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1.  Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Der Stadtrat der Salzstadt Stal3furt hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 02.03.2023 den Be-
schluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am Tierpark® in der Salzstadt
Stalfurt aufzustellen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur ein Wohngebiet zur Errichtung von Einfamilienhdusern geschaffen
und die Erschliefung gesichert werden. Auf dem ca. 4,5 ha grof3en Standort des Plattenbau-
gebietes Am Tierpark wurden mit Férdermitteln aus dem Programm Stadtumbau-Ost der Leer-
stand durch umfangliche Rickbaumalinahmen deutlich reduziert. Auf der so freigestellten Fla-
che sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes
fur den individuellen Einfamilienhausbau geschaffen werden.

Am 22.05.202 hat der Vorhabentrager JKL Invest & Develop GmbH einen Antrag auf Aufstel-
lung eines Teilbebauungsplanes im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am Tierpark® gestellt. Der Vorhabentrager beabsichtigt die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdausern auf den Flachen des ehemaligen Plattenbauge-
biets, nordlich des geplanten Netto-Marktes. Am 13.11.2025 mit Beschluss-Nr. 0221/2025 be-
schliel3t der Stadtrat der Salzstadt Stal¥furt die Aufstellung des Teil-Bebauungsplanes Nr. 72-
2/25 ,Wohngebiet Am Tierpark — 1.Teilbauabschnitt®.
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Abbildung 1: Auszug aus der Anlage zur Beschlussfassung lber die Aufstellung des Teil-Be-
bauungsplanes (Vorlage-Nr.: 0221/2025 (1. Version)); Ohne MaRstab (© GeoBa-
sis-DE / LVermGeo Sachsen-Anhalt [2025, AZ: B92-7309-2025])
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Das Baugebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Ziel der
Aufstellung des Bebauungsplans “Wohngebiet Am Tierpark — 1.Teilbauabschnitt” ist die
Schaffung von Baurecht fir die Errichtung von Wohnhausern. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Salzstadt Stallfurt als Wohnbau-
flache gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB dargestellt, somit wird der Bebauungsplan gemagi § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst mehrere Flurstiicke und Teilflachen der
Flur 8 der Gemarkung Staf3furt. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine Flachengréfe von ca. 3,6 ha.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan fir die Schaffung von Baurecht zur Errichtung von Wohnge-
bauden auf Flachen des ehemaligen Plattenbaugebiets (Wiedernutzbarmachung).

Verfahrensart

Die Wahl der Verfahrensart fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist mafigeblich davon ab-
hangig, ob dessen Geltungsbereich dem AulRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zugeordnet
ist oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB liegt.
Vor dem Hintergrund dieser Fragestellung wurde der Salzlandkreis, Fachdienst 41 Kreis- und
Wirtschaftsentwicklung und Tourismus schriftlich kontaktiert. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt im sudlichen Stadtgebiet des Siedlungsbereichs der Salzstadt Stafurt.

Das Merkmal ,im Zusammenhang bebaut* erfordert eine tatsachlich aufeinanderfolgende, zu-
sammenhangende Bebauung. Mafgeblich ist hierflr die tatsachlich vorhandene Bebauung.
Ob der Bebauungszusammenhang durch Baullicken oder sonstige von der Bebauung freige-
halten Flachen unterbrochen wird, hangt davon ab, ob die Bebauung trotz vorhandener Frei-
flachen den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und die Freiflachen in einer Weise pragt,
dass hieraus Merkmale fur eine hinreichende Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut
werden soll, entnommen werden kdnnen. Ein Grundstick liegt nur dann innerhalb eines Be-
bauungszusammenhanges, wenn das Grundstiick selbst einen Bestandteil des Zusammen-
hanges bildet.

In seinem Schreiben vom 23.08.2022 teilt der Salzlandkreis mit, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans dem Innenbereich zuzuordnen ist.

Ein beschleunigtes Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fiir die Nachver-
dichtung im Innenbereich durchgefiihrt werden, wenn in ihm eine zuldassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind. Sudlich angrenzend wird der Bebauungsplan Nr. 72-1/25 ,Wohngebiet am Tierpark
- Lebensmitteldiscounter” aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wird in einem engen raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt. Da es sich bei beiden Bebauungsplanen um unter-
schiedliche Arten von Baugebieten handelt, besteht jedoch kein sachlicher Zusammenhang.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans “Wohngebiet am Tierpark — 1. Teilbauabschnitt ” soll
das beschleunigte Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung angewendet werden.
Eine Umweltvertraglichkeits-Vorprifung nach Anlage 2 des BauGB ist nicht erforderlich. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan zur Schaffung von Baurecht fur die Errichtung von
Wohngebauden (andere MaRnahmen der Innenentwicklung). In dem Bebauungsplan wird eine
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zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt von deutlich weniger als
70.000 m2.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine Gesamtgréle von ca. 3,6 ha und un-
terschreitet somit den Schwellenwert fur die zulassige Grundflache von 70.000 m? deutlich.
Das Allgemeine Wohngebiet liegt nicht im bisherigen Innenbereich (im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil) und im Bebauungsplan wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. In einem engen zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplans wird ein Bebauungsplan fir den sitdlich angrenzenden Neubau eines Netto
Marktes aufgestellt. Der Bebauungsplan fir den angrenzenden Lebensmitteldiscounter wird
zwar in einem engen zeitlichen und raumlichen Zusammenhang aufgestellt, jedoch nicht in
einem engen sachlichen Zusammenhang. Denn in dem einen Bebauungsplan wird ein Sons-
tiges Sondergebiet flr Einzelhandel festgesetzt und in dem anderen ein Wohngebiet.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB zur Wiedernutzbarmachung in das
beschleunigte Verfahren sind gegeben.

Nachfolgend wird auf die Voraussetzungen fir die entsprechende Anwendung der Vorschrif-
ten des § 13a BauGB eingegangen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter bestehen oder Anhaltspunkte
daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fir die eine Verpflichtung zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung besteht. Denn in Allgemeinen Wohngebie-
ten (WA) sind keine Arten der baulichen Nutzung zulassig, fur die nach der Anlage 1 zum
UVPG in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 1 UVPG oder nach Landesrecht eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und die europaischen Vogelschutzgebiete bilden das
Europaische 6kologische Netz ,Natura 2000

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Tierpark — 1.Teilbauab-
schnitt” nachstgelegene FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® (EU-Code: DE4135-301) be-
findet sich westlich dieses Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 830 m.

Das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® liegt am Rande des Staflfurt-Oscherslebener
Salzsattels in einer durch Salzauslaugung und unterirdischer Salzwanderung entstandenen
Senkenstruktur. Dabei handelt es sich um ein Relikt eines ehemals grolten Sumpfes, der An-
fang des 19. Jahrhunderts durch Meliorationsgraben berwiegend ausgetrocknet und bewei-
det wurde. Heute weist das FFH-Gebiet einen hohen Artenreichtum mit z. T. hohen Individu-
enzahlen von Salzpflanzen und einer ausgepragten Zonierung auf. Insgesamt besteht das
Schutzgebiet aus einer Flache, die ca.35 ha betragt.
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Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete
im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Kartenblatt-Nr. 191! kommt der dem Plangebiet
nachstgelegene Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie, der Lebensraum-
typ 1340 — Salzwiesen im Binnenland, ca. 830 m westlich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans vor.

Es ist angesichts der in einem Wohngebiet zulassigen Arten baulicher und sonstiger Nutzun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der vorherrschenden Windrichtung aus
Westen nicht ersichtlich, wie die Lebensraume im FFH-Gebiet "Salzstelle bei Hecklingen"
durch die Verwirklichung des Bebauungsplans beeintrachtigt werden kdénnten. Beeintrachti-
gungen des Europaischen dkologischen Netzes ,Natura 2000“ sind durch die Verwirklichung
des Bebauungsplans deshalb nicht zu erwarten.

Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, bestehen wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens,
das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb des
angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a BIm-
SchG die Mdglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Storfall-Verordnung
(12. BImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls vergroRert
oder sich die Folgen eines solchen Stoérfalls verschlimmern kénnen, ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch § 8
UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieRlich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeit-
gebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Der Bebauungsplan setzt mit einem Allgemei-
nen Wohngebiet Nutzungen fest, die Schutzobjekte sind.

Im Gebiet des Bebauungsplans und dessen naherer Umgebung ist kein Betriebsbereich vor-
handen, der unter den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung fallt. Deshalb bestehen
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden."

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
abgesehen werden.

"hitps://www.natura2000-Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_191_n.pdf
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Im vereinfachten Verfahren wird gemafR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprufung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Eine Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an Investi-
tionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Beval-
kerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in
angemessener Weise Rechnung getragen werden." Die Aufstellung des Bebauungsplans tragt
auch zur Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a Abs. 3

Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [...] und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung duRern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfinden.

Der Aufstellungsbeschluss tber den Teil-Bebauungsplan Nr. 72-2/25 ,Wohngebiet Am Tier-
park — 1. Teilbauabschnitt* wurde am 11.09.2025 im ,Salzlandboten® bekannt gemacht. Der
Aufstellungsbeschluss enthalt die Angabe, dass der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer
Umweltprufung aufgestellt wird. Die Stadt Stalfurt macht den Aufstellungsbeschluss am
13.05.2026 erneut im ,Salzlandboten“ bekannt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren bei Verfahren, bei denen
die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft durch die Umsetzung des Bebauungsplans missen daher nicht ausgeglichen
werden.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fur Bebauungsplane sollen sich gemaR § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit inren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Strallen, Wege und
Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte mit Stand vom Marz 2025 verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der nérdliche Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans grenzt an das Gelande der
Sekundarschule ,Am Tierpark und Tiergarten“ an, die Ostliche Grenze wird durch die
Neundorfer Stralte gebildet. Das Grundstiick des Wohngebaudes ,Am Tierpark® 17-37 stellt
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die westliche Grenze dar. Im Suden grenzen weitere Flachen des Kleingartenvereins
,Reichsbahn e.V.“ an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke der Flur 8 der Gemar-
kung Stalfurt:

8/46 (teilweise), 8/52, 8/54, 8/56, 8/57, 8/58, 8/59, 8/60, 8/62 (teilweise), 8/63, 8/65, 8/67, 8/68,
8/69, 8/70, 8/71, 8/72, 8/73 (teilweise), 8/75, 8/76, 8/77, 191 (teilweise), 199, 201, 203, 205

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im sidlichen Siedlungsgebiet der Salzstadt Stal3furt unmittelbar nérdlich
der Kleingartenanlage ,Reichsbahn®. Dabei handelt es sich um ehemalige Flachen des Plat-
tenbaugebiets ,Am Tierpark®“. Das Gebiet erstreckt sich zwischen dem nérdlichen und sidli-
chen Teil der Stral’e ,Am Tierpark®. Westlich des Plangebiets erstrecken sich weitere Flachen
des Plattenbaugebiets ,Am Tierpark®. Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 3,6 ha.

Das Gelande ist nahezu eben. Die Gelandehdhe im Plangebiet liegt zwischen 66 und 67 m
0. NHN, das Gelande liegt etwa einen Meter tiefer als die Neundorfer Stralle und etwa auf der
Hohenlage der Strale ,Am Tierpark®.

3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemal § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
diese haben nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als raumbedeutsame
Planungen MalRnahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg vom 19.02.2025
enthalten.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

3.1.1 Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Bei raumbedeutsamen Planungen offentlicher Stellen sind gemal® § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
bertcksichtigen. Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder
Regionalplanung abschlieliend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vor-
gaben muissen strikt und verbindlich formuliert sein.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans. Von
einem Raumordnungsplan, der sich in Aufstellung befindet, kbnnen nicht ohne weiteres die
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gleichen Bindungswirkungen ausgehen wie von dem Plan ab Inkrafttreten. In Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie
landesplanerische Stellungnahmen sind nach § 3 Nr. 4 ROG sonstige Erfordernisse der
Raumordnung und keine Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 ROG. Grundsatze
der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung l6sen keine Anpassungs-
pflicht fir Bauleitplane aus. Um von einem in Aufstellung befindlichen Ziel der Raumordnung
sprechen zu kénnen, miissen bestimmte Anforderungen erfiillt sein. AuReres Zeichen fiir den
Beginn eines Raumordnungsplanverfahrens ist regelmafig ein Aufstellungsbeschluss. Weiter
muss ein erster Planentwurf erarbeitet sein, der von dem zustéandigen Beschlussorgan gebilligt
und flr das Beteiligungsverfahren frei gegeben worden ist.

Die fur die Salzstadt Stal3furt relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
plan (LEP-LSA) des Landes Sachsen-Anhalt (LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Mag-
deburg vom 15.07.2025 enthalten. Der LEP-LSA wurde neu aufgestellt und als Verordnung
mit Datum vom 16.02.2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veroffentlichung,
die am 11. Marz 2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten. Die regio-
nalplanerischen Ziele sind im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg festgelegt.

Nachfolgend wird auf flir das Plangebiet wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung eingegangen.

Landesentwicklungsplan 2010

Die Salzstadt Stalkfurt gehort nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landlichen Raum.
Entsprechend der Entwicklungsmaoglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert bzw. festge-
legt werden kénnen. Die Salzstadt Stallfurt gehort zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum, der
aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder
aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere Strukturschwachen aufweist
- Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fur eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, aul3er-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaRRnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere bei Malnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Die Salzstadt Stal3furt grenzt an eine Uberregionale Entwicklungsachse mit europaischer Be-
deutung (Ost-West).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaly Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans kénnen die vorhandenen Baulandreserven der Salzstadt Stal3furt umfassender als
bisher genutzt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist gemal Ziel 23 mit den Erfordernissen einer glnstigen
VerkehrserschlieRung und -bedienung durch offentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Das
Plangebiets ist fuRlaufig gut erreichbar zur Bushaltestelle "Stalfurt, Neundorfer Str.". Die
Bushaltestelle "StaRfurt, Neundorfer Str." wird ausschlie3lich von den Bussen der Linien 146
(Aschersleben Busbahnhof nach Staffurt, Bahnhof) und 153 (Stalfurt, Nord nach Neundorf
(Anhalt); Karlgasse) angefahren.

Zentraler Ort ist gemaR § 5 Abs. 2 Satz 1 Landesplanungsgesetz (LPlanG) ein im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieflich seiner
7
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Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort ist
im Raumordnungsplan durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei sind insbesondere
die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreichbarkeit fir die Einwohner
seines Verflechtungsbereiches zu bericksichtigen. Mittelzentren sind gemaR § 5 Abs. 3 Satz 2
LPlanG im Landesentwicklungsplan festzulegen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Beikarte 1 zum Landesentwicklungsplan 2010

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaf Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein rdumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Die Salzstadt Staflfurt wird als Mittelzentrum festgelegt. Nach Ziel 34 sind Mittelzentren als
Standorte flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen
Bereich und fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Ver-
knipfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum re-
gionalen und uberregionalen Verkehr sichern. Ein Mittelzentrum selbst soll in der Regel Uber
mindestens 20.000 Einwohner verflgen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat mit Be-
schluss vom 02.09.2015 das "Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg" fur den
Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg beschlossen. Mit diesem Zentrale-
Orte-Konzept ist eine Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionale Planungs-
gemeinschaft Magdeburg an die Kriterien im Landesentwicklungsplan erfolgt.

Nach der Festlegungskarte 2.1.7 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Bestandteil des
Zentralen Ortes Salzstadt Stal¥furt.
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Die Zentralen Orte sind gemaR Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
= Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

= \Wohnstandorte,

= Standorte fir Bildung und Kultur,

= Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln.

Offentliche Mittel sollen nach Grundsatz 15 schwerpunktmaRig in den Zentralen Orten einge-
setzt werden, insbesondere u. a. zur Herstellung der Funktionalitat im Sinne einer Nutzungs-
mischung von Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten, insbeson-
dere infolge eines dauerhaften Uberangebotes an baulichen Anlagen betroffen sind, zur Schaf-
fung einer nachhaltigen Stadt- und Siedlungsstruktur sowie zur Wiedernutzung von Flachen,
insbesondere der in Innenstadten. Die Aufstellung des Bebauungsplans tragt zur Entwicklung
und strukturellen Neuordnung von durch Leerstand und Rickbau gepragten Bereichen der
Salzstadt Stal¥furt bei. Zusatzlich werden zuvor wohnbaulich genutzt Flachen reaktiviert.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010
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Die Bahnstrecke von Aschersleben bzw. Sangerhausen Uber die Salzstadt Staf3furt weiter in
Richtung Schénebeck und Magdeburg ist in der Planzeichnung des Landesentwicklungsplans
als uberregionale Schienenverbindung dargestellt. Das Schienennetz ist gemaf Ziel 69 fur
den Personenverkehr sowie flr den Guterverkehr bedarfsgerecht zu erhalten und soweit er-
forderlich auszubauen und zu modernisieren. Das Gebiet des Bebauungsplans liegt zwar in
der Nahe dieser Bahnstrecke, die Verwirklichung des Bebauungsplans steht jedoch weder der
Erhaltung noch dem Ausbau und der Modernisierung der Strecke entgegen.

Der LEP 2010 weist keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im Geltungsbereich des
Bebauungsplans aus.
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2. Entwurf des Landesentwicklungsplans 2030

Das Ministerium fur Infrastruktur und Digitales hat am 09.03.2022 die Allgemeine Planungs-
absicht zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt be-
kannt gemacht. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2030 beschlossen und zur Beteiligung freige-
geben. Die Planunterlagen des 1. Entwurfs standen in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlief3-
lich zum 12.04.2024 zur Einsichtnahme und zum Herunterladen zur Verfligung. Bis zum
12.04.2024 hatten offentliche Stellen sowie alle Burgerinnen und Burger Gelegenheit, Hin-
weise oder Anderungsvorschlage zu allen Inhalten der Planunterlagen des ersten Entwurfs
abzugeben.

Am 02.09.2025 hat die Landesregierung den 2. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesent-
wicklungsplans Sachsen-Anhalt 2030 (LEP LSA 2030) beschlossen und zur Beteiligung frei-
gegeben. Die Planunterlagen des 2. Entwurfs lagen vom 15.09.2025 bis zum 17.10.2025 6f-
fentlich aus.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Hauptkarte des 2. Entwurfs des Landesentwicklungsplan
2030

Die Salzstadt Stal3furt gehort nach Ziel 2.3.2-1 zum Landlichen Raum.

Der landliche Raum ist gemaR Ziel 2.3.2-2 unter Berucksichtigung seiner Besonderheiten
und seiner Vielfalt so zu entwickeln und zu ordnen, dass
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e erin seiner Funktion als eigenstandiger, gleichwertiger und zukunftsfahiger Lebens-,
Wirtschafts-, Arbeitsraum-, Kultur- und Naturraum gesichert und gestarkt wird,

o die Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des landlichen Raums gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden,

¢ die Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge flr eine bedarfsgerechte
Versorgung der Bevolkerung gesichert sind,

o die Mobilitdtsbedirfnisse der Bevolkerung gesichert sowie die zumutbare Erreichbarkeit
der zentralértlichen Einrichtungen gewahrleistet sind und

¢ seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt und Eigenart bewahrt werden.

Das System der Zentralen Orte in Sachsen-Anhalt umfasst geman Ziel 2.5-1 die drei Stufen
Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren.

Mittelzentren Gbernehmen geman Ziel 2.5-3 zugleich mittelzentrale Versorgungsaufgaben fur
ihren Mittelbereich und Oberzentren leisten zugleich mittel- und oberzentrale Versorgungsauf-
gaben fur die Bevolkerung ihres Mittelbereiches.

Mittelzentren sind gemal Ziel 2.5.2-1 als regional bedeutsame Wirtschafts- und Infrastruktur-
standorte zu starken und weiterzuentwickeln. Die Versorgung mit Guitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs ist durch sie in inrem Verflechtungsbereich sicherzustellen.

Gemal Ziel 2.5.2-2 ist die Salzstadt Stal¥furt ein Mittelzentrum.

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AufRenentwicklung. Innenentwicklungspotenziale
und die Mdglichkeiten der Nachverdichtung sind vorrangig zu nutzen (Ziel 3.1-2). Gleichzeitig
sollen die Reaktivierung von Brachflachen, Baullcken, Baulandreserven sowie das Flachen-
recycling als Bestandteile eines umfassenden Flachenmanagements eine nachhaltige Fla-
chennutzung férdern und die Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke reduzieren (Grundsatz 3.1-5).

Die Wohnbauflachenentwicklung ist gemaR Ziel 3.2-1 auf zentrale Orte zu konzentrieren.

Gemal Grundsatz 3.2-4 sind bei der Entwicklung und Ausweisung von Wohnbauflachen die
sich aus dem demografischen Wandel ergebenden vielfaltigen Anforderungen, insbesondere
die Alters- und Haushaltsstruktur, besonders zu beriicksichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass trotz der negativen Bevolkerungsprognose bis 2040 zwar
ein Anstieg der leerstehenden Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu erwarten ist, allerdings
nach wie vor die Nachfrage nach Einfamilienhausstandorten vorhanden sein wird. Mit der Aus-
weisung eines Wohngebiets zur Errichtung von Einfamilienhdusern auf zuvor durch Platten-
bauten bestandenen Flachen wird diesen Zielen und Grundsatzen sowie dem Grundsatz 3.2-
4 Uber bedarfsgerechte Wohnbauflachenentwicklung Rechnung getragen.

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz soll gemaf Grundsatz 3.1-7 bei raumbedeut-
samen Planungen zur Siedlungsentwicklung berlcksichtigt werden. AnschlieRend an das
Plagebebiet befindet sich die Bushaltestelle "Stal¥furt, Neundorfer Str." welche das Plangebiet
Uber Busse der Linien 146 (Aschersleben Busbahnhof nach StafRfurt, Bahnhof) und 153
(Staf¥furt, Nord nach Neundorf (Anhalt), Karlgasse) an das 6ffentliche Verkehrsnetz anbindet.

Der LEP 2030 weist ebenfalls keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans aus.
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3.1.2 Regionalplanung

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
03.03.2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magde-
burg (REP Magdeburg) neu aufzustellen.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg wurde am 19.02.2025
durch die Regionalversammlung beschlossen, durch die oberste Landesentwicklungsbehoérde
am 26.05.2025 genehmigt und ist wirksam geworden am 15.07.2025. Somit sind die Ziele des
Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Raumordnung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Ziele der Raum-
ordnung sind bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG)

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgel6st und
als Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grofiflachiger Einzelhandel" neu auf-
gestellt. Dieser sachliche Teilplan wurde am 28.06.2023 von der Regionalversammlung be-
schlossen, die Genehmigung durch die oberste Landesentwicklungsbehorde erfolgte am
16.10.2023.

Die Kapitel 4 ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur® und Kapitel 5.4 ,Energie“ werden
mit der Aufstellung der beiden Sachlichen Teilplane ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruk-
tur sowie ,Energie” aus dem Gesamtplanverfahren herausgel6st und in eigenstandigen Ver-
fahren im weitergefuhrt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg

Der Regionale Entwicklungsplan enthalt keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur -
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRflachiger Ein-
zelhandel"

Entsprechend des Grundsatzes G 4-2 sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Sied-
lungs- und Erschlieungsformen angewendet werden. Durch die geplante Errichtung von
Wohnhausern auf Flachen, welche aufgrund des Rickbaus des zuvor vorhandenen Platten-
baugebiets aktuell ungenutzt sind, wird diesem Grundsatz Rechnung getragen.

Die Siedlungsentwicklung ist gemal Ziel 4-2 mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Das
Plangebiets ist fulBlaufig gut erreichbar zur Bushaltestelle "StalRfurt, Neundorfer Str.". Die
Bushaltestelle "Stalfurt, Neundorfer Str." wird ausschlief3lich von den Bussen der Linien 146
(Aschersleben Busbahnhof nach Staf¥furt, Bahnhof) und 153 (Stafl3furt, Nord nach Neundorf
(Anhalt); Karlgasse) angefahren.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fir die regionale Entwicklung sind gemalf Ziel 4.1-1 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung,
Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und
Kommunikationsmedien zu starken.
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Abbildung 6: Festlegungskarte 2.3.13 raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes Salzstadt
Stalfurt
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Nach der Begrundung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungstatigkeit
und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zersiedlung der
Landschaft zu vermeiden.
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Die raumliche Abgrenzung der Mittelzentren ist nach Ziel 4.1-13 den Festlegungskarten zu
entnehmen. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Salzstadