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1. Rechtsgrundlage

Der Aufstellung der Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2
des Gesetzes 04.01.2023 (BGBI. I. Nr.6)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 04.01.2023 (BGBI. I. Nr.6)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Allgemeines
2.1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt StaBfurt bereitet derzeit die Aufstellung eines neuen Flachennutzungsplanes vor, der
die bisher fortgeltenden Flachennutzungsplane der ehemals selbstédndigen Gemeinden ersetzen
und die Ortsteile, fiir die noch kein Flachennutzungsplan vorliegt, ergédnzen soll. Der Ortsteil
Neundorf (Anhalt) verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der in der Fassung der
1.Anderung am 21.12.1994 in Kraft getreten ist. In den 90er Jahren hat Neundorf einen Ein-
wohnerzuwachs erfahren. Neue Wohngebiete entstanden im Norden der Ortschaft. Die Infra-
struktur wurde saniert.

Seit dem Jahre 2005 hat Neundorf jedoch erheblich Einwohner durch natirlichen Bevélkerungs-
riickgang und durch Abwanderung verloren. Wesentliche Ursache fiir den wanderungsbedingten
Rickgang der Einwohnerzahl war die Abwanderung familienangehériger Kinder in die Stadte
oder die alten Bundeslander, wodurch die Wohndichte in den Neubaugebieten und im Altdorf
sank. Ein Teil dieser zunachst weggezogenen aus Neundorf stammenden Kinder méchte zur
Grundung einer eigenen Familie jedoch gern wieder zurlickkehren. Neundorf verfiigt Gber eine
Ausstattung mit sozialer Infrastruktur insbesondere mit einer Kindertagesstatte. Fir den Ein-
familienhausbau stehen jedoch keine geeigneten Bauplatze zur Verfligung.

Um Baugrundstlicke zur Verfliigung zu stellen, hat die Stadt StaBfurt im Jahr 2021 die Er-
ganzungssatzung WilhelmstraBe aufgestellt, die am 13.10.2021 rechtsverbindlich wurde. Von
den finf Baugrundstiicken sind bereits zwei Grundstiicke bebaut, zwei der verbleibenden
Grundsticke sind inzwischen verkauft und bei dem finften Grundstiick konnten die Eigentums-
verhéltnisse bisher nicht geklart werden, wodurch es nicht zur Verfligung steht. Derzeit steht
somit kein freies Baugrundstick zur Verfiigung. Die Stadt StaBfurt beabsichtigt daher in einem
weiteren Schritt, Teile der nordlich der Erganzungssatzung an der WilhelmstraBe gelegenen
Kleingartenanlage Lehde als Wohnbauland zu nutzen. Die Kleingartenanlage steht zu ca. 65%
leer. Von der Uberplanung sind 25 Kleingartenparzellen betroffen. Eine Parzelle wird im Bestand
bereits als Wohngrundstiick genutzt. Das bestehende Wohnhaus wird in die Planung integriert.
Von den verbleibenden 24 Parzellen befinden sich noch 8 Parzellen in Nutzung. 16 Parzellen
liegen brach. Fir die noch in Nutzung befindlichen Parzellen stehen im verbleibenden Bereich
der Kleingartenanlage Lehde ausreichend freie Gartengrundstliicke zur Verfigung. Der ver-
bleibende Teil der Kleingartenanlage verflgt Gber Zugénge und Stellplatze von der Gartenallee,
so dass die Funktionsfahigkeit weiterhin gewahrleistet ist.
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Insgesamt kénnen im Bereich des Bebauungsplanes Nr.68/22 ca. 15 -16 Bauplatze entstehen.
Dies deckt den Eigenbedarf des Ortsteiles Neundorf flr die nachsten Jahre.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
vorangestellt, um die Mdglichkeiten des beschleunigten Verfahrens nach § 13a i.V.m. § 13b
BauGB nutzen zu kénnen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Das Plangebiet wird derzeit als Klein-
gartenanlage genutzt. Die Fléche stellt einen AuBenbereich im Innenbereich des Ortsteiles Neun-
dorf dar. Fir das Plangebiet missen neue ErschlieBungsanlagen hergestellt und gewidmet
werden. Hierfir ist ein Bebauungsplan eine bauplanungsrechtliche Voraussetzung.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 23.06.2021 wurde fiir die Ge-
meinden die Madglichkeit verlangert, befristet bis zum 31.12.2022 Bauungsplane, die dem
Wohnen dienen, im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufzustellen, wenn sie sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und in den AuBenbereich eingreifen. Der
Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Hintergrund dieser befristeten Méglichkeit
ist der dringende Wohnbedarf in vielen Stadten Deutschlands. Aufgrund der umfangreichen
Bautatigkeit sind in den letzten Jahren die Preise fur ErschlieBungsmaBnahmen und fir
landschaftsplanerische MaBnahmen erheblich gestiegen, so dass die Stadt StaBfurt alle
Mdglichkeiten der Kostenreduktion in Anspruch nehmen will. Hierzu gehért auch die Nutzung der
Mdoglichkeit des Gesetzgebers zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB.

