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1. Vorbemerkungen

1.1. Zwecke, Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Bei der Stadt Stafl¥furt wurde fir die Flurstiicke 69/3 und 1077/71, Flur 6, Gemarkung
Forderstedt, ein Antrag auf Aufstellung einer Bauleitplanung fir den Bereich des
Lickenschlusses der Bebauung Magdeburg-Leipziger-Stral’e 1 und 2 gestellt.

Auf dem ca. 1,7ha grolRen Standort soll ein allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt werden. Dieses umfasst die Errichtung von 15-20 Einfamilienhdusern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im AuRenbereich i.S.d. §35 BauGB.
Die Errichtung von Einfamilienhdusern zahlt nicht zu den privilegierten Nutzungen nach §35
Abs. 1 BauGB und ist auch nicht im Einzelfall zulassig. Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung
der geplanten Nutzung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist
erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung — insbesondere um dem Bedarf nach Bauland der
ortsansassigen Bevolkerung kurzfristig nachzukommen.

Das Plangebiet ist somit Bestandteil einer geordneten Eigenentwicklung. Auf Grundlage des
vorliegenden B-Planes werden flr die Flachen im Plangebiet, die Art der baulichen Nutzung,
die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen sowie die ErschlieRung geregelt.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat
Stal3furt am 25.05.2022 den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65/22
"Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralle" gefasst.

Das Verfahren selbst wird in dem §13b BauGB geregelt.

Die Voraussetzungen flir ein beschleunigtes Verfahren der Bauleitplanung nach § 13b BauGB
sind erfiillt (Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren).

Zielsetzung:

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes soll es sein, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen im Plangebiet zu schaffen und zu sichern.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel der Stadt Stal¥furt, ortsansassige Birger an die Ortschaft
Forderstedt zu binden bzw. Unternehmensansiedlungen zu ermdglichen und dafir Bauflachen
in der Ortschaft zur Verfligung zu stellen.

Mit dem vorliegenden B-Plan soll kurzfristig Bauland fiir die Errichtung von 15-20 Eigenheimen
ermdglicht werden.

Mit der Schaffung des Planungsrechts fir 15-20 Wohnhauser wird eine sehr moderate und
bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung vorgesehen. Die o. g. Aspekte rechtfertigen die dafur
erforderliche Umwandlung von Acker zu Bauland bzw. der Reaktivierung von Brachland. Mit
der Planung soll des Weiteren die Nachverdichtung des Siedlungsraumes inkl. einer
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individuellen Bebaubarkeit der Baugrundstiicke entsprechend den Wiinschen der Bauherren
erreicht werden.

Dartber hinaus starkt das Vorhaben die Innenentwicklung, die Funktionsfahigkeit des
Ortskerns und erhdht die Auslastung kommunaler Infrastrukturen.

Der B-Plan dient gemall § 1 Abs. 6 BauGB den insbesondere zu berlicksichtigenden
offentlichen Belangen, (Punkt 1) allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, (Punkt 2) Bericksichtigung der
Wohnbediuirfnisse der Bevolkerung sowie deren Eigentumsbildung sowie (Punkt 3) der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile.

Ausgehend von dem vorher Gesagtem werden mit dem Vorhaben ebenfalls auch die Belange
der Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB gefordert.

Zusammenfassung der angestrebten Planungsziele:

* Nachverdichtung des Siedlungsraumes

+ Bedarfsgerechte Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

+ Bereitstellung der Wohnbauflache fir den individuellen Eigenheimbau in Form einer
Einfamilienhausbebauung fir 15-20 Baugrundstlicke,

« Sicherung der geordneten ErschlieBung des Plangebietes.

Erforderlichkeit der Planung

Far die Sicherung und Weiterentwicklung der Stadt StaRfurt als Mittelzentrum und den
umliegenden Ortsteilen ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauplatzen fir junge
Familien und Bauwillige sehr wichtig. Die Inanspruchnahme von Baullicken und die Sanierung
der vorhandenen Bausubstanz hat die Stadt Stalfurt in der stadtebaulichen Entwicklung in
den Vordergrund gesetzt.

Die Wohnbauflachen, welche Uber die stadtebaulichen Satzungen entwickelt wurden, sind fast
alle vollstandig bebaut.

Die Baugrundsticke, die nach §34 BauGB zu bewerten sind und mdgliche Baultiicken waren,
befinden sich meist im privatem Eigentum und stehen der Stadt Stal3furt als Bauland nicht
direkt zur Verfigung.

Auf Grund der Zunahme diesbezlglicher Anfragen, insbesondere in den letzten beiden
Jahren, hat sich der Stadtrat mit der Verflugbarkeit von Baugrundsticken wiederholt
auseinandergesetzt und nach Lésungsmaoglichkeiten gesucht. Im Ergebnis der Baulandsuche
beantragten die Grundstuckseigentimer, den unter Punkt 2 dieser Begrindung naher
definierten Bereichs, im Rahmen einer stadtebaulichen Planung als Wohngebiet fur die
Bebauung mit Einfamilienhduser zu entwickeln. Dem Antrag folgend fasste der Stadtrat am
25.05.2022 unter der Beschluss- Nr. 0514/2022 (1.Version) und unter der Beschluss-Nr.
0515/2022 (1.Version), die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 65/22
~Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Strale“ in Stalfurt OT Foérderstedt mit stadtebaulichem
Vertrag im beschleunigtem Verfahren nach §13b BauGB.
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1.2.

Rechtsgrundlagen zur Planaufstellung

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 65/22 in der Stadt Stalfurt wird
durchgefiihrt nach den Vorschriften:

Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung

des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1726) geandert worden ist.

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. September 2013, letzte berlcksichtigte Anderung:
mehrfach geandert, § 71a eingefiigt durch Gesetz vom 18. November 2020 (GVBI. LSA
S. 660)?

des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung vom 17.06.2014 (GVBI. Nr. 12 vom 26.06.2014, S. 288), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. November 2020 (GVBI. LSA S. 630)

Gesetze, Verordnungen und Pléne
Bundesrecht in der jeweils giltigen Fassung

Raumordnungsgesetz (ROG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-G)
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)

BundesfernstralRengesetz (FStrG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG)

Landesgesetze und Verordnungen
in der jeweils gultigen Fassung

Landesentwicklungsgesetz (LEntwG LSA)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Strallengesetz flr das Land Sachsen-Anhalt (StrGLSA)
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Weitere Plane

- Landesentwicklungsplan (LEP-LSA) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt mit dem
regionalem Entwicklungsplan Harz 2009

- Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg)
2. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg vom
29.09.2020 zuzlglich des herausgeldsten Kap. 4 und Umweltbericht
Beschlussfassung vom 17.05.2006, genehmigt am 29.06.2006 von der obersten
Landesplanungsbehdrde
3. Entwurf des sachlichen Teilplanes des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg,
beschlossen zur Tragerbeteiligung und 6ffentlichen Auslegung vom 27.02.2023 bis
06.04.2023 durch Beschluss RV 03/2023 der Regionalversammlung vom 01.02.2023

- 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans mit Umweltbericht, 22.06.2022 (Beschluss RV
04/2022)

- Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Staf3furt 2030+ (INSEK 2030+)

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Stallfurt (INSEK Stal3furt 2035+)

Flachennutzungsplan und Beschliisse
- wirksamer Teilflachennutzungsplan (T-FNP)
- Beschlisse Vorlage-Nr. 0514-2022 und Vorlage-Nr. 0515-2022, jeweils vom
01.04.2022, 1.Version
- Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Staffurt und den Herren Carsten und
Andreas Dietz, unterzeichnet am 28.03.2022

1.3. Plangrundlagen und Vermessung

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Fir das Plangebiet liegt ein rechtwirksamer Teilflachennutzungsplan (T-FNP) vor.

Die Stadt StaRfurt verfligt noch nicht Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan fiir das
gesamte Gemeindegebiet der Einheitsgemeinde. Gemal § 204 Abs. 2 BauGB gelten die
wirksamen Flachennutzungsplane der einzelnen Gemeinden als Teilflachennutzungsplane
fort, sofern Gemeinden in ihrem Gebiet oder Bestand geandert werden. Demzufolge beruhen
die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen des Ortsteils Forderstedt auf den wirksamen
Teilflachennutzungsplan, wirksam seit 28.01.2000, einschlieRlich der Anderung von 2019.

Als weitere Plangrundlage dient der Lage- und Hohenplan vom Vermessungsbiro Kindt,
Aschersleben mit Stand 09. Sep. 2022 sowie der Planauszug Bebauungskonzept, B-Plan Nr.
65/22, 28. Oktober 2022.

Dem Bebauungsplan — bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen — ist eine
Begriindung nach §2a BauGB beigefligt. Der hier vorliegende Teil der Begriindung beschreibt
Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten
getroffenen Festsetzungen.
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1.4. Aufstellungsverfahren, Beschleunigtes Verfahren nach §13b BauGB -
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen

Da sich der Geltungsbereich des B-Planes gréfltenteils im planungsrechtlichen Auf3enbereich
i.S.d. §35 BauGB befindet, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Wohnhausern in diesem Bereich Gber das Aufstellungsverfahren geschaffen werden.

Das Baugesetzbuch gibt die Madoglichkeit, unter bestimmten Voraussetzungen
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Dieses wird in den Paragraphen
13a und b geregelt (Bebauungsplane der Innenentwicklung). GemafR Aufstellungsbeschluss
wird hier das Verfahren nach § 13 b BauGB angewendet.

Im BauGB unter §13b wird folgendes zusammen gefasst: §13a gilt entsprechend fir
Bebauungspléne mit einer Grundflache im Sinne des §13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als
10.000m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007
wurde den Gemeinden die Moglichkeit ertffnet, Bebauungspléne der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten
Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung oder ,anderer
MaRnahmen® im Siedlungsbereich dienen. Unter den Begriff des Bebauungsplans der
Innenentwicklung fallen Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Das Plangebiet hat eine amtliche Flache von 17.597 m?. Fir die Berechnung der Grundflache
ist die Flache mal3geblich, die tatsachlich Uberbaut und versiegelt werden kann. Im Plangebiet
wird eine Verkehrsflache aus der Flachenbilanz von 3.377 m? festgesetzt, die zu 100 %
versiegelt wird. Fur die Baugrundsticke wird eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt, die nicht Uberschritten werden darf, so dass hier eine Grundflache von insgesamt
5688 m? (0,4 von 14.220m?) innerhalb des Wohngebietes versiegelt wird. Somit ergibt sich im
Plangebiet insgesamt eine festgesetzte zulassige Grundflache von 9.065 m?2.

Die Flache liegt damit unterhalb des Wertes von 10.000m?, ab dem eine Vorprifung nach
Anlage 2 des Baugesetzbuches durchzufiihren ist.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende
Vorhaben der Errichtung von Wohngebauden ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden
kénnen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Im Umkreis von 8 km
befinden sich keine der o.g. Gebiete. Die vorher genannten Gebiete werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen. Es wurde gepriuft, dass sich in der
beurteilungsrelevanten Umgebung keine Betriebe befinden, in denen schwere Unfélle im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 202/18/EU aufgrund der dort vorhandenen
Mengen gefahrlicher Stoffe zu erwarten sind.
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2. Beschreibung des Geltungsbereiches
2.1. Aligemeine Lage, Begrindung der Standortwahl

Die Stadt Stal¥furt (Salzlandkreis) besteht aus der Kernstadt und den vierzehn Ortschaften
Atzendorf, Férderstedt, Brumby, Ullnitz, Gléthe, Neundorf, Hohenerxleben, Rathmannsdorf,
Lobnitz, Loderburg, Athensleben, Lust, Rothenférde und Neustalfurt. Der Geltungsbereich
des gegenstandlichen B- Plans befindet sich in dem ca. 6,0 km nérdlich der Kernstadt Stal¥furt
gelegenen Ortsteil Férderstedt.

Forderstedt ist das Versorgungszentrum in der Nordhalfte der Stadt Stalfurt. Als ehemals
eigenstandige Gemeinde war Foérderstedt das Grund- und Verwaltungszentrum der
umliegenden Orte Atzendorf, Gléthe, Ullnitz, Brumby und Lébnitz. Der Ortschaftsrat
Forderstedt vertritt auch noch heute diese Ortsteile von Stal3furt. Der Historische Ortskern ist
gepragt durch teilweise sehr grofRe landwirtschaftliche Hofstrukturen mit zahlreichen
Nebengebauden (Bérdebauern). Der Ubrige Ort ist durch Einfamilienhaussiedlungen
unterschiedlicher Baujahre gewachsen. Westlich des Ortskerns gibt es einen kleinen
Mehrfamilienhausbestand aus DDR- Zeit. Insbesondere in der historischen kleinteiligen
Bebauung sind Leerstédnde zu verzeichnen, teilweise auch in markanten Gebauden entlang
der HauptstralRen. Die Reaktivierung historischer Bausubstanz und die Sicherung und
Qualifizierung eines lebendigen Ortskerns sind wesentliche Aufgaben der weiteren
Ortsentwicklung von Forderstedt. Der Ort wird durch die vielbefahrene B71 durchschnitten.
Durch diese besitzt Férderstedt eine Entfernung von Magdeburg (Oberzentrum) von nur 25min
und von Schénebeck (Mittelzentrum) von nur 20min. Von dem Mittelzentrum Staf3furt sind es
sogar nur 9min.
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Mit Bahnhaltepunkt und Knotenpunkt des Busverkehrs hat Férderstedt eine gute OPNV-
Anbindung. Sudlich des Ortes befindet sich ein funktionierendes Gewerbegebiet. Das
Glasfasernetz ist bereits ausgebaut. Die Einwohnerzahl ist seit Jahren riicklaufig, jedoch sind
die Altersgruppen der 40- bis 65-Jahrigen sowie der 6- bis unter 15-Jahrigen im Vergleich zu
den anderen Ortschaften starker vertreten. Ein optimaler Ausgangspunkt gerade flr diese
Familien neuen Wohnraum zu schaffen.

Die gute Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge wie beispielhaft eine Kita, eine
Grund- und auch eine Sekundarschule tragt zur Attraktivitat als Wohnort bei.

