern dies nicht mit dem
Planvorhaben vereinbar ist, muss vor der Fallung, die nur in der brutfreien Zeit (1. Ok-
tober bis Ende Februar) stattfinden darf, der Altbaumbestand von einem Fachgutachter
nach Fledermausquartieren abgesucht werden. Bei positiven Befunden ist die Untere
Naturschutzbehérde zu unterrichten.

21.4 Schutzgut Mensch: Siedlung, Erholung

Der Planungsraum liegt im Ubergangsbereich von der historischen, landlich gepragten
Siedlung Neuhofs zur ackerbaulich und forstlich genutzten freien Landschaft. Dieser ist
durch die Aue der Uffe sowie den ehemaligen Mihlengraben bestimmt. Die Tatsache,
dass die ehemalige Mihle Keimzelle der gewerblichen Aktivititen darstellte, ist nur
noch geringfiigig aus der Entwicklung abzulesen. Der Bereich ist nicht durch &éffentliche
Wege erschlossen.

Bewertung:

Der Planungsraum besitzt keinerlei Bedeutung fiir die Naherholung in Neuhof. Die an-
grenzenden besiedelten Bereiche befinden sich tiberwiegend in deutlicher Entfernung,
so dass bereits diese Tatsache fiir eine Verringerung méglicher Beeintrachtigungen
sorgt.
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2.1.5 Schutzgut Landschaft

Der Ubergangsbereich zwischen Siedlung und intensiv genutzten Acker- oder Waldfla-
chen ist haufig - wie auch im vorliegenden Fall - durch Griinlandereien mit Obstbau-
men gepragt. Der Hintergrund der Flache in Richtung Stden wird durch einen Gehdlz-
bestand gebildet, der im Ufersaum des ehemaligen Mihlengrabens entstanden ist.
Unmittelbar entlang der StraRe "Sachsengraben" verlauft die Uffe, die ebenfalls von
Gehdlzen begleitet wird, so dass der Geltungsbereich gut durch zahlreiche Baume und
Straucher eingegrint ist.

Bewertung:

Das Landschaftsbild des Gebietes wird maRgeblich durch anthropogene Faktoren ge-
pragt, zu denen die Wohnbebauung, der vorhandene Gewerbebetrieb, Hofstellen, ein
ehemaliges Transformatorenhduschen, die Verkehrswege sowie insbesondere das
FlieBgewéasser Uffe sowie der ehemalige Mihlengraben zahlen. Die teilweise mit
Obstbaumen bestandene Grinlandflache des Geltungsbereiches bewirkt ohne Zweifel
eine Aufwertung des Uberganges von Siedlung zur freien Landschaft.

2.1.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsraum sind keine Kulturgtiter vorhanden. Die nachsten Statten, die als sol-
che bezeichnet werden kénnen, befinden sich im Ortskern von Neuhof.

Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Als Sachguter sind der vorhandene Gewerbebetrieb sowie die Uibrigen Gebaude im
Umfeld zu nennen.

Bewertung:

Der Geltungsbereich ist in Bezug auf Kultur- und Sachguter von geringer Bedeutung.
Er befindet sich aufgrund der Tatsache, dass er am Standort der ehemaligen Muhie
seinen historischen Ausgangspunkt besitzt, deutlich abgesetzt vom iibrigen Siedlungs-
gebiet.
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2.2 Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf Um-
welt, Natur und Landschaft

Die Bebauung einer bislang als Wiese bzw. Weide genutzten Flache mit einer Lager-
halle sowie Zufahrten und Parkplatzen hat teilweise erhebliche Auswirkungen auf die
Schutzguter, Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Besonders gravierend ist die Inanspruchnahme des Bodens durch Uberbauung:

Schutzgut Funktionen Beeintrichtigungen Flachenan-

teil

Boden Lebensgrundlage fur Menschen (Lebensmit- | Totalverlust 1.295 m2
telproduktion, Energieproduktion) (durch Uberbauung)

Lebensraum fur Pflanzen und Tiere Totalverlust 1.295m?

Teilveriust 530 m?

Lebensraum fur Bodenorganismen Totalverlust 1.825 m?

Bestandteil des Naturhaushalts: Abflussre- Totalverlust 1.295 m?

gulierung, Grundwasserneubildung, Nahr-

und Kohlenstoffspeicherung Teilverlust 530 m*

Schutzfunktionen: Pufferungsfahigkeit fur Totalverlust 1.825 m?
Schadstoffe, Filterfahigkeit (Trinkwasser)
pH-Regulierungsfunktion

Archiv von Natur- und Kulturgeschichte Totalverlust 1.825 m?

Das Schutzgut Wasser wird dahingehend betroffen, dass der oberflachliche Abfluss
durch die Totalversiegelung von 1.295 m? Grundfléche erhoht wird. Weiterhin besteht
ein erhohtes Risiko einer Gewasserverunreinigung bei Havarien beim Umgang mit po-
tenziell wassergefahrdeten Stoffen und bei Unfallen, in denen solche Stoffe austreten
kénnen. Dieses Risiko ist aufgrund der Nahe zum FlieRgewasser "Uffe" besonders
ernst zu nehmen und kann durch Vorrichtungen zur Zwischenspeicherung bzw.
Schnellabsperrung deutlich verringert werden. Da dieses Risiko im Zuge der Bauaus-
fuhrung besonders hoch ist, muss ein deutliches Gewicht auf den Gewdésserschutz im
Zuge der Baumaflnahme gelegt werden.

Eine Inanspruchnahme der Uffe und ihrer Aue wird durch das Vorhaben vermieden;
der Baukdorper hélt einen deutlichen Abstand. Eine Uberbauung ist hier in jedem Falf zu
vermeiden, um dem Gewasser hinreichend Raum fir eine konfliktfreie Entwicklung zu
geben.

Klimatische Auswirkungen sind durch die Uberbauung nur geringfiigig zu erwarten,
da die betroffene Flache im Verhéltnis zu den umgebenden unbebauten Flachen ge-
ring ist. Dennoch wird die Verschiebung in Richtung "trockener, heiller, staubiger" ver-
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laufen, jedoch nicht messbar sein und auf die weitere Umgebung keinen Einfluss ha-
ben.

Die Pflanzen- und Tierwelt wird durch die Bebauung in Verbindung mit der geplanten
Nutzungsanderung deutlich betroffen werden. Die tiberbauten Flachen gehen als Le-
bensraume verloren, die umliegenden werden anders genutzt. Hier kann die Verénde-
rung dahingehend ein Stiick weit aufgefangen werden, dass im Zuge von Ausgleichs-
und Kompensationsmafnahmen einige Flachen komplett aus der Nutzung genommen
werden, um dem Naturhaushalt zur Verfligung zu stehen.

