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1.0 Allgemeines zur Planung

1.1 Anlass und Erfordernis

Fur die Sicherung und Weiterentwicklung der Stadt Stafl3furt als Mittelzentrum ist eine
bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauplatzen fur Bauwillige, vor allem junge bauwillige
Familien sehr wichtig. In der stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Staf3furt die
Inanspruchnahme von Baulliicken und eine Sanierung der vorhandenen Bausubstanz in
den Vordergrund gesetzt. Die Uber stddtebauliche Satzungen entwickelten
Wohnbauflachen fast sind vollstandig bebaut. Einzelne nach § 34 BauGB zu bewertende
mogliche Bauliicken innerhalb der Ortslagen befinden sich im Eigentum von privaten
Grundstiickseigentimern. Sie stehen der Stadt zur Bereitstellung als Bauland nicht direkt

zur Verfigung und sind nur bedingt vermittelbar.

Auf Grund der Zunahme diesbezlglicher Anfragen, inshesondere in den letzten beiden
Jahren, hat sich der Stadtrat mit der Verfligbarkeit von Baugrundstiicken wiederholt
auseinandergesetzt und nach Lésungsmoglichkeiten gesucht.

Im Ergebnis der Baulandsuche beantragte der Grundstiickseigentiimer, den unter Pkt. 2
definierten Bereich im Rahmen einer stadtebaulichen Planung als Wohngebiet fir die
Bebauung mit Einfamilienhauser zu entwickeln.

Dem Antrag folgend fasste der Stadtrat am 22.08.2022 unter der Beschluss- Nr.
0576/2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 67/2022 ,Wohngebiet An den

Linden“.

1.2 Ziel der Planung

Mit der Planung sollen die Anforderungen an einen qualifizierten B- Plan im Sinne von 8§
30 Abs. 1 BauGB erfullt werden. Ziel der Planung ist eine bedarfsgerechte, nach innen
gerichtete Siedlungsentwicklung unter Ausschopfung von vorhandenen
Flachenpotenzialen innerhalb der Ortslage Atzendorf.

Im Ergebnis des Verfahrens soll eine dem Bedarf entsprechende Planung zur Entwicklung
von Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung zeitgemalier Wohnbedurfnisse im landlichen
Raum entstehen. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen soll sich die

stadtebauliche Planung in das vorhandene Ortsbild einfiigen.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich,

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder

anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten Verfahren

gemal § 13 a BauGB aufzustellen.

Ein Bebauungsplan darf nach den Vorschriften des 8§ 13 a BauGB im beschleunigten

Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulédssige Grundflache i.S. des § 19

Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

Diese

weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB), wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden mitzurechnen sind oder

von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13 a Abs.1 Nr. 2 BauGB), wenn durch
den Bebauungsplan keine Vorhaben als zulassig begriindet werden, die zu einer
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen, oder dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach 850 Satz

1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

vorgenannten Voraussetzungen wurden in Vorbereitung des

Aufstellungsverfahrens grundlegend mit folgendem Ergebnis geprift.

Der Geltungsbereich des kiinftigen Satzungsgebietes umfasst eine Gesamtflache
von 4.729 m2. Nach Abzug der Flache der geplanten ErschlieRungsstraRe von
884,00 m? sowie im Ansatz einer Grundflachenzahl von 0,3 (siehe hierzu auch Pkt.
5.3 der Begriindung) ergibt sich fur dieses kunftige allgemeine Wohngebiet eine
zulassige Grundflache von 1153,5 m2,

In einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang steht der
Bebauungsplan Nr. 66 ,Wohngebiet An der alten Eisfabrik® Atzendorf. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von 13.207 m2 Nach Abzug der
Verkehrsflache von 1.689,48 mz fiir die innere Erschlie3ung sowie im Ansatz einer

Grundflachenzahl von 0,3 ergibt sich eine zulassige Grundflache von 3.455,26 mz2.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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In Summe der beiden Bebauungsplane ergibt sich eine Grundflache, die mit rd.
4.609 m? weit unter dem Zulassigkeitsmaf3stab der gesetzlichen Vorschrift des 8
13a Abs.1 Nr.1BauGB liegt.

e Die hier beabsichtigte Planung einer Wohnbebauung fir Einfamilienhauser
innerhalb der Ortslage von Atzendorf zahlt nicht zu den in der Anlage 1
aufgefihrten  UVP-Pflichtigen =~ Vorhaben des  Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung.

o Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Schutzgebiet im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

e Durch die Planung werden die Vorschriften des 8§ 50 BImSchG nicht berdhrt.

Im Ergebnis der Prufung sieht die Stadt Stal3furt die Anwendbarkeit der
Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB als begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des 8§ 13 BauGB
(Vereinfachtes Verfahren). Dies bedeutet, dass von einer friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs.1 BauGB und von einer Umweltpriifung abgesehen werden kann
(8 13 Abs. 2 und 3 BauGB).

Dem entsprechend erfolgt die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf gem.
§ 3(2) und 8§ 4(2) BauGB fir die Dauer von mindestens 30 Tagen.

1.4 Planungsgrundlage

Planungsgrundlage bildet der vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
bereitgestellte Auszug aus der aktuellen Liegenschaftskarte fur den Bereich des
Plangebietes und der angrenzenden Flurstiicke in der Gemarkung Atzendorf.