Die Voraussetzungen des Angrenzens an den Innenbereich sind gegeben. Die Bebauung entlang
der WilhelmstraBBe gehort der im Zusammenhang bebauten Ortslage an. Stidlich angrenzend ist
die bereits bebaute Ergédnzungssatzung WilhelmstraBe rechtsverbindlich, die reine Wohngebiete
festsetzt. Der vorliegende Bebauungsplan dient dem Wohnen. Es wird allgemeines Wohngebiet
unter Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen festgesetzt.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priufen.

1) Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf 10.000 m?2 nicht Uber-
schreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 12.285 m2 multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachen-
zahl wurde flr Baugebiete mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 3.686 m2. Die Obergrenze
der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben. Eine Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (0102 LSA) Salzstelle
bei Hecklingen befindet sich in einer Entfernung von 2 Kilometer. Wesentliche Auswirkungen auf
das Schutzgebiet sind auszuschlieBen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.
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In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt StaBfurt zu dem Ergebnis
gekommen, den Bebauungsplan Nr.68/22 "Wohngebiet WilhelmstraBe" im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufzustellen.

23. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke:

Gemarkung:  Neundorf
Flur: 1
Flurstiicke: 893/461 (teilweise)

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Norden durch die Siidgrenze des Flurstiicks 462

im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 1162 (WilhelmstrafBe)

im Stiden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 443

im Osten durch eine Gerade vom nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 443 senkrecht
auf die Nordgrenze

(alle Flurstiicke Flur 1, Gemarkung Neundorf)
An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden aufgelassene Gérten

im Osten die WilhelmstraBe und &stlich Wohnbebauung

im Studen Wohnbebauung im Bereich der Ergdnzungssatzung
im Westen verbleibende Géarten der Kleingartenanlage Lehde

Beeintrachtigungen der schitzenswerten Nutzung von auB3en sind nicht zu erwarten.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Siden die Erg&nzungssatzung
WilhelmstraBe an, die angrenzend reine Wohngebiete festsetzt. Hiermit sind keine bodenrecht-
lichen Spannungen zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan
der ehemaligen Gemeinde Neundorf
stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes betroffen. Gemaf einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Die Feststellung der Raumbedeutsamkeit obliegt der obersten Landesentwick-
lungsbehdrde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) Harz vom 09.03.2009
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des 3.Entwurfes des sachlichen Teilplanes "Ziele und Grundsatze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur® vom 01.02.2023 als in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung.