Die Auswirkungen auf den Menschen bestehen in erster Linie in Form von Schall-
und sonstigen Immissionen aufgrund des Lieferverkehrs. Hierzu ist Folgendes festzu-
stellen:

Gegenwartig betreibt die Firma ein Lager im Bereich des Bahnhofes Bad Sachsa, wel-
ches durch die neue Halle ersetzt werden soll. Dies bedeutet zwar, dass die Lieferun-
gen vom und zum Lager direkt durch Neuhof verlaufen. Gleichzeitig aber wird der
Werksverkehr zwischen Produktionsstatte und der jetzigen Lagerhalle am Bahnhof
vollstandig wegfallen. Nach Auskunft des Betriebsleiters ist von durchschnittlich drei
Fahrten taglich auszugehen, die im Kontext der ebenfalls durch die StraBe "Am Kra-
nichteich" erschlossenen Steinbriiche im Bereich der Kranichteiche nicht erheblich sind
und nur innerhalb der werktaglichen Tageszeiten (zwischen 6 und 22 Uhr) anfallen.

Da die Anderung somit keiner Produktionssteigerung dient, sondern lediglich einer
Konzentration der Betriebslogistik, kann keine Erhohung der verkehrsbedingten Immis-
sionen prognostiziert werden. Der Staplerverkehr wird zudem seit Langem ausschlief3-
lich mit Elektrofahrzeugen abgewickelt.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu erwarten, da der Geltungsbe-
reich am Rand der Siediungsflachen von Neuhof liegt.

2.3 Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiithrung
der Planung

Die Verwirklichung der Planung schafft die rechtliche Grundlage fur die Realisierung
einer Lagerhalle von 1.295 Quadratmetern Grundflache. Zuséatzlich werden weitere
Fidchen fir Anlieferung, fiir 4 Parkplatze und den Brandschutz befestigt werden. Die
hierfur benétigte Flache betragt laut den aktuellen Planungen 530 m2,

LANDSCHAFTSPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Géttingen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Den-
tal" 20
Stadtteil Neuhof
Umweltbericht gem. § 2 Abs 4 und § 2a BauGB

Durch die in den Kapiteln 3.1 und 3.2 beschriebenen Mafnahmen lassen sich die oben
aufgefihrten negativen Auswirkungen auf den Naturhaushait und das Landschaftsbild
ausgleichen. Sie werden in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet. Ihnen werden Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation zugeordnet, die im Zuge
des Bebauungsplanes festgesetzt werden sollen.

Schutzgut Negative Umweltauswir- Geplante MaBnahmen
kung
Boden Uberbauung, Versiegelung, Vermeidung / Minimierung nur eingeschrankt, in Form
der geringen Grundflachen méglich. Neben- und Park-
platzflachen nach Maglichkeit nur teilversiegeln (Schot-
ter, Fugenpfiaster, Okopflaster);
Wasser Erhohung der oberflachlichen | Durch Verwendung durchidssiger Materialien (Schotter,
Abflisse Okopflaster) Versickerung in den Grinflachen ermogli-
chen.
Verringerung der Grundwas- | Minimierung der befestigten Flachen sowie Teilversiege-
serneubildungsrate lung von Neben- und Parkplatzflachen.
Risiko der Verunreinigung Vorsehen von Méglichkeiten zur Schnellabsperrung und
zur Retention oberflachlicher Abflisse
Potenzielle Beeintrachtigung | Hinreichender Abstand zum Fliegewasser zur Sicher-
des FlieRgewassers Uffe stellung einer konfliktfreien FlieRgewasserdynamik, Ver-
dichtung des Geholzsaumes mit standortheimischen
Arten
Luft / Klima Veranderung des Kleinklimas | Durch geringe Grundflache und Anlage von Neben- und
durch Versiegelung von Parkplatzflachen in wasserdurchlassiger Bauweise mini-
Teilflachen mierbar; Pflanzung von Gehélzen in der Griinflache des
Gewerbegebiete konnen die Auswirkungen minimiert
werden.
Pflanzen- Entzug von Lebensraumen Herausnahme von Randbereichen aus der Nutzung,
und Tierwelt | durch Uberbauung und Ver- Anlage von Geholzpflanzungen, moglicherweise Kom-
siegelung pensation an anderer Stelle (ErsatzmaRnahmen)
Gefahrdung von Tierarten, Vorkommen gefahrdeter Tierarten nicht sehr wahrschein-
die durch die FFH-Richtlinie lich. Einhaltung der gesetztich vorgeschriebenen Fallzei-
geschutzt sind ten. Kontrolle der Baume vor der Fallung, um das Vor-
kommen von Fledermausquartieren auszuschlieen.
Landschaft Veranderung des Land- Lage im Siedlungsumfeld mit geringer Fernwirkung durch
sowie Land- | schafts- und Ortsbildes Geholzbestand an Uffe und Mahlengraben. Festsetzung
schafts- und der Gebaudehohe auf maximal 7,35 m. Pflanzung von
Ortsbild Geholzen, insbesondere im Norden und Osten.
Mensch, Keine grundsatzliche Erhé- Keine Maftnahmen notwendig, da der Bereich durch
Gesundheit, hung des Verkehrsaufkom- bestehende Siediungen, Landwirtschaftliche Nutzung und
Erholung men im Gebiet, da keine Gewerbenutzung (Transporte der Steinbriche) vorbelas-
Produktionssteigerung tetist
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Kultur- und Durch das Vorhaben sind Gegenwartig sind keine MaRnahmen erforderlich. Bei
Sachgiter keine Konflikie mit Kultur- archaologischen Funden im Zuge der Bauarbeiten sind
und Sachgtitern erkennbar die gesetzlich erforderlichen Malinahmen einzuleiten.

Bei Nichtverwirklichung des Vorhabens bleibt die derzeitige Situation zunachst be-
stehen. Da dies jedoch eine Weiterentwicklung der Firma blockiert, wird sie sich friher
oder spéter einen neuen Standort suchen missen. Dadurch wirden die Auswirkungen
auf die Schutzgiter lediglich auf einen anderen Standort verschoben, der u. U. auch
noch erschiossen werden muss. Im Ort wirde eine Gewerbebrache mit ungewisser
Zukunft entstehen, deren Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild derzeit
schwer zu prognostizieren sind, ohne den Bereich der Spekulation zu betreten.

24 Prognose der Auswirkungen auf das Klima bei Umset-
zung des Planungsvorhabens sowie Aussagen zum Kii-
maschutz

Mit Inkrafttreten der so genannten Baugesetzbuch-Klimaschutznovelle am 30.07.2011
hat der Gesetzgeber die Gemeinden verpflichtet, im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung dem Belang des Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Von den Gemeinden
wird daher zwingend ein bauleitplanerischer Beitrag zum Klimaschutz erwartet:

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Manahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist
dieser Grundsatz unbedingt in der Abw&gung zu berticksichtigen und entsprechend zu
dokumentieren.