Als Nahversorgungsangebote stehen Supermarkt, Backer und ein kleiner Wochenmarkt zur
Verfligung. Eine Allgemeinarztin hat kirzlich eine Praxis im Ortskern eréffnet.

All diese Fakten sprechen flr neuen Wohnraum in Férderstedt. Die Familien missen im Ort
gehalten werden. Attraktive, moderne Einfamilienhduser missen geschaffen werden um die
Einwohnerzahl flr die nachsten Jahre zu stabilisieren.

2.2. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Straflie"
in Stalfurt OT Forderstedt, befindet sich am Ortsrand von Foérderstedt auf einer Flache von
17.597 m? (amtlich).

Der Bereich umfasst die Flurstiicke 1077/71 und 69/3 der Flur 6, Gemarkung Férderstedt.

@//

£)

Abb. Ohne Mafistab (BKG 2023, GeoBasis-DE/LVermGeo LSA 2023)
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Das Plangebiet grenzt im Norden an eine landwirtschaftliche Flache, im Osten, Stiden und
Westen an die vorhandene Wohnbebauung.

2.3. Eigentumsverhaltnisse

Alle Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Privateigentum der
Antragsteller.

3. Sonstige stadtebauliche Planungen

3.1. Teil-Flachennutzungsplan Forderstedt

Bebauungspléne sind nach §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Fir die ehemalige Gemeinde Forderstedt, liegt ein rechtskraftiger Teil-
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 einschlieRlich der Anderung aus dem Jahr 2019 vor.

Der Teilflachennutzungsplan fur den heutigen Ortsteil Forderstedt wurde in den damaligen
Gemeindegrenzen in den 1990er Jahren erarbeitet und erlangte am 28. Februar 2000
Rechtskraft.

Die Stadt Stalfurt verfiigt noch nicht Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan fur
das gesamte Gemeindegebiet der Einheitsgemeinde. Gemal § 204 Abs. 2 BauGB gelten die
wirksamen Flachennutzungsplane der Gemeinden als Teilflachennutzungsplane (TFNP) fort,
sofern Gemeinden in ihrem Gebiet oder Bestand geandert werden.

Der TFNP der Gemeinde Forderstedt weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
gemischte Bauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO und als Wohnbauflache
gem. §5Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 BauNVO aus.

Ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (§ 8 Abs. 4
BauGB i.V.m § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf allerdings nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist
dann im Wege der Berichtigung anzupassen. Folglich wird fiir den Bereich des
Geltungsbereiches eine Wohnbauflache dargestellt.

Aktuell wird ein gesamtstadtischer Flachennutzungsplan neuaufgestellt. Bei diesem
Vorentwurf wird die Flache als Potentialflache fir Wohnen dargestellt.
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4. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
Gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei

1. raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen o&ffentlicher Stellen,

2. Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die Zuldssigkeit raumbedeutsamer
Planungen und MalRnahmen anderer 6ffentlicher Stellen,

3. Entscheidungen Offentlicher Stellen Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer
Planungen und MafRnahmen von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung
oder der Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung bedtirfen,

sind Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen.

Bebauungsplane sind gemal § 1 Abs.4 des Baugesetzbuches (BauGB) an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir das Land
Sachsen-Anhalt sind im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-LSA 2010) festgelegt und im
Regionalen Entwicklungsplan konkretisiert und erganzt. 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.

Die Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht (Beschluss 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.

4.1. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, 16. Februar
2011

Der aktuelle Landesentwicklungsplan [LEP 2010] des Landes Sachsen-Anhalt (Anlage der
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan) ist am 12.03.2011 in Kraft getreten. Die Raum-
struktur des Landes Sachsen-Anhalt wird im LEP 2010 LSA gegliedert in den Ordnungsraum
(bestehend aus dem Verdichtungsraum und dem den Verdichtungsraum umgebenden Raum)
und den landlichen Raum. Die Gesamtstadt Staf3furt liegt im landlichen Raum und befindet
sich im Salzlandkreis, der dem Oberzentrum Magdeburg zugeordnet wird.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung aus dem LEP 2010, die flr Aufstellung des
Bebauungsplanes von Relevanz sind, aber allgemeinglltigen Charakter besitzen, werden im
Folgenden aufgefiihrt. Folgende Ziele und Grundsatze sind von allgemeiner Gliltigkeit fur die
Raumstruktur, die Siedlungsstruktur, zur Entwicklung der Standortpotenziale und der
technischen Infrastruktur des Landes Sachsen-Anhalt und gelten somit auch fir die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes:
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Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur

G 13 LEP2010

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

+ die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

« flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen angewendet werden.
Z 22 LEP2010
Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden

Z26 LEP2010 aus Z25: Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre liberortlichen
Versorgungsaufgaben fiir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kbnnen. Zentrale Einrichtungen
der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentralbrtlichen Funktionen zu
sichern.

In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten.
Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den &rtlichen Bedurfnisse anzupassen.

Die Begriindung zum Ziel besagt hierzu Folgendes: Zentrale Orte sind die Leistungstrager der
Raumstruktur:

Das zentralortliche System bildet fur die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge die
raumliche Basis. Es dient

- der standértlichen Biindelung von Struktur- und Entwicklungspotenzialen an zentralen Orten,
- der Lenkung der rdumlichen Entwicklung auf leistungsfahige Zentren und tragfahige
Standortstrukturen,

- der ausreichenden Versorgung der Bevoélkerung und Wirtschaft in allen Teilen des Landes.

Hierdurch wird zugleich die bundesrechtliche Verpflichtung aus § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG erfilllt,
die Siedlungsstruktur auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten.

Fir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde — auch wenn sie
keine zentralértlichen Funktionen wahrnimmt - im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu
ermdglichen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die
ortlichen Bedurfnisse, weiterzuentwickeln. Dabei ist die demografische Entwicklung der
Gemeinde zu berucksichtigen.

Unter Eigenentwicklung ist dabei zu verstehen: Eigenentwicklung ist die flr den
Bauflachenbedarf zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der
naturlichen Bevolkerungsentwicklung und aus den Ansprichen der ortlichen Bevolkerung an
zeitgemafle  Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der
Dienstleistungseinrichtungen ergibt.
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Das Mal der Eigenentwicklung kann die Gemeinde unter folgenden Voraussetzungen
Uberschreiten:

1. Nahe zu einem zentralen Ort, insbesondere zu einem Oberzentrum
2. gute Anbindung an den schienengebundenen Personennahverkehr und
3. signifikante wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde

Mit der Nahe zu dem Oberzentrum Magdeburg und der guten Anbindung an den
schienengebundenen Personennahverkehr, schafft Foérderstedt optimale Grinde zur
Neuschaffung von Bauflachen.

Z37 LEP 2010

Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet
der Stadt einschlielich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

Hier: Mittelzentrum StaRfurt

Neuaufstellung des LEP

Durch die Landesregierung Sachsen-Anhalt wurde am 08.03.2022 die Einleitung des
Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen.
Der Beschluss ist am 09.03.2022 auf der Homepage des Ministeriums fur Infrastruktur und
Digitales bekannt gemacht worden. Nach derzeitigem Planungsstand (April 2023), soll der
neue Landesentwicklungsplan zum Ende der aktuellen Legislaturperiode im Jahr 2026
vorliegen. Das Ministerium nennt als Anlasse fiir die Neuaufstellung im Wesentlichen die
veranderten gesellschaftlichen, wirtschaftlichen, und o6kologischen Rahmenbedingungen
sowie unterschiedliche Raumnutzungsanspriche. Diese sind u.a. mit Fragen des
Klimawandels und Klimaschutzes, dem wirtschaftlichen Strukturwandel und dem Ausbau der
erneuerbaren Energien begriindet.

Die Neuaufstellung des LEP ist durch die folgenden Schwerpunkte gekennzeichnet:

- Weiterentwicklung des Zentrale-Orte-Systems zur Herstellung gleicher Lebensverhaltnisse,
Entwicklung und Sicherung von Versorgungseinrichtungen sowie zur Starkung des landlichen
Raumes als Wohn- und Wirtschaftsstandort

- Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund des Bedarfs an Wohn- und Gewerbeflachen
sowie der Umsetzung von KlimaschutzmaRnahmen

- Entwicklung raumordnerischer Ansatze zur Anpassung an die Auswirkungen des Klima-
wandels sowie zur Erreichung der Klimaschutzziele

- Schaffung der planerischen Voraussetzungen fur den Ausbau erneuerbarer Energien (ins-
besondere Windkraft und Photovoltaik)

- Freiraumschutz und Freiraumnutzung in den Bereichen Hochwasserschutz,
Rohstoffsicherung sowie Land- und Forstwirtschaft.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes fir Férderstedt setzt an diesen Schwerpunkten an, in dem
er hinsichtlich der Siedlungsentwicklung eine Evaluierung der Wohnbauflachen vornimmt.

4.2. Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz wurde durch die Regionalver-
sammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz am 09.03.2009 beschlossen. Die Ge-
nehmigung wurde mit Bescheid des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Verkehr des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 21.04.2009 erteilt. Der Regionale Entwicklungsplan ist mit Bekannt-
machung am 23.05.2009 in Kraft getreten.

Im Zuge der im Jahr 2007 durchgefiihrten Kreisgebietsreform (ehemaliger Landkreis Aschers-
leben-StalRfurt, der jetzt dem Salzlandkreis angehort), wurde fir einen Teil des
(urspriinglichen) Planungsraumes das Aufstellungsverfahren des REP Harz durch die
demnach zustandige Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg zu Ende geflhrt.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung des REP Harz, die zwar von Relevanz fir die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes sind, aber allgemeingultigen Charakter besitzen, werden im
Folgenden nicht in ihrem Wortlaut angefiihrt. Ziele und Grundséatze mit Benennung konkreter
Ortslagen des Geltungsbereiches werden nachfolgend vollstandig in ihrem Wortlaut
Ubernommen.

Folgende allgemeine Grundsatze der Raumordnung flr die Planungsregion gelten auch fur
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes:

Allgemeine Grundsatze der Raumordnung fir die Planungsregion:
G1-1,G1-2,G2-1,G2-2,G4-2,G5-1,G5-2,G 81,G 10-1,G 15
[Quelle: REP Harz (2009), Seite 5-8s].

Darlber hinaus sind fir den Geltungsbereich folgende Grundsatze und Ziele und Grundsatze
der Raumordnung von Relevanz:

41.2.G1

Hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten des landlichen Raumes sind entsprechend ihrer
raumlichen Lage und Entwicklungspotenziale in der Planungsregion Harz 3 Typen zu
unterscheiden:

a) Landliche Raume aufderhalb der Verdichtungsraume, aber mit relativ glinstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen,

b) Landliche Raume mit relativ glinstigen Produktionsbedingungen fir die Landwirtschaft,
c) Landliche Rdume mit relativ glinstigen Potenzialen im Tourismus.

42.26

Mittelzentren sind als Standorte fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen
die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. Mittelzentren mit Teil-
funktionen eines Oberzentrums Ubernehmen darlber hinaus oberzentrale Einzelfunktionen.
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27

Mittelzentren sind die Stadte: [unter anderem]

5. Stalfurt

Z17

In Zentralen Orten sind entsprechend ihrer Funktion fiir den jeweiligen Verflechtungsbereich
bei nachzuweisendem Bedarf und unter Berilicksichtigung bestehender unausgelasteter
Standorte Flachen vor allem fur Industrie- und Gewerbeansiedlungen sowie flir den
Wohnungsbau, zum Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur sowie der beruflichen Aus- und
Fortbildung und fir Wissenschaft und Forschung schwerpunktmafig bereitzustellen.

43121

Vorranggebiete flir den Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der Flussniederungen fiir den
Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen
Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung begtinstigen und
beschleunigen, vorgesehen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fiir
Natur und Landschaft und als Teil des 6kologischen Verbundsystems sowie fur die
landschaftsorientierte Erholung zu erhalten.

Z2

Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und
Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten.

Z4

Als Vorranggebiete fir Hochwasserschutz werden festgelegt, [unter anderem]

1. die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen oder den
Hochufern sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewasser, insbesondere
aber der nachstehenden FlieRgewasser: [unter anderem]

| Bode

Zitat Ende.

Die Bode entspringt im Harz und miindet bei Nienburg in die Saale. Am Karolinensee in Ullnitz
beginnt der Marbegraben, der anschliefsend durch Férderstedt und Lust fliet und in die Bode
mundet.

434.Z1

Aufgrund der natlrlichen Voraussetzungen kommt der Landwirtschaft in den Harzvorlandern
eine besondere Bedeutung zu. Um diesen fiir die Region wichtigen Wirtschaftszweig zu
erhalten und zu férdern, wird Teilrdumen ein Prioritatsanspruch fir die landwirtschaftliche
Nutzung zugewiesen, die vor entgegenstehenden Nutzungen zu sichern sind. Folgende
Vorranggebiete fur Landwirtschaft werden festgelegt: [unter anderem]

| Teile der Magdeburger Borde

435.Z3

In diesen Vorranggebieten stellt der Abbau von Rohstoffen das Gberwiegende 6ffentliche
Interesse dar. Diese Bereiche sind von Nutzungen freizuhalten, die den Abbau wesentlich er-
schweren oder verhindern wirden.

Z4

Als Vorranggebiete fiir Rohstoffgewinnung werden festgelegt: [unter anderem]

IV Kalksteinlagerstatten Stalfurt/Forderstedt/Bernburg/Nienburg

Z5
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Die unter Z 4 genannten Vorranggebiete Nr. | und Il stellen gleichzeitig regional bedeutsame
Gebiete zur unterirdischen behalterlosen Speicherung dar. Die im Nachgang der Rohstoffge-
winnung maogliche Nutzung dieser Lagerstatten als Kavernenspeicher ist von entgegenstehen-
den raumbeanspruchenden und raumbeeinflussenden Nutzungen freizuhalten.

454.Z1

In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft ist den Belangen der Land-
wirtschaft als wesentlicher Wirtschaftsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der
Kulturlandschaft bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhéhtes Gewicht
beizumessen.