Der Ortsteil Neundorf der Stadt StaB3furt ist im regionalen Entwicklungsplan nicht als zentraler Ort
festgesetzt. GeméaB Ziel 26 des Landesentwicklungsplanes ist in Neundorf nur eine Eigenent-
wicklung zuldssig. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass Neundorf Uber einen Bahnanschluss an
die Bahnlinie Magdeburg-Aschersleben verfligt. Die Fahrzeit nach Magdeburg betragt 38 Minu-
ten und nach Schénebeck 23 Minuten. Bei Herstellung eines Bahnanschlusses fiir den geplanten
INTEL-Standort kénnte dieser mit Umsteigen in Schénebeck innerhalb von ca. 45 Minuten mit
offentlichen Verkehrsmitteln von Neundorf aus erreicht werden. Aufgrund des glinstigen Grund-
stlckspreisniveaus erwartet die Stadt StaBfurt daher eine giinstigere Einwohnerentwicklung fur
Neundorf mit weniger Abwanderung als im Rahmen der 7.regionalisierten Bevélkerungsprognose
berechnet.

Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf des Ortsteils Neundorf. Neundorf hat derzeit 1.850
Einwohner (Stand 31.12.2022). Die aktuelle 7.regionalisierte Bevolkerungsprognose erwartet flir
StaBfurt bis zum Jahr 2030 einen Einwohnerriickgang von 9,05% fiir das Stadtgebiet. Ubertragen
auf Neundorf, wird die Einwohnerzahl auf 1.683 Einwohner im Jahr 2030 sinken. Parallel setzt
sich die Tendenz der Verkleinerung der Haushalte fort. In Neundorf sind derzeit ca. 865 Haushalte
vorhanden, somit betragt die HaushaltsgréBe ca. 2,14 Einwohner pro Haushalt und liegt héher
als im Durchschnitt des Stadtgebietes. Die Prognosen fiir die Haushaltsgréen in Sachsen-Anhalt
(DESTATIS Wiesbaden) gehen von einer Abnahme der HaushaltsgréBe bis zum Jahr 2030 von
derzeit 2,03 Einwohner/Haushalt auf 1,84 Einwohner/Haushalt aus. Dies ist eine Abnahme um
0,19 Einwohner/Haushalt.

In den Ortschaften in unmittelbarer Stadtnéhe wird ein hdherer Rickgang der HaushaltsgroBe
aufgrund der im Bestand gréBeren Haushalte erwartet. Dieser resultiert daraus, dass im Zeitraum
von 1990 bis 2005 vor allem Familien mit Kindern Einfamilienhauser errichtet haben. In diesen
Baugebieten vollzieht sich mit der Zeit eine rapide Abnahme der HaushaltsgréBen und der
Bevolkerungsdichte, da bisher familienangehérige Kinder eigene Haushalte an anderer Stelle
griinden. Zurick bleiben in der Regel nur noch zwei Personen je Einfamilienhaus. Dies wirkt sich
aufgrund der relativ homogenen Altersstrukturen in den Neubaugebieten gravierend aus. Dieser
Prozess wird sich erfahrungsgemaf auch in der Zukunft weiter fortsetzen, weshalb mit einer
weiteren Abnahme der HaushaltsgréBen bis 2030 zu rechnen ist. Die Stadt StaBfurt rechnet etwa
mit einer Halbierung des Abstandes zum Landesdurchschnitt, der derzeit 0,11 Einwohner pro
Haushalt betragt. Fiir Neundorf ist damit ein Riickgang um 0,24 Einwohner pro Haushalt auf eine
HaushaltsgroBe von 1,90 Einwohner zu erwarten. Hieraus ergibt sich, dass die Anzahl der
Haushalte im Ortsteil Neundorf trotz prognostizierter ricklaufiger Einwohnerzahl zunehmen wird.
Dies bedeutet, dass in Neundorf 886 Haushalte im Jahr 2030 bestehen. Die Anzahl der Haushalte
steigt trotz des Einwohnerriickgangs um ca. 21 Haushalte an. Diese Zunahme erfordert die
Bereitstellung von Bauflachen fir den Eigenbedarf im Umfang von ca. 21 Bauplétzen.