Die  Vervielfaltigungserlaubnis wurde im Rahmen des  abgeschlossenen
Geoleistungspaketes fir kommunale Gebietskérperschaften zwischen der Stadt Staf3furt
und dem Landesamt fir Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen- Anhalt,
Aktenzeichen A 18-30694-2010-14 erteilt

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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2.0 Beschreibung des Plangebietes

2.1  Allgemeine Lage, topographische Merkmale

Die Stadt StaBfurt (Salzlandkreis) besteht aus der Kernstadt und den vierzehn
Ortschaften Atzendorf, Forderstedt, Brumby, Ullnitz, Gléthe, Neundorf, Hohenerxleben,
Rathmannsdorf, L6bnitz, Loderburg, Athensleben, Ldderburg-Lust, Rotheférde und
Neustal¥furt.

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen B- Plans befindet sich in dem ca. 9,0 km

ndrdlich der Kernstadt Stal3furt gelegenen Ortsteil Atzendorf.
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Soziale Infrastruktur

Das historische Dorfzentrum des Ortes ist der Bereich um die evangelische Kirche St.
Eustachius. Hier befinden sich die vielseitigen Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen des Ortes, wie z.B. ein Backwarengeschaft mit Kaffee, ein
Fleischerfachgeschaft, ein Drogerie- und Schreibwarenmarkt, der Hofladen des
Landwirtschaftsbetriebes Hauser, ein Friseur sowie eine Filiale der Salzlandsparkasse.
Mobile Marktstande ergéanzen das Angebot.

Ein offentlicher Spielplatz befindet sich am Ginsterweg, ca. 200 m sudlich des
Plangebietes. Die Kindertagesstatte ,Spatzennest® befindet sich im slidwestlichen Bereich
der Ortslage (ehemaliges Schulgebdude). Schulstandorte befinden sich im Nachbarort
Forderstedt (Grund- und Sekundarschule) sowie in Sta3furt (Gymnasium). Die Kinder und

Jugendlichen werden mit dem OPNV zur Schule gefahren.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Das gesellschaftliche Leben wird wesentlich durch die Vereine des Ortes und
ortsansassigen Vereinigungen gepragt. Hierzu zahlen u.a. die ZLG- Zentrale
Landessportgemeinschaft Atzendorf, der Gefligelverein, die Ortsgruppe der

Volkssolidaritat, die Freiwillige Feuerwehr sowie der Heimatverein.

Das Dorfgemeinschaftshaus und Sportanlagen der ZLG befinden sich im sidwestlichen
Teil der Ortslage. Der Heimatverein nutzt fur seine Ausstellungen und Veranstaltungen
ein  ehemaliges Betriebsgebdude. Das Gebdude befindet sich o6stlich des
Geltungsbereichs.

Der sudlich von Atzendorf gelegene ,Hof der klugen Tiere“ ist ein Erlebnishof mit

vielseitigen Freizeitangeboten, insbesondere fir Kinder und Familien.

Sowohl die sudlich gelegene Kernstadt Stal3furt (9 km) sowie auch die ndrdlich gelegene
Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 25 km bis zur Stadtmitte) bietet zudem zahlreiche
Einkaufsmadglichkeiten sowie vielseitige Kultur — und Freizeitangebote.

Wirtschaft

Bereits im Jahr 1994 hat die zu dieser Zeit selbstandige Gemeinde Atzendorf dstlich der
Ortslage (6stlich der L 50) ein Gewerbegebiet erschlossen. Arbeitsmdglichkeiten
bestehen hier bei den ansassigen mittelstdndischen Unternehmen. Zudem befinden sich
sudlich der Ortslage eine Aral- Tankstelle sowie die StraRenmeisterei des
LandesstralRenbaubetriebes, Regionalbereich West.

Im Ort selbst sind mehrere klein- und mittelstandische Handwerksbetriebe sowie 3
Landwirtschaftsbetriebe ansassig.

GroRRe Wirtschaftsbetriebe befinden sich in Magdeburg, Staf3furt und Schonebeck sowie
vor allem auch im Gewerbe- und Industriegebiet Osterweddingen (Gemeinde Sulzetal).
Die topographische Lage Atzendorfs mit kurzen Entfernungen zu den vorgenannten
Wirtschaftszentren Magdeburg, Osterweddingen (ca. 12 km), StaR3furt (ca. 12 km) und
Schonebeck (ca. 15 km) sowie die nahegelegenen Anbindungen an die Autobahn Al4
(ca. 12 km) und eine sehr gute Infrastruktur in Atzendorf selbst sowie auch in der

benachbarten Ortschaft Forderstedt (3 km) beglnstigen die Attraktivitat als Wohnstandort.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Regionale und uUberregionale Anbindung

Atzendorf ist durch seine unmittelbare Lage an der L 50 (ehemals B81) und den
nahegelegenen Zubringer zur Al4 (ca. 7 km entfernt) sehr gut regional und auch
uberregional angebunden. Der Ort ist in den OPNV eingebunden. Eine Anbindung an den
personenbezogenen Schienennahverkehr ist durch den Bahnhof in Forderstedt (ca. 3 km)

gegeben.

2.2 GrofRe und Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich inmitten der Ortslage von Atzendorf.
Der Bereich umfasst die Flurstiicke 191, 269, 270 und 271 der Flur 12 der Gemarkung

Atzendorf in einer GroR3e von insgesamt 4.380,56 m2,

o

(c]
o
o
=
o

ATZENDORF

Karte 1: Auszug aus der TK 10 des Landesamtes fiur Vermessung und Geoinformation
Sachsen- Anhalt, TK10/10/2022 @LVermGeo LSA, (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
A 18-30694-2010-14

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten, Westen und Siden an die vorhandene

Wohnbebauung entlang der Gemeindestraf3e ,An den Linden®.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Ostlich und sudostlich befinden sich Wirtschaftsgebaude und Betriebsstatten von 2
ansassigen Landwirtschaftsbetrieben.