Als Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft werden festgelegt: [unter anderem]

1. Teile der Magdeburger Bérde

48.2.Z25

Folgende fiir die Landes- und Regionalentwicklung bedeutsame Neu- und Ausbau-
mafRnahmen an Schienenverbindungen fir den Fernverkehr sollen vorrangig durch- oder
weitergefuhrt werden: [unter anderem]

e) Ausbau der Strecke (Magdeburg-) Schénebeck - Stal¥furt - Glsten - Blankenheim —
Sangerhausen - (Erfurt) (Ausbau fiir Tempo bis 120 km/h auf Teilstrecken Schénebeck —
Sandersleben und Sangerhausen - Artern)

z7

Fir die regionale und Uberregionale Verknlpfung der in der Region vorhandenen
Mittelzentren mit den benachbarten Oberzentren sowie fur die Erschlielung der regionalen
Fremdenverkehrsgebiete ist unter Berlicksichtigung von Neu- und Ausbaumaflnahmen die
Bedienung folgender Streckenrelationen im Taktverkehr auf Interregio-Niveau vordringlich
anzustreben: [unter anderem]

e) Wurzburg - Erfurt - Sangerhausen - Sandersleben - Glusten — Stal¥furt - Schonebeck —
Magdeburg

Z1

Die nachfolgenden Guterverkehrsstellen im Bereich des regional- und Uberregional
bedeutsamen Schienennetzes sind zu erhalten, entsprechend der raumordnerischen
Anforderung einer verstarkten Verlagerung des Guterverkehrs auf die Schiene zu entwickeln
und bedarfsweise durch weitere Stellen zu erganzen: [unter anderem]

j) Stalfurt

48.3.26

Der Aus- oder Neubau folgender wichtiger regionalbedeutsamer Landes- und Kreisstrallen-
verbindungen ist zur Wirtschaftsférderung sowie zur Funktionsfahigkeit, zur Erreichbarkeit
und zur Entlastung von Zentralen Orten und sonstigen Siedlungsbereichen vordringlich
erforderlich: [unter anderem]

1. L 71 Unseburg - Stalfurt - Rathmannsdorf - B6n

2.L 72 (B 180 - Sandersleben) - B 6 - B6n - Stallfurt - (B 71)

484.Z25

Der Fahrradverkehr als umweltfreundlicher Teil des Gesamtverkehrs ist zur Belebung von
Tourismus und Erholung, auch auflerhalb der touristische Schwerpunktregionen, durch die
Weiterentwicklung des Radwegenetzes besonders zu férdern. Auf eine Verknipfung von
Rad-wegen mit dem OPNV ist bei Radwegekonzepten zu achten. Folgende regional und
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Uberregional bedeutsamen Radwege sind in der Planungsregion zu erhalten, auszubauen
sowie mit dem nachgeordneten Radwegenetz zu verbinden: [unter anderem]

- Europaradweg R1 (Calais - Harz - Berlin - St. Petersburg)

- Bode-Radwanderweg

1. und 2. Anderung (2010) und Planergéinzung (2011)

Die 1. Anderung des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz wurde am
26.02.2010 durch die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz
beschlossen. Es handelt sich hierbei um eine Reduzierung des Vorranggebietes fur Landwirt-
schaft ,Nérdliches Harzvorland“ im Bereich Quedlinburg/Nordost. Mit der 2. Anderung des
REP Harz beschloss die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz
am 26.10.2010 die Streichung einer Teilflache des Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft
»oudliches Harzvorland® im Bereich Sangerhausen/Silidwest.

Die Erganzung des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz um den Teil-
bereich Wippra erfolgte mit Beschluss der Regionalversammlung der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Harz am 17.05.2011. Sie wurde mit Bescheid der obersten Landesplanungsbe-
hoérde vom 20.06.2011 genehmigt und ist mit Bekanntmachung am 23.07. bzw. 30.07.2011 in
Kraft getreten. Die benannten drei Anderungen bzw. Erganzungen betreffen nicht den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralie".

4.3. Regionaler Entwicklungsplan der Planungsregion Magdeburg
(REP Magdeburg)
Die Stadt Stal3furt ist der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

In dem noch rechtskraftigen Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz vom
17.05.2006, der von der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg auf Grundlage der
Genehmigung der obersten Landesplanungsbehérde vom 21.04.2009 ubernommen wurde,
befindet sich der Geltungsbereich in dem unbeplanten Bereich, der die Ortslage Forderstedt
umfasst.

Entsprechend des 2. Entwurfs REP MD soll sich die Ausweisung von Wohnbauland auf die
Zentralen Orte konzentrieren. Das Kapitel 4 des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg
wurde mit Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.21 (Beschluss RV 04/2021) aus
dem Gesamtplan herausgelost und am 17.11.2021 als Sachlicher Teilplan ,Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung
der Daseinsvorsorge /GroRflachiger Einzelhandel (STP ZO) durch die Regionale
Planungsgemeinschaft Magdeburg als Entwurf neu aufgestellt. Darin wurde die Entwicklung
der Siedlungsstruktur mit Festlegung der zentralen Orte der unteren Stufe (Grundzentren)
gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 1 LEntwG LSA sowie rdumlicher Abgrenzung der Mittelzentren, der
Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums und der festgelegten Grundzentren
vorgestellt. Die Stadt Stalfurt ist danach als Mittelzentrum ausgewiesen. Die raumliche
Abgrenzung des Mittelzentrums konzentriert sich auf die Kernstadt Stafurt. Den Ubrigen
Ortsteilen der Stadt Stafl¥furt, wie auch Forderstedt, ist keine zentralortlichen Funktion nach
dem LEPS bzw. dem Regionalen Entwicklungsplan zugewiesen. Folglich ist fur die tUbrigen
Ortsteile der Stadt Staf’furt (so auch flr Forderstedt) lediglich die Ausweisung von neuen

Wohnbauflachen im Rahmen der Eigenentwicklung mdglich.
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Fir Forderstedt sind die in Kap. 4 formulierten Grundsatze und Ziele Z4-2 des 2. Entwurfs des
STP ZO zu bertcksichtigen: ,In den Gbrigen Stadten und Gemeinden der Region Magdeburg,
die keine zentralortliche Funktion Ubernehmen, konnen fir den Bedarf der ortlichen
Bevolkerung und Gewerbetreibenden (Eigenbedarf) Wohnbauflachen und Gewerbeflachen
mit entsprechendem Nachweis ausgewiesen werden. Bei der Nachweisfliihrung 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 natirliche
Bevdlkerungsentwicklung, die Altersstruktur, die prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung (auf
Grundlage der amtlichen statistischen Bevolkerungsprognose), die Anspriche der ortlichen
Bevolkerung an zeitgemafRe Wohnverhaltnisse, die gegenwartige Bausubstanz bereits
vorhandener Wohnflachen, die Entwicklung der Haushaltsstruktur und der GrundstlicksgréRen
pro Wohneinheit zu analysieren. Ebenso sind Angaben Uber die Baulandnachfrage
erforderlich...“ Hier unter Punkt 11 abgearbeitet.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung aus dem REP Magdeburg, die fir die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes von Relevanz sind aber allgemein gultigen Charakter besitzen, werden
im Folgenden nicht im Wortlaut angeflihrt. Ziele und Grundsatze mit Benennung konkreter
Ortslagen des Geltungsbereiches, werden nachfolgend vollstdndig in ihrem Wortlaut
Ubernommen. Folgende Grundsatze der Raumordnung mit allgemein guiltigem Charakter sind
fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes von Bedeutung:

41G,42Gf,44G,46Gf,49Gf 411G ff, 4.16 G.
[Quelle: REP Magdeburg (2006), Seite 3-67]

Darlber hinaus sind fir den Geltungsbereich folgende Grundsatze und Ziele fir die Raum-
struktur der Planungsregion Magdeburg von Relevanz:

53212

Als Vorranggebiete fir Landwirtschaft sind in der Region Magdeburg folgende Flachen fest-
gelegt: [unter anderem]

| Teile der Magdeburger Borde

53222

Im Sinne der Zukunftsvorsorge fiir zuklinftige Generationen ist dem Schutz der Vorziglichkeit
des Standortes entsprechend der Festlegungen des Agraratlasses als Grundlage fur die Er-
zeugung von Nahrungsmitteln in den Vorranggebieten flr Landwirtschaft Prioritat
einzuraumen.

53.23Z

Nur die fur die Realisierung der flachengebundenen Landwirtschaft unmittelbar erforderlichen
Bauten sind mit Vorranggebiet fir Landwirtschaft vereinbar. Dabei gehdrt die Intensivtier-
haltung nicht zur flichengebundenen Landwirtschaft und ist somit davon ausgenommen.

53242

Fir die Errichtung der fir die Realisierung der flachengebundenen Landwirtschaft unmittelbar
erforderlichen Bauten sollen vorrangig vorhandene Infrastrukturen und vorhandene Verkehrs-
wege genutzt werden.
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53.3.2Z7
Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Ge-
sundheit der Bevdlkerung von Neubebauung freizuhalten. (LEP-LSA Punkt 3.3.3)

53.3.3Z

Im Landesentwicklungsplan LSA werden flr die Planungsregion Magdeburg folgende Vor-
ranggebiete fir Hochwasserschutz festgelegt: [unter anderem]

| die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen oder den
Hochufern sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewasser:

[unter anderem] Bode

5.3.6.32

In diesen Vorranggebieten stellt der Abbau von Rohstoffen das Gberwiegende 6ffentliche In-
teresse dar. Diese Bereiche sind von Nutzungen freizuhalten, die den Abbau wesentlich er-
schweren oder verhindern wirden.

5.3.642Z

Als Vorranggebiete fiir Rohstoffgewinnung sind im Landesentwicklungsplan LSA fir die Pla-
nungsregion Magdeburg festgelegt: [unter anderem]

Il Kalksteinlagerstatten Stalfurt/Férderstedt/Bernburg/Nienburg

4

In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft ist den Belangen der Land-
wirtschaft als wesentlicher Wirtschaftsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der Kulturland-
schaft bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht
beizumessen.

571.22

Als Vorbehaltsgebiet flir die Landwirtschaft sind im Landesentwicklungsplan LSA fir die Pla-
nungsregion Magdeburg festgelegt: [unter anderem]

2. Magdeburger Borde

572227

In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten flr Tourismus und Erholung ist den Belangen des
Tourismus bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Gewicht bei-
zumessen.

5.7.24Z7

Folgende Vorbehaltsgebiete flur Tourismus und Erholung sind zuséatzlich fir die Planungs-
region Magdeburg festgelegt: [unter anderem]

2. ,Albertinsee” Forderstedt

5731G

Um eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen zu vermeiden, werden Vorbehalts-
gebiete fur den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems festgelegt. Sie umfassen grof3-
raumige, naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften so-
wie Verbundachsen zum Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren
charakteristischen Lebensgemeinschaften.
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Zum o6kologischen Verbundsystem gehdren in der Regel auch die Vorranggebiete flir Hoch-
wasserschutz und teilweise die Vorranggebiete fir Wassergewinnung.

5.733Z

In den Vorbehaltsgebieten flir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturnahen
Waldbewirtschaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes
Gewicht beizumessen.

582

Vorranggebiete flr die Nutzung der Windenergie sind flr diese, raumbedeutsame Nutzung
vorgesehen und schlieen andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten aus, so-
weit sie mit der Nutzung der Windenergie nicht vereinbar sind.

Die Vorranggebiete fur die Nutzung der Windenergie sind gemafl § 7 Abs. 4 Satz 2 ROG
verbunden mit der Wirkung von Eignungsgebieten.

5.8.212

Es werden nachfolgend und in der kartografischen Darstellung fiir das Gebiet der Planungs-
region Magdeburg folgende Vorranggebiete flr die Nutzung der Windenergie verbunden mit
der Wirkung von Eignungsgebieten ausgewiesen.

Bezeichnung des Vorranggebietes verbunden mit der Wirkung von Eignungsgebieten: [unter
anderem]

4. Forderstedt

Betroffene Gemeinden (Ortschaften): Forderstedt, Lobnitz (Bode), Gléthe.

59.3.72

Fir die Planungsregion Magdeburg sollen folgende Verbindungen von Hauptverkehrsstralien
von regionaler Bedeutung erhalten und bei Bedarf ausgebaut werden: [unter anderem]

18. L 63 Dessau — Aken — Calbe/Saale — Forderstedt

59452

Zur Vervollstadndigung der Verkehrsinfrastruktur ist ein Radwegenetz zu schaffen. Dabei soll
eine Vernetzung der 6rtlichen Fahrradwegenetze erfolgen sowie das tberregionale Radwege-
netz ausgebaut und mit dem nachgeordneten Radwegenetz verbunden werden. Darlber hin-
aus hat fur die Region Magdeburg der Ausbau und die Unterhaltung folgender europaischer
und Uberregional bedeutsamer Radwanderwege und Fernwanderwege besondere Bedeu-
tung: [unter anderem]

5. Bode-Radwanderweg

Neuaufstellung des REP

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat in ihrer
Sitzung am 03.03.2010 den Beschluss Uber die Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplanes flr die Planungsregion Magdeburg gefasst. Durch die Regionale
Planungsgemeinschaft wurde dies im Wesentlichen mit Verédnderungen des Plangebietes
durch die Kreisgebietsreform und der Anderung des Landesplanungsgesetzes vom
19.12.2007 begrindet. Dies machte die Aufstellung eines einheitlichen Regionalplans fir die
Planungsregion Magdeburg erforderlich, da andernfalls innerhalb des Plangebietes die
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Festsetzungen mehrerer Regionaler Entwicklungsplane gegolten hatten. Der
Aufstellungsbeschluss wurde u.a. im Amtsblatt fur den Salzlandkreis Nr. 9 vom 16.03.2010
bekannt gemacht.

