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1.0 Allgemeines zur Planung

1.1  Anlass und Erfordernis

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

zur Verfigung und sind nur bedingt vermittelbar.

Auf Grund der Zunahme diesbeziiglicher Anfragen, insbesondere seit 2020, hat sich der
Stadtrat mit der Verfligbarkeit von Baugrundstiicken wiederholt auseinandergesetzt und
nach Lésungsmaoglichkeiten gesucht.

Im Ergebnis dessen beantragte die Grundstiickseigentimerin fir die Flachen der
ehemaligen Eisfabrik (siehe Pkt. 2 der Begriindung), das Gebiet im Rahmen einer
stadtebaulichen Planung als Wohngebiet zu entwickeln.

Der Antrag wurde mit dem Beschluss des Stadtrates Nr. 0576/2022 am 05.08.2022
befiirwortet und die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

1.2 Ziel der Planung

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

Flachenpotenzialen innerhalb der Ortslage Atzendorf.

Im Ergebnis des Verfahrens soll eine dem Bedarf entsprechende Planung zur Entwicklung
von Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung zeitgemalfier Wohnbedurfnisse im landlichen
Raum entstehen. Unter Berlcksichtigung der umliegenden Nutzungen soll sich die
stadtebauliche Planung in das vorhandene Ortsbild einfigen und den Zusammenhang der

Ortslage entlang der Hauptstraf3e herstellen.
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Verfahrensfihrung nach § 13 a BauGB

1.3.1 Begrindung der Anwendbarkeit des Verfahrens

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

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder

anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten Verfahren

gemal § 13 a BauGB aufzustellen.

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

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

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

Diese

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

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

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

1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

vorgenannten Voraussetzungen wurden in Vorbereitung des

Aufstellungsverfahrens grundlegend mit folgendem Ergebnis gepruft.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung des ehemals gewerblich
genutzten Geldndes des ehemaligen Kihlbetriebes. Die baulichen Anlagen
wurden abgerissen. Das Gebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils i.S.d. § 34 BauGB.

Der Geltungsbereich des kiinftigen Satzungsgebietes umfasst eine Gesamtflache
von insgesamt 14.444,50 mz2. Hier einbezogen ist der Anteil der offentlichen
Verkehrsflache des Flursticks 878 mit 1.028,50 m2. Die fur die Ermittlung der

Grundflache relevante Flache betragt damit etwa nur 13.416 mz.
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e In einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang steht der
Bebauungsplan Nr. 67 ,Wohngebiet An den Linden* Atzendorf. Der
Geltungsbereich umfasst hier eine Flache von 4.729 m2. FiUr die innere
ErschlieBung ist einer Verkehrsflache von 884 m2 vorgesehen. Die fur die
Ermittlung der Grundflache relevante Flache betragt damit etwa 3.845 mz2,

e In Summe der beiden Bebauungspléane sind damit insgesamt nur etwa 17.261 m2
fir eine Bebauung vorgesehen. Dieser Flachenanteil liegt bereits ohne
Berlcksichtigung der zur Festsetzung vorgesehenen Grundflachenzahl unterhalb
des Zuldssigkeitsmalistabs der gesetzlichen Vorschrift des § 13a Abs.1 Nr.1
BauGB von 20.000 m?2.

e Die hier beabsichtigte Planung einer Wohnbebauung innerhalb der Ortslage von
Atzendorf z&hlt nicht zu den in der Anlage 1 aufgefiihrten UVP-pflichtigen
Vorhaben des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

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

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

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

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des § 13 BauGB
(Vereinfachtes Verfahren). Dies bedeutet, dass von einer friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs.l1 BauGB und von einer Umweltprifung und der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden kann (8 13 Abs. 2 und 3 BauGB).

1.3.2 Bisheriger Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte durch den Stadtrat am 22.09.2022. Es sollte das
vereinfachte Verfahren angewendet werden. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am
24.11.2022 den Entwurf zur Auslage beschlossen.

Der Entwurf sah die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes fir den gesamten
Geltungsbereich vor.

Die Auslegung des Entwurfs zum B-Plan Nr. 66/22 (Entwurf v. 15.10.2022) gemal3 8§ 3
Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 12.12.2022 bis 23.12.2022 und 02.01.2023 bis
20.01.2023. Die Behorden und sonstigen TOB wurden uber die Auslegung informiert und

zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Unter Berucksichtigung der gegebenen Hinweise zur Beachtung der Schutzanspriiche
des allgemeinen Wohngebietes und der umliegenden Nutzungen erfolgten
fachgutachterliche Bewertungen nach immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA
Larm und TA Luft. Den Hinweisen zur Uberpriifung eines Altlastenverdachts folgend
wurde auf dem diesbezliglich angezeigten Bereich eine fachgutachterliche orientierende
Erkundung der Baugrundbelastung durchgefihrt.

Im Ergebnis der Schall- und Geruchsimmissionsprognose sowie der Ergebnisse der
Altlastenuntersuchung wurde der Entwurf (Planteil A) Uberarbeitet und durch textliche
Festsetzungen im Planteil B erganzt. Zudem wurde der Geltungsbereich wurde in

Ostlicher Richtung um ca. 209 m2 erweitert.

Der 2. Entwurf, der ein Allgemeines Wohngebiet fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorsah, wurde vom Stadtrat am 26.06.2025 gebilligt und die erneute
Auslage gemal § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Die formelle Auslage erfolgte in der Zeit
vom 09.08. bis 07.09.2025. Die Behorden und sonstigen TOB wurden zur Abgabe einer
Stellung bis zum 28.07.2025 aufgefordert.

Auf Grund der zwischenzeitlich zurlickgegangen Nachfrage zur Wohnbebauung erfolgte
auf Anregung der Grundstiickseigentiimerin nun eine stadtebauliche Uberplanung.
Der 3. Entwurf ist gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB erneut auszulegen.

1.4 Planungsgrundlage
Planungsgrundlage bildet der vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
bereitgestellte Auszug aus der aktuellen Liegenschaftskarte fir den Bereich des

Plangebietes und der angrenzenden Flurstiicke in der Gemarkung Atzendorf.

Die  Vervielfaltigungserlaubnis wurde im  Rahmen des abgeschlossenen
Geoleistungspaketes fir kommunale Gebietskérperschaften zwischen der Stadt Staf3furt
und dem Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen- Anhalt
(LVermGeo) erteilt.

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

2.1  Allgemeine Lage, topographische Merkmale

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortsteil Atzendorf.

Bérdeland Gnadau

180

Borde-Hakel West

81
Wolmirsleben Borne
Egeln

Unseburg

B Tarthun

Bodeniederung

180 StaBfurt .

Hecklingen
Nienburg

(Saale)
n

185 Latdorf
liberstedt
=ra Glsten Bernburg 185

Karte 1: Ubersichtskarte der Stadt StaRfurt
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Soziale Infrastruktur

Das historische Dorfzentrum des Ortes ist der Bereich um die evangelische Kirche St.
Eustachius. Hier befinden sich die vielseitigen Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen des Ortes, wie z.B. ein Backwarenverkauf mit Kaffee, ein
Fleischerfachgeschaft, der Hofladen des Landwirtschaftsbetriebs Hauser sowie eine
Filiale der Salzlandsparkasse, eine Physiotherapie, ein Zahnarzt. Mobile Marktstande

erganzen das Versorgungsangebot.

Ein oOffentlicher Spielplatz befindet sich am Ginsterweg, ca. 200 m sudlich des
Plangebietes. Die Kindertagesstatte ,Spatzennest” befindet sich im sidwestlichen Bereich
der Ortslage (ehemaliges Schulgebdude). Schulstandorte befinden sich im Nachbarort
Foérderstedt (Grund- und Sekundarschule) sowie in Stal3furt (Gymnasium). Die Kinder und

Jugendlichen werden mit dem OPNV zur Schule gefahren.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Das gesellschaftliche Leben wird wesentlich durch die Vereine des Ortes und
ortsansassigen Vereinigungen gepragt.

Hierzu zahlen u.a. die ZLG- Zentrale Landessportgemeinschaft Atzendorf, der
Geflugelverein, die Ortsgruppe der Volkssolidaritat, die Freiwillige Feuerwehr sowie der
Heimatverein.

Das Dorfgemeinschaftshaus und Sportanlagen der ZLG befinden sich im stdwestlichen
Teil der Ortslage. Das Gebaude unmittelbar dstlich des Geltungsbereichs wird vom
Heimatverein genutzt.

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

vielseitigen Freizeitangeboten, insbesondere fir Kinder und Familien.

Sowohl die sudlich gelegene Kernstadt Staf3furt (ca. 10 km bis zur Stadtmitte) als auch
die nordlich gelegene Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 25 km bis zur Stadtmitte) bietet

zudem weitere Einkaufsmdglichkeiten sowie vielseitige Kultur — und Freizeitangebote.

Wirtschaft

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

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

GrolRRe Wirtschaftsbetriebe befinden sich in Magdeburg, Stalfurt und Schénebeck sowie

vor allem auch im Gewerbe- und Industriegebiet Osterweddingen (Gemeinde Sulzetal).

Die topographische Lage Atzendorfs mit kurzen Entfernungen zu den vorgenannten
Wirtschaftszentren sowie auch die sehr gute Infrastruktur im Ort selbst sowie in der

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

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

Atzendorf ist durch seine unmittelbare Lage an der L 50 (ehemals B 81) und den
nahegelegenen Autobahnanbindungen an die A14 bei Magdeburg und Forderstedt sehr
gut regional und auch uberregional angebunden. Der Ort ist in den OPNV eingebunden.
Eine Anbindung an den personenbezogenen Schienennahverkehr ist durch den Bahnhof

in Forderstedt (ca. 3 km) gegeben.

2.2 GrofRe und Lage des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich befindet sich in der Flur 12 der Gemarkung Atzendorf, innerhalb der

Ortslage von Atzendorf. Das Plangebiet schliet hier eine Licke der bebauten

Siedlungsflache nérdlich der HauptstralRe.
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Karte 2: Auszug aus der TK 10 des LVermGeo LSA, TK10/05/2025©GeoBasis-DE/LVermGeo St

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 1347 mit 13.207 m?, eine Teilflache des
Flursticks 660 in einer Grofl3e von ca. 209 m? sowie eine Teilflache des Flurstiicks 878
(6ffentliche Wegeflache) von ca. 1028,50 m2. Alle vorgenannten Flurstiicke befinden sich
in der Flur 12 der Gemarkung Atzendorf.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt insgesamt ca. 14.444,50 mz,

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Katasterlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch folgende Flurstiicke der Flur 12 der

Gemarkung Atzendorf:

- im Norden durch die Flurstiicke 428, 427 und 657

- im Westen durch das Flursttick 430 sowie durch das Flurstiick 428

- im Suden durch das Flurstick 9 ( offentliche Stral3enverkehrsflache der L70, innerértlich
als ,HauptstralRe“ gewidmet)

- im Osten durch das Flurstiick 659 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 660.

Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze auf dem Flurstiick 660 ist bemal3t.

2.3 vorhandene Situation, umliegende Bebauung

Die Flache des Flurstiicks ist brach liegend und unbebaut. Bis etwa 1990 Jahre befand
sich hier eine Eisfabrik fir Speiseeis. In Teilbereichen ist die ca. 2,50 m hohe
Mauerumfriedung noch vorhanden. Eingebettet in den Verlauf der sudlichen Mauer

befindet sich ein eingeschossiges Gebaude mit einer Grundflache von ca. 42 mz

Stellenweise ist die Flache mit Bewuchs bestanden.

e | — T
. - — iSdate “Fa

Bild 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs Stand 05/2025 (https://www.lvermgeo.sachsen-

anhalt.de)

Im Norden und Nordwesten grenzen die Betriebsflichen der ortsansassigen
Landwirtschaftsbetriebe an das Plangebiet. Die geringste Entfernung zum Betriebshof des
Landwirtschaftsbetriebs Hauser in westlicher Richtung betragt ca. 60 m. Dazwischen
liegen die Wohngrundstiicke Hauptstraf3e Nr. 8 und Nr. 8a.