Der Bau einer 1.295 gm gro3en und bis zu 6 m hohen Halle stellt ein gewisses Hinder-
nis fur den Kaltluftabfluss dar. Allerdings ist dieser - gemessen an dem Kaltluftabfluss
aus den Talern des nahe gelegenen Harzes - nur marginal. Aus diesem Grund kénnen
hier keine messbaren Wirkungen prognostiziert werden.

Die grundsatzliche Tendenz "trockener, heiRer, staubiger” durch die Uberbauung wird
eher von der in Tallagen grundsatziich vorzufindende Tendenz eines feuchten, aus-
tauscharmen und kihlen Lokalklimas aufgefangen werden und ihr entgegenwirken.
AuRerdem werden sich auch die vorgesehnen Geholzpflanzungen positiv auf das loka-
le Klima auswirken. Klimaausgleichend wirken auch die groRen Wasserflaichen der
beiden Kranichteiche in der Nahe des Geltungsbereiches.
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Grundsatzlich positiv zu bewerten ist die Ausnutzung vorhandener ErschlieBungen,
sodass fur die neue Bebauung keine zusétzlichen Flachen fur den StraBenbau versie-
gelt werden missen.

Da Lagerhallen im Regefall unbeheizt als Kalthallen betrieben werden, ergeben sich
relativ eingeschrankte Handlungsmdglichkeiten beziglich des Klimaschutzes. Diese
kénnten allenfalls in der Ausnutzung der stidexponierten Dachflachen fir die Energie-
gewinnung bestehen - sei es in Form von Photovoltaik oder Solarthermie.

2.5 Artenschutzpriifung (ASP)
2.51 Gesetzliche Grundlagen der Artenschutzpriifung

Die Artenschutzpriifung lauft in drei aufeinanderfolgenden Stufen ab, die jeweils auf-
einander aufbauen. Wenn bei der vorausgehenden Stufe jedoch deutlich wird, dass ein
Konflikt mit dem Artenschutz nicht gegeben ist, ist eine Durchfiihrung der aufbauenden
Stufen nicht erforderlich.

Die erste Stufe beinhaltet die Vorpriifung nach der Fragestellung, ob relevante Arten im
betrachteten Raum vorkommen und somit grundsatzlich ein Konflikt des Vorhabens mit
dem Artenschutz zu erwarten ist. Sofern dieser erkennbar ist, werden Vermeidungs-
malknahmen und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaBinahmen) bestimmt,
um den Konflikt zu entschérfen.

Die zweite Stufe vertieft die Fragestellung, welche der Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG durch die Auswirkungen des Vorhabens grundsatzlich ausgeldst
werden. Diese Fragestellung wird artenbezogen, also Art fur Art durchgefithri.

Die dritte Stufe geht der Fragestellung nach, ob bei einer Auslsung eines oder mehre-
rer Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG das Vorhaben dennoch durchgefiihrt werden
kann, weil eine Ausnahme von den Verboten zugelassen werden kann. Hierfir sind
jedoch als Voraussetzung zwingende Grinde des Allgemeinwohls, Alternativiosigkeit
und keine grundsatzliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes der betroffenen
Arten unbedingte Voraussetzungen, ohne die ein Ausnahmeverfahren nicht durchge-
fuhrt werden kann.

Im vorliegenden Fall sind als potenzielle Arten des Anhang IV alle européischen Vo-
gelarten anzusehen. Jahreszeitlich bedingt konnte eine Erhebung der Arten fir den
vorlaufigen Umweltbericht zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren nicht erfolgen. Auf-
grund der geringen Flachenausdehnung in Verbindung mit der Siedlungsnéhe, der
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Schafbeweidung und der Art des Vorhabens kénnen folgende Annahmen getroffen
werden:

Brutvorkommen auf der Wiesenflache sind - bedingt durch die intensive Schafbewei-
dung und die direkte Nachbarschaft zur Siedlung - so gut wie auszuschliefen. Ent-
sprechende Stichprobenkontrollen im Zuge der Begehungen im Friihjahr 2017 verliefen
samtlich negativ. In den alteren Gehdlzen sind sicherlich einige Nistméglichkeiten ge-
geben, so dass eine Baufeld-Freimachung unbedingt die relevanten Brutzeiten aus-
sparen muss.

Bei einem angepassten Bauzeitenmanagement sind jedoch keine Verletzungen der
artenschutzrechtlichen Verbote zu befiirchten. Die vergleichsweise vielfaitigen Struktu-
ren des Umlandes, insbesondere in den Ufergehélzen entlang der Uffe und des Muh-
lengrabens sowie in den gehdlzreichen Garten, bieten zudem geniigend Ausweich-
moglichkeiten fiir betroffene Individuen, so dass auch der Bestand einzelner Arten
durch das Vorhaben nicht gefahrdet ist.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass aufgrund der geringen
Fliche, der vorgesehenen Gehdlzpflanzungen und des groBen Habitatangebotes
im Umfeld des Untersuchungsraumes mit Sicherheit davon ausgegangen werden
kann, dass durch das Planungsvorhaben die Bestdnde einer oder mehrerer Vo-
gelarten nicht gefdhrdet oder beeintrachtigt werden.

Eine Verletzung der Verbote des § 44 BNatSchG kann unter folgenden Voraus-
setzungen vermieden werden:

o kein Eingriff in die Gehdlzbestédnde am Rande des Geltungsbereiches (Uf-
fe, Milhlengraben)

+ Ein Streifen von mindstens § m Metern Breite entlang des siidlichen Ufers
der Uffe sowie entlang ihres kleinen Zuflusses im Norden und Osten bleibt
von den MaBnahmen unberiihrt und wird als Uferrandstreifen mit Gehdl-
zen entwickelt.

» Die Rdumung der Flache vor Baubeginn muss in der brutfreien Zeit von 1.
Oktober bis 28. Februar erfoigen.

o Sofern &ltere Bdume gefillt werden miissen, ist eine Kontrolle auf Fle-
dermausquartiere durch einen Fachgutachter notwendig. Sollten besetzte
Quartiere nachgewiesen werden, ist umgehend die Untere Naturschutzbe-
hérde zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
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2.6 Alternativen zur derzeitigen Planung und Beurteilung
ihrer Auswirkungen auf den Umweltzustand

Zur derzeitigen Planung kénnen keine sinnvollen Alternativen aufgezeigt werden, da
der Neubau méglichst in unmittelbarer Ndhe zum Betriebsgeldnde realisiert werden
soll, um die bestehenden Einrichtungen der Firma und die bestehende ErschlieRung
nutzen zu kénnen.