Die Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des REP der Planungsregion
Magdeburg mit Umweltbericht (Beschluss RV 07/2020) zur o6ffentlichen Auslegung und
Tragerbeteiligung vom 16.11.2020 bis 18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis 05.03.2021
beschlossen. Der Abwagungsbeschluss erfolgte mit Sitzung der Regionalversammlung am
12.10.2022. In gleicher Sitzung hat die Regionalversammlung den Anderungsbeschluss
gefasst, dass das Kapitel 5.4 (Energie) mit den Unterkapiteln 5.4.1 (Nutzung der Windenergie),
5.4.2 (Biomasse) und 5.4.3 (Solarenergie) aus dem Aufstellungsverfahren herausgelost wird
und somit nicht mehr inhaltlicher Bestandteil des Planentwurfs ist. Auf diese Unterkapitel wird
somit an dieser Stelle der Begrindung des Bebauungsplanes kein Bezug genommen.
Ebenfalls am 12.10.2022 hat die Regionalversammlung die Aufstellung des Sachlichen Teil-
plans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg“ fur das Gebiet
der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg beschlossen.

Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten flir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg
in Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung geman § 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die Zulassigkeit raumbe-
deutsamer Planungen und Maf3nahmen zu bertcksichtigen sind.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Stalfurt ist noch der REP flir die
Planungsregion Harz in den Grenzen vom 31.12.2007 weiterhin wirksam und zu beachten.
Ziele und Grundsatze der Raumordnung aus der Neuaufstellung des REP Magdeburg (2. Ent-
wurf), die fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes von Relevanz sind, aber
allgemeingultigen Charakter besitzen, werden im Folgenden nicht im Wortlaut angefihrt. Ziele
und Grundsatze mit Benennung konkreter Ortslagen des Geltungsbereiches, werden
nachfolgend vollstandig in ihrem Wortlaut Gbernommen.

Folgende Grundséatze und Ziele der Raumordnung mit allgemein gultigem Charakter sind fur
die Neuaufstellung des B-Planes von Bedeutung:

G2,G4,G5G18,G19,25,27,G22,G23,28,29,G 24,G 25,210, G103, Z 116 und
Z117

[Quelle: REP Magdeburg, 2. Entw. (2020), Seite 5-6, 13-14, 16-20 sowie Seite 75 und 91]

Dartber hinaus sind fir den Geltungsbereich folgende Grundsatze und Ziele fir die Raum-
struktur der Planungsregion Magdeburg von Relevanz:

G10

Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind im landlichen Raum vier Grundtypen zu
unterscheiden, die durch die Regionalplanung rdumlich prazisiert bzw. festgelegt werden
koénnen: [unter anderem]

2. Landlicher Raum auflerhalb der Verdichtungsrdume mit gunstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotenzialen — Wachstumsraume

Die Entwicklung des landlichen Raumes aullerhalb der Verdichtungsrdume mit relativ
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich an den jeweiligen Bedingungen
und der besonderen Art seines wirtschaftlichen Wachstums orientieren. Insbesondere kommt
es darauf an, die Faktoren flr die Schaffung regionaler ,innovativer Milieus® positiv zu
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beeinflussen. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und mittleren Unternehmen zu
schaffen und ein Technologietransfer anzustreben.

Die Wachstumsraume im landlichen Raum weisen ein eigenstandiges zukunftsfahiges Profil
auf und verfligen Uber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese Raume sind weiter zu starken,
um eine Ausstrahlungsfunktion fiir den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen. Die
Zentralen Orte im landlichen Raum wirken hierbei als Trager der Entwicklung.
Wachstumsraum ist: Nordharz

4. Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs-
und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere
Strukturschwachen aufweist — Rdume mit besonderen Entwicklungsaufgaben

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen flir eine Erhoéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, auler-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu
ermoglichen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaRnahmen zur Starkung des
landlichen Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei Malinahmen zur
Verbesserung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben sind: Teile des Landkreises Salzlandkreis.

In diesen Raumen sind insbesondere eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur und eine
Differenzierung des Arbeitsplatzangebotes anzustreben. Rationalisierung, Modernisierung
und Um-stellungsmafRnahmen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen einschlief3lich der
Land- und Forstwirtschaft sind unter Beachtung sozialer Belange zu unterstlitzen
(LEP 2010; G 8).

G14

Der landliche Raum Typ 2 — Wachstumsraum Nordharz — erstreckt sich bis in die Planungsre-
gion Magdeburg. Dies betrifft folgende Institutionen: [unter anderem]

- Clustermanagement MAHREG Automotive,

Das Clustermanagement MAHREG Automotive hat in der Region Magdeburg Standorte in:
[unter anderem] Stal¥furt.

G 17

Der landliche Raum Typ 4 sind Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben, die aufgrund
ihrer peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund
wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere Strukturschwéachen aufweisen. Sie
treten in der Region Magdeburg in Teilen des Salzlandkreises auf; wobei jedoch insbesondere
den Mittelzentren Aschersleben, Stallfurt und Bernburg (Saale) aufgrund der hohen Arbeits-
platzdichte und des hohen Einpendleranteils aus dem Umland eine aullerordentliche
wirtschaftliche Bedeutung beizumessen ist.

G 21

Die im LEP 2010 festgelegten Entwicklungsachsen Magdeburg — Haldensleben (—Wolfsburg)
und (Hannover — Wernigerode) — Aschersleben — Stallfurt — Bernburg — (Dessau-RofRlau —
Cottbus) sollen abgestimmt und bedarfsgerecht entwickelt werden. Das Netz der im LEP 2010
ausgewiesenen Entwicklungsachsen wird durch eine weitere Entwicklungsachse entlang der
B 71 erganzt.
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214

In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten.
Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den &rtlichen Bedurfnissen anzupassen.
(LEP 2010; Z 26)

Z45

Das Schienennetz ist fir den Personenverkehr sowie fir den Giterverkehr bedarfsgerecht zu
erhalten und soweit erforderlich auszubauen und zu modernisieren. Damit soll insbesondere
die Erreichbarkeit der Ober- und Mittelzentren, der Touristikregionen sowie der Industrie- und
Gewerbestandorte verbessert und der Guterverkehr verstarkt auf der Schiene abgewickelt
werden. (LEP 2010; Z 69)

Z 56
Far die Entwicklung der Planungsregion sind folgende StralRenverbindungen von Bedeutung:
[unter anderem]

34. L 63 (Dessau — Aken —) Calbe/Saale — Brumby — Forderstedt

Z70
Schnittstellen des OPNV in der Planungsregion Magdeburg sind: [unter anderem]
12. Forderstedt

272

Die Infrastruktur fir den rad- und ful3laufigen Verkehr bilden einen wichtigen Bestandteil der
Daseinsvorsorge flr die Region Magdeburg, insbesondere die Radwegverbindungen
zwischen den einzelnen Ortschaften sollen weiter ausgebaut und geférdert werden. Folgende
wichtige Verbindungen sind im Regionalen Entwicklungsplan dargestellt: [unter anderem]

5. Bode-Radweg

8. Europaradweg R1 (Den-Haag — Harz — Berlin — St. Petersburg)

273

Zur Sicherung der Versorgung der industriellen und privaten Verbraucher mit Gas werden in
Abstimmung mit den nationalen und internationalen Gasverbundsystemen die erforderlichen
Gasspeicherkapazitaten gesichert. Das sind die bestehenden Speicherfelder [...], Bernburg,
Stalfurt, [...]. (LEP 2010; Z 105)

Z84

Zur konstanten Verbesserung und zum Schutz der Wasserqualitdt der ober- und
unterirdischen Gewasser in der Planungsregion Magdeburg ist eine Sicherstellung der
Abwasserreinigung an folgenden regional bedeutsamen Standorten zu gewahrleisten: [unter
anderem]

11. Stal¥furt

Z 85

Als regionalbedeutsame Standorte flir die Abfallbeseitigung sind festgelegt: [unter anderem]
6. Thermische Abfallverwertungsanlage Staflfurt

25



Bebauungsplan Nr. 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralie" Begriindung
Stadt Stal¥furt OT Forderstedt Entwurf, 13. Januar 2023

G 93

Die naturlichen, naturnahen und durch menschliche Nutzung gepragten Lebensraume und die
darin vorkommenden heimischen Arten sollen — im Sinne der Biodiversitatsstrategie des Lan-
des Sachsen-Anhalt — in einem gunstigen Erhaltungszustand langfristig gesichert werden. Da-
fur sollen charakteristische naturnahe Okosysteme in einer GréRenordnung, Verteilung und
Vielfalt im Raum vernetzt, geschitzt, gepflegt und entwickelt werden, die wildlebenden
heimischen Pflanzen und Tieren, insbesondere den gefahrdeten Arten, den Aufbau langfristig
gesicherter Populationen ermdglichen. In der Region Magdeburg zahlen zu diesen
Okosystemen mit besonderer Verantwortung: [unter anderem]

- die Elbaue, das Saaletal und die Bodeniederung

G 97

In den Vorbehaltsgebieten fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems soll die
Zuganglichkeit der Landschaft fur Erholungssuchende sichergestellt und durch geeignete
ErschlieBungsmalnahmen gelenkt werden.

G 98

Als Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems werden festgelegt:
[unter anderem]

14. Bodeniederung

Z93

Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussniederungen, fiir
den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen
Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beginstigen und be-
schleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fur die fiir Natur und
Landschaft zu erhalten. (LEP 2010; Z 121)

Z94
Vorranggebiete flir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Gesundheit der
Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten. (LEP 2010; Z 122)

Z 96

Als Vorranggebiete flir Hochwasserschutz werden festgelegt: [unter anderem]
Uberschwemmungsbereiche an folgenden Gewassern: [unter anderem]

| Bode (einschlieBlich Holtemme)

Z98
Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz sind als Teil des dkologischen
Verbundsystems sowie fur die landschaftsschonende Erholung zu erhalten.

Z103

Vorranggebiete fur die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen Grund und Boden ausschlielich
fur die landwirtschaftliche Bodennutzung in Anspruch genommen werden darf. (LEP 2010; Z
128)
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Z105

Als Vorranggebiete fir Landwirtschaft werden in der Region Magdeburg festgelegt: [unter
anderem]

| Teile der Magdeburger Borde

V Teile des Nordlichen und Norddstlichen Harzvorlandes

2106

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als
Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als
Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.
Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen. (LEP 2010; Z 129)

G133
Als Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft werden festgelegt: [unter anderem]
2. Gebiet um StaRfurt-Kéthen-Aschersleben

Z112

Vorranggebiete flr Rohstoffgewinnung dienen dem Schutz von erkundeten Rohstoffvorkom-
men insbesondere vor Verbauung und somit der vorsorgenden Sicherung der Versorgung der
Volkswirtschaft mit Rohstoffen (Lagerstattenschutz). (LEP 2010; Z 134)

Z113

Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung sind Gebiete mit erkundeten Rohstoffvorkommen, die
bereits wirtschaftlich genutzt werden, die fir eine wirtschaftliche Nutzung vorgesehen sind
oder in denen das Rohstoffrorkommen wegen seiner volkswirtschaftlichen Bedeutung
geschutzt werden soll. (LEP 2010; Z 135)

Z114
Als Vorranggebiete flir Rohstoffgewinnung werden festgelegt: [unter anderem]
XIX Forderstedt (Kalkstein)

Z119

Vorbehaltsgebiete flir Rohstoffgewinnung sind Gebiete mit Rohstoffvorkommen, die rohstoff-
geologisch und rohstoffwirtschaftlich noch nicht abschlieRend untersucht sind.
Vorbehaltsgebiete flir Rohstoffgewinnung sollen in erster Linie der langfristigen Sicherung von
Rohstoffvorkommen dienen. Nutzungen in diesen Gebieten haben das Vorhandensein einer
Rohstofflagerstatte und die kinftige Mdglichkeit einer Gewinnung des Rohstoffs zu berlck-
sichtigen. (LEP 2010; Z 138)

Z125

In der Planungsregion Magdeburg werden folgende Standorte flir Wassersport und wasser-
touristische Angebote festgelegt: [unter anderem]

15. Stal¥furt (Bode)
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Z129

Folgende regional bedeutsame Freizeitanlagen sind festgelegt: [unter anderem]
- NEG Loéderburger See

- NEZ Albertinesee Ulinitz

- Strandsolbad Stal¥furt

- Tiergarten Stalfurt

Z 136

Regional bedeutsame Standorte fir Kultur- und Denkmalpflege in der Planungsregion Magde-
burg sind: [unter anderem]

7. Brumby [Dorfkirche St. Petri]

24. Hohenerxleben [Schloss Hohenerxleben]

37. Stalfurt [Schachtanlage Anhalt]

Der Bebauungsplan 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Strae" , Forderstedt setzt an
diesen Schwerpunkten an, in dem er hinsichtlich der Siedlungsentwicklung eine Evaluierung
der Wohnbauflachen vornimmt.

4.4. Zielvorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Staffurt hat die Siedlungsentwicklung sowohl im Bereich der Kernstadt als auch in
den Ortsteilen auf die Innenentwicklung beschrankt. Unter Bericksichtigung des
demographischen Wandels sowie in dem Bestreben der Stadt Stallfurt zur Innenentwicklung,
wurden in den ruckliegenden Jahren keine neuen Baugebiete als ,Bauflachenvorrat*
ausgewiesen und verstarkt auf verfliigbare Baullicken oder brachliegende Bauflachen
verwiesen. Hierzu fuhrt die Stadt ein Baulandkataster, das auf der Homepage der Stadt zur
Information der Burger eingestellt und einsehbar ist. Die Bauflachen stehen jedoch nicht in der
direkten Verflgbarkeit der Stadt. Die Moéglichkeit der Bebauung steht somit in Abhangigkeit
vom Verauflerungswillen des jeweiligen Grundstlickseigentimers. Die Nachfrage zum Erwerb
von Baugrundstiicken fir den Bau von Einfamilienhausern 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 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
Unterstlitzung und Starkung der Tragfahigkeit des Mittelzentrums Stafl¥furt. Die Planung erfolgt
auf einer verfligbaren landwirtschaftlichen Flache im erschlossenen Siedlungsbereich von
Foérderstedt. Die Uberplanung der rund 1,7ha groRen Flache innerhalb der Ortslage
Forderstedt, ist eine MalRnahme der Nachverdichtung (G13, Z22 LEP 2010 LSA). Die
vorliegende Planung dient der Beantwortung bereits gestellter und kiinftiger Baulandanfragen
in Forderstedt. (Z25 LSA-2010) Die Feststellung der Vereinbarkeit von raumbedeutsamen
Planungen und Malnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung erfolgt
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gemal § 2 Abs. 2 Nr. 10 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (LEntwG
LSA) durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

5. Nachweis der Eigenentwicklung

Gemal dem LEP-LSA 2010 (Z 37, Nr. 17) sowie dem REP Harz 2009 (Z 7) ist die Stadt
Stalfurt im Zentralen-Orte-System als Mittelzentrum festgelegt. Mittelzentren sind als
Standorte flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen
Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

Der Ortsteil Forderstedt liegt nicht innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Ortes als
Mittelzentrum, er hat keine zentralortliche Funktion. Demnach ist seine stadtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten (LEP LSA 2010, Ziffer 2.1., Z 26).