Die finf im Integrierten Stadtentwicklungskonzept bilanzierten Baullicken, die innerhalb der be-
bauten Ortslage Neundorf vorhanden sind, werden durch die Eigentimer noch selbst bewirt-
schaftet oder fiir eine Bebauung durch Familienangehdrige vorgehalten. Sie stehen der Allge-
meinheit nicht als Bauland zur Verfligung.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept wurde fiir Neundorf ein Leerstand von 17 Geb&uden
mit einer Wohnung und 8 Gebauden mit mehreren Wohnungen festgestellt. Der Leerstand im
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Geschosswohnungsbau betrifft vorwiegend die Wohnblécke an der Rathmannsdorfer StraBe.
Diese Wohnform entspricht nicht der Nachfrage im l&andlichen Raum. Bei den leerstehenden Ge-
b&uden mit einer Wohnung handelt es sich zum Teil um eine erforderliche Fluktuationsreserve.
Dies bedeutet, dass nach einem Umzug, einem Verkauf des Hauses oder nach dem Ableben der
Bewohner ein zeitweiser Leerstand entsteht. Einige Gebaude stehen dauerhaft substanzbedingt
leer. Der vorhandene Bauzustand, der Zuschnitt der Wohnungen ermdglichen in der Regel nur
noch einen Abbruch der Gebaude. Da diese jedoch meist in der Reihe auf kleinen Grundstlcken
errichtet wurden, eignen sich die Grundstiicke nicht fir eine Nachnutzung mit Wohngebauden.
Auf diesen Grundstiicken kdnnen maximal 4 bis 5 Einfamilienh&user entstehen.

Zur Deckung dieses Eigenbedarfes ist die Ausweisung eines Baugebietes fur Einfamilienhduser
im Umfang von ca. 15-17 Bauplétzen erforderlich. Das Baugebiet eignet sich aufgrund der in die
Ortsstruktur gut integrierten Lage fur die Entwicklung hierfir.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Die Ziele der Raum-
ordnung werden somit beachtet.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss
N Das Plangebiet liegt im Ortsteil
& % |Neundorf im Norden des Sied-
NEUNDORF |2 ""|lungsbereiches. Das Gebiet
(ANHALT) [l

wird dber die WilhelmstraBBe
| von Osten erschlossen.

[TK10/10/2018] © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
A18-30694/2010-14

3.2 GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 12.950 m? gro3. Das Plangebiet um-
fasst die geplanten Wohngrundstiicke und die fir die ErschlieBung des Wohngebietes erforder-
lichen Flachen.

Das Plangebiet wird derzeit als Kleingartenanlage genutzt. Von den 24 Kleingartenparzellen
stehen 16 Parzellen leer. Ein Grundstiick wird fir Dauerwohnen im Bestand genutzt. Das Grund-
stlick befindet sich in stddtischem Eigentum.
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3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemafB den allgemeinen geologischen Verhéltnissen stehen im Plangebiet Ldss-
Schwarzerden bis Braunschwarzerden an. Diese weisen eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf.
Es ist mit einem oberflichennahen Grundwasserstand zu rechnen.

Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen von Baugrundunter-
suchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflihren. Auf die zu erwartenden geologisch- /
hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit verbundenen Versickerungsbedingungen und die not-
wendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Auf Grundlage der Zuarbeit des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen erfolgt eine
Erganzung.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete der Bode oder Wipper.
GemaRl den Hochwasserrisikokarten ist die Flache nicht Bestandteil von Gebieten, in denen ein
Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist (Ha200 Gebiete).

4, Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung Uberwiegend Einfamilienhduser zu er-
richten, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Alilgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung fiigt sich in die durch Wohngebaude
gepragte Umgebung ein. Die Festsetzung von reinen Wohngebieten ist im Plangebiet nicht erfor-
derlich, da reine Wohngebiete allein auf die Wohnnutzung ausgerichtet sind und damit eine Ver-
bindung von Wohnen und Arbeiten nicht ermdglichen. Gleichwohl eignen sich fir den Standort
nicht die in § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen far Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Sie widersprechen aufgrund ihrer GréBe und ihres Flachenbedarfs dem Planungsziel, in dem
Plangebiet vorrangig Wohnnutzung anzusiedeln. Ebenso ist der mit diesen Nutzungen verbun-
dene Zufahrtsverkehr flr die vorgesehenen ErschlieBungsanlagen als Mischverkehrsflachen un-
vertraglich. Diese Nutzungen wurden daher aus der Zuldssigkeit ausgeschlossen.
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4.2, MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wurde entsprechend der vorgesehenen Bauform von Ein-
familienhausern mit 0,3 festgesetzt. Dies sichert die angestrebte aufgelockerte Bebauung.