Nordlich und 6stlich grenzt das Plangebietes an Grunlandflachen. Die Flachen werden als
Pferdekoppel genutzt.

Katasterlich begrenzt wird der Geltungsbereich:

- im Norden durch das Flurstiick 268 -6ffentliche Verkehrsflache

- im Norden und Osten durch das Flurstiick 352 - Grunflache

- im Westen durch die Flurstiicke 190 und 189- Wohngrundstiicke sowie das Flurstiick
1299 - Gemeindestral’e ,An den Linden®

- im Stden und Sudosten durch die Flurstlicke 192, 193, 272 und 273 — Wohngrund-
stiicke sowie die Flurstlicke 353 und 1270 — Hofladen, Wirtschaftsgebaude und Betriebs-
statte des Landwirtschaftsbetriebs Hauser

Bild 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs in der Ortslage

Die Flursticke selbst (Flursticke 269, 270 und 271) sind derzeitig noch mit 3
Mehrfamilienhdusern bebaut. Die Gebaudesubstanz der ehemaligen ,Schnitterkasernen®
ist auf Grund der Vorgeschichte und des langen Leerstands stark beeintrachtigt. Aus
wirtschaftlichen Grinden sowie auf Grund der vermehrten Nachfrage nach Wohnbauland
fur Einfamilienhduser sollen die Gebdude abgerissen und das Gebiet anschliel3end
katasterlich neu geordnet werden.

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Bild 2 (oben):

Ansicht der stidlichen Zufahrt von
der Stral’e An den Linden zum
kinftigen Baugebiet (Hauptzufahrt)

Bild 3 (rechts):

Der Bereich der kiinftigen inneren
ErschlieBungsstralie. Links
erkennbar die Bauruine eines der 3
Mehrfamilienhauser.

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Bild 4 (links) und

Bild 5 (unten):

Der Bereich der kiinftigen
ndrdlichen Zufahrt zum
Plangebiet. Im Hintergrund
sichtbar die Bauruine eines
der 3 Mehrfamilienhauser
(Schnitterkasernen)
bezeichnet).

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Privateigentum des

Antragstellers.

2.4 Bebauungsplane

Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich ein weiterer Bebauungsplan zur
Entwicklung von Wohnbauland fur Einfamilienhauser in Aufstellung.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66/22 ,Wohngebiet An der alten
Eisfabrik“ Atzendorf wurde am 22.09.2022 beschlossen.

Die beiden Bebauungspléane stehen somit in einem réaumlichen und zeitlichen sowie auch

wirtschaftlichen Zusammenhang.

67/22

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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3.0 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

Bebauungsplane sind gemafl? § 1 Abs.4 des Baugesetzbuches (BauGB) an die Ziele der

Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung fir das Land Sachsen-Anhalt sind im
Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-LSA 2010) festgelegt und im Regionalen
Entwicklungsplan konkretisiert und ergénzt.

Entsprechend § 2 der Verordnung zum Landesentwicklungsplan® gelten die Regionalen
Entwicklungsplane fur die Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

3.1 Landesentwicklungsplan

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2010 sind fir die vorliegende Planung relevant

und sind zu beachten:

G 13 LEP2010- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig

« die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

« flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Z 22 LEP2010- Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu

vermeiden

! Die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan wurde am 11.03.2011 im GVBL.LSA Nr, 6/2011, S.160
verkindet und trat am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Z37 LEP 2010- Mittelzentrum Staf3furt
Mittelzentrum st jeweils der im Zusammenhang bebaute Oristeil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer

geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Z26 LEP2010 (218 REP Harz) — Die stadtebauliche Entwicklung in nicht zentralen Orten

ist auf die Eigenentwicklung auszurichten.

In der Begrindung zum Ziel wird hierzu folgendes ausgefihrt:

,Das zentralbrtliche System bildet fiir die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
die rdumliche Basis...... Fiir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder
Gemeinde-auch wenn sie keine zentreal6rtlichen Funktionen wahrnimmt- im Rahmen
ihrer Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und
angemessen, bezogen auf Ortliche Bedirfnisse weiterzuentwickeln. Dabei ist die

demographische Entwicklung der Gemeinde zu bertiicksichtigen.....

Die Eigenentwicklung ist die fir den Bauflachenbedarf zugrunde zu legende Entwicklung
einer Gemeinde, die sich aus der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung und aus den
Ansprichen der Ortlichen Bevolkerung an zeitgemaRe Wohnverhaltnisse, der
ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtungen ergibt.

3.2 Regionaler Entwicklungsplan der Planungsregion Magdeburg

Der Salzlandkreis und damit auch die Stadt Staf3furt sind der Planungsregion Magdeburg

zugeordnet.

In dem noch rechtskraftigen Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz
vom 17.05.2006, der von der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg auf
Grundlage der Genehmigung der obersten Landesplanungsbehdrde vom 21.04.2009
tibernommen wurde befindet sich der Geltungsbereich in einem unbeplanten Bereich, der

die Ortslage Atzendorf (Weil3flache) umfasst. (siehe Karte 2)

? Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt Kapitel 2 Ziel und Grundsétze zur Entwicklung
der Siedlungsstruktur, 2 .1 Zentrale Orte

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Ortliche Lage des
Geltungsbereichs

Karte 2: Auszug aus dem rechtswirksamen REP Harz vom 09.03.2009

Der Regionale Entwicklungsplan Magdeburg (REP MD) befindet sich in Neuaufstellung.
Der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit
Umweltbericht wurde am 29.09.2020 mit Beschluss der Regionalversammiung RV
07/2020 zur Offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 16.11.2020 bis
18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis 05.03.2021 beschlossen.

Das Plangebiet ist auch hier in den unbeplanten Bereich der Ortslage einzuordnen (siehe
Karte 3).

Ortliche Lage des
Geltungsbereichs

! Karte 3: Auszug aus dem 2. Entwurf
des REPMD vom 29.09.2020

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Das Kapitel 4 des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 28.07.21 (Beschluss RV 04/2021) aus dem Gesamtplan
herausgeldst und als Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
/Grof3flachiger Einzelhandel (STP ZO) neu aufgestellt.

Mit Beginn der offentlichen Beteiligung sind die in Aufstellung befindlichen Ziele der
Raumordnung des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
/Grof3flachiger Einzelhandel (STP ZO)* zum Stand 2. Entwurf vom 22.06.2022 (Auslage
vom 22.Juli 2022 bis 31. August 2022) als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem.
8§ 4 Abs. 1, 2 des Raumordnungsgesetzes in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen

bei raumbedeutsamen Planungen zu beriicksichtigen.

Im 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
/Grof¥flachiger Einzelhandel (STP ZO)“ wird der Kernstadt Staf3furt die raumordnerische

Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Fur die Ortsteile und so auch fur die gegenstandlichen Planungen im Ortsteil Atzendorf
sind die in Kap. 4 formulierten Grundsatze und Ziele Z4-2 des 2. Entwurfs des STP ZO zu
berlcksichtigen:

»In den Ubrigen Stadten und Gemeinden der Region Magdeburg, die keine zentralbrtliche
Funktion Ubernehmen, kdnnen fur den Bedarf der drtlichen Bevoélkerung und
Gewerbetreibenden  (Eigenbedarf) Wohnbauflaichen und Gewerbeflachen  mit
entsprechendem Nachweis ausgewiesen werden. Bei der Nachweisfilhrung ist eine
Flachenbilanz erforderlich, die eine Analyse der unausgelasteten, unversiegelten und
brachliegenden Flachen beinhaltet.

Bei der Planung von raumbedeutsamen Vorhaben und Malinahmen gilt:

Hinsichtlich des Bedarfes an Wohnbauflachen sind die naturliche
Bevolkerungsentwicklung, die Altersstruktur, die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
(auf Grundlage der amtlichen statistischen Bevolkerungsprognose), die Anspriiche der
ortlichen Bevolkerung an zeitgemaflle Wohnverhdltnisse, die gegenwartige Bausubstanz

bereits vorhandener Wohnflachen, die Entwicklung der Haushaltsstruktur und der
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GrundstucksgrofRen pro Wohneinheit zu analysieren. Ebenso sind Angaben Uber die

Baulandnachfrage erforderlich...“?

3.3 Eigenbedarf

Wie fur viele Stddte und Gemeinden auf Bundes- und Landesebene wird auch fur die
Stadt StalRfurt mit seinen Ortsteilen ein Bevdlkerungsrickgang auf Grund des
demographischen Wandels prognostiziert.

Entsprechend der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalts war

ausgehend von einem Bevodlkerungsstand in Staf3furt im Basisjahr 2014 von 26.804
Einwohner mit einem Bevdlkerungsriickgang auf 22.293 Einwohner bis zum Jahr 2030 zu

rechnen. Dies entsprach einem prognostizierten Riickgang von 16,8 %.

In der nun zu bertcksichtigenden 7. Regionalisierten Bevélkerungsprognose fir den
Zeitraum von 2019 bis 2031 vom Juni 2021 wird fur die Stadt Staflfurt nun ein
Einwohnerriickgang von 17 % prognostiziert. *

Damit liegt die Stadt StaRBfurt im Trend zu der in der 7. Regionalisierten
Bevdlkerungsprognose prognostizierten Bevolkerungsentwicklung des Salzlandkreises (-
17%) und des Landes Sachsen-Anhalt insgesamt (-13%). Die Hauptgriinde liegen in dem
Verhéltnis der Anzahl der Geburten zur Sterberate, aber auch einem negativen
Wanderungssaldo.

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK)
Stalfurt 2030+ erfolgte einer Untersuchung Zu Baulandpotenzialen
(Wohnbauflachenbedarf). Im Ergebnis des festgestellten Wohnungsbestands und
Leerstands im Stadtgebiet wurden unter Bezugnahme auf die Struktur der Stadt und ihrer
Ortsteile sowie der Einwohner- und Haushaltsentwicklung von dem beauftragten Buro fir
Siedlungserneuerung Dessau

folgende Kernaussagen getroffen® und fiir die Darstellung des Eigenbedarfs im

Bebauungsplanverfahren zugearbeitet:

¥ Regionaler Entwicklungsplan firr die Planungsregion Magdeburg- Sachlicher Teilplan, 2. Entwurf,
beschlossen zur Tragerbeteiligung und 6ffentlichne Auslegung vom 25.07.2022 bis 31.08.2022 durch
BeschluB RV 04/2022 der Regionalversammlung vom 22.06.2022, Textliche Festlegung - 4. Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, Z 4-3

* Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, https//statistik.sachsen-anhalt.de/Themen/Bevélkerung/
Berichte/Beviélkerungsprognose
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Einwohner — und Haushaltsentwicklung

e Die Einwohnerzahl von StalRfurt ist seit vielen Jahren ricklaufig, der
Einwohnerriickgang betrifft seit Uber 20 Jahren Kernstadt und Ortsteile
gleichermal3en. Der Hauptgrund liegt in einem kontinuierlichen Geburtendefizit von
etwa 200 Personen/ Jahr und einem negativen Wanderungssaldo.

e Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose Sachsen-Anhalts prognostiziert bis
zum Jahr einen Einwohnerrickgang auf etwa 20.500 Personen. Von diesem
allgemeinen Einwohnerrickgang sind auch das weitere Umfeld sowie die Stadte

Bernburg, Aschersleben und Schénebeck (alle Salzlandkreis) betroffen.