Entsprechend der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose von 2014 — 2030 (Sachsen-
Anhalts), lag der Bevdlkerungsstand in Stalfurt im Basisjahr 2014 bei 26.804 Einwohner.

Im Jahr 2030 ist mit einer Einwohnerzahl von 22.293 EW zu rechnen. Somit ist mit einem
Bevdlkerungsruckgang von 16,8% zu rechnen.

In der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose vom Juni 2021, welche den Zeitraum von
2019 bis 2031 erfasst, wird fir die Stadt Stalfurt nun ein Einwohnerriickgang von 17 %
prognostiziert.

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

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Staflfurt 2030+
(INSEK 2030+, Stand September 2022), sowie des InSEK Stal3furt 2035+ (12.04.2023),
erfolgte eine 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 Biro fur Siedlungserneuerung, Dessau (Ausgabe 10/2022) folgende
Kernaussagen getroffen und fir die Darstellung des Eigenbedarfs im Bebauungsplanverfahren
zugearbeitet:

ll. Einwohner- und Haushaltsentwicklung

(1) Die Einwohnerzahl von Stal¥furt ist seit vielen Jahren riicklaufig, der Einwohnerriickgang
betrifft seit GUber 20 Jahren Kernstadt und Ortsteile gleichermafien. Der Hauptgrund des
Einwohnerriickgangs liegt in einem kontinuierlichen Geburtendefizit von etwa 200 Personen
pro Jahr und einem negativen Wanderungssaldo.

(2) Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose vom Statistischen Landesamt Sachsen-
Anhalt prognostiziert bis zum Jahr 2035 einen Rickgang der Einwohner auf etwa 20.500
Personen. Von diesem allgemeinen Einwohnerriickgang ist auch das weitere Umfeld der Stadt
wie der Salzlandkreis und die Stadte Bernburg, Aschersleben und Schénebeck betroffen.
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(3) Auch die Anzahl der Haushalte und damit die Nachfrage am Wohnungsmarkt wird um etwa
2.000 Haushalte bis zum Jahr 2035 abnehmen.

lll. Wohnungsbestand und Leerstand

(1) Die Gesamtanzahl an Wohnungen betragt etwa 12.000 Wohneinheiten. Durch gezielte
RuckenbaumalRnahmen wurde der Bestand vor allem Anfang der 2000er Jahre verringert.
Gleichzeitig ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern leicht angestiegen.
Der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist allerdings vergleichsweise hoch.

(2) Zur H6he des Wohnungsleerstandes in der Stadt liegen keine verlasslichen Daten vor. In
den Wohnungsbestdnden der organisierten Wohnungswirtschaft (WOBAU, WBG und
Umland) mit ca. 4.400 Wohnungen stehen insgesamt etwa 1.000 Wohnungen leer, das ist eine
Leerstandsquote von ca. 22 %.

(3) Im Rahmen der Begehungen zum Stadtentwicklungskonzept wurden 319 komplett
leerstehende Gebaude im ganzen Stadtgebiet erfasst, in denen sich rechnerisch etwa 600
leerstehende Wohnungen befinden.

(4) Durch die prognostizierte weitere Abnahme der Einwohnerzahlen und den damit
verbundenen Rickgang der Anzahl der Haushalte ist mit einer weiteren Zunahme an
Leerstanden, vorrangig im Bereich des Wohnungsbestandes in Mehrfamilienhdusern zu
rechnen.

IV. Wohnbauflachenbedarf

(1) Die Stadt hat im Geltungsbereich von Bebauungsplanen fur den individuellen
Wohnungsbau noch etwa 20 freie und sofort bebaubare Grundstiicke.

(2) Die Stadt verfugt Uber ein Baullickenkataster, das Ende 2021 etwa 100 sofort bebaubare
Grundstucke fir etwa 170 Wohneinheiten auswies.

(3) In der Stadt Stalfurt wurden in den letzten Jahren im Durchschnitt 14 Wohnungen pro Jahr
neu errichtet, fast ausschliefllich in Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Vergleich zum
Salzlandkreis und zum Land Sachsen-Anhalt ist die Bautatigkeit geringer.

(4) Eine Auswertung der Grundsticksverkaufe der Jahre 2019-2021 weist auf eine
vergleichsweise hohe Anzahl an Verkaufen von Bestandsimmobilien hin, denn nur ca. 10%
aller Verkaufe betreffen unbebaute Baugrundstiicke.

(5) 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.

V. bestehende Bebauungspldne des Ortsteiles Forderstedt

Fir den Ortsteil Forderstedt bestehen zum Zeitpunkt der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 65/22 die nachfolgend aufgeflihrten Bebauungsplane sowie Vorhaben-
und ErschlieBungsplane (VEP) und Erganzungssatzungen.. Aufgehobene Bebauungsplane
werden hierbei nicht bertcksichtigt. Die Auflistung erfolgt nach Angabe der Nummer des B-
Plans und dem Eintritt der Rechtskraft. Auch werden die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung benannt.
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Darlber hinaus befinden sich folgende Bebauungsplane im Verfahren:

Titel (Nr.) Eintritt Rechtskraft Festsetzung

~LAm Klei* 03.12.1991 Allgemeines Wohngebiet

,Gewerbegebiet Sid* 02.03.1992 Gewerbegebiet
Industriegebiet

.Hinter den Garten* 21.01.1994 Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet

Abrundungssatzung 11.03.1997 Allgemeines Wohngebiet

Bereiche 1, 2 und 3 )
Forderstedter Stralte West  13.11.1999 (1.Anderung Mischgebiet
vom 02.03.2006)

Kuhne (VE Nr. 5) 22.05.2000 Mischgebiet

Flur 8, Flurstiick 28/27

Ergénzungssatzung 21.03.2003 Allgemeines Wohngebiet
~-Am Anger“ (01/02)

Abrundungssatzung 22.12.2001 Allgemeines Wohngebiet
LAthenslebener Weg*

-Wohngebiet Makrene* 19.05.2006 Allgemeines Wohngebiet
(VE Nr. 6) Mischgebiet
JFreiflachen- 29.01.2020 Sonstiges Sondergebiet

Photovoltaikanlage —
Ehemalige Milchviehanlage
Forderstedt® (im OT
Forderstedt)” (58/18)
Bebauungsplan Nr. 70/23 ,Freiflachen-PVA Tagebaurestlocher Forderstedt®

Da die Aufstellung der Bebauungsplane, welche Wohnbauflachen beinhalten, weitestgehend
zurtick liegen, sind die dort ausgewiesenen Bauflachen bereits ausgeschopft und in der
Auswertung zum Wohnbauflachenbedarf sowie in der Einwohner- und Haushaltsentwicklung
bericksichtigt. Es stehen nur noch sehr wenige Baulticken zur Verfiigung.

5.1. Bedarfsermittlung Wohnbauflachen

Der Bebauungsplan 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralke", wird mit
Bezugshorizont bis zum Jahr 2035 aufgestellt. Die Darstellungen der Bauflachen werden
hinsichtlich der FlachengréRen an den zu prognostizierenden Bedarf des Jahres 2035
ausgerichtet. Das betrifft im Wesentlichen die Wohnbauflachen. Die Bedarfsermittlung an
Wohneinheiten erfolgt mit der Analyse

- der Einwohnerentwicklung,

- der HaushaltsgroRde,

- Leerstandsquote,

- Mobilitatsreserve,

- Nebenwohnsitzbedarf,

- Ersatzbedarf.
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5.2. Einwohnerbasis

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist Gber die letzten Jahrzehnte von einem Riickgang ge-
pragt. Die wesentlichen Faktoren dieser Entwicklung sind das negative Wanderungssaldo
(héhere  Abwanderung als  Zuwanderung) sowie die negative  natlrliche
Bevolkerungsentwicklung (hdhere Sterberate als Geburtenrate). In der folgenden Tabelle ist
die Entwicklung der Einwohnerzahl der Jahre 1990 bis 2020 in Funfjahresschritten dargestellt.
Seit der politischen Wende 1990 ist die Bevolkerungszahl in der Gesamtstadt um 36,6 %
gesunken (in der Kernstadt sogar um 42,1 %).

JAHR 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Kernstadt 25.190 22.752 20.397 18.364 16.815 15.916 14.594
Stallfurt

Gesamtstadt 39.858 37.265 34.612 31.486 28.721 27.240 25.265
Stal¥furt

Abbildung 1: Entwicklung der Einwohnerzahlen in Stalfurt bis 2020
Quelle: InSEK StaRfurt (Zahlen der Stadt StaRfurt)

Betrachten wir folgend die Einwohnerdaten von Forderstedt fir die Jahre 2020, 2021 und 2022
ist hier eine Steigerung der Einwohnerzahlen erkennbar.

2020 2021 2022
Bevdlkerung mit HAW 1.711 1.721 1.728
Geburten 19 7 14
Sterbefalle 18 18 24
Zuzuge 88 107 92
Umzige 30 33 16
Wegzuge 79 87 69
Endstand mit HAW 1.721 1.730 1.741
Saldo Geb./ Sterbefalle 1 -11 -10
Saldo Wanderung 9 20 23
Saldo 10 9 13

Abbildung 2: Entwicklung der Einwohnerzahlen in Forderstedt fir die Hauptwohnsitze, 2020 bis 2022
Quelle: Zahlen der Stadt StalRfurt

Fir die Darstellung der zuklinftigen Einwohnerbasis sind die Zahlen der 7. Regionalisierten
Bevdlkerungsprognose heranzuziehen, die durch das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt
veroffentlicht wurden. Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose stellt die erwartete
Einwohnerentwicklung der Jahre 2021 bis 2035 dar und entspricht somit dem Zielhorizont des
B-Planes. Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen von Staf¥furt bis
2035 und die darauffolgende Tabelle die Entwicklung der Einwohnerzahlen fur Férderstedt.

JAHR EW StaRfurt
2019 (Basisjahr)  24.923
2020 24.618
2021 24.395
2022 24.086
2023 23.801
2024 23.527
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Abbildung 3: Entwicklung der Einwohnerzahlen in StaRfurt bis 2035
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Abbildung 4: Entwicklung der Einwohnerzahlen in Férderstedt bis 2020 mit Interpolation bis 2035
Quelle: Wohnbund Beratung
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Einwohnerzahl Stafl¥furt gesamt (Stand 2020 ) 24.618 Einwohner
Einwohnerzahl Ortsteil Férderstedt (Stand 2020) 1.724 Einwohner

Somit hat Foérderstedt einen prozentualen Bevdlkerungsanteil von rd. 7,0 % an der
Gesamtbevolkerung von Stalifurt.

Gemal der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose fur die Stadt Sta3furt wird die
Einwohnerzahl zwischen 2019 und 2035 von 24.923 auf 20.574 Einwohner sinken, das heift
um weitere 4.349 Einwohner. Dies entspricht einem Rickgang um rund 17,5 %.

Es wurde eine Prognose analog zur Entwicklung der Gesamtstadt (analog zu 7.
regionalisierter Bevolkerungsprognose) fur Forderstedt aufgestellt, welche besagt, dass
Forderstedt im Jahr 2035 eine Einwohnerzahl von 1.404 Einwohner aufweisen wird. Somit wird
die Einwohnerzahl in Férderstedt um weitere 320 Einwohner sinken. Dies entspricht einem
Rickgang um rund 18,6 % (2022 — 2035).

Wird die  Abbildung 2: Entwicklung der Einwohnerzahlen in Foérderstedt fir die
Hauptwohnsitze, 2020 bis 2022 herangezogen, ist im Gegensatz zu Stalfurt ein Zuwachs
erkennbar.

Die Griinde daflr werden im INSEK 2035+ optimal beschrieben:

L~Entwicklungsschwerpunkte: Die Orte Loderburg und Férderstedt sind aufgrund ihrer Gréf3e
und der Ausstattung mit Funktionen der Daseinsvorsorge (vor allem Grundschule,
Sekundarschule, Nahversorger ...) Entwicklungsschwerpunkte der zweiten Kategorie. Hier
sollen die bestehenden Funktionen und Angebote gestérkt und erhalten werden. Weitere
Entwicklungsschwerpunkte sind die Orte Atzendorf und Neundorf (Anhalt). Bauliche
Entwicklungen, insbesondere auch Wohnungs- bzw. Eigenheimneubau, sind in diesen Orten
in st&dtebaulich integrierten Lagen und als Recycling von Fldchen zu unterstiitzen.
Arrondierungen der bestehenden Bebauung durch kleinere Neubauvorhaben sind méglich.
Bestandsentwicklung: Die librigen Ortschaften sollten auf ihre Eigenentwicklung ausgerichtet
werden. In Brumby, Gléthe, Hohenerxleben und Rathmannsdorf kbénnen neue
Wohnbaufldchen auf recycelten Altstandorten oder ausgewéhliten kleinen Arrondierungen
entstehen. Ein weiterer Ausbau der Funktionen der Daseinsvorsorge erfolgt nicht.