Fir die Einfamilienhausbebauung wurde die Zweigeschossigkeit zugelassen, da aktuell als
Wohnform neben dem traditionellen Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und dem Dachge-
schoss als Nichtvollgeschoss die sogenannte Stadtvilla mit zwei Vollgeschossen ohne ausge-
bautes Dachgeschoss nachgefragt wird. Diese Gebaudeform ist in der Regel mit einem ge-
ringeren Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke verbunden als eine eingeschossige Bungalow-
bauweise. Um eine extensive Ausnutzung der Geschossigkeit durch weitere Nichtvollgeschosse
oberhalb des Obergeschosses zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass Wohn- und Aufenthalts-
rdume oberhalb des zweiten Geschosses unzuléssig sind. Die Geschossflachenzahl fir die zwei-
geschossigen Bauflachen wurde mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Die vorstehenden Festsetzungen werden durch die Festsetzung der Firsthbhe bzw. der maxi-
malen H6he der baulichen Anlagen erganzt. Diese wurde mit 10 Metern festgelegt. Zielsetzung
der Festsetzung ist es zu sichern, dass auf diesen Flachen keine ortsbildunvertraglich hohen
Gebaude entstehen.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wurde als Bauweise Einzelhduser festgesetzt, wie dies der beabsichtigten Ein-
familienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird durch die Beschrankung der zulédssigen
Wohnungen pro Gebaude (vergleiche Punkt 4.4.) erganzt.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitat der Bebauung ge-
wahrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der Uberbaubaren Flache von 3 Metern zu den
StraBBen und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, festgesetzt.
Dieser soll gewahrleisten, dass vor den Gebauden Vorgarten entstehen. Dies ist fir eine Ein-
familienhausbebauung ausreichend.

44, Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebaude

Planungsziel fiir den Bebauungsplan ist die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, welches sich
in die ndhere Umgebung einfligt. Bei einer Einzelhausbebauung sind Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zuléssig. Eine Eingrenzung auf Einfami-
lienhauser wird damit nur durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in den Gebauden
wirksam erreicht. Die Anzahl der Wohnungen wurde auf maximal zwei Wohnungen pro
Einfamilienhaus beschrankt. Dies erméglicht Einliegerwohnungen in den Einfamilienhausern, wie
dies fur ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Hierdurch werden gréBere Wohngebaude
vermieden.

4.5, StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Baugrundstlcke ist die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen erforder-
lich. Die HaupterschlieBung des Baugebietes soll durch einen Anschluss an die WilhelmstraB3e
erfolgen. Von der WilhelmstraBe aus erschlieBt eine StraBenverkehrsflache das Baugebiet von
Osten. Sie endet im Westen in einem Wendehammer, der flr das dreiachsige Millfahrzeug
dimensioniert wurde. Fiir die Stral3e ist ein Ausbau als Mischverkehrsflache mit einer Breite von
5,5 Metern vorgesehen. Hinzu kommen Randstreifen von 0,25 und 0,75 Meter Breite auf der
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Seite, auf der die StraBenbeleuchtung eingeordnet wird. Die StraBenraumbreite betragt insge-
samt 6,5 Meter. Durch die StraBenverkehrsflache kann eine geordnete ErschlieBung des Plan-
gebietes gesichert werden.

4.6. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Im Plangebiet wurden abgehend von der ErschlieBungsstraBe Flachen festgesetzt, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Hinterlieger zu belasten sind. Eine Festsetzung als
Verkehrsanlage ist fir diese untergeordneten Zufahrisbereiche nicht erforderlich. Die
StraBenflache wird dabei anteilig an die durch die StraBe erschlossenen Grundstiicke mit
verauBert. Die festgesetzte Breite von 4 Meter ermdglicht eine Ausbaubreite von 3,5 Meter, wie
sie fir die Zuwegungen zu den Einzelgrundstiicken erforderlich ist, von denen seitlich auf die
Grundstiicke eingebogen werden soll. Die Millabfuhr wird die Zuwegungen nicht anfahren. Die
Entsorgungsbehalter sind an den Abfuhrtagen an der offentlichen StraBenverkehrsflache
bereitzustellen.

4.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen
unzulassig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefilliten Gartenteichen zuléssig. Stein- oder Schotter-
garten wirken sich negativ auf die dkologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum fir
Bienen und Insekten. Weiterhin flihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusatzlichen Uber-
wéarmungen und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie werden daher aus der Zulassig-
keit ausgeschlossen. Die Regelung ist sinngeman bereits in § 8 der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt enthalten. Die dort getroffene Formulierung lasst jedoch noch Méglichkeiten von
Steinschittungen in Verbindung mit Einzelstandorten von Gehdlzen zu.

4.8. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Plangebiet wurde bisher als Kleingartenanlage genutzt und ist durch vorhandene Obstge-
holze gepragt. Diese sollen soweit dies mit der zukiinftigen Nutzung als Einfamilienhausgebiet
vereinbar ist, erhalten werden. Je Einfamilienhausgrundstiick wird angestrebt, einen Baum zu
erhalten oder neu anzupflanzen. Die MaBnahme dient der Verminderung von Eingriffen in die
Belange des Artenschutzes in Bezug auf europaische Vogelarten, die siedlungsintegriert auf Ge-
hélzen briten. Es wurde festgesetzt, dass pro Grundstiick mindestens ein hochstdmmiger ein-
heimischer Laubbaum (auch hochstdmmiger Obstbaum) anzupflanzen ist.

4.9. Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Gemaf § 85 Abs.1 Nr.1 BauO LSA koénnen die Stadte ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn
dies flr die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage er-
forderlich ist und die Gemeinde/Stadt diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum berUcksichtigt oder um den besonderen Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 10




Bebauungsplan Nr.68/22 "Wohngebiet WilhelmstraBe" - Stadt StaBfurt, Ortsteil Neundorf

und der Baukultur zu regeln (Gestaltungssatzung). In der Bauvorschrift kbnnen besondere An-
forderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern festgelegt werden. Das vorliegende Plangebiet dst-
lich der WilhelmstraBe umfasst ein stadtebaulich integriertes Gebiet, dessen Gestaltung durch
offen gestaltete Gartengrundstlcke gepréagt werden soll.

Zunehmend ist die Tendenz zu verzeichnen, dass Bauherren ihre Grundstiicke durch bis zu
2 Meter hohen Betonsteinelemente, Wande aus Gabionen oder blickdichte Zaune einfrieden.
Diese pragen den StraBenraum und das Ortsbild. Dies widerspricht den Zielen der Stadt StaBfurt
zur Gestaltung eines offenen Baugebietes und dem Gartenstadtgedanken. Zur Sicherung der
ortsgestalterischen Ziele wird bestimmt, dass Einfriedungen zur Stra3e grundsétzlich nicht héher
als 1,3 Meter betragen sollen. Diese Héhe tragt dem BedUrfnis der Anwohner zur Sicherung des
Eigentums Rechnung und erméglicht den Auslauf von Hunden auf dem Grundstick.

Weiterhin wird festgesetzt, dass nur transparente Einfriedungen mit Hecken hinterpflanzt oder
Hecken zulassig sind. Als transparent im Sinne der Satzung sind Einfriedungen zu bezeichnen,
deren Offnungsanteil mindestens 50% betrégt. Unzuldssig sind Einfriedungen aus geschlos-
senen Betonelementen, Gabionen und Zaune mit Kunststoffeinlagen und andere blickdichte
Zaune.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage nach einer ErschlieBungsplanung
- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung
- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung auf Grundlage einer ErschlieBungsplanung

