Stadt Stalfurt

Beschluss-Nr. :
Beschluss-Datum:

Beschlusswirksamkeit:

Vorlage-Nr.: 0656/2023 (1. Version) vom: 26.01.2023
Offentlichkeitsstatus: &ffentlich

verantwortlich: FB Il - 61 FD Planung, Umwelt u. Liegen.
Beschluss:

Der Stadtrat der Stadt Staffurt beschliet gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 45 Abs. 3 Nr. 4
KVG LSA die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am
Tierpark® in Stal¥furt.

Ausschuss/Gremium Versionsnr |Sitzung Abstimmung
Ausschuss fur Bau, Sanierung, Wirtschaft, 1. Version 13.02.2023 |Ja 6 Nein 0
Verkehr, Umwelt und Vergaben Enthaltung 0
Stadtrat 1. Version  |02.03.2023 | |

Aufgrund des § 33 des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
haben folgende Mitglieder weder an der Beratung, noch an der Abstimmung
teilgenommen:

René Zok
Birgermeister



Stadt StalRfurt

Vorlage-Nr.: 0656/2023 (1. Version) vom: 26.01.2023

Kurzfassung:
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am Tierpark, in Stafl3furt

Beschlusstext: (siehe 1. Seite)

Sachverhalt:

Wahrend in der 1. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes 2011 abermals erklart
wurde, dass in den drei Altstadtgebieten Alt-Stal3furt, Mitte und Leopoldshall der
Gebaudebestand nach Mdoglichkeit erhalten werden soll, riickten die Grof3siedlungen Nord
und Am Tierpark durch den hohen Leerstand in den Fokus der Betrachtungen. Mit
Fordermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost wurde der Leerstand durch
RickbaumalRhahmen  deutlich  reduziert, um  somit einer Verscharfung der
Leerstandssituation entgegenzuwirken. Sukzessiv wurden bis 2022 durch Rickbau und
Stilllegungen allein im Gebiet ,Am Tierpark® 860 Wohneinheiten vom Markt genommen.

Mit der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Stafl3furt 2030+ in 2022
wurde festgestellt, dass trotz der negativen Bevdlkerungsprognose bis 2035 (Reduzierung
auf ca. 20.500 Einwohner) zwar ein Anstieg der leerstehenden Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern zu erwarten ist, allerdings nach wie vor die Nachfrage nach
Einfamilienhausstandorten vorhanden sein wird. Auch hohe Bau- und Grundstuckskosten
sowie Finanzierungen werden die Nachfrage nur gering einddmmen.

Fur die Prognose der Bautatigkeit bis zum Jahr 2035 wird von einer Neubaurate von 14
Wohnungen pro Jahr, also insgesamt etwa 200 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035,
ausgegangen. Unter der Annahme, dass davon 90% als Einfamilienhduser neu errichtet
werden, ergibt sich daraus eine Anzahl von 180 bendtigten Bauplatzen im gesamten
Stadtgebiet (einschliellich der Ortsteile).
Gemall dem Grundsatz der Innenentwicklung stehen die folgenden Prinzipien bei der
Auswahl neuer geeigneter Flachen im Fokus:
a) Nutzung der Bauplatze auf den Bauliicken und Reaktivierung von komplett
leerstehenden Gebauden als Baupotential.
b) Flachenrecycling von brachgefallenen Flachen, wie ehemalige Wohnbauflachen,
Gewerbebrachen, Betriebsanlagen der Landwirtschaft oder Kleingartenanlagen.
c) Auf die Neuausweisung von Bauland auf derzeitig landwirtschaftlich genutzten
Flachen sollte grundlegend verzichtet werden.