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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In dstlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Wohnbebauung der Grundstiicke

Magdeburg— Leipziger Chaussee Nr. 7 und 8 begrenzt.

Bild 2:

Ansicht von
Sudwesten auf die
Flache des
Baugebietes

Bild 3: Ansicht von
Sudwesten
(HauptstraRe) auf
das eingefriedete
Plangebiet

2.4 Eigentumsverhaltnisse
Die Flurstiicke 1347 und 660 befinden sich im Privateigentum.
Das Flurstlick 878 befindet sich in kommunalem Eigentum der Stadt Stal3furt.

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos



Salzstadt Staf3furt
Begruindung zum B-Plan 66/22 ,Wohngebiet An der alten Eisfabrik® in StalRfurt, OT Atzendorf
Verfahren nach § 13a BauGB Begriindung

Seite 12

3.0 Vorgaben tbergeordneter Planungen

3.1 Landesplanung

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

Gemal 8 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Bebauungspléne an die Ziele

der Raumordnung anzupassen.

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

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

Folgende Ziele und Grundséatze des LEP 2010 sind fur die Planung relevant und zu

beachten:

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

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

« flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

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

vermeiden

Z37 LEP 2010- Mittelzentrum Staf3furt
Mittelzentrum st jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer

geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

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

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Z26 LEP2010 (Z18 REP Harz) — Die stadtebauliche Entwicklung in nicht zentralen Orten

ist auf die Eigenentwicklung auszurichten.

In der Begrindung zum Ziel wird hierzu folgendes ausgefihrt:

,Das zentralortliche System bildet fir die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
die rdumliche Basis...... Fiir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder
Gemeinde- auch wenn sie keine zentrealdrtlichen Funktionen wahrnimmt- im Rahmen
ihrer Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und
angemessen, bezogen auf ortliche Bedurfnisse weiterzuentwickeln. Dabei ist die
demographische Entwicklung der Gemeinde zu berticksichtigen.....

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

Ergebnis der landesplanerischen Abstimmung

Die Feststellung der Vereinbarkeit von raumbedeutsamen Planungen und MafRRnahmen
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung obliegt gemafl 8 2 Abs. 2 Nr. 10
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (LEntwG LSA) dem Ministerium
fur  Infrastruktur und Digitales Sachsen-Anhalt (MID LSA) als oberste
Landesentwicklungsbehdrde.

Gemald Stellungnahme des MID LSA ist die Planung ....[...] nicht raumbedeutsam im
Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend. Auswirkungen auf planerisch
gesicherte Raumfunktionen sind nicht erkennbar. Eine landesplanerische Abstimmung ist
demnach nicht erforderlich[...J°

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

¥ Stellungnahme des Ministeriums fiir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt vom
20.01.2023 Az. 24-20221-215/1
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3.2 Regionalplanung - Sachlicher Teilplan ,,Ziele und Grundséatze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge /Grof3flachiger Einzelhandel“ (STP Z0O)

Der Salzlandkreis und damit auch die Stadt Stal3furt sind der Planungsregion Magdeburg
zugeordnet.

Der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /Grof3flachiger
Einzelhandel (STP ZO) trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des LvwA Sachsen-
Anhalt Nr. 4 v. 16.04.2024 in Kraft.

Der Kernstadt StaRfurt wird im STO ZO die raumordnerische Funktion eines

Mittelzentrums zugewiesen.

Die Planung erfolgt auf einer verfiigbaren Brachflache im erschlossenen Siedlungsbereich
der Ortschaft Atzendorf. Es werden weder Freiraume noch landwirtschaftliche Flachen im
Aul3enbereich in Anspruch genommen.

Die Uberplanung der rund 1,44 ha groRen Flache ist eine MalRnahme der
Innenverdichtung (G13, Z22 LEP 2010 LSA).

Mit der Uberplanung und Belebung einer brachliegenden Flache innerhalb der bebauten
Ortslage von Atzendorf zum Zweck der Wohnbebauung wird insbesondere den
Grundsatzen G 4-1 (Weiterentwicklung gewachsener Siedlungsstrukturen unter
Bericksichtigung stadtebaulicher Erfordernisse) und G4-2 (Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Nutzung vorhandener Brachflachen)
sowie dem Ziel der Raumordnung Z 4-1 (Vermeidung einer ungegliederten bandartigen
Siedlungsentwicklung) des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung
der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge

/Grof¥flachiger Einzelhandel“ entsprochen.

Gemal Schreiben der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg ist die Abgabe

einer Stellungnahme zu der nicht raumbedeutsamen Planung nicht erforderlich. *

* Schreiben der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg vom 24.07.2025

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt StaRfurt
Der Flachennutzungsplan fir das gesamte Einheitsgemeindegebiet der Stadt StafRfurt
wurde von der obersten Landesentwicklungsbehdrde am 14.03.2025 mit MalRgaben und

Auflagen genehmigt. Der Flachennutzungsplan trat mit der Bekanntmachung der
Genehmigung am 30.07.2025 in Kraft.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzungsart ist

Wohnbauflachen gem. § 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO

|
|

|

l. »
1\

‘-

Laéj.é”(’j?::s'Ggltungsbereichs

Karte 3:

Auszug aus dem
rechtskraftigen
Flachennutzungs-
plan StaRfurt

Bei der Bedarfsermittiung und Bilanzierung der Wohnbauflachen (Pkt. 1.12 der
Begrindung zum FNP Staf3furt) wurden die in Aufstellung befindlichen B-Plane Nr. 66/22
(Wohngebiet an der alten Eisfabrik) mit 13 aktivierbaren Bauplatzen sowie Nr. 67/22

(Wohngebiet an den Linden) mit 4 aktivierbaren Bauplatzen einbezogen.