In den noch kleineren Ortschaften Athensleben, Lébnitz, Lust, Neu Stal3furt und Rothenférde
kann ein Ersatzneubau im Sinne des Flachenrecyclings erfolgen. Insgesamt ist in allen
Ortschaften dieser Kategorie deren Erhalt in ihrer jeweiligen Profilierung das Entwicklungsziel.*

Auch an der Entwicklung der Altersstruktur ist erkennbar, dass Foérderstedt attraktiver fur

Familien wird und der interpolierten Wert fur die Einwohnerzahl Uberstiegen wird.
Hier die Altersstruktur in 2019 fur Staflfurt:
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JAHR 2019

Altersgruppe Ortsteile Kernstadt Gesamtstadt
Gesamt

unter 6 Jahre 418 593 1.011

6 bis unter 15 715 1.066 1.781

Jahre

15 bis unter 25 734 1.122 1.856

Jahre

25 bis unter 40 1.388 2.219 3.607

Jahre

40 bis unter 65 4.423 5.297 9.720

Jahre

65 bis unter 80 2.179 2.991 5.170

Jahre

80 Jahre und 933 1.429 2.362

alter

Insgesamt 10.790 14.717 25.507

Abbildung 5: Einwohnerzahlen nach Altersstruktur
Quelle: INSEK Stal¥furt (Zahlen Stadt StaRfurt, Stichtag 31.12.2019)

Die Veranderungen in der prozentualen Verteilung der Altersgruppen auf Erwerbstatigenbasis
werden wie folgt prognostiziert.

JAHR 2019 2035 Entwicklung
2019 - 2035

Altersgruppe Gesamtstadt Gesamtstadt in %

unter 20 Jahre 3.822 3.234 -15,4

20 bis unter 67 14.623 10.318 -29,4

Jahre

67 Jahre und mehr 6.478 7.022 +8,4

Abbildung 6: Prognose Einwohnerzahlen nach Altersgruppen bis 2035
Quelle: InSEK StaRfurt (Zahlen 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose)

Und folgend die Altersstruktur fir Forderstedt fur die Haupt- und Nebenwohnsitze:

Altersstruktur

(HAW+NEW)

0-2 47
3-5 40
6-9 75
10-14 80
15-17 53
18-19 30
20-24 52
25-29 35
30-34 83
35-39 123
40-44 142
45-49 94
50-54 146
55-59 158
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60-64 148
65-74 261
75-110 189
Summe 1.756

Abbildung 7: Einwohnerzahlen nach Altersstruktur fir Haupt- und Nebenwohnsitze fur Férderstedt
Quelle: Zahlen Stadt StaRfurt

Interpretiert wird die prozentuale Verteilung der Altersgruppen fir Férderstedt wie folgt:

Die Altersgruppe der Personen Uber 67 Jahren wird um ca. 8,4 % zunehmen. Fur die
arbeitsfahige Bevolkerung zwischen 20 und 67 Jahren ist ein Rickgang um fast 30 %
prognostiziert und auch die Bevdlkerungsgruppe unter 20 Jahren wird um ca. 15 %
zurliickgehen. Die Entwicklung der Einwohnerzahl zeigt auf der Ebene der Ortschaften in den
vergangenen funf Jahren einen unterschiedlich stark ausgepragten Bevolkerungsriickgang flr
alle Ortschaften der Stadt StaRfurt (bis auf Ullnitz und Rothenforde).

Die Altersgruppe ab 64 Jahre in Férderstedt nehmen 15% der Bevolkerungsdichte ein.
Erwachsene im Alter von 35-44 nehmen ebenfalls ca. 15% der Bevdlkerungsdichte ein. Dies
zeigt, dass Forderstedt fir Familien attraktiv, aber auch fir die altere Generation lebenswert
ist.

Anhand der Einwohnerzahlen der Ortschaften lassen sich Beziehungen zu den
Ortschaftsprofilen herstellen. So wird die Versorgungsfunktion der Kernstadt Staf3furt an der
hohen Einwohnerzahl gegeniber den anderen Ortslagen deutlich. Beim prozentualen
Rickgang der Einwohnerzahlen gibt es zwischen Kernstadt und Ortschaften aber keinen
groRen Unterschied. Die Ortschaftsprofile folgen einer Strategie zur Aufrechterhaltung der
innergemeindlichen Funktionen und Schwerpunktsetzungen.

Die folgende Tabelle beinhaltet die Einwohnerdaten von Forderstedt fir die Jahre 2015 bis
2020 zum Stichtag des 31. Dezember des jeweiligen Jahres in absoluten Zahlen und als
prozentuale Entwicklung. Fur das Jahr 2018 existieren keine Daten.

ORTSCHAFT/ 2015 2016 2017 2019 2020 Entwicklung
ORTSTEIL 2015 - 2020 in %

Forderstedt 1.798 1.779 1.751 1.718 1.724 -4,1

Abbildung 8: Einwohnerentwicklung von Férderstedt bis 2020
Quelle: INSEK Stal¥furt (Zahlen der Stadt StaRfurt), Auszug aus Tabelle Einwohnerentwicklung nach Ortsteilen bis 2020
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5.3. Wohnbedarfsanalyse

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt flhrt eine Statistik zum Wohnungsbestand. Dar-
gestellt wird u. a. die Anzahl der Wohnungen in Ein-, Zwei und Mehrfamilienhausern.

2019 Einfamilien- Wohnungenin  Wohnungenin  Wohnungen
hauser Zweifamilien- Mehrfamilien- Gesamt
hausern hausern
Sachsen-Anhalt  409.717 285.596 596.938 1.292.251
Salzlandkreis 39.631 26.964 49.262 115.857
Stalfurt 4.749 2.340 9.050 16.139

Abbildung 9: Wohnungsbestand 2019
Quelle: InSEK StaRfurt (Zahlen Statistisches Landesamt)

Zum 31.12.2019 lebten laut Statistischem Landesamt in der Stadt Stafl3furt 24.923 Einwohner
in 16.139 Wohneinheiten. Es ergibt sich somit eine Belegungsdichte von 1,54 Einwohner je
Wohneinheit im Jahr 2019.

Nach Angaben des INSEK Stal¥furt standen im Jahr 2020 von den 4.420 WE der organisierten
Wohnungswirtschaft 1006 WE leer. Daraus errechnet sich eine recht hohe Leerstandsquote
von 22,8 %. Nimmt man diese Quote an, ergeben sich, auf den gesamten Wohnungsbestand
von Stalfurt gerechnet, 3.673 leerstehende Wohnungen. Es waren 2019/2020 also geschatzt
ca. 12.500 Wohnungen bewohnt. Berechnet man nun die Belegungsdichte ergibt sich daraus
— unter der vereinfachten Annahme, dass je Wohneinheit ein Haushalt besteht — eine effektive
HaushaltsgréRe von 1,99 Einwohner je Wohneinheit fir 2019/2020 (24.923 EW : 12.500 WE).
Das InSEK Stalfurt rechnet auf Grund der schwierigen Datengrundlage mit einer Leerstands-
quote von 16 bis 22 % im Jahr 2020. Berechnet man die Haushaltsgrof3e mit einer Leerstands-
quote von 16 % ergibt sich eine HaushaltsgroRe von 1,84 Einwohner je Wohneinheit fur
2019/2020 (24.923 EW : 13.557 WE). Die tatsachliche Haushaltsgroflie bewegte sich flr
diesen Zeitpunkt also zwischen 1,84 bis 1,99 Einwohnern.

Einwohnerzahl Stal¥furt gesamt (Stand 2020 ) 24.618 Einwohner
Einwohnerzahl Ortsteil Férderstedt (Stand 2020) 1.724 Einwohner

Somit hat Foérderstedt einen prozentualen Bevdlkerungsanteil von rd. 7,0 % an der
Gesamtbevodlkerung von Staffurt.

Fir 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.

Gehen wird bei dem Ortsteil Forderstedt von einen prozentualen Bevdlkerungsanteil von rd.
7,0 % an der Gesamtbevdlkerung von Stal¥furt aus, hat Foérderstedt einen prognostizierten
Eigenbedarf an Bauplatzen von rd. 13 Stuck.

(180 Bauplatze bis 2035 fir SFT gesamt * 0,070 = 12,6 Bauplatze bis 2035 fur OT
Forderstedt.)
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Fir die Ermittlung des Eigenbedarfs finden weitere Planungen im Ortsteil Férderstedt sowie
Baullicken und Leerstdnde und sonstige Potentialflachen bei der Bedarfsermittiung
Berucksichtigung. Forderstedt verfugt Uber derzeit 14 Baullicken, wovon sich 1 Baugrundstiick
innerhalb des direkt anliegenden Bebauungsplanes Nr. 6 Makrene befindet. In der
Wohnbauflachenbedarfsanalyse im InSEK wurde nicht konkret festgelegt, wie sich die
bendtigten 180 Bauplatze innerhalb des Stadtgebietes verteilen.

Die 14 im Integrierten Stadtentwicklungskonzept bilanzierten Baullicken, die innerhalb der
bebauten Ortslage Foérderstedt vorhanden sind, werden durch die Eigentimer hauptséachlich
noch selbst bewirtschaftet oder fir eine Bebauung durch Familienangehérige vorgehalten. Sie
stehen der Allgemeinheit nicht ganzlich als Bauland zur Verfligung, da nicht immer
Verkaufswille vorliegt.

Es wird davon ausgegangen, dass etwa 40-50% der Baullicken zum Verkauf stehen.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept wurde fir Forderstedt ein Leerstand festgestellt. Der
Leerstand betrifft vorwiegend Wohneinheiten mit schlechter Bauzustand, der Zuschnitt der
Wohnungen erméglicht in der Regel nur noch einen Abbruch der Gebaude. Da diese jedoch
meist in der Reihe auf kleinen Grundstiicken errichtet wurden, eignen sich die Grundstiicke
nur bedingt fur eine Nachnutzung mit Wohngeb&uden.

Auf diesen Grundstliicken konnen maximal 7 bis 8 Einfamilienhauser entstehen.

Fir den Ortsteil Forderstedt ergeben sich demnach lGberschlagig folgende Wohnbaupotentiale
fur Ein- und Zweifamilienhuser:

6-7 Baullicken zuziglich 7-8 EFH durch Abriss ergibt eine Anzahl von
13-15 Bauplatze.

Folglich wirden die vorhandenen Bauliicken und leerstehenden Gebaude den prozentualen
Anteil an Wohnungsbaugrundstiicken abdecken.

Da sich Forderstedt als Schwerpunktstandort fir die Daseinsvorsorge darstellt (OPNV-
Anschluss, Schulstandorte), ist dem Ortsteil ein deutlich héherer Anteil der Eigenentwicklung
zuzugestehen, als es bspw. fiir Ulinitz oder Gléthe ist. Es wird folglich eingeschatzt, dass
Forderstedt durchaus eine zukiinftige Eigenentwicklung im erhéhten Mal3e beizumessen ist
und innerhalb des Ortes den bendtigten Bedarf an neuen Baugrundstiicken mit abdecken
sollte. Eine Konkretisierung erfolgt dann im gesamtstadtischen Flachennutzungsplan, der
aktuell neuaufgestellt wird. Im Vorentwurf wird die Flache als Potentialflache fir Wohnen
dargestellt.

In dem Protokoll des 3. Blrgerforums vom 08.12.2022, welches zum Thema InSEK - des
Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Staf¥furt, abgehalten wurde wird deutlich,
dass auch unter anderem kleinteilige Nahversorgungsangebote in den Ortschaften
wertzuschatzen sind (Starkung der Ortszentren und -identitdt durch Blndelung der
Handlungsfelder Wohnen, Gemeinwesen, Wirtschaft und Nahversorgung. z.B. in: Gléthe,
Brumby, Forderstedt, Lobnitz, Rathmannsdorf, Neundorf; Herausstellen der vorhandenen
Angebote als wichtige Qualitdt der jeweiligen Ortschaft; bei Bedarf alternative
Versorgungsmodelle zur Nahversorgung priifen (DORV-Laden, myEnso); gezielte Nutzung
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von Synergien durch kommunale Aktivitaten (z.B. Benennung von Bus-Haltestellen, Schaffung
von Verweilpunkten und Sitzméglichkeiten im 6ffentlichen Raum).

Im InSEK wurde der Ortsteil Forderstedt aufgrund seiner Grofte und der Ausstattung mit
Funktionen der Daseinsvorsorge (vor allem Grundschule, Sekundarschule, Nahversorger ...)
als Entwicklungsschwerpunkt der zweiten Kategorie festgelegt. Somit muissen weitere
Bauplatze in Forderstedt geschaffen werden, um einen Bevoélkerungszuwachs maoglich zu
machen. Das Baugebiet eignet sich aufgrund der in die Ortsstruktur gut integrierten Lage flr
die Entwicklung hierfur. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder
Vorbehaltsgebieten. Die Ziele der Raumordnung werden somit beachtet.

Die Bauplatze aus dem Geltungsbereich kénnen nach den Vorgaben des B-Planes fir die
zukunftigen Eigentimer frei gestaltbar sein.

Freie Bauplatze werden Familien in den Ortsteil locken und somit nicht nur die Einwohnerzahl,
sondern auch die Altersgruppen steigen lassen.

5.4. Einwohnerzuwachs

Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf des Ortsteils Férderstedt. Forderstedt hat derzeit
1.724 Einwohner (Stand 2020). Die aktuelle 7.regionalisierte Bevolkerungsprognose erwartet
fur StaRfurt bis zum Jahr 2035 einen Einwohnerriickgang von 17,5% fir das Stadtgebiet.
Ubertragen auf Férderstedt, wird die Einwohnerzahl auf 1.404 Einwohner im Jahr 2035 sinken.
Parallel setzt sich die Tendenz der Verkleinerung der Haushalte fort. In Férderstedt sind derzeit
ca. 814 Haushalte vorhanden, somit betragt die HaushaltsgroRe ca. 2,12 Einwohner pro
Haushalt.