Die Durchfiihrung und Finanzierung der MaBnahmen erfolgt durch die Stadt StaBfurt. Die Kosten
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beziffert. Sie sollen durch den Grundstlicksverkauf
refinanziert werden, so dass insgesamt keine Belastungen fir die Stadt StaB3furt entstehen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.8 BauGB)
sowie die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB) erfordern flr
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

» die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke und

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene verkehrliche ErschlieBung wurde bereits unter Punkt 4.5. und 4.6. dargelegt.
Durch die Anlage der ErschlieBungsstraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert werden.
Bemessungsfahrzeug fir die Wendeanlage ist das dreiachsige Millfahrzeug.
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Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nach MaBgabe der Bauordnung auf den Grundstiicken
vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserzweckverband Bode-Wipper mit Sitz
in StaBfurt. Das Wasserversorgungsnetz muss entlang der ErschlieBungsstraBe erweitert wer-
den. Im Rahmen der ErschlieBung mit Trinkwasser ist die Gewahrleistung des Grundschutzes an
Léschwasser zu prifen. Dieser betragt nach DVGW Arbeitsblatt W405 fir die kleine Gefahr der
Brandausbreitung 48 m3/h. Direkt vor dem Plangebiet befinden sich 3 Hydranten im StraBenraum
der WilhelmstraBe. Die Abstimmungen mit dem Wasser- und Abwasserzweckverband Bode-
Wipper erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke StaBfurt. Das Plangebiet muss an das
Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Abstimmungen mit den Stadtwerken
StaBfurt erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke StaBfurt. Ein Konzept zur Warmeversorgung flr
das Plangebiet liegt derzeit noch nicht vor. Aufgrund der derzeit bevorzugten Beheizung der Ge-
baude mit Warmepumpen wird geprift, ob eine Gasversorgung erforderlich ist.

Das Telekommunikationsnetz im Ortsteil Neundorf wird durch die Stadtwerke StaBfurt und die
Deutsche Telekom Technik GmbH betrieben. Im Plangebiet sind noch keine Telekommunika-
tionsleitungen vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet an das durch die
Stadtwerke StaBfurt verlegte Glasfasernetz angeschlossen wird.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH macht darauf aufmerksam, dass eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Deutsche Telekom in unter-
irdischer Bauweise nur bei Ausnutzung der Vorteile einer koordinierten ErschlieBung und einer
ausreichenden Planungssicherheit gewéhrleistet ist. Im StraBenraum sollten im Rahmen der Er-
schlieBung Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von 0,3 Meter zur Unterbringung der
Telekommunikationsleitungen vorgesehen werden. Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen sollten
so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn abgestimmt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises. Die Ent-
sorgungsbehalter sind am Abfuhrtag an der StraBe bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die
Mullabfuhr befahrbar.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wasser- und Abwasserzweckverband Bode-
Wipper. Das Plangebiet muss zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erschlossen
werden. Die Abstimmungen mit dem Wasser- und Abwasserzweckverband Bode-Wipper erfolgen
im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist die Stadt StaBfurt. Fir das Plangebiet ist die Er-
arbeitung eines Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes erforderlich.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
GemaBi § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.68/22 "Wohngebiet Wilhelmstra3e"
der Stadt StaBfurt ist damit nicht umweltprifungspflichtig.
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Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt in Verbindung mit § 13b BauGB bis zu einer Grundflache von
10.000 m?, dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungs-
plan fallt unter diese Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von
Boden, Natur und Landschaft nicht zu berlcksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Flachen, die Uberwiegend unversiegelt und daher fir
das Schutzgut Boden von allgemeiner Bedeutung sind. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff
in das Schutzgut Boden. Aufgrund der vorhandenen Wege und Geb&ude aus der klein-
gartnerischen Nutzung ist der Eingriff deutlich geringer als bei der Inanspruchnahme von Flachen
auBerhalb des Siedlungsbereiches. Die Entwicklung des Quartiers westlich der WilhelmstraBe
betrifft eine siedlungsintegrierte Flache, ihr ist daher der Vorzug zu geben.

Fir den Einfamilienhausbau geeignete Grundstiicke stehen in Neundorf nicht in erforderlichen
Umfang zur Verfigung. Aufgrund der verstérkten Nachfrage nach der Wohnform des Ein-
familienhauses bei deutlichem Rickgang der Nachfrage nach Wohnungen in Geschoss-
wohnungsbauten ist eine Siedlungsexpansion auch bei riickgangiger Einwohnerentwicklung un-
vermeidbar, da die Wohndichte in Einfamilienhausgebieten geringer ist als in Gebieten mit Ge-
schosswohnungsbau. Die Nachfrage nach Grundstliicken muss im Stadtgebiet StaB3furt gedeckt
werden, um eine Abwanderung von Einwohnern in die umliegenden Gemeinden zu verhindern.
Hierfir ist der Eingriff in die bisher gering versiegelten Flachen erforderlich. Fir das Schutzgut
des Arten- und Biotopschutzes hat das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung. Durch das fest-
gesetzte Anpflanzgebot fiir Laubbdume kdénnen die Eingriffe in das Schutzgut gemindert werden.

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind im Plangebiet in Bezug auf den faunistischen Artenschutz
betroffen. Geman § 44 Abs.5 BNatSchG nach Gemeinschaftsrecht oder durch besondere Schutz-
verordnung geschitzte Pflanzen sind aufgrund des kartierten Biotoptyps Kleingartenanlage im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Neun-
dorf und ist umfangreichen Storeinfliissen durch die bestehende Wohn- und Kleingartennutzung
ausgesetzt. FUr die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nur fiir verbreitete
Arten. Diese finden ausreichend Méglichkeiten fir Ersatzhabitate im rAumlichen Zusammenhang,
insbesondere in benachbarten Gartenanlagen. Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der
Européischen Union - FFH-Richtlinie -geschiitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten
Raum fiir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei
der Beseitigung der Geholze zu beachten. Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Ge-
busche im Zeitraum vom 01.Mérz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen. Das Plangebiet ist derzeit Bestandteil von Trinkwasserschutzgebieten.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Gberdeckenden Boden-
schichten als mittel eingestuft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu
erwarten.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.

Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Kreiswirt-
schaftsbetriebes des Salzlandkreises gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art
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und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu
entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmeinwirkungen von aufBen ausgesetzt.

6.3. Belange des Kleingartenwesens

Das Plangebiet wird derzeit als Kleingartenanlage genutzt. Die Inanspruchnahme beinhaltet die
Reduktion des Umfangs von Kleingartenflachen. Aufgrund des hohen Leerstandes der
Gartenparzellen ist der Riickbau erforderlich. Die Belange des Kleingartenwesens werden nicht
erheblich beeintrachtigt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Erhaltung des Bestandes

« auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:

- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Bei der Inanspruchnahme der kleingéartnerisch genutzten Flachen werden die Belange des im
Plangebiet bereits fir Wohnen genutzten Gebaudes berlcksichtigt. Die vorhandene Wohn-
nutzung wird in das planerische Konzept eingebunden. Beeintrachtigt werden die Belange der 8
noch bewirtschafteten Kleingartenparzellen im Plangebiet. Diese Garten miissen aufgegeben
werden. Im Bereich der verbleibenden Kleingartenanlage kénnen Ersatzflachen zur Verfliigung
gestellt werden. Weitere erhebliche Beeintréachtigungen privater Belange sind nicht zu erwarten.

8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.68/22 "Wohngebiet WilhelmstraBe" im Ortsteil Neudorf
der Stadt StaBfurt dient den Belangen der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Baugrundstiicke fiir
ca. 15 Einfamilienhduser geschaffen. Die Belange einer geordneten ErschlieBung werden
beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan greift in
Flachen ein, die bisher nur in geringem Umfang versiegelt sind. Die Fldchen sind Bestandteil des
Siedlungsbereiches. Die Belange des Immissionsschutzes werden beachtet.
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Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 12.950 m?
allgemeine Wohngebiete 12.285 m?

davon Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 260 m?

StraBenverkehrsflachen neu 665 m2

StaBfurt, Februar 2023
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