Bei der Flache der Grofisiedlung ,Am Tierpark® handelt es sich um eine innenstadtnahe
brachgefallene Flache, die zudem mit Kita und Hort ,Regenbogenland“ und der
Sekundarschule einen sehr guten Besatz an sozialen Einrichtungen besitzt, und wieder
nutzbar gemacht werden soll. Hier eignet sich die riickgebaute ca. 4,5 ha grolie Flache flr
innovative Konzepte des individuellen Wohnungsbaus. Ersten Entwirfen zufolge kénnten
hier bis zu 35 Einfamilienhauser entstehen.

In dem Bereich der sidlich angrenzenden Kleingartenanlage sind zukinftig stadtebauliche
Schwachen zu erwarten. Diese ca. 3,5 ha groRe Flache ist zunehmend von leeren Parzellen
und Uberalterung der Pachter gekennzeichnet, so dass bereits im Kleingartenkonzept von
2011 aufgrund der Lage und Nahe sowie ErschlieBungssituation zu den anderen
Wohngebieten im Bedarfsfall eine Wohnbaulandausweisung i.S. der kommunalen
Flachenbevorratung begriindet wurde und zuvor sogar im Teilflachennutzungsplan der Stadt
Stalfurt als Wohnbauflache dargestellt wurde (Stand 1994). Auf dieser Flache kénnten den
ersten Entwirfen nach ca. 25 Einfamilienhauser entstehen.

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan



der Innenentwicklung) sind hierflir gegeben, wenn durch ihn eine Uberbaubare Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Falls die zulassige Grundflache zwischen 20.000
m?2 und 70.000 m? betragen sollte, ist das beschleunigte Verfahren moglich, wenn durch eine
Vorprifung des Einzelfalls belegt werden kann, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Es ist noch zu prifen, ob die Voraussetzungen
hierfur erflllt sind.

Ziel der Vorlage

Ziel der Vorlage ist die Einleitung des Bauleitplanverfahrens und damit die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das geplante Vorhaben. Da sich der Bereich
groftenteils im planungsrechtlichen Aufenbereich i.S.d. § 35 BauGB befindet, ist die
Errichtung des beabsichtigten Vorhabens derzeit nicht zuléssig. Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll es sein, die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Plangebiet zu
schaffen und zu sichern.

Lésung
Der Stadtrat beschlief3t die Einleitung des Bauleitplanverfahrens.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss ortsiblich bekanntzumachen.

Alternativen

Die Stadt hat im Geltungsbereich von Bebauungsplanen fiir den individuellen Wohnungsbau
im gesamten Gemarkungsgebiet noch etwa 20 freie und sofort bebaubare Grundsticke
(Anm.: Diese befinden sich in den Ortsteilen - 8 Parzellen in den stadtischen Plangebieten
sind derzeit nicht erschlossen oder in privater Hand und werden nicht verdu3ert).

Das Bauluckenkataster weist etwa 100 sofort bebaubare Grundsticke fur etwa 170
Wohneinheiten aus (Anm.: In der Kernstadt Stal3furt sind dies allerdings nur 31 Bauliicken
mit eventuell ca. 40 Hausern, die lberwiegend in privater Hand sind, so dass nicht génzlich
davon auszugehen ist, dass diese Baullicken auch an neue Bauherren verédul3ert werden.)
Die Flachenreserven reichen entsprechend der Wohnbauflachenbedarfsanalyse
dementsprechend insgesamt aus, um den Bedarf bis 2035 zu decken. Die riickgebaute und
nun brachliegende Flache im Wohngebiet Am Tierpark sowie die in naher Zukunft
brachliegende Flache der Kleingartenanlage werden zu innerstadtischen Grinflachen
entwickelt.

finanzielle Auswirkungen

Fir das Verfahren und die Umsetzung der Bauleitplanung wird ein Vorhabentrager gesucht,
der die Kosten tragt. Dazu ist ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und der
Vorhabentragerin zu verhandeln und abzuschlieRen.

Finanzierung:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen keine Auswirkungen auf
den Haushalt.

René Zok
Burgermeister

Anlagen:
- Lageplan mit Darstellung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am Tierpark” in Stal3furt