Die Prognosen fir die HaushaltsgréRen in Sachsen-Anhalt (DESTATIS Wiesbaden) gehen
von einer Abnahme der HaushaltsgroRe 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 Stadtnahe wird ein hdherer Rickgang der HaushaltsgréRe
aufgrund der im Bestand groReren 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 Haushaltsgroen
und der Bevdlkerungsdichte, da bisher familienangehdrige Kinder eigene Haushalte an
anderer Stelle grinden. Zurlck 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 erfahrungsgemafl auch in der
Zukunft weiter fortsetzen, weshalb mit einer weiteren Abnahme der Haushaltsgré3en bis 2035
zu rechnen ist. Die Stadt Stalfurt rechnet etwa mit einer Halbierung des Abstandes zum
Landesdurchschnitt, der derzeit 0,11 Einwohner pro Haushalt betragt. Fur Forderstedt ist damit
ein Ruckgang um 0,24 Einwohner pro Haushalt auf eine Haushaltsgrofe von 1,90 Einwohner
zu erwarten. Dies bedeutet, dass in Forderstedt 740 Haushalte im Jahr 2035 bestehen. Die
Anzahl der Haushalte sinkt aufgrund des Einwohnerriickgangs um ca. 74 Haushalte. Um
diesem Rickgang entgegen zu wirken und den Ort attraktiver fur Familien zu machen,
erfordert es die Bereitstellung von Bauflachen fiir den Eigenbedarf.
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5.5. Berechnung des Bevolkerungszuwachses auf dem Plangebiet

Auf dem ca. 1,7ha grolken Standort soll ein allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO festgesetzt werden. Dieses umfasst die Errichtung von 15-20 Einfamilienhausern.

Ausgehend von 15 Einfamilienhduser und einer Personenanzahl von 2-4 Personen pro
Haushalt, ergibt sich folgender Zuwachs fir die Gemeinde Férderstedt:

Es wird davon ausgegangen, dass die beliebte Bauweise im Bungalowstil, 20% der Bebauung
ausmachen wird. Somit wird der Einwohnerzuwachs bei der alteren Bevdlkerung steigen, da
in diesem Baustil eine barrierefreie Nutzung mdglich ist. Der Zuwachs wird sich somit
geschatzt auf 6 Personen (bei 2Pers/Haushalt) belaufen.

Bei den Familien mit 4 Personen ist die Stadtvillenbauweise duRerst beliebt. Dieser Bautyp
wird geschatzt vorrangig an diesem Standort zu finden sein. Es wird hier von einer Nutzung
von 60% ausgegangen und erlangt somit einen Einwohnerzuwachs von 36 Personen (Bezug
auf 4Personen/Haushalt in 9 Stadtvillen).

Der Entwurf des Bebauungsplanes halt die Option offen, die Wohnhauser mit
Einliegerwohnungen auszustatten (max. 20% des Gesamtrundstlicke). Hier gehen wir von
einer Bebauung von 20% mit diesem Bautypen aus. Die Personenanzahl der Hauptwohnung
wird sich, geschatzt, auf 3 Personen / Haushalt belaufen zuzlglich 1 Person /
Einliegerwohnung. Somit kann hier der Einwohnerzuwachs auf 12 Personen steigen.

Bei 15 Wohnhausern kann somit ein Einwohnerzuwachs von ca. 54 Personen auf der Flache
von ca. 1,7ha erreicht werden.

6. Begrundung der textlichen Festsetzungen

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gemafR} §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fir den vorliegenden B-Plan werden folgende Arten der baulichen Nutzung festgesetzt:
* Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

Entsprechend der Zielsetzung des Vorhabens zur Errichtung von 15-20 Einfamilienhdusern
wurde ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. §4 Abs.2 sind zulassig.

Der T-FNP sieht nur fir den vorderen Bereich an der Magdeburg-Leipziger-Stral3e eine
Mischflache vor.

Um den Geltungsbereich, dem nérdlichen Teil von Forderstedt anzupassen und attraktiver
zu gestalten, sieht der Bebauungsplan eine Durchmischung der gesamten Flache vor. Dies
wird ebenso zur Belebung des Ortsteils beitragen. Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen als
Ausnahme gemal § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen

werden:
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

N =

Im Plangebiet sind keine Einrichtungen/ Nutzungen i. S. des § 4 Abs. 3 BauNVO geplant. Des
Weiteren ist das geplante Wohngebiet aufgrund seiner Grélie nicht geeignet, ggf. die o. g.
Betriebe und Anlagen aufzunehmen. Aus den o. g. Griinden werden die Nutzungen gemaf §
4 Abs. 3 BauNVO auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Mit der
Festsetzung wird gleichzeitig ein stadtebaulicher Ubergang zwischen der angrenzenden
Gewerbenutzung und der angrenzenden Wohnbebauung geschaffen.

Maf der baulichen Nutzung geméai § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das MalRR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossflachenzahl (GFZ), als Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MalRes der
baulichen Nutzung festgelegt. Ebenfalls werden die Zahl der Vollgeschosse und die max.
zulassige Firsthohe (FH) festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Orientierungswert der
Grundflachenzahl von 0,4 gemaR § 17 BauNVO vor. Diese soll auch im Plangebiet ermdglicht
werden, um die Grundstiicke optimal ausnutzen zu kénnen. Trotz beschleunigtem Verfahren
gilt weiterhin der Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und das Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Um den Grad der
Versiegelung einzugrenzen, wird die Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.
4 BauNVO ausgeschlossen.

Die Geschossflachenzahl wird aus oben genannten Grinden mit 0,8 festgesetzt. Die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient der stadtebaulichen Gestaltung. Anliegen ist es,
eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilienhausern abzusichern. Die Geschossigkeit wurde auf
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdglicht eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern im derzeitig bevorzugtem Bungalowstil (eingeschossige Bauweise) und im
Stil der Stadtvillen (zweigeschossige Bauweise). In Erganzung der festgesetzten zulassigen
Vollgeschosse wird, durch die Festsetzung einer Firsthdhe von 9,00 m, die bauliche
Hoéhenentwicklung begrenzt. Somit wird auch eine Héhenentwicklung ausgeschlossen, die flr
Forderstedt am Ortseingang eher untypisch ist: Bau von Staffelgeschossen als 3. Geschoss,
die unterhalb der Vollgeschossdefinition bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und zuldssige Hausformen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB

In der Planzeichnung wurden Baugrenzen gemafl § 23 BauNVO in Form eines sog.
Baufensters festgesetzt. Damit wird, in Erganzung der zuldssigen GRZ, die durch
Hauptanlagen Gberbaubare Grundstlicksflache definiert. Die Festsetzung von Baulinien ist im
Plangebiet bei der angestrebten Bebauung nicht erforderlich. Garagen, Carports und
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine
Flexibilitat der Bebauung gewahrleistet ist. Als Abstand zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
der Magdeburg-Leipziger-Stralle sowie der Planstralle B, wurde 5,0 m festgesetzt.

Des Weiteren wurde ein Abstand der Uiberbaubaren Flache von 3,0 m zu den Planstralen A,
und C festgesetzt. Als Bauweise wurde fir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise
festgesetzt, das heildt die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Diese
ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Hausbebauung.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden geméal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Plangebiet wird die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus auf eine Hauptwohnung und eine
Einliegerwohnung begrenzt.

6.2. Grunordnerische Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB

Fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.
Dies ist jedoch nicht damit gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Landschaft nicht
zu bertcksichtigen sind. Zur Berlcksichtigung dieser Belange wurden im B-Plan Pflanzgebote
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und Pflanzbestimmungen festgesetzt. Bei den festgesetzten
griinordnerischen Malinahmen handelt es sich um Schutzanpflanzungen als Ubergang zur
offenen Landschaft sowie um MalRnahmen zur Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes. Des Weiteren wurde im Teil B der Textlichen Festsetzungen eine
Pflanzenliste mit empfehlendem Charakter (und nicht abschlieRend) aufgenommen. Die
Pflanzenliste enthalt eine Auswahl standortheimischer Geholze, welche fir die Erhaltung und
Entwicklung des typischen Orts- und Landschaftsbildes und der Lebensraume, der darin
heimischen Tierwelt besonders geeignet ist. Es soll die Entwicklung standortgerechter,
gebietstypischer Pflanzenarten im Gebiet unterstitzt werden. Damit wird ein Beitrag zur
Entwicklung vielfaltiger, landschaftstypischer Lebensraume fur Flora und Fauna geleistet. Des
Weiteren wurden im B-Plan, unter Punkt 6.1 der textlichen Festsetzungen Teil B, Malithahmen
zum Artenschutz gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgenommen.

7. Auswirkungen auf die ErschlieBung

7.1 Die Belange

* Verkehr (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
*  Post- und Telekommunikationswesen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)
* Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)
+ Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) u.
» die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
» eine VerkehrserschlieRung
» eine Ver- und Entsorgung (Trink-, Schmutzwasser und Oberflachenwasser,
+ Energie, Telekommunikation und Abfallentsorgung)
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einen ausreichenden Feuerschutz.

Dieses kann flr das Plangebiet wie folgt gewahrleistet werden:

Verkehrserschlielsung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die vorhandene &ffentliche
Stralle ,Magdeburg-Leipziger Straf’e®. Die Baugrundstiicke im Plangebiet erhalten eine
StralRenanbindung Uber die PlanstraRen A, B und C. Uber diese erreichen auch die
wesentlichen Entsorgungsfahrzeuge (Miillfahrzeuge) und Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr) die
Baugrundstuicke.

Um eine Larmbelastigung der Anwohner an der Makrene zu reduzieren, ist hier die Zuwegung
nur fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, wie auch die Rettungsfahrzeuge geplant. Dies wird
durch eine entsprechende Beschilderung ausgewiesen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der WAZV ,Bode-Wipper*,
Stal¥furt

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass nach
Verlegung der Trinkwasserleitungen die hygienischen Vorschriften der §§ 13 Abs. 1
bis 3, 14 Abs. 1 und 2 sowie 14b TrinkwV17 i.V.m. § 37 IfSG18 einzuhalten sind. Des
Weiteren ist zu beachten, dass dem Fachdienst Gesundheit des Salzlandkreises
gemaR §§ 13 und 14 Abs. 1 und 3 TrinkwV und dem § 37 IfSG die Uberwachung von
Trinkwasser und deren Anlagen obliegt. Demzufolge ist der Fachdienst Gesundheit
des Salzlandkreises 4 Wochen vor Inbetriebnahme der Leitungssysteme zwecks
Trinkwasserprobeentnahme und Freigabe der Leitungen zu informieren.
Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der WAZV ,Bode-Wipper*
in Stafl3furt

Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung (Zentrale Entsorgungslésung) hat ein Anschluss
an das offentliche Kanalsystem zu erfolgen. Die Anschlussbedingungen flr
Schmutzwasser sind durch den Bauherren mit dem Abwasserbeseitigungspflichtigen
zu regeln. Hierzu ist im Vorfeld der MalRnahme beim zustandigen Zweckverband, ein
Entwasserungsantrag zu stellen.

Niederschlagswasserbeseitigung: Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die
Stadt Stal¥furt.

,Gemap § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) i.V.m. § 78 WG LSA
(Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt), soll in geeigneten Fallen das
Niederschlagswasser ortsnah versickert oder verrieselt werden...Die aus Bohrungen
bekannten Bodenbildungen, Léss, Sand und Geschiebemergel Gber Kalksteinen

des Muschelkalkes ist bezuglich der Versickerung von Niederschlagswasser als
schwierig bis ungeeignet zu bewerten, weshalb nach erster Einschatzung kein
zusatzliches Wasser aus der Niederschlagsbeseitigung zugefiihrt werden sollte.
Soweit eine Niederschlagswasserversickerung doch geplant wird, muss durch
entsprechende  Untersuchungen des Untergrundes (im Rahmen von
Baugrunduntersuchungen), vorab und standortkonkret nachgewiesen werden, dass
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die fir eine Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrogeologischen
Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® vom April 2005 (wie
ausreichende Lockergesteinsmachtigkeit, geeigneter kf-Wert, ausreichend tiefe Lage
des Grundwasserspiegels auch in regenreichen Jahreszeiten) auf dem Baugrundstiick
gegeben sind. Der fiur entsprechende Planungen erforderliche mittlere hochste
Grundwasserstand (MHGW) ware beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt einzuholen.” Sollte eine Versickerung nicht méglich
sein, ist zu prufen, ob das Niederschlagswasser in Zisternen aufgefangen werden kann
bzw. die Einleitung in den vorhandenen Regenwasserkanal an der Magdeburg-
Leipziger-Stral3e mdglich ist.

* Bohrungen sind gemaly § 49 Abs. 1 WHG der unteren Wasserbehoérde einen Monat
vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Zur Anzeige ist das Anzeige- und
Auskunftssystem des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt zu
nutzen.

» Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung sind die Stadtwerke
Stal3furt

+ Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH
(EMS), Stalfurt

+ Post/ Telekom/ Breitband: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche
Telekom AG. (Breitbandanschluss bereits vorhanden)

* Im Zuge des weiteren Verfahrens sind die konkreten Anschlussbedingungen mit
dem Versorger abzustimmen.

» Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmull und hausmdillahnliche
Gewerbeabfalle ist der Salzlandkreis. Zustandig ist hier der Kreiswirtschaftsbetrieb
des Salzlandkreises.

Das Plangebiet ist tiber die bestehende Magdeburg-Leipziger Stral’e durch die
Muillabfuhr gut erreichbar.

* Der innerhalb der Makrene befindliche Hydrant HO77 weist gem. der Stellungnahme
des Wasser- und Abwasserverbandes ,Bode-Wipper“ einen Durchfluss von 38 m3/ h
auf. Der Hydrant H 054 innerhalb der Magdeburg-Leipziger-Str. ist mit einem
Durchfluss vom 35 m?*h angegeben.

8. Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Belange des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen. Der B-Plan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie
des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege. Der B-Plan wird im Verfahren nach 13 b
i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt. Gemal} § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten
Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. Der § 13 Abs. 3 Satz

44



Bebauungsplan Nr. 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralie" Begriindung

Stadt Stalfurt OT Forderstedt Entwurf, 13. Januar 2023

1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes wird damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder =zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? von der Eingriffsregelung
gem. § 1a Abs. 3 Satz 1-5 BauGB freigestellt. Dem Entfall der Eingriffsregelung gemaf § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Landschaft im
Rahmen der Abwéagung nicht zu berticksichtigen waren. Eine angemessene Berlicksichtigung
der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemalRR § 13b BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Es wurden im Teil B — Textliche Festsetzung des B-Planes,
grinordnerische Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB aufgenommen, um den
Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren.