Zur Festlegung der Wohnbauflachen in Atzendorf wird unter Pkt. 1.12.8 der Begrindung
zum Flachennutzungsplan zur Ortschaft Atzendorf folgendes ausgefihrt:

Architekturbtro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Atzendorf wird (neben Foérderstedt, Loderburg und Neundorf) als
Entwicklungsschwerpunkt Wohnen im InSEK 2035+ benannt. Aus dem BLK® mit Stand
August konnen in Atzendorf drei Bauplatze vermittelt werden. Die derzeit im Verfahren
befindlichen Bebauungspléane 66/22 ,Wohngebiet an der alten Eisfabrik® und 67/22
~Wohngebiet An den Linden“ bieten Raum fiir insgesamt etwa 17 Baupléatze. Hier werden
alte Gewerbebrachflachen bzw. leer stehende Geschossbauten nach vollstandigem
Rickbau im Sinne der Innenentwicklung nachgenutzt.

Neue Bauflachen werden daher im FNP nicht dargestellt. Die insgesamt 20 potenziellen
Bauplatze decken den prognostizierten Bedarf von neun Bauplatzen in Atzendorf.
Aufgrund der Schwerpunktsetzung kann Atzendorf mit den verfigbaren Flachen die
Baulandnachfragen aus Ortsteilen decken, die derzeit keine Entwicklungsmdglichkeiten

haben (wie bspw. Kernstadt und Léderburg). ©

Fur das hier gegenstandliche Verfahren findet § 13a Abs. 2, Pkt. 2. Anwendung.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Von den Darstellungen des Flachennutzungsplans kann abgewichen werden, bevor der

Flachennutzungsplan geéndert wird.

4. Altlasten

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Salzlandkreises als ,Kiuhlbetrieb Atzendorf* als
Altlastenverdachtsflache registriert.

Der Forderung der unteren Bodenschutzbehorde folgend, erfolgte eine reprasentative
Beprobung und Untersuchung der Flachen im Geltungsbereich fir den Wirkungsbereich
Boden-Mensch (direkter Ubergang) mit Nutzungen ,Kinderspielflache/ Wohngebiet‘ nach
den Vorgaben der aktuell rechtskraftiger BBodSchV.’

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde sowie nach Sichtung des Protokolls
und der Skizzen zu den im Jahr 2011 erfolgten Untersuchungen konnte der vom
Altlastenverdacht betroffene Bereich auf eine Flache von 100m x 60 m genau eingegrenzt
werden (siehe Anlage Begriindung).®

> Baulandkataster

® Auszug aus der Begriindung zum genehmigten Flachennutzungsplan vom 14.03.2025

’ Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09.Juli 2021 (BGBI. | S. 2598,2716)

® GGUmbH, Bericht 6046/23 vom 31.01.2024 - BV Atzendorf- orientierende Erkundung Altlastenverdacht
Wohngebiet ,,An der alten Eisfabrik®, Gefahrdungsabschitzung Altlasten Standort

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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Im Ergebnis der Beprobung und Untersuchungen wird eine Belastung dieser Flache
bestatigt. Der betroffene Bereich ist in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.12 der
PlanzV gekennzeichnet.

Im Fall einer erforderlichen Sanierung werden vom Fachgutachter zwei Moglichkeiten
aufgefiihrt und beschrieben:

1. Die Sanierung vor Baubeginn

2. Die baubegleitende Sanierung

(ausfuhrliche Beschreibung siehe Pkt. 7.3 des Fachgutachtens)

Die Hinweise und Empfehlungen des Gutachters zum Ausschluss bzw. der Minimierung
von Gefahrdungen wahrend der ErschlieBung und Bebauung sowie auch die
grundsatzlichen Vorgaben zur Sanierung der Altlast wurden als textliche Hinweise in den

Planteil B ubernommen.

5. Baugrund

Gemal} vorliegender Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen
stehen einer Bebauung des Gebietes keine bergbaulichen Belange entgegen;
bergbauliche Arbeiten oder Planungen werden nicht berthrt.

Unter Bezugnahme auf die digitale Geologische Karte 1:25.000 und auf Erkenntnissen

aus nahegelegenen Bohrungen informiert die Behdrde zur geologischen Situation:

» Im betreffenden Bereich kommen unter Geldndeoberkante Geschiebemergel vor, welche
von Loss Uberdeckt werden. Kalksteine kdnnen in einer Tiefe von ca. 4 m auftreten.

Bedingt durch die vorherige Bebauung koénnen oberflachennah Aufschiittungen
vorkommen. Da keine Daten zu Machtigkeiten und Zusammensetzungen der Auffullung
vorliegen, empfiehlt das Landesamt eine standortkonkrete und auf Bauaufgabe
ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DINEN 1997-2 durchfiihren zu

lassen. “°

Die Hinweise und Empfehlung wurden in den Planteil B textlich tbernommen.

% Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt vom 19.01.2023, Az. 32-
34290-1020/2023

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos
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6.0 Planerische Festsetzungen
6.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die geanderte Planung beinhaltet 2 Baugebiete unterschiedlicher Nutzungsarten, die

durch eine private Griinflache getrennt werden.

Baugebiet 1
Resultierend aus den immissionsschutzrechtlichen Untersuchungen war in den bisher
ausgelegten Entwurfen flr den nordlichen Bereich des Plangebietes eine Wohnbebauung

mit Einschrankungen zur Nutzung kinftiger Wohnraume festgesetzt.

Zur Vermeidung von Konflikten kinftiger Wohnnutzungen mit den umliegenden
Landwirtschaftsbetrieben wird fur diesen Bereich nun ein
» Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Stellplatzanlage”
festgelegt.

Mit der textlichen Festsetzung im Planteil B, Pkt. 1 wird die zulassige Nutzung weiter
definiert:
- zuladssig ist das Parken sowie die Unterstellung von Wohnmobilen und
Wohnwagen bei Nicht-Gebrauch
- zulassig ist das Parken von KFZ der Benutzer der Wohnmobile fir die Dauer
des Gebrauchs der Wohnmobile

- zulassig ist die Errichtung von Carportanlagen

Mit diesen ergénzenden Festsetzungen zum Sondergebiet wird dem erhéhten Erfordernis
der Abstellmdglichkeiten von Wohnmobilen auRerhalb touristischer Nutzungszeiten
entsprochen. Die Errichtung von Carportanlagen dient dem Schutz vor

Witterungseinfliissen.