Eine radikale Alternative ware die Verlegung des gesamten Firmengeldndes an einen
anderen Standort, z.B. an den Stamm-Firmensitz in Goslar. Dies hatte flr die Umwelt
zur Folge, dass wesenilich mehr Flache (berbaut und versiegelt werden muisste, neue
Erschliefungen hergestellt und bislang unbelastete Bereiche verkehrsbelastet wiirden.
Gleichwohl wiirde eine Industrie-Ruine bei Neuhof bestehen bleiben. Dass auch einige
Arbeitsplatze verloren gehen wirden, so dass die Pendlerstrome aus Neuhof in andere
Regionen zunehmen wirden, sei nur am Rande erwahnt.

Da die negativen Umweltauswirkungen dieses Szenarios somit erheblich gravie-
render wéren als die Umweltauswirkungen fiir den Bau einer Lagerhalle am
Standort Neuhof, ist auch aus Sicht des Umweltschutzes sinnvoll, die gewdhlite
Planungsvariante weiterzufiihren.

2.7 Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Der Begriff ,Eingriff‘ ist im Bundesnaturschutzgesetz, welches am 01.03.2010 in seiner
novellierten Form in Kraft getreten ist, wie folgt definiert:

»--. Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen
oder Verédnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
gung stehenden Grundwasserspiegels, die Leistungs- und Funkt-
onsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrdchtigen kbnnen. (§ 14 Abs. 1 BNatSchG).

Grundsétzlich sind derartige Eingriffe zu unterlassen, wenn sie vermeidbar sind; als
Vermeidung gilt auch eine zumutbare Variante mit geringeren Beeintrdchtigungen. So-
weit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kénnen, ist dies zu begriinden (§ 15
Abs.1 BNatSchG).

Umermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Manahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Der Ausgleich ist erfolgt, wenn
die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in &hnlicher Weise wiederherge-
stellt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist. Ersatzmafinahmen
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leisten dies in einem gréReren Mafdstab; hier ist der betroffene Naturraum zu betrach-
ten (§ 15 Abs.2 BNatSchG). Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaft-
dich genutzien Flachen sind agrarstrukiurelle Belange zu berlicksichligen. Vor einer
flachenhaften Inanspruchnahme ist daher zu prifen, ob der Ausgleich nicht durch
Mafnahmen der Entsiegelung, der Biotopvernetzung oder durch Nutzungsanderungen
erreicht werden kann, um zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen
werden (§ 15 Abs. 3 BNatSchG).

Der Sinn dieser Regelung ist es, den Verursacher eines Eingriffes zu veranlassen,
moglichst alle Auswirkungen seines Vorhabens auf Natur und Landschaft von vornher-
ein ins Kalkil zu ziehen. Darliber hinaus schafft die Eingriffsregelung das rechtliche
Fundament fur die Verpflichtung der Verursacher, fur eine landschaftsgerechte und
den 6kologischen Funktionen und Wertigkeiten entsprechende Einbindung ihrer Bau-
werke in die Landschaft bzw. fur eine adaquate landschaftliche Neugestaltung zu sor-
gen.

Der anschlieRende Teil des Umweltberichts soll sich den MaRnahmen widmen, die
aufgrund der vorstehend genannten Ziele empfohlen werden. Sofern sie im Rahmen
der baurechtlichen Mdglichkeiten in den Bebauungsplan als Festsetzungen einflieRen
kénnen, finden sie dort Berlicksichtigung. Die Gbrigen MaRnahmen stellen flankierende
Empfehlungen dar, die im Zuge der Baugenehmigungsverfahren Beriicksichtigung fin-
den soliten.

3. MaRnahmenkonzept zur Vermeidung negativer Umwelt-
auswirkungen und zur Eingriffskompensation

Das Ziel des folgenden MaBnahmenkonzeptes ist eine Sicherstellung der Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes sowie die Erhaltung bzw. Neugestaltung eines harmoni-
schen Orts- und Landschaftsbildes. Die MaRRnahmen lassen sich wie folgt differenzie-
ren:

31 MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —minimierung:

Eine wesentliche Aufgabe des vorliegenden Umweltberichtes ist das Aufzeigen von
Méglichkeiten zur Eingriffsvermeidung. Hierunter ist nicht nur die komplette Vermei-
dung bestimmter Auswirkungen zu verstehen, sondern vor allem auch eine Minimie-
rung von Auswirkungen, die sich nicht ganzlich vermeiden lassen. Entsprechende
Mdéglichkeiten werden in Form konkreter MalRnahmen dargestellt, so dass sie entweder
als Festsetzungen in die Bauleitplanung einflie@en kénnen oder, aber als Nebenbe-
stimmungen der Baugenehmigung beigefugt werden kénnen. Auf diese Weise I&sst
sich verbindliche Umsetzung gewé&hrleisten.
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Im vorliegenden Fall sind folgende MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und —
minimierung vorgesehen:

1.

Begrenzung der Uberbaubaren Grundflache auf 1.295 m?, was einer GRZ von et-
wa 0,35 entspricht: Dieser Wert darf um maximal 50% fir die Anlage von Neben-
flichen (iberschritten werden.

Die Baustelleneinrichtung erfolgt auf den befestigten Flachen der Firma. Die Fla-
chen auBerhalb des Baufeldes werden wahrend der BaumaRnahme ausgezaunt
und darfen nicht mit Baufahrzeugen befahren werden, um eine Verdichtung des
Bodens zu vermeiden.

In der Bauphase sind alle Bodenmieten mit schnellwachsenden Leguminosen
einzusden oder mit Planen abzudecken, um der Bodenerosion vorzubeugen. Die
DIN 18915 ist dabei zu beachten.

Zu Vermeidung von Staubentwicklung sind die Transportwege der Baufahrzeuge
stets sauber zu halten und ggf. zu befeuchten.

Um die Dominanz des Hallenneubaus zu mindern, sind Fassadenflichen mit ge-
deckten und zuriickhaltenden Farben zu gestalten.

Der alte Obstbaumbestand ist nach Maglichkeit zu erhalten und in die zukunftige
Planung einzubeziehen. Sofern Baumfallungen notwendig sind, ist die gesetzlich
vorgesehene Frist zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu beachten.
Vor der Fallung sind die Bdume durch einen Fachgutachter zu untersuchen, um
das Vorkommen von Fledermdusen in Baumhohlen oder Rindenritzen auszu-
schlieBen. Sofern belegte Fledermausquartiere entdeckt werden, ist die Untere
Naturschutzbehérde zu unterrichten und die weitere Vorgehensweise abzustim-
men.

Die Bdume am Rande des Baufeldes sind gemaR der DIN 18920 wihrend der
Bauarbeiten vor Beschadigungen zu schiitzen.