Wohnungsbestand und Leerstand
¢ Die Gesamtzahl der Wohnungen in Staf3furt betragt ca. 12.000 WE.

Durch gezielte RuckbaumafRnahmen wurde der Bestand Anfang 2000 erheblich
verringert. Gleichzeitig ist der Anteil an Wohnungen in Einfamilienh&usern leicht
gestiegen. Der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist vergleichsweise
hoch.

In den Wohnbestanden der Wohnungsbauunternehmen WBG zu Staf3furt e.G.,
WOBAU mbH und Umlandwohnungsbau GmbH mit ca. 4.400 Wohnungen stehen

insgesamt etwa 1.000 Wohnungen leer. Die Leerstandsquote betragt ca. 22 %.

Im Rahmen der Begehungen zum Stadtentwicklungskonzept wurden 319 komplett
leerstehende Gebaude im ganzen Stadtgebiet erfasst, in denen sich rechnerisch

ca. 600 Wohnungen befinden.

Durch die prognostizierte weitere Abnahme der Einwohnerzahlen und dem damit
verbundenen Rickgang der Anzahl der Haushalte ist mit einer weiteren Zunahme
an Leerstdnden, vorrangig im Bereich des Wohnungsbestands der

Mehrfamilienhduser (Mietwohnungen) zu rechnen.

Wohnbauflachenbedarf

e Die Stadt verfugt Uber ein Bauliickenkataster, das Ende 2021 etwa 100
Grundstucke fur etwa 170 Wohneinheiten auswies.
e Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen fiir den individuellen Wohnungsbau

befinden sich 20 freie, sofort bebaubare Grundstlicke.

> Intergiertes Stadtentwicklungskonzept StaBfurt 2030+- Untersuchung zu Baulandpotenzialen —
Kernaussagen und Handlungsempfehlungen (Stand September 2022), Biiro fiir Siedlungserneuerung Dessau
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¢ In der Stadt wurden in den letzten Jahren im Durchschnitt 14 Wohnungen pro Jahr
neu errichtet. Hierbei handelt es sich fast ausschlie3lich um Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern.

e Die Grundsticksverkdufe in den Jahren 2019 bis 2021 betrafen Uberwiegend
Bestandsimmobilien. Nur etwa 10% aller Verkaufe betrafen unbebaute
Grundstucke.

o Fir die Prognose der Bautatigkeit bis zum Jahr 2035 wird von einer Neubaurate von
14 Wohnungen pro Jahr (ca. 200 WE) ausgegangen. Unter der Annahme, dass
der Anteil der Einfamilienhduser betragt, ergibt sich eine Anzahl von 180
benotigten Bauplatzen.

Erg&nzend hierzu ist folgendes anzumerken:

Die in den vorgenannten Kernaussagen des Biros fir Siedlungserneuerung, Dessau,
angegebene Anzahl der bebaubaren Grundstiicke entsprechen dem Stand Ende 2021.

Im Abgleich mit dem aktuellen Stand des Baulastenkatasters der Stadtgebiete der
Kernstadt Stal3furt von 05/2002 sowie der einzelnen Ortsteile zum Stand 05/2022 bzw.
08/2022 sind in den Geltungsbereichen von Bebauungsplanen (8§ 30 BauGB) fir den
individuellen Wohnungsbaus nur noch 10 freie Baugrundstiicke vorhanden und ca. 80

nach 8§ 34 BauGB zu beurteilende Baugrundstiicke genannt.

3.4 Abwagung der Zielvorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Staf3furt hat die Siedlungsentwicklung sowohl im Bereich der Kernstadt als auch
in den Ortsteilen auf die Innenentwicklung beschrankt.

Unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels sowie in dem Bestreben der Stadt
Stal3furt zur Innenentwicklung wurden in den rickliegenden Jahren keine neuen
Baugebiete als ,Bauflachenvorrat® ausgewiesen und verstarkt auf verfligbare Baullicken
oder brachliegende Bauflachen verwiesen. Hierzu fihrt die Stadt ein Baulandkataster,
dass auf der Homepage der Stadt zur Information der Birger eingestellt und einsehbar ist.
Die Bauflachen stehen jedoch nicht in der direkten Verfugbarkeit der Stadt. Die
Mdoglichkeit der Bebauung steht somit in Abhangigkeit vom VerauRerungswillen des

jeweiligen Grundstiickseigentiimers.
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Mit der Aufstellung des inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 47/16
~WVohngebiet am Park® im OT Atzendorf (Satzung vom Februar 2018) erfolgte eine
grundsétzliche stadtebauliche Uberplanung von Flachen im Bereich westlich der Aral-
Tankstelle, zwischen dem Ginsterweg und dem Gléthener Weg. Mit der damit
einhergehenden Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 03 und Nr. 3a (1992) wurde die
Anzahl der Wohnparzellen um 82% zurtickgenommen und damit die vormals nach aufl3en
gerichtete stadtebauliche Entwicklung der Ortschaft korrigiert.

Bis auf 3 Parzellen mit einer Gesamtflache von insgesamt 1.145 gm (entspricht 1
Baugrundstick) sind alle Baugrundstiicke im Satzungsgebiet des B-Plans Nr. 47/16

bebaut bzw. verauflert.