Wohnwagen und Wohnmobile werden vermehrt fir Urlaubs- und Freizeiten privat genutzt.
AuBBerhalb dieser Zeiten ist dadurch ein erhdhter Bedarf einer sicheren Abstellung im
nichtéffentlichen Raum entstanden. Oft ist dies auf eigenem Grund und Boden aus

Platzgriinden nicht moglich.
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Baugebiet 2
Die Festsetzung eines Allgemeines Wohngebietes (WA) gem. 8 4 BauNVO entspricht
der Zielstellung der Planung.

Nach der Zweckbestimmung des 8§ 4 (1) BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen. Die zulassigen Nutzungen und aushahmsweise zulassigen
Nutzungen sind in 8 4 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO aufgefuhrt.

Im Bebauungsplan werden in Anwendung des 8 1 Abs. 6 der BauNVO die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
auf Grund eines zu erwartenden grolen Flachenverbrauchs und erhdhten

Verkehrsaufkommens im WA- Gebiet ausgeschlossen (siehe Planteil B, Pkt. 1)

6.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Das Mald der baulichen Nutzung wird in den Baufeldern durch die Festsetzungen von
Grund- und Geschol3flachenzahl sowie der max. Bauhthe bestimmt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 im Baufeld 1 entspricht gem. § 17
BauNVO dem Hochstmal? flir Sondergebiete.

Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ist im Baufeld 2 das Hochstmald der Grundflachenzahl
gem. § 17 BauNVO zulassig.

In Kombination mit der Festsetzung der zweigeschossigen Bebauung und der
Geschossflachenzahl von 0,8 wird u.a. auch eine Bebauung mit Einfamilienh&usern in der

derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise (Stadtvillen) ermoglicht.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der orientierenden Erkundung des Altlasten-
verdachts sowie auf Grund der Hinweise des Landesamtes flr Geologie und Bergwesen
zur geologischen Situation werden Kellergeschosse fir das gesamte Baugebiet

ausgeschlossen.

Architekturbiro Dipl.- Ing. Christian Boos



Salzstadt Staf3furt
Begruindung zum B-Plan 66/22 ,Wohngebiet An der alten Eisfabrik® in StalRfurt, OT Atzendorf
Verfahren nach § 13a BauGB Begriindung

Seite 20

6.3 Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

In beiden Baugebieten werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die

Festsetzung der Baugrenzen bestimmt.

Baugebiet 1
Die Anlage der Stellplatze und die Errichtung von Carportanlagen ist dementsprechend

nur innerhalb der Baugrenzen moglich.

Baugebiet 2
Mit der Festsetzung der Einzelhausbebauung in offener Bauweise wird insbesondere die
stadtebauliche Situation der Wohnbebauung entlang der Magdeburg- Leipziger Chaussee
aufgegriffen.
Gemal § 22 Abs. 2 Satz 1 Bau NVO sind in bei der offenen Bauweise die Gebaude mit

seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Zur optimalen Grundstiicksauslastung der kinftigen Wohnbaugrundstiicke sind im
Baugebiet 2 Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch

auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Auf Grund des direkt angrenzenden FuBBweges und der hier angrenzenden
HauptverkehrsstraRe (L70) wird unter Bezugnahme auf § 3 Abs.1 GavO LSA'Y® die
Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen Garagen und Carports zur angrenzenden

offentlichen Verkehrsflache (FuBweg) von 3,50 m textlich festgesetzt.

19 Garagenverordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 14.September 2006 , zuletzt geandert durch Artikel 1
der VO vom 26.Mai 2015 (GVBI. LSA S. 191)
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6.4 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Das Ortshild zeichnet sich durch seine Grinanlagen und einen zahlreichen Baubestand

aus. Dies soll sich auch im Baugebiet fortsetzten.

Die Festsetzung der privaten Grunflache, einem Erdwall mit einer maximalen Hohe von
1,50 m und einem Pflanzgebot von heimischen Strauchern, dient der rdumlichen und
optischen Abgrenzung der Nutzungsarten. Zudem dient der bepflanzte Erdwall der
Verbesserung des Kleinklimas im Wohngebiet. Dazu zahlt auch die Minderung der
Staubentwicklung im Baugebiet 2 durch ggf. mogliche Staube im Baugebiet 1 wahrend
des Zu- und Abfahrverkehrs.

Baufeld 2:

Die Festsetzung zur Pflanzung von mindestens einem Laubbaum je angefangener 500 m?2
Grundstticksflache ist nicht nur eine Mal3hahme zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft. Sie ist in erster Linie auch eine MalRnahme des Klimaschutzes.
Alternativ wird den kinftigen Bauherren auch die Mdéglichkeit eingeraumt, anstelle eines

Laubbaums einen Obstbaum je angefangener 500 m2 Grundsttckflache zu pflanzen.

Vorschlagen werden heimische Laubbaume oder Obstbaume regionaler Sorten, wie z.B.

Laubbdume: Obstb&ume, alte regionale Sorten
Europaischer Wildapfel Malus sylvestris Kulturapfel

Wildbirne Pyrus pyraster Kulturbirne

Eberesche Sorbus aucuparia Kulturkirsche

Elsbeere Sorbus torminalis Kulturpflaume

Speierling Sorbus domestica

Hainbuche Carpinus betulus

6.5  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB )

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist ausgehend von der
HauptstrafRe (L70) grundsatzlich maglich.

Der durch den Bebauungsplan betroffene Abschnitt der L70 mit den zur Erschlie3ung
anliegenden Grundsticken liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt Atzendorf. Die

Genehmigung der Zufahrten obliegt damit der Stadt Stal3furt.
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Fur die Grundstuckszufahrt ist jeweils vom Bauherren ein Antrag auf Genehmigung einer
Zufahrt beim zustandigen Fachdienst 60 der Stadt Staf3furt zu stellen.