Neu anzulegende Kraftfahrzeug-Parkplatze oder Lagerflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind nur in wasserdurchléssiger Bauweise zuléssig.
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3.2 MaRBnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich des
Eingriffes sowie auch zum Ausgleich negativer Umwelt-
auswirkungen

AusgleichsmaBnahmen verfolgen das Ziel, die unvermeidbaren Auswirkungen auf
Umwelt, Naturhaushalt und Landschaftsbild durch begleitende MaBRnahmen zu kom-
pensieren. Folgende Ma3nahmen werden vorgesehen:

3.21 Gestaltung der Griinflaichen im Geltungsbereich
Gewadsserbegleitender Gehodlzstreifen

Da der Geltungsbereich im Norden und Nordosten von zwei Gewassern (die Uffe und
den von den Kranichteichen in diese einmiindenden Sachsengraben) umgeben wird,
bietet sich an, einen gewasserbegleitenden Gehdlzstreifen anzulegen. Dieser verlauft
an der Uffe in 10 m Abstand parallel zur norddstlichen Langsseite der Halle und setzt
sich entlang des Sachsengrabens fort. Die Anlage der 5 m breiten Gehdlzstreifen dient
der Beschattung der Gewasser, wodurch das Ufer gefestigt, der Krautwuchs unter-
drickt und die sauerstoffzehrende Erwarmung des Gewassers verringert wird. Gleich-
zeitig sorgt der Gehdlzstreifen fur eine deutlichere Trennung von Wohnen und Gewer-
be, da in der frihzeitigen Beteiligung gewisse Bedenken hinsichtlich der Vereinbarkeit
vorgetragen worden waren.

Die Bepflanzung erfolgt in mit Schwarzerlen, die der natiriichen Vegetation entspre-
chen, sowie mit Strauchweiden und standortgerechten Strauchem. Der 5 m breite
Pflanzstreifen ist zweireihig versetzt mit Gehélzen zu bepflanzen. Pro laufende 10 m
dieser Pflanzung sind mindestens 6 Eren und 7 Straucher der Artenliste 1 vorzusehen.
Bestehende Gehélze sind in die Pflanzung zu integrieren.

Ergénzung der vorhandenen Streuobstwiese

Da durch den Neubau die vorhandene Streuobstwiese erheblich verkleinert wird, ist
eine Verjungung des Obstbaumbestandes vorgesehen. Diese erfolgt, indem der vor-
handene Obstbaumbestand durch Nachpflanzung weiterer Obstgehdlze so erganzt
wird, dass mindestens 12 Biume auf der Flache stehen. Die Aufwertung ergibt sich
zum einen durch die Verdichtung, zum anderen dadurch, dass vor allem einige Kirsch-
bdume bereits deutliche Zeichen einer Abgangigkeit zeigen und in absehbarer Zeit
ersatzlos ausgefallen wéaren. Die derzeitige Beweidung wird fortgesetzt, naturlich unter
Schutz der neu gepflanzten Gehélze durch eine entsprechende Auszaunung.
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Weitere Griinflachen

Weitere Griinflichen, die sich an das Gebaude anschlieRen, sind aus Brandschutz-
griinden gehélzfrei zu halten. Sie sind als extensiv gepflegte, krautreiche Rasenflachen

anzulegen.

3.2.2

‘Geholzartenauswahi

Die folgende Auswahl der zu verwendenden Gehdlze steilt eine Empfehlung im Inte-
resse der Siedlungsékologie sowie des Landschafts- und Ortsbildes dar. Die Pflanzen-
listen orientieren sich Uberwiegend an der potenziellen naturlichen Vegetation und sind
um einige Arten erweitert, die im l&ndlichen Raum traditionell verwendet werden.

Artenliste 1: Auswabhl fiir die Bepflanzung der gewédsserbegleitenden Ge-
hélzbepflanzung sowie der weiteren Pflanzungen im Bereich der Silos
Pilanzqualitét: Erlen als Heister, 2 x. v., 200-250 -cm; Stréucher Str. verpflanzt, 3-5 Trie-

be, 0.B. 100-150 cm

'Botanischer Name Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
|-Frangula-alnus Faulbaum

Salix fragilis Bruch-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus.nigra Schwarzer Holunder

| Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball |

Leitart der Pflanzung ist die Erle; diese sollte in Abstanden von jeweils 1,5 m gepflanzt
werden. Dies erscheint zun&chst dicht, verfolgt aber den Zweck, den Krautwuchs
schnell zu unterdriicken. Die schwécheren Exemplare missen im Zuge der Unterhal-
tung nach etwa 10 Jahren ausgelichtet werden.

Sortenliste 2: Obstbaumauswabhl fiir die Verjliingung der verbleibenden

Streuobstwiese

Pflanzqualitét. Hochstamme im Bereich der 6ffentlichen Fldchen (2 xv, 10-12 cm)

Apfelbiume (Auswahl): Baumanns Renette, Danziger Kantapfel, Herbstrenette,
Gravensteiner, Ingrid Marie, Jakob Lebel, Kaiser WilhelmOntario, Prinzenapfel, Roter
Boskoop, Roter BerlepschTiefenbilte, Weifber Klarapfel.

Birnenbdume (Auswahl): Gute Graue, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Kostliche
aus Charneu, Muskatellerbirne, Pastorenbirne.

Kirschbaume (Auswahl): Bittners Rote Knorpelkirsche, GroRe Schwarze Knorpel,
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Hedefinger Riesen, Grofte Prinzessinkirsche, Morellenfeuer, Schattenmorelle.

Pflaumen-, Mirabellen- u. Zwetschenbiume (Auswahl): Gelbe Eierpflaume,

Hauszwetsche, Grofle grine Reneklode, Wagenheimser Frithzwetsche, Mirabelle v.

Nancy

3.3

Quantitative Uberpriifung der Kompensation des in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild bewirkten Eingriffs
nach dem ,Kompensationsmodell fiir den Landkreis Got-

tingen (2013)“

Far die Eingriffsbhilanzierung wurden die festgesetzte Grundflache von 1.295 m? und die
zulassige Uberschreitung um 50 % zugrunde gelegt:

1. Ermittlung des Ist-Zustandswertes

Biotoptyp Flache | Wertfaktor | Wertein-
[ha] heiten
Intensivgrinland, Pferdeweide (G/) 0,1565 2 0,313
Streuobstwiese, intensiv durch Schafe beweidet (HOM) 0,1971 3 0,591
Schotterflache fiir Stellplatze (OVPs) 0,0217 0,5 0,019
Insgesamt 0,3753 0,923
LANDSCHAFTSPLANUNG o Schildweg 21 D-37085 Gottingen
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2. Ermittlung des Wertes -des geplanten Zustandes:

Biotoptyp Flache | Wertfaktor | Wertein-

' ha]’ tieiten
Festgesetzte Grundflache (GR) im Gewerbegebiet 0,1295 0,0 0,000
Zufahrt, Parkplatze und Absteliflache im Au3enbereich in 0,0530 0,5. 0,027
wasserdurchldssiger Bauweise

Gewasserbegleitender, 5 m breiter Gehdlzstreifen entlang 0,0667 3,0 0,200
der Uffe und des Grabens in Norden und Osten

Streuobstwiese, beweidet (HOM) 0,0771 3,0 0,231
Extensivrasen um das Gebaude 0,0490 1,5 0,074
Thsgesamt 0,3753 0,532

3. Ermittlung des Kompensationsbedarfes:
0,923 — 0,532 = 0,391 Werteinheiten Kompensationsbedarf

Die Bilanzierung verdeutlicht, dass ein Kompensationsbedarf von 0,391 Werteinheiten
verursacht, der nicht im Gebiet, sondern nur durch eine externe MalBnahme ausgegli-
chen werden kann.