Die Nachfrage zum Erwerb von Baugrundstiicken fur den Bau von Einfamilienh&usern ist
sowohl in der Kernstadt sowie auch in den Ortsteilen insbesondere in den letzten Jahren
deutlich angestiegen. Bei den Interessenten handelt es sich Uberwiegend um junge
ortsansassige junge Familien bzw. Familien mit familiaren Verbindungen zu den
jeweiligen Ortsteilen. Im Vordergrund steht hierbei die Schaffung von Wohneigentum auf
eigenem Grund und Boden. Die jeweiligen Anfragen erfolgen jedoch ortsbezogen und
lassen sind kaum auf andere Orte im Stadtgebiet dirigieren.

Der funktionale Erhalt der sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Infrastruktur in den
Ortsteilen ist auch ein wesentlicher Faktor zur Unterstitzung und Stéarkung der

Tragfahigkeit des Mittelzentrums StaRfurt.

Die Planung erfolgt auf einer verfigbaren Brachflache im erschlossenen Siedlungsbereich
von Atzendorf. Es werden weder FreirAume noch landwirtschaftliche Flachen im
AuRenbereich in Anspruch genommen. Die Uberplanung der rund 1,4 ha groRen Flache
innerhalb der Ortslage Atzendorf ist eine MalRnahme der Wiedernutzbarmachung von
bereits zu Wohnzwecken genutzten Flachen (G13, Z22 LEP 2010 LSA).

Die vorliegende Planung dient der Beantwortung bereits gestellter und kinftiger
Baulandanfragen in Atzendorf (225 LSA-2010).

Nach Auffassung der Stadt Stal3furt wird mit der Planung den landes- und

regionalplanerischen Grundséatzen und Zielen entsprochen.
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Die Feststellung der Vereinbarkeit von raumbedeutsamen Planungen und MafRRnahmen
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung erfolgt gemafld § 2 Abs. 2 Nr. 10
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (LEntwG LSA) durch die oberste

Landesentwicklungsbehdrde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

4. Teil-Flachennutzungsplan (FNP) Atzendorf

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan als gesamtrdumliches Konzept der Stadt
Stalfurt ist bisher nicht existent. Gem. 8§ 204 Abs.2 BauGB gelten somit die
rechtswirksamen Flachennutzungspléane der Ortsteile Teilflachennutzungspléne fort.

Entsprechend dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan Atzendorf vom 30.03.1995

ist der Geltungsbereich in Teilbereichen den Darstellungen Dorfgebiet (MD) und

offentliche Grunflache fir Freizeit, Sport und Erholung zuzuordnen (siehe Kennzeichnung
auf Karte 4).

Lage des
Geltungsbereichs

Karte 4: Auszug aus dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan Atzendorf vom 30.03.1995

Der planungsrechtlichen Vorgabe gem. § 8 Abs. 2 Satzl BauGB zur Entwicklung von

Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan wird somit nicht entsprochen.
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In Anwendung des § 13a BauGB “ kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintréachtigt werden..” (8 13a Abs. 2, 2. BauGB)

5.0 Planerische Festsetzungen
5.1  Stadtebauliches Grundkonzept

Ein konkretes Grundkonzept, das aus der umliegenden Bebauung zu entwickeln ist, ist
hier nicht gegeben. Grundsatzlich soll die im Ortsteil vorherrschende offene Bauweise im
Plangebiet fortgesetzt werden. Die vorhandene Bebauung mit Mehrfamilienhdusern soll in
diesem Bereich durch eine offene Bebauung mit Einfamilienhdusern, auch als
Doppelhausbebauung, ersetzt werden.

Vorgesehen ist eine Neuparzellierung der derzeitigen Grundsticke zur Entwicklung von
ca. 4- 6 Baugrundstiicken.

5.2  Art der baulichen Nutzung

In Hinblick auf die Zielsetzungen fir die stddtebauliche Planung, also der kinftigen
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern und der Einordnung des Gebietes in die
umliegende Siedlungsbebauung, wird fir das Plangebiet gem. § 9 Abs.1 BauGB als Art
der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebietes (WA) festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des 8§ 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete

vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind hier gem. § 4 (2) BauNVO Wohngebaude, die

der Versorgung dienenden Laden, Schank — und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche

Zwecke.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB sind in Ausnahmen zulassig:
-Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos



Stadt Staf3furt
Bebauungsplan Nr.67 ,Wohngebiet an den Linden in Atzendorf* im Verfahren nach § 13a BauGB
Begriindung

Seite 23

- Anlagen der Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

In Anwendung des 8 1 Abs. 6 der BauNVO werden folgende der vorgenannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Bebauungsplan als nichtzulassig
ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe

- Sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe

- Tankstellen

Den Ausschluss sieht die Gemeinde auf Grund der Lage und GrolRe des
Geltungsbereichs, verbunden mit der Zielstellung der Entwicklung von ca. 11 Bauplatzen
und in einem in erster Linie ungestorten Wohnen als begriundet. Der Betrieb einer
Tankstelle, einer Gartnerei oder auch eines nicht stérenden Gewerbebetriebes verursacht
auf Grund der Ubergemeindlichen Nutzungen einen vermehrten Quellverkehr. Die
geplante innere ErschlieBung ist fir eine damit verbundene erhdhte Verkehrsbelastung
ungeeignet.

Die nachste Tankstelle befindet sich am Ortsausgang. Mdoglichkeiten der
Gewerbeansiedlung im Ort sind gegeben.

5.3 MalR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Baugebiet durch Festsetzungen der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl ist das planungsrechtliche Instrument zur Steuerung des
Versiegelungsgrades und wirkt somit auch unterstiitzend auf den Erhalt der nattrlichen
Bodenfunktionen und des Kleinklimas im Plangebiet. In Anwendung der moglichen
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) ist eine maximale Gesamtversiegelung von 45 % je Baugrundstick des

Plangebiets mdglich.
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Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ 0,3 und Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 soll der Anteil der unversiegelten Flachen minimiert und eine gelockerte
Bebauung gewabhrleistet werden.

Die Geschossigkeit wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung

orientiert sich an die vorherrschend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung im Ort.

Die Definition des Vollgeschosses ist durch die 88 2 und 87 der Bauordnung Sachsen-

Anhalt vorgegeben.

5.4 Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der vorliegenden Planung wird der flir das Dorf typischen offenen Bauweise gem. § 22

BauNVO entsprochen.

Die vorgegebenen Baugrenzen geben der Gebdudeanordnung entsprechenden Spiel-
raum und unterstitzen sowohl das Maf3 der baulichen Nutzung als auch die Bauweise.
AuBBer der Hausform Einzelhaus sind im Plangebiet auch Doppelhauser, d.h. zwei
selbstéandig benutzbare, aneinander gebaute Gebaude mit einer gemeinsamen
Gebaudetrennwand zulassig.

In diesem Zusammenhang sei bemerkt, dass nach einem Urteil des BverwG v. 24.2.2000-
4C12.98 fur die Zulassigkeit eines Doppelhauses eine gemeinsame Grundstiicksgrenze

vorhanden sein muss.

Die Flachen auerhalb der Baugrenzen stellen die nichtliberbaubaren Grund-

stiicksflachen dar und kénnen als Pflanz- und Grinflachen genutzt werden.

5.5 Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Charakters als Einfamilienhausgebiet
wird die maximale Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen je Baugrundsttick
auf 1 Wohneinheit zuzuglich einer Einliegerwohnung beschrénkt.

Mehrfamilienhauser werden damit ausgeschlossen.
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6.0 Verkehrstechnische Erschlie3ung

Ein direkter Anschluss des Geltungsbereichs an das gemeindliche und regionale
Verkehrsnetz des Geltungsbereichs ist bereits Uber die sidliche Zufahrt (Flurstiick 191)
gegeben. Im Norden besteht die Moéglichkeit der verkehrstechnischen Einbindung tber die
StichstralRe der Stral3e An den Linden (Flurstiick 268).

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient der inneren

ErschlieBung der kinftigen Baugrundstiicke.

7.0 Ver-und Entsorgung

Die gesamte Ortslage ist ver- und entsorgungstechnisch in Bezug auf Strom, Gas

Wasser, Abwasser und Telekom erschlossen. Auch das Plangebiet ist auf Grund der

bisherigen Wohnnutzungen in den Mehrfamilienhausern bereits wasser- und
abwassertechnisch sowie auch energetisch erschlossen. Die Anschlusspunkte befinden
sich im Bereich des Flurstiicks 191.

Die ErschlieBung der kinftigen Baugrundstiicke erfolgt im Rahmen der Planung der

ErschlieBungsstralRe sowie unter Berlicksichtigung der neuen Grundstiicksparzellierung.

Die schadlose Beseitigung der Niederschlagswasser obliegt gem. § 79b Wassergesetz

des Landes Sachsen- Anhalt (WG LSA) dem Grundstiickseigentiimer.

8.0 Brandschutz/ Loschwasser

Die Bereitstellung von Loschwasser durch die Ortliche Trinkwasserversorgung
(Grundschutz) ist im DVGW- Arbeitsblatt W 405 geregelt. Mit der aktuellen Version vom
Februar 2008 wurde die mindestens bereitzustellende Loschwassermenge in Gebieten

mit niedriger, in der Regel freistehender, Bebauung auf 48 m3/ Std. abgesenkt.

Fur die Bereitstellung von Loschwasser (Grundschutz) im Umkreis von 300 m (Luftlinie,
gemessen von der Mitte des Baugebietes) stehen die vorhandenen Unterflurhydranten in

der Strafl’e ,An den Linden® zur Verfigung.
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9.0 Sonstige Belange

9.1 Immissionsschutz

In allgemeinen Wohngebieten werden keine larmemittierenden Nutzungen vorbereitet.
Nach DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - werden als Orientierungswert fur die
Nutzungsart allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB und nachts 45 dB genannt.

Durch den Ausschluss der unter Pkt. 5.2 genannten Nutzungen wird einem erhéhten Ziel-

und Quellverkehr vorgebeugt.

Durch die nahe liegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Betriebshéfe kann es

temporér zu Staub-, Geruchs- und Larmbel&stigungen kommen.

9.2 Umwelt

Fur die Satzungen nach 8§ 13a Abs.l1 BauGB besteht keine Verpflichtung zur
Umweltprufung.

An dieser Stelle soll eine Einschatzung der Auswirkung der Plandnderung auf die
Leistungsfahigkeit der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften, Klima/Luft, Wasser,
Boden, Landschaftsbild und Mensch vorgenommen werden. Die Wirkungsprognose wird

fur die einzelnen Festsetzungen getrennt vorgenommen.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Auf Grund der Lage der Planung auf bereits zu Wohnzwecken genutzten Flachen inmitten
der Ortslage und der Grdl3e des Plangebietes ist eine Beeinflussung des Naturhaushaltes

durch Bodenaufschliisse und Anderungen der Bodenstruktur nicht gegeben.