In der Phase zur Genehmigungsplanung ist zu prifen, ob Meliorations- oder
Drainageanlagen von der Baumalinahme betroffen sind. Sollten bei den notwendigen
Erdarbeiten Schaden an den Anlagen auftreten, muss der Bauherr diese beseitigen und
haftet aullerdem fir die Funktionstiichtigkeit.

Durch Wohnbebauungen an Ortsrandern mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen kommt es regelmaRig zu Konflikten. Es ist mit Konfliktpotenzial, ausgeldst durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen, zu rechnen. Larm-, Staub-
und Geruchsbelastigung durch Landmaschinen bei Bestellungs-, Dlinge- und Erntearbeit,
auch an den Wochenenden, Feiertagen und in den Abend- und Nachtstunden sind zu
dulden.

Geologie

Der tiefere geologische Untergrund im &stlichen Teil des Vorhabens wird aus Gesteinen des
Mittleren Keuper gebildet, die potentiell subrosionsgefahrdete Horizonte aufweisen. Aufgrund
des Vorhandenseins dieser Horizonte und durch den entsprechenden Aufbau des
Untergrundes liegt hier eine potentielle Gefahrdung vor. Konkrete Hinweise auf
Subrosionsauswirkungen, wie Erdfalle oder lokale Senkungen, sind allerdings im
Fachinformationssystem Ingenieurgeologie des LAGB im Vorhabensbereich und der
naheren Umgebung bisher nicht dokumentiert, so dass eine Gefahrdung hier als gering
eingeschatzt wird. Gemal der digitalen Geologischen Karte 1:25.000 und nahegelegenen
Bohrungen kommen im betreffenden Bereich unter Gelandeoberkante Schiuffe und
Geschiebemergel vor, welche von einer ca. 1 Meter machtigen Léssschicht Gberlagert wird.
Ldss ist im trockenen Zustand relativ standfest. Allerdings nimmt Léss, aufgrund seiner
hohen Porositat, leicht Wasser auf. Mit steigender Wasseraufnahme kommt es zu
Konsistenzveranderungen bis hin zur Verflliissigung, was zu Setzungen an Bauwerken
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(Rissbildungen) fihren kann. Fur das Errichten von Neubauten wird empfohlen eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufuhren.

Gehdlzschutz

Da das Plangebiet bislang vorrangig als landwirtschaftliche Flache genutzt wird, sind
geringfligige Baume und sonstige Gehdlze vorhanden. Der Schutz der Geholze im beplanten
Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB ergibt sich
aus der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Staf3furt vom 15.09.2011
(Baumschutzsatzung).

Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Verbote gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erfullt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die
Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstért wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass
nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Versto3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote flihren kann. Jedoch sind klnftige artenschutzrechtliche
Konfliktlagen bereits im Bebauungsplan zu behandeln. Die Belange des Artenschutzes sind
im Plangebiet in Bezug auf den faunistischen Artenschutz betroffen. GemaRl § 44 Abs.5
BNatSchG nach Gemeinschaftsrecht oder durch besondere Schutzverordnung geschitzte
Pflanzen sind aufgrund des kartierten Biotoptyps im Plangebiet nicht zu erwarten. Das
Plangebiet des Bebauungsplanes ist umfangreichen Stéreinflissen durch die bestehende
Wohnnutzung ausgesetzt. Fir die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
nur fir verbreitete Arten. Diese finden ausreichend Mdglichkeiten fur Ersatzhabitate im
raumlichen Zusammenhang, insbesondere in benachbarten Bereichen. Fir nach Anhang IV
der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richtlinie -geschutzte Arten bietet
das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten. Die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Beseitigung der Gehdlze zu beachten. Die
Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Gebusche im Zeitraum vom 01.Marz bis zum
30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

Der Artenschutz wurde betrachtet, siehe hierzu ,Artenschutzrechtliche Betrachtung” Anlage 1
der Begrindung. Des Weiteren wurden Artenschutzrechtliche Festsetzungen im B-Plan
aufgenommen, siehe textliche Festsetzung Teil B Punkt 6.1.

Weitergehende Untersuchungen sind auf Ebene des B-Planes nicht erforderlich

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale
Abfallbeseitigung des Salzlandkreises gewahrleistet.
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Belange des Gewdésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete flir Wasserversorgung". Aufgrund der Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist von keiner erheblichen Gefahrdung des
Grundwassers auszugehen. Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Grundwasser. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zur Reinhaltung der
Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll durch den
Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Der Bebauungsplan hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung

Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (§ 3
Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Mit dem vorliegenden B-Plan werden keine
anderen als in der Umgebung bereits vorhandenen Vorhaben zugelassen.

Beriicksichtigung von Belangen der Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das zu planende Wohngebiet in Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen befindet. Damit sind Gerdusch-, Staub- und
Geruchsbeeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Tatigkeiten zur Tag- und Nachtzeit nicht
auszuschlieRen.

Beriicksichtigung von Belangen des Immissionsschutzes

Der Bebauungsplan sieht die Neuplanung eines ca. 1,7 ha umfassenden WA- Gebietes am
nordlichen Ortsrand von Férderstedt direkt nordéstlich der Magdeburg- Leipziger Stralle (L50)
vor. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird auf erhebliche Verkehrslarmbelastigungen im
Plangebiet ausgehend von der Magdeburg- Leipziger Stral’e (L50) hingewiesen. Anhand der
2015 ermittelten Verkehrsstarken (SVZ 2015) ist bei einer durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke von 6.105 Kfz/24h bei einem Schwerlastanteil von 617 LKW/24h davon
auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte flir die Neuplanung von
allgemeinen Wohngebieten in Héhe von 55 dB(A) tagstber und 45 dB(A) nachts bei freier
Schallausbreitung im Abstandsbereich zur StraRenmitte von unter 60 Metern am Tag bzw.
unter 70 Metern nachts Uberschritten werden.

An der im Bebauungsplan im Abstand von ca. 15 Meter zur Stralenmitte festgesetzten
Baugrenze ist mit Auflenlarmpegeln von ca. 65 dB(A) tagsuber und 55 dB(A) nachts zu
rechnen d.h. die schalltechnischen Orientierungswerte werden erheblich tberschritten.
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In der Entwurfsplanung muss hieraus geachtet werden, dass schutzbedirftige Raume der
Wohnhauser in dem ersten Baufeld zur Magdeburg-Leipziger-Stral3e, von dieser abgewandt
geplant werden. Die entsprechenden schalltechnischen Orientierungswerte gemaf DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau“ sind entsprechend einzuhalten.

Belange des Denkmalschutzes und der Archéologie

Im Bereich des Vorhabens befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und
Bodendenkmaler.

Gemal §2 in Verb. mit §18 (1) DenkmschG LSA entsteht ein Denkmal ipso iure und nicht
durch einen Verwaltungsakt. Nach §9(3) des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt
sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g.
Landesamt oder von ihm Beauftragte ist zu erméglichen. Es ist festzuhalten, dass die im $ 9
(3) DenkmSchG LSA verankerte Wochenfrist bei in Erde oder Wasser gefundenen Sachen
dazu dient, eine eventuelle Denkmaleigenschaft, ggf. mittels kurzfristiger Untersuchungen
durch das Fachamt, bis zum Ablauf einer Woche, festzustellen. Bei Feststehen der
Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG Anwendung. Es gilt
die Erhaltungspflicht nach §9 Abs. 1 und 2 und die Genehmigungspflicht nach §14 Abs. 1
DenkmSchG. Soweit erforderlich kann diese gemaf §14 Abs. 9 Auflagen zu einer
fachgerechten Dokumentation nach den derzeit glltigen Standards des LDA enthalten (vgl.
Urteil OVG LSA, 17.04.2003, 2 L 150/02).

Schutzgebiete

Im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7
Buchstabe b BauGB.

Flidche und Boden

Die Bebauung und Versiegelung flhrt zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung bzw. zum
Verlust natirlicher Bodenfunktionen, insbesondere der Lebensraumfunktion fur Pflanzen und
Tiere sowie der Speicher- und Filterfunktion flr Niederschlagswasser. Die
Vorsorgegrundsatze entsprechend § 1 BodSchAG LSA sind zu beachten. Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen. Der bei Baumalinahmen anfallende humose Oberboden
(Mutterboden) ist nach § 202 BauGB getrennt vom Unterboden zu lagern, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen sowie auf dem
Grundstulick wieder zu verwenden oder einer landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Nutzung
zuzufihren
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9. Auswirkungen auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall
+ auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Schaffung von neuem Wohnbau
+ auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
— das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben
- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Bei der Inanspruchnahme der Flachen des Plangebietes, werden die Belange des bisher
genutzten landwirtschaftlichen Bereiches und des bisher genutzten Bereiches der Versorger
bertcksichtigt. Die angrenzende Wohnbebauung wurde in dem Konzept beachtet und
eingebunden. Weitere erhebliche Beeintrachtigungen privater Belange sind nicht zu erwarten.

10. Abwagung der betroffenen offentlichen und privaten
Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 65/22 "Wohngebiet Magdeburg-Leipziger-Stralle" im
Ortsteil Forderstedt der Stadt Stalfurt, dient den Belangen der Wohnbedurfnisse und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung
werden Baugrundstlicke fur ca. 15-20 Einfamilienhduser geschaffen. Die Belange einer
geordneten ErschlieRung werden beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan greift in
Flachen ein, die bisher nicht versiegelt sind.. Die Belange des Immissionsschutzes werden
beachtet.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der
Belange von Natur und Landschaft.

11. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes (amtlich): 17.597 m?

davon als Allgemeines Wohngebiet
(§4 BauNVO) WA1 14.220 m?

davon als Flache flr Verkehr
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), versiegelt 3.377 m?

davon als Flache fur die Versorgung
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) 147 m?
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12. MaRnahmen zur Verwirklichung

12.1. Kostentragung

Samtliche Planungs-, und Verfahrenskosten werden durch entsprechende Regelungen in dem
bereits geschlossenem stadtebaulichen Vertrag vom Grundstickseigentimer getragen. Zu
den ErschlieBungskosten wir ein gesonderter ErschlieBungsvertrag geschlossen.

12.2. Bodenordnende MaRnahmen

Fir die Realisierung des Bebauungsplanes ist ein férmliches Bodenordnungsverfahren nicht
erforderlich. Eine Grundstlicksaufteilung zur Bildung eines gesonderten Baugrundstiicks ist
entweder durch den Eigentimer, bzw. in den jeweiligen Genehmigungsverfahren von den
Kaufern zu veranlassen.
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Anlage 1 - Artenschutz

Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die
zulassigen Zeitrdume zur Beseitigung von Geholzen (nicht in der Zeit vom 01.Marz bis
30.September). Damit wird vermieden, dass das Brutgeschehen gestért und
artenschutzrechtliche Verbote bertihrt werden.

Die gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders
geschutzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschitzten Arten gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, sind zu prifen und zu bericksichtigen.

Zulassungsvoraussetzung fir ein Vorhaben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben
erhebliche negative Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten durch Stérung ihrer Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belastigung, Verletzung bzw. Tétung,
Zerstoérung der Habitate bzw. Standorte austben kann.

Ein Verstold gegen die Verbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt aber nicht vor, wenn durch
die Umsetzung geeigneter Maflnahmen und / oder Festsetzungen des Bebauungsplans die
Okologische Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen und funktionalen
Zusammenhang weiterhin gewahrleistet werden und ein dadurch drohender Verstol3 wirksam
abgewendet werden kann.

Vollzugsfahigkeit des Bauleitplans

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergriindig auf die Zulassungs- bzw.
Vollzugsebene und nicht auf die Bauleitplanung, da die Verbotstatbestdande erst mit
Umsetzung der Planinhalte eintreten konnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 — Tétungsverbot; Nr. 2 —
Stérungsverbot).

Sofern allerdings drohende Verstdlie gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der
Ebenen der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme-
oder Befreiungslage darzustellen. Die Nichtbeachtung kann zur Vollzugsunféhigkeit und damit
zur Nichtigkeit des Plans fihren. Auf der Ebene der Bauleitplanung trifft das insbesondere auf
die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr. 3 — Beschadigungsverbot Lebensstatten; Nr. 4 —
Beschadigungsverbot Pflanzen) zu. Der faunistische Artenbesatz eines Gebiets kann sich in
kurzer Zeit andern. Daher ist die Bericksichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene
von entscheidender Bedeutung. Um den Vorschriften des besonderen Artenschutzes gem. §
44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Baufeldfreimachung bzw. dem
Beginn von Baumalnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen besonders und
streng geschutzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Gberprifen. Die Vorgaben
des § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind uneingeschrankt zu berlcksichtigen. Ggf.
erforderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG
sind bei der zustandigen Naturschutzbehorde vom jeweiligen Bauherrn zu beantragen.
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Methodik und Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65/22 befindlichen Flachen sind
weitestgehend unbebaut und landwirtschaftlich genutzt. Mit der Uberplanung durch den hier
vorgelegten Bebauungsplan wird die Nutzungsart geandert. Der gesamte Geltungsbereich
wurde im Zuge der Planaufstellung gesichtet. Die Flachen gehéren zum typischen
Lebensraum von Kulturfolgern (Arten der urbanen Raume, z.B. Vogel, Kleinsauger). Das
Vorkommen von Lebensstatten besonders und streng geschitzter Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr.
13 und 14 BNatSchG im Geltungsbereich ist nicht bekannt. Die artenschutzrechtliche
Bewertung des Gebiets wird anhand der verbalen Bewertung der Lebensraumausstattung
vorgenommen. Aktuelle Kartierungen faunistischer Artengruppen sind nicht erforderlich.

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65/22 eine Nutzungsanderung vorgegeben
wird, ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, dass eine Vollzugsunfahigkeit des
Plans infolge des Eintretens von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen
kénnte. Die Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf der Bauantrags- und
Vollzugsebene ist jedoch zwingend. Durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmafnahmen
kann das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam
abgewendet sowie eine durchgangige und dauerhafte Sicherung der &kologischen
Funktionalitdt der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang gesichert werden. Ein
entsprechender Hinweis zur Berucksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und
besonderen Artenschutz wurde daher in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.
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