4. Festlegen einer KompensationsmaBnahme:

Die Stadt Bad Sachsa verfugt im Bereich
Borntal/Kohlhay Uber einen Ausgleichs-
flachenpool, der fir Ersatzmallnahmen
aus der Bauleitplanung zur Verfigung
steht. Es handelt sich hierbei um das
nordlich vom Campingplatz gelegene
1,6741 ha groRe Flurstiick 94/4 (Flur 2,
Gemarkung Bad Sachsa). Die als me-
sophiles Grinland ausgepragt Flache
wird derzeit intensiv genutzt. Die Wiese
soll zukinftig zu einer Streuobstwiese
entwickelt werden. Dafiir wird die Flache
W ; mit Hochstdammen alter Obstbaumsorten
Lage der Kompensationsfiache (gelbe Markierung) (Apfel, Birnen, Kirschen, Zwetsche/ Pflau-
Quelle:Google earth me) bepflanzt. Derzeit ist bereits eine ca.

1.250 m? groBe Flache mit 8 Obstbdumen bepflanzt. Der veranschlagte Aufwertungs-
faktor bei 1 liegt, sodass zur Kompensation fur den Bebauungsplan Nr. 05 ,Erweite-
rung Fa. Hinrichs Dental" eine 3.910 m? groRRe Flache bendtigt wird, die mit mindestens
26 Obstbaum-Hochstdmmen zu bepflanzen ist. Die erste Mahd der Wiese ist erst ab
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dem 15. Juli zulassig. Da im Zuge des Vorhabens eine innerdrtliche Obstwiese zum
Teil tberplant wird, steflt diese Kompensationsmainahme einen sinnvoilen Ersatz dar.

4. Zuséatzliche Angaben

4.1 Beschreibung der technischen Verfahren bei der Um-
weltpriifung, Hinweis auf eventuelie informationsliicken

Die Beschreibung des Naturhaushaltes und seiner Artenausstattung birgt regelmafiig
gewisse Unschérfen, da die Erfassung auch eines Okosystems von geringerer Kom-
plexitat sehr umfangreich sein kann. Gleichwohl ist das vorliegende Verfahren wenig
komplex, da es sich um ein klar definiertes Vorhaben auf einer eindeutig ausgepragten
Flache handelt. Daher wurde nur eine Biotopkartierung nach DRACHENFELS vorge-
nommen. Eine detaillierte zoologische oder pflanzensoziologische Kartierung wurde
aufgrund der Jahreszeit in Verbindung mit der gegenwartigen Auspragung und Inan-
spruchnahme des Standortes fir nicht erforderlich gehalten.

4.2 MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Aufsteltung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental®

Der Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Bad Sachsa und der Firma Hinrichs
Dental regelt die Einzelheiten der zuldssigen Nutzung und den Zeitablauf des Vorha-
bens lber die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hinaus. Die
im Rahmen dieses Vertrages getroffenen Vereinbarungen werden durch die Stadt Bad
Sachsa zu Uberwachen sein. Dies wird auch die Einhaltung der festgesetzten grinord-
nerischen Manahmen beinhaiten.

Kompensationsflache nérdlich vom Campingplatz, sollte spatestens in der zweiten
Pflanzperiode (Oktober bis April) nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgen.
Das Anwachsergebnis und der Pflegezustand sind funf Jahre nach der Pflanzung zu
uberpriifen; wobei ausgefallene Gehélze sind zu ersetzen.

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Um die bauliche Entwicklung eines im Ortsteil Neuhof anséssigen Unternehmens zu
erméglichen, hat die Stadt Bad Sachsa die Aufstellung des vorhabensbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Dental” beschlossen. Der Geltungsbe-
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reich des Bebauungsplanes befindet sich westlich vom Altdorf, im Bereich zwischen
den SiraBen ,Am Kranichteich* und ,Sachsengraben”. Das Areal des Bebauungspla-
nes umfasst -eine Gesamtflache von ca. 0,375 ha. Auf einer mit Obstbdumen bestan-
denen Weideflache nordlich der bestehenden Firmengebéude soll die Errichtung einer
Lagerhalle baurechtlich erméglicht werden. Da nur dieses Vorhaben betroffen ist, soll
es mit der Aufstellung eines vorhabensbezogenen Bebauungsplanes ptanungsrechtlich
gesichert werden. Der vorliegende Umweltbericht ergénzt die Begriindung zum Be-
bauungsplan gemaR den Paragraphen 2 bzw. 2a des Baugesetzbuches.

Folgende Festsetzungen und Fldchenanteile sind vorgesehen:

Gewerbegebiet 3.753 gm
Uberbaubare Grundflache 1.295 gm
max. Firsthéhe Uber Geldnde 7,35 m.

MaR der baulichen Nutzung

Fur den Bereich ist eine offene Bauweise vorgesehen. Die Grundflache (GR) wird auf
1.295 m? festgesetzt. Die Grundflache darf gemaR der Baunutzungsverordnung fir die
Anlage von Stellplatzen, Zufahrten sowie Nebenanlagen um 50% Uberschritten wer-
den.

Derzeitige Auspragung der Flachen

Der Planungsraum wird derzeit intensiv in Anspruch genommen. Die nordliche Teilfla-
che, in der Obstb&ume unterschiedlichen Alters vorkommen, wird von Schafen bewei-

det, wahrend -der siidliche Teil -als Pferdeweide dient. -Eine kleine .geschotterte Flache

wird als Parkplatz genutzt. Entlang der im Osten verlaufenden Uffe und einem kleinen,
ihr zuflieBenden Gewéassers im Norden sind standortgerechte Laubgehélze zu finden.

Auswirkungen des Planungsvorhabens auf Natur und Landschaft

Im Folgenden werden zuniachst die méglichen Auswirkungen der Anderung auf die

-einzelnen Schutzgiter tabellarisch aufgelistet und ihnen dann mogliche Malinahmen

zur Vermeidung und Verminderung gegenubergestelit.