Zur Realisierung des Bebauungsplanes missen Gehdlze entfernt werden. Entsprechend
§ 3 der rechtskraftigen Satzung zum Schutz des Baumbestands (Baumschutzsatzung) der
Stadt Stafl3furt vom 15.09.2011 sind Laubbdume mit einem Stammumfang (STU) = 70 cm
und Nadelbaume mit einem STU von 2120 cm sowie alle Neupflanzungen. Mehrstammige

Baume sind ab einem STU der einzelnen Stamme ab 50 cm.
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet ist kein Schutzgebiet nach Europaischem Recht existent.
Das nachstgelegene Schutzobjekt ist der Dorfpark Atzendorf (GP_0004SBK), ca. 350 m

stidwestlich des Geltungsbereichs. Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die

Bevolkerung insgesamt

Im vorliegenden Fall werden durch eine mdgliche Bebauung nur geringe Larm-, Licht- und
stoffliche Emissionen erzeugt. Die in der Umgebung vorhandenen Nutzungen sind zum

grof3ten Teil gleichartig zum Vorhaben.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Auf der Planungsflache sind keine Kulturgtter vorhanden.
Karte 5 zeigt die Lage der registrierten Baudenkmale in Atzendorf.

Lage des
< Geltunasbereichs

Atzendorf

o]

Karte 5: Auszug aus der Karte Denkmalsschutz, Quelle: Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseiteviewer.html

Bezeichnung, Lage und Entfernung zum Geltungsbereich:
- Villa (Reg-Nr. 09498363) ca. 200 m sudlich
- Gutshof (Reg.-Nr. 09460804), unmittelbar stuidlich des Geltungsbereichs
- Gutshaus (Reg.-Nr. 09498365) ca. 150 m sudlich
- Kirche St. Eustachius (Reg.-Nr. 09498362) ca. 280 m westlich
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- Bauernhof (Reg.-Nr. 09461428 ca. 300 m nordwestlich
- Bauernhofe (Reg.-Nr. 09498357 und 09498359) ca. 400 m stidwestlich

Sichtachsen oder Blickbeziehungen zu den Baudenkmalen werden nicht gestort.
Durch die vorgesehene Wohnbebauung innerhalb der festgelegten Baugrenzen werden
die Gebaude auf den angrenzenden Grundstiicken weder substantiell, sensoriell noch

funktional beeintrachtigt.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Es kommt bei einer Bebauung der Grundstiicke zu Emissionen durch Heizungsanlagen.
Die Hohe und Art der Emissionen ist aber durch gesetzliche Regelungen so geregelt,
dass keine Umweltschaden entstehen kénnen.

Bei der Bebauung fallen Abwésser aus der Wohnnutzung an. Die Abwasserentsorgung ist
Uber die bestehenden Systeme in der Hauptstra3e méglich.

Es fallen nach Realisierung der Bebauung Siedlungsabfélle an. Die Abfallentsorgung ist
fur alle Orte der Stadt Staf3furt geregelt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

In der Satzung werden keine Einschrankungen zur Nutzung erneuerbarer Energien
getroffen. Forderungen zum sparsamen und effizienten Nutzung von Energie sind durch

Vorgaben in der Landesbauordnung Sachsen-Anhalt gegeben.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Fur die Flache existieren keine Festlegungen.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-

nung zur ErfUllung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften

festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Die Verwendung von Heizungsanlagen fir feste Brennstoffe kann zu unerheblichen
Emmissionen fihren. Auf Grund einer diesbeziiglichen gesetzlichen Regelung zum

Betrieb dieser Heizungsanlagen sind Umweltschaden nicht zu erwarten.
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d,

Auch bei der Betrachtung der Wechselwirkungen ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen der unter den Punkten a, ¢ und d genannten Schutzgiter.

Insgesamt kdnnen damit in Anbetracht der FlachengroRe und Wirkungsprognose die
Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt werden. NATURA 2000-Schutzgebiete sind

durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen.

Verbotstatbestinde gemal § 44ff BNatSchG
Zur Realisierung des Bebauungsplans miissen die vorhandenen Gebaude abgerissen

und Geholze entfernt werden. Hierbei sind die umweltrechtlichen Vorgaben der 88§ 39 und
44 des Bundenaturschutzgesetzes (BNatschG) sind zu beachten.

Die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG sind fiir verschiedene
Vogelarten zu prifen. Vor den notwendigen Baumfallungen sind die betreffenden Gehdolze
auf Besiedelung mit Flederméausen zu untersuchen.

Grundsatzlich ist bei Fallarbeiten 8 39 BNatSchG zu beachten. Die betreffenden Gehdlze
sind auf Horste zu untersuchen. Horstbaume sind gemaR § 28 NatSchG LSA und § 54

Abs. 7 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes geschitzt.

Eingriffsbewertung

Mit Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. 8 13a BauGB gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. sind

zulassig. Eine Eingriffsbewertung ist somit nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Flachen nach Nutzungen im Geltungsbereich

Nutzung im Bestand It. Planung
in m2 in m2
Verkehrsflache 736,00 884,50
Allgemeines Wohngebiet 3.993,00 3.844,50
Gesamtflache Geltungsbereich 4.729,00 4.729,00
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Anderungen der Flachenbilanz des Flachennutzungsplans

Auf Grund der sehr ungenauen Planungsgrundlage und den dadurch unkonkreten
Darstellungen des rechtswirksamen Teilflachennutzungsplans wird der Flachenanteil den

derzeitig im Teil-FNP vorgegebenen Nutzungen etwa halftig zugeordnet.

Vorgegebene Nutzungsart Bestand Planung

in m2 in m2
offentliche Grinflache 2.364,00 0,00
Dorfgebiet (MD) 2.364,00 0,00
Wohnbauflache (W) 4.729,00
Gesamtflache Geltungsbereich 4.729,00 4.729,00
11. Kosten

Die Kosten fir das Bauleitplanverfahren sowie der inneren ErschlieBung tragt der

Antragsteller. Ein stadtebaulicher Vertrag wurde abgeschlossen.
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