Die bereits vorhandene ca. 5 m breite Zufahrt von der HauptstralRe zum Flurstiick 1347 im
westlichen Bereich soll im Weiteren der inneren Erschlieung des Sondergebietes SO-
Stellplatzanlage dienen. In der Planzeichnung schliel3t die Zufahrt an die private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigt® an.

Unter Bertcksichtigung der Lange der Angrenzung des Baufeldes an den FulBweg wird
die Anzahl der Zufahrten im festgesetzten Zufahrtsbereich auf maximal 7 Zufahrten und
einer maximalen Breite von 5 m begrenzt.

Die Lage und Anzahl der Zufahrten zum Baufeld 1 kann derzeit nicht bestimmt werden.

Sie ergibt sich erst im Zuge der Grundstiicksparzellierung.

7. Ver- und Entsorgung

- Strom

Netzbetreiber ist die Avacon Netz GmbH. Die fiir die Region zustdndige Geschaftsstelle
befindet sich in Oschersleben. Die Mdéglichkeit der Anbindung des Plangebietes an das
vorhandene Leitungsnetz ist grundsatzlich gegeben. Die kinftigen Anschlusspunkte
befinden sich im Bereich der Hauptstralie.

- Gas

Nach Informationen des Versorgungsunternehmens, der Erdgas Mittelsachsen GmbH,
befinden sich im Bereich der Hauptstraf3e Erdgasleitungen DN 150 sowie auch LWL-
Datenleitungen. Die Anbindung des Wohngebietes ist damit grundsétzlich moglich.

- Trink- und Abwasser

Mit vorliegender Stellungnahme des zustandigen Wasser- und Abwasserzweckverbandes
(TAZV) Bode-Wipper vom 24.01.2023 wird zur AnschluR- und ErschlieBungs-
voraussetzung folgendes ausgefiihrt:

Trinkwasser

Die trinkwasserseitige ErschlieBung des ,Wohngebietes An der alten Eisfabrik“ kann (ber
die vorhandene Hauptleitung AZ, DN 100 innerhalb der Hauptstrale erfolgen. Die

ErschlieBung des Wohngebietes ist durch einen Investor vorzunehmen.
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Dazu gehort die Verlangerung der Hauptleitung fur die innere ErschlieBung des Gebietes
sowie die Einbindung in das 6ffentliche Trinkwassernetz des Verbandes.

Dazu ist im Vorfeld auf Grundlage der Planungsunterlagen wie Bedarfsberechnung,
Lageplan mit Leitungsverlauf der Hauptleitung sowie Kosten fir Tiefbau und
Leitungsverlegung zwischen dem Investor und dem WAZV ,Bode- Wipper® ein

ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Als Anlage erhalten Sie die Unterlagen mit dem vorhandenen trinkwasserseitigen
Anlagenbestand des WAZV ,Bode-Wipper* fiir den betroffenen Geltungsbereich.
Die Herstellung der Hausanschliisse erfolgt durch den Verband nach Beantragung durch

einen Vertragsinstallateur.

Die Hausanschlusskosten werden entsprechend § 13 der Beitragssatzung fiur die
Wasserversorgung im  Wasser- und  Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper”
weiterberechnet. Weitere Einzelheiten sind in der Wasserversorgungs- bzw.
Beitragssatzung des WAZV "Bode-Wipper" auf der Internetseite www.bode-wipper.de zu

finden.

Schmutzwasser

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber den
vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Hauptstra3e. Vorhanden ist ein Kanal aus
Steinzeug in der Nennweite DN 200. Des Weiteren befinden sich im Bereich der
Hauptstralle zwei ungenutzte Hausanschlussstutzen. Diese wurden im Zuge der
Kanalsanierung im Jahr 2010 vorverlegt. Generell ist die ErschlieBung des Wohngebietes
durch einen Investor vorzunehmen. Dazu gehért die Verlangerung des
Schmutzwasserkanals fur die innere ErschlieBung des Gebietes sowie die Einbindung in

das Kanalnetz des Verbandes.

Dazu ist im Vorfeld zwischen dem Investor und dem WAZV ,Bode-Wipper® ein
ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren. Grundlage der Vereinbarung sind aussagefahige
Planungsunterlagen. Dazu gehort die hydraulische Berechnung fur das neu entstehende

Wohngebiet mit den geplanten anzuschlieenden Grundstiicken, einem
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Grundleitungsplan mit Angabe der FlieRrichtung sowie die geplanten Kosten fur Tief- und

Kanalbau. !

Niederschlagswasser

Der Umgang mit dem Regenwasser obliegt der Stadt.
Das gesamte Baugebiet ist an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Hauptstral3e
angeschlossen. Damit wird auch die Niederschlagsentwdsserung der Baugrundstlicke

ermdglicht.

Die schadlose Beseitigung der Niederschlagswasser obliegt gem. § 79b Wassergesetz
des Landes Sachsen- Anhalt (WG LSA) dem Grundstiickseigentiimer.

Auf Grund der Hinweise des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen zur geologischen
und Baugrundsituation bedarf die Versickerung des Niederschlagswassers Uber die
belebte Bodenzone erst einer Uberprifung der Versickerungsfahigkeit des Baugrundes im
Ergebnis einer standortkonkreten Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DINEN
1997-2.

- Abfall

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Kreiswirtschaftsbetrieb (KWB) des
Salzlandkreises. Der KWB weist im Zusammenhang mit der Sicherstellung der
Entsorgung Baugrundstiicke auf die Gewéahrleistung der Befahrbarkeit mit 3- achsigen, 10

m langen Entsorgungsfahrzeugen hin.

- Telekommunikation

Im Bereich der HauptstralRe befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH.