Schutzgut Negative Umweltauswir- Geplante MaBnahmen
kung
‘Boden Uberbauung, Versiegelung, Vermeidung / Minimierung nur eingeschrankt, in Form

der geringen Grundflachen moglich. Neben- und Park-
platzflachen nach Mdglichkeit nur teilversiegeln (Schot-
ter, Fugenpflaster, Okopflaster).

Wasser Erhohung der oberflachlichen | Durch Verwendung durchlassiger Materialien (Schotter,
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Abflisse

Okopflaster) Versickerung in den Grunflachen ermagli-
cher.

Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate

Minimierung -der befestigten Flachen . sowie Teilversiege-
lung von Neben- und Parkplatzflachen.

Wasser Risiko der Verunreinigung Vorsehen von Moglichkeiten zur Schnellabsperrung und
(Forts.) zur Retention oberflachlicher Abfliisse.
Potenzielle Beeintrachtigung | Hinreichender Abstand zum FlieRgewasser zur Sicher-
des FiieRgewassers Uife stellung einer konflikifreien FlieRgewasserdynamik, Ver-
dichtung des Geholzsaumes mit heimischen Arten.
Luft / Klima Veranderung des Kleinklimas | Durch geringe Grundfiache und Anlage von Neben- und
| dureh Versiegelung von Parkplatzfiichen in wasserdurchlassiger. Bauweise mini-
Teilflachen mierbar; Pflanzung von Gehdéizen in der Grunflache des
-Gewerbegebiete und in-den Randbereichen kénnen die
Auswirkungen minimiert werden.
Pflanzen- Entzug von Lebensraumen Herausnahme von Randfidchen aus der Nutzung durch
und Tierwelt | durch Uberbauung und Ver- | Anlage von Geholzpflanzungen, Nachpflanzung von
siegelung Obstbaumen. Kompensation an anderer Stelle (Ersatz-
maf3nahme: Anlage einer 3.910 m? groRen Streuobstwie-
se nordiich vom Campingplatz von Bad Sachsa).
Gefahrdung von Tierarten, Vorkommen gefahrdeter Tierarten nicht sehr wahrschein-
die durch die FFH-Richtlinie lich. Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Fallzei-
geschitzt sind ten. Kontrolle der Baume vor der Fallung, um das Vor-
kommen von Fledermausquartieren auszuschlieen.
Landschaft Veranderung des Land- Lage im Siedlungsumfeld mit geringer Fernwirkung durch
sowie Land- | schafts- und Ortsbildes Gehdlzbestand an Uffe und Mahlengraben. Festsetzung
schafts- und der Gebaudehdhe auf maximal 7,35 m. Pflanzung von
Ortsbild Gehdizen, insbesondere im Norden und Osten.
Mensch, Keine grundsatzliche Erho- Keine Maftnahmen notwendig, da der Bereich durch
Gesundheit, | hung des Verkeéhrsatifkom- ‘bestehende ‘Siediungen, Landwirtschaftliche Nutzung und
Erholung men im Gebiet, da keine Gewerbenutzung (Transporte der Steinbriiche) vorbelas-
Produktionssteigerung tet ist.
Kultur- und Durch das Vorhaben sind Gegenwartig sind keine Mainahmen erforderlich. Bei
Sachgiiter keine Konflikte mit Kultur- archdologischen Funden im Zuge der Bauarbeiten sind

und Sachgutern erkennbar

die gesetzlich erforderlichen MaRlnahmen einzuleiten.

Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen zur Minimierung der negativen
Umweltauswirkungen vorgesehen:

1. Begrenzung der Giberbaubaren Grundflache auf 1.295 m?, was einer GRZ von et-
wa 0,35 entspricht: Dieser Wert darf um maximal 50% fir die Anlage von Neben-
flachen tiberschritten werden.

2. Die Baustelleneinrichtung erfolgt auf den befestigten Flachen der Firma. Die Fla-
chen auRerhalb des Baufeldes werden wahrend der BaumafRnahme ausgezaunt
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und dirfen nicht mit Baufahrzeugen befahren werden, um eine Verdichtung des
Bodens zu vermeiden.

3. In der Bauphase sind alle Bodenmieten mit schnellwachsenden Leguminosen
einzuséen oder mit Planen abzudecken, um der Bodenerosion vorzubeugen. Die
DIN 18915 ist dabei zu beachten.

4. Zu Vermeidung von Staubentwicklung sind die Transporiwege der Baufahrzeuge
stets sauber zu halten und ggf. zu befeuchten.

5. Um die Dominanz des Hallenneubaus zu mindern, sind Fassadenflichen mit ge-
deckten und zurilickhaltenden Farben zu gestalten.

6. Der alte Obstbaumbestand ist nach Mdglichkeit zu erhalten und in die zuk{inftige
Planung einzubeziehen. Sofern Baumfallungen notwendig sind, ist die gesetzlich
vorgesehene Frist zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu beachten.
Vor der Féllung sind die Baume durch einen Fachgutachter zu untersuchen, um
das Vorkommen von Fledermausen in Baumhoéhlen oder Rindenritzen auszu-
schliefien. Sofern belegte Fledermausquartiere entdeckt werden, ist die Untere
Naturschutzbehérde zu unterrichten und die weitere Vorgehensweise abzustim-
men.

7. Die Baume am Rande des Baufeldes sind gemaR der DIN 18920 wahrend der
Bauarbeiten vor Beschédigungen zu schitzen.

8. Neu anzulegende Kraftfahrzeug-Parkplatze oder Lagerflaichen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind nur in wasserdurchléssiger Bauweise zulassig.

9. Anlage eines 5 m breiten, gewasserbegleitenden Gehoélzstreifen im Norden und
Osten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die vorgesehene Eingrii-
‘nung ist zweireihig versetzt mit Erlen, Strauchweiden und standortgerechten
Stréuchern dicht zu bepflanzen. Pro laufende 10 m dieser Zone sind 6 Erlen und
7 Straucher der Artenliste 1 zu pflanzen. Bestehende Gehdlze sind in die Pflan-

ter entsprechend zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

10. Auf der verbleibenden Obstwiese im Norden und Osten der geplanten Halle wird
der vorhandene Baumbestand durch Nachpflanzung weiterer Obstgehéize so er-
ganzt, dass mindestens 12 Baume auf der Flache stehen. Dabei sind Hochstam-
me der Sortenliste 2 zu verwenden. Sofern das Griinland weiterhin beweidet wird,
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sind die Bdume, wie auch die randliche Gehdlzpflanzung, vor Verbiss zu schut-
zen.

11. Grunflachen, die sich direkt an das neue Gebaude anschlieRen, sind aus Brand-
schutzgriinden gehdlzfrei zu halten. Sie sind als extensiv gepflegte, krautreiche
Rasenstreifen um die Halle anzulegen.

Um den errechneten Kompensationsbedarf von 0,391 Werteinheiten auszugleichen, ist
folgende ErsatzmaRnahme vorgesehen:

E Anlage einer 3.910 m? groBen Streuobstwiese im Ausgleichsflachenpool der Stadt
Bad Sachsa im Bereich Bornfal/Kohlhay (Flurstiicks 94/4,Flur 2, Gemarkung Bad
Sachsa). Die als mesophiles Griinland ausgepréagt Flache soll zukinftig zu -einer
Streuobstwiese entwickelt werden. Dafiir wird eine 3.910 m? groRe Teilfliche mit
26 Hochstammen alter Obstbaumsorten (Apfel, Birnen, Kirschen, Zwet-
schefPflaume der Sortenliste 2) bepflanzt. Die Flache ist dauerhaft zu bewirtschaf-
ten, wobei die erste Mahd der Wiese erst nach dem 15. Juli zulassig ist. Die ge-
pflanzten Bdume sind ihrem Wuchscharakter entsprechend zu entwickeln und bei
Abgang zu ersetzen.

Alternativen zur Planung

Da der Hallenneubau mdglichst in unmittelbarer Nahe zum Betriebsgelénde realisiert
werden soll, damit die vorhandenen Einrichtungen sowie die bestehende Erschliefung
genutzt werden kdnnen, sind zur angestrebten Planung keine sinnvollen Alternativen
erkennbar. Seit langem ist dieser Bereich im Flachennutzungspian als gewerbliche
Bauflache verzeichnet, um eine Erweiterung des Betriebes oder eine Neuansiedlung
von Gewerbe zu ermdéglichen. Es besteht zwar die Alternative einer Betriebsverlegung
der Neuhofer Niederfassung an den Hauptsitz der Firma in Goslar, doch dies héatte
-erheblichere Auswirkungen auf die Umwelt zur Folge haben, weil mehr Flache fiir die
Erschlielung und die Gebaude uberbaut werden miissten. Neben dem Verlust von
Arbeitsplatzen im Ort, wirde eine Industrieruine im Dorf verbleiben.

Weil die negativen Umweltauswirkungen dieses Szenarios als gravierender ein-
geschitzt werden, als die Umweltauswirkungen fiir den Bau einer Lagerhalle am
Standort in Neuhof, ist auch aus Sicht des Umweltschutzes sinnvoll, die gewihi-
te Planungsvariante zu realisieren.
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MaRnahmen der Uberwachung

Der Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt Bad Sachsa und der Firma Hinrichs
Dental regelt die Einzelheiten der zuldssigen Nutzung und den Zeitablauf des Vorha-
bens Uber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die im Rah-
men dieses Vertrages getroffenen Vereinbarungen werden durch die Stadt Bad Sach-
sa zu Uberwachen sein. Dies wird auch die Einhaltung der festgesetzten grunordneri-
schen MaRnahmen im Umfeld der geplanten Halle sowie die Durchfiihrung der Er-
satzmaBnahme beinhalten.

Die vorgesehenen Pflanzungen sollten spétestens in der zweiten Pflanzperiode (Okto-
ber bis April) nach inkrafttreten des Bebauungspianes erfoigen. Das Anwachsergebnis
und der Pflegezustand sind funf Jahre nach der Umsetzung der MaRnahmen zu Uber-
priifen, wobei ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen sind.

LANDSCHAFTIPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gottingen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 05 ,Erweiterung Fa. Hinrichs Den-
tal” 37
Stadtteil Neuhof
Umweltbericht gem. § 2 Abs 4 und § 2a BauGB

6. Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI |, S. 3316).

DRACHENFELS, O. v. (2011): Kartierschluissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter
Beriicksichtigung der gesetzlich geschutzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie. Naturschutz und Landschafts-
pflege in Niedersachsen, Heft A/4, Niedersachsischer Landesbetrieb flr
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz.

LANDKREIS OSTERODE AM HARZ (1998): Regionales Raumordnungsprogramm des
Landkreises Osterode am Harz.

LANDKREIS OSTERODE AM HARZ (1998): Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Osterode am Harz.

OBERDORFER, E. (1990): Exkursionsflora. 8. Auflage, Stuttgart.

SCHWAHN LANDSCHAFTSPLANUNG (2015): Dorfentwicklungsplan  Neuhof-
Tettenborn-Nuixei.

TUXEN, R. (1956): Die heutige potenzielle naturliche Vegetation als Gegenstand der
Vegetationskartierung. Angew. Pflanzensoz. 13, 4-42.

WOLLENWEBER, 1. (1998, Uberarbeitung 2013): Okokonto-Kompensationsmodelle
zur Bewertung von Eingriffen und Kompensationsmafnahmen fiir den
Landkreis Géttingen. Im Auftrag des Landkreises Goéttingen.

LANDSCHAFTSPLANUNG Schildweg 21 D-37085 Gottingen



uyemyag ‘g g
£1020L'v2 SoRY'IN -7

wneg | (u)syequesg qejsgew uig

ue|duswiyeugely
Jeuaqg syosuuiy ‘e Bunisyiamiz, 5o “IN
uedsbunneqeag ususBozagsuageylon
Wnz Jyosuagjamuin

26¢ 85 (4550) 'Xed . 6v€ 66 (LG50) :I8L
UsBUINGS 680.¢ . 1LZ Bomppyog

uyemyog 1 ebeydsepue N ndalyoiBsYRYISHURTY JO) AING
ONNNVY1gSLAVYHOSANYT NHYMHOS

SPUBED-HO™N
GE'L H4
U G62°L

USWINEQISAO e R\ < l9)
uon Bunzuepdyoe) - sgeliagneg sep - K il ) i -
puaiyem sapuejsagluneg sap ZJnyosg }
N/

lassemaligjal4 Jap Buepue Bunz
-ueydzioyas) uabiyiallamz Jaule abejuy =90

USSELIBYDS I18djaIusy
983lMISqO J9p jeyl3
(Bissejyainpiassem)

HUEINZ ‘BudByZIBId Ed L3 . _.__mxowsErmm-;_u:mbw uajyalp

azuselbneg | ¢ | ueBlylenemz Jouie Bunzueyd 7
nequsjieH Jny ayoeppunio) sjzesabisaq ] ) .
G0 "IN seue|dsbBunneqag sep

sayolaseqsbunyes sep szuain ]
3aN39F1

uejduswiyeugel _ / | uaysys _._m_._om_.u_ jap jne awneg z|

‘pUIL SSBPOS ‘BWNEAISAQ Jossjiam |

esydeg peg /ioynsp |lenperg wi
Bunzuepdyosen ‘esaimisqo Jap Jleys

JBIUSd SyoUUIH ey Suniayemi, _
S0 "IN ueldsbunneqag usuabozeqsueqeyioa wnz i
JyauLqyemwN . 9 F