Die Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte weist in
der Stellungnahme zum Verfahren darauf hin, dass [...] flr den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stral3enbau und den
BaumalBnahmen der anderen Leitungstrager der Beginn und der Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Plangebiet so frih wie mdglich, jedoch mindestens 3
Monate vorher schriftlich angezeigt werden muss. Der Anschluss des Neubaugebietes

wird anschlieRend gepriift.[...] "

! Stellungnahme des Trink- und Abwasserzweckverbands Bode- Wipper vom 24.01.2023
12 stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 13.01.2023, Az.: Ost24_2023_26968
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Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes ist die Verlegung von Glasfaser-

Datenleitungen oder Leerrohren zu prifen.

8.0 Brandschutz/ Loschwasser

Die Bereitstellung von Loschwasser durch die ortliche Trinkwasserversorgung
(Grundschutz) ist im DVGW- Arbeitsblatt W 405 geregelt. Mit der neuen Version vom
Februar 2008 wurde die mindestens bereitzustellende Loschwassermenge in Gebieten
mit niedriger, in der Regel freistehender Bebauung auf 48 m3/ Std. abgesenkt.

Fur den Planbereich ist hiernach eine Léschwassermenge von 48 m3/ Std. Gber 2 Std. im

Grundschutz zu gewahrleisten.

Zur Loéschwasserbereitstellung Uber das Trinkwassernetz weist der TAZV Bode-Wipper
auf folgende Situation hin:

sDer Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper® hat die Aufgabe, die
Bevdlkerung und Gewerbe- und Industriebetriebe mit einwandfreiem Trinkwasser zu
versorgen. Dafur waren und sind die Trinkwassernetze in den Stadten und Gemeinden
schon immer ausgelegt. Das bedeutet, dass in Siedlungsstralen mit geringem
Wasserbedarf auch Leitungen mit geringen Nennweiten verlegt wurden, die dann auch
nicht in der Lage sind einen ausreichenden Léschwasserbedarf abzudecken. Das ist auch
nicht die Aufgabe der Trinkwasserversorgung.

Selbstverstandlich gestattet es der Verband den Feuerwehren seiner Mitgliedsgemeinden
im Rahmen der zur Verflgung stehenden Madoglichkeiten Loschwasser aus dem
Trinkwassernetz zu entnehmen.

Die im Bereich der betroffenen Grundstiicke befindlichen Hydranten wurden vor Ort

geprift. Bei einer Grundbelastung von 1,5 bar wurde folgende Daten gemessen.

Hydrant Durchfluss  Staudruck Nennweite
In m3/h in bar Hauptleitung
HO021 37,2 3,2 DN 100
HO039 32,2 3,0 DN 100
HO040 31,8 3,3 DN 100
HO71 3,2 3,0 DN 100

Fur Loschzwecke eigenen sich Hydranten ab einem Durchfluss von 48 m3/h. Der am
Hydranten gemessene Wert kann hdchstens zur Verfugung gestellt werden. Hiervon kann

jedoch kein Rechtsanspruch auf eine Loschwasserversorgung abgeleitet werden.
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Zur Absicherung der Ldschwasserversorgung im Umkreis von 300 m werden folgende
Hydranten einbezogen:

Hydrant Durchfluss  Staudruck Nennweite
In m3/h in bar Hauptleitung
HO021 37,2 3,2 DN 100
HO39 32,2 3,0 DN 100
HO040 31,8 3,3 DN 100

sowie der Hydrant HOO1 im Bereich der Einfahrt zum Gewerbegebiet (maximale
Entfernung ca. 265 m) mit einem Durchfluss von 59 m3/h (Angabe der FFw Stal3furt).

9.0 Immissionen

Entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme®, zur Vermeidung von
Einschrankungen der umliegenden vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen, hier im
Besonderen des Landwirtschaftsbetriebs Hauser und des Landwirtschaftsbetriebs mit
Tierhaltung Voigtlander, erfolgten immissionsschutzrechtliche Untersuchungen und

Bewertungen zur Planung nach TA Larm und TA Luft.

Nach Informationen der Unteren Immissionsschutzbehdérde unterliegen beide Betriebe der
baurechtlichen Genehmigung und waren daher nicht als genehmigungsbediirftige
Anlagen nach dem 2. Abschnitt des BlmSch zu beurteilen. Grundsatzlich wies die
Behdrde auf die Betreiberpflichten gem. § 22 BImSchG fiir nicht genehmigungsbediirftige

Anlagen hin.

Larm

Die bereits mit dem 2. Entwurf vorgelegte Schallimmissionsprognose vom 08.05.2025
wurde unter Bericksichtigung der gednderten Planung Uberarbeitet. Im Fachgutachten
berticksichtigt wurde bereits auch der Bauantrag zum Neubau einer Unterstellhalle auf

dem Gelande des benachbarten Landwirtschaftsbetriebs Hauser.

Zusammenfassend wird von der Fachgutachterin in der Uberarbeiteten

Schallimmissionsprognose v. 25.03.2026 festgestellt, dass...

13 bas Gebot der Riicksichtnahme ergibt sich in beplanten Gebieten aus § 15 BauNVO; im unbe-
planten Innenbereich aus dem Erfordernis des ,Einfigens® nach § 34 BauGB
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[...].die Berechnungen mit den getroffenen Annahmen eine Unterschreitung der
Richtwerte der TA-Larm auf der Planflache fur eine Berechnungshdéhe von 1,50 m
(Erdgeschoss) und fiir eine Berechnungshohe von 4,50 m (mégliches Dachgeschoss)
ergaben. [...] "

Geriche

Zur Prifung moglicher Konflikte der Bauleitplanung zu der noérdlich gelegenen
Tierhaltungsanlage des Landwirtschaftsbetriebs Voigtlander u. Sohn GbR wurde zum
Planstand des 2. Entwurfs eine fachgutachterliche Bewertung als worts- case —
Bewertung vorgelegt.

Im Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose vom 11.08.2023 wurde ein Maximalwert der
Geruchshaufigkeit von 15% ermittelt, der fiir Wohngebiete im Ubergang zum Dorfgebiet
zulassig ist. (siehe Bild 6 Rasterkarte aus der Geruchsimmissionsprognose vom
11.08.2023)
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Bild 6: Geruchshdufigkeit in % fiir die Gesamtzusatzbelastung (odor-mod-j00z) im Istzustand (Raster 2 x 2 m)

4 Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 66/22 ,Wohngebiet an der alten Eisfabrik“, Bericht
Nr. 20230008 v. 25.03.2026
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Entsprechend der bildlichen Darstellung der ermittelten Werte in der Rasterkarte, liegt die
Geruchshaufigkeit in dem nun ausschlieBlich im sudlichen Teil des Plangebietes
angeordneten allgemeinen Wohngebiet mit Werten zwischen 9 % bis 13% unter dem

zulassigen Maximalwert der Geruchshéaufigkeit.

10. Auswirkungen auf die Umwelt
Fur die Satzungen nach § 13a Abs.l1 BauGB besteht keine Verpflichtung zur

Umweltprifung.

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

fur die einzelnen Festsetzungen getrennt vorgenommen.

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

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Auf Grund der Planung auf einer ehemals gewerblich genutzten Flache inmitten der
Ortslage und der GrolRe des Plangebietes ist eine Beeinflussung des Naturhaushaltes
durch Bodenaufschliisse und Anderungen der Bodenstruktur unerheblich.

Innerdrtliche Erholungsflache geht nicht verloren, da die Flache fur diesen Zweck nicht

nutzbar ist.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Plangebiet ist kein Schutzgebiet nach Europaischem Recht existent.
Das nachstgelegene Schutzobjekt ist der Dorfpark Atzendorf (GP_0004SBK), ca. 400 m
stidwestlich des Geltungsbereichs.

Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die

Bevdlkerung insgesamt

Im vorliegenden Fall werden durch die Planung eines allgemeinen Wohngebietes und
eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Stellplatzanlage fur Wohnmobile und
Wohnwagen bei Nicht-Gebrauch nur geringe Larm-, Licht- und stoffliche Emissionen (z.B.

Staub) erzeugt.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Auf der Planungsflache selbst sind keine Kulturgtiter vorhanden.

In der nachfolgenden Karte 4 ist die Lage in Atzendorf registrierten Baudenkmale

gekennzeichnet.

Lage des

/ Geltunasbereichs

Atzendorf

Karte 4: Auszug aus der Karte Denkmalsschutz, Quelle: Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseiteviewer.html

Bezeichnung, Lage und Entfernung zum Geltungsbereich:

Villa (Reg-Nr. 09498363) ca. 40 stdlich

Gutshof (Reg.-Nr. 09460804) ca. 60 m westlich

Gutshaus (Reg.Nr. 09498365) ca. 200 m sudostlich

Kirche St. Eustachius (Reg.Nr. 09498362) ca. 480 m westlich
Bauernhof (Reg.Nr. 09461428 ca. 400 m westlich

Bauernhofe (reg.Nr. 09498357 und 09498359) ca. 680 m stidwestlich

Sichtachsen oder Blickbeziehungen zu den Baudenkmalen werden nicht gestort.

Durch die vorgesehene Wohnbebauung innerhalb der festgelegten Baugrenzen werden

die Gebaude auf den angrenzenden Grundstiicken weder substantiell, sensoriell noch

funktional beeintrachtigt.
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Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

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

dass keine Umweltschaden entstehen kénnen.

Bei der Bebauung fallen Abwasser aus der Wohnnutzung an. Die Abwasserentsorgung ist
Uber die bestehenden Systeme in der Hauptstral3e mdéglich.
Es fallen nach Realisierung der Bebauung Siedlungsabfalle an. Die Abfallentsorgung ist

fur alle Orte der Stadt Staf3furt geregelt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

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

Vorgaben in der Landesbauordnung Sachsen-Anhalt gegeben.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Fur die Flache existieren keine Festlegungen.

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

nung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften

festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Bei einer Verwendung von Heizungsanlagen fir feste Brennstoffe kann es zu
unerheblichen Emmissionen kommen. Auf Grund einer diesbeziiglichen gesetzlichen

Regelung zum Betrieb dieser Heizungsanlagen sind Umweltschaden nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d,

Auch bei der Betrachtung der Wechselwirkungen ergeben sich keine erheblichen

Beeintrachtigungen der unter den Punkten a, c und d genannten Schutzguter.

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

durch die Planung weder direkt noch indirekt betroffen.
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Verbotstatbestdande gemar § 44ff BNatSchG
Aufgrund der Auspragung des Planbereiches und der zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens sind Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht zu

erwarten

Grundsatzlich ist bei Fallarbeiten 8 39 BNatSchG zu beachten. Die betreffenden Gehdlze
sind auf Horste zu untersuchen. 8 28 NatSchG LSA und § 54 Abs. 7 Satz 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes sind zu beachten. Vor den notwendigen Baumféllungen sind
die betreffenden Geholze auf Besiedelung mit Fledermausen zu untersuchen.

Gehdlzentnahme

Bei erforderlichen Gehdlzentnahmen sind die Festlegungen der Satzung des
Baumschutzes (Baumschutzsatzung) der Stadt StaRfurt in der aktuellen Fassung®® zu

beachten.

Eingriffsbewertung

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

zulassig. Eine Eingriffsbewertung ist somit nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Nutzung im Bestand It. Planung
in M2 in m?2
Brachflache 13.416,00 0,00
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,00 7.039,00
SO- Stellplatzanlage 0,00 5.278,00
Offentl. Verkehrsflache, Zweckbest. FuRweg 1.028,50 1.028,50
Priv. Verkehrsflache Zweckbest. ,V* 0,00 266,00
Private Grlnflache 0,00 833,00
Gesamtflache Geltungsbereich 14.444 50 14.444,50

1> Baumschutzsatzung der Stadt StaRfurt in der derzeit giiltige Fassung der 1. Anderung vom 14.08.2024
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12. Kosten

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens sowie der weiteren ErschlieRung des Plangebietes

tragt die Antragstellerin. Ein stadtebaulicher Vertrag wurde abgeschlossen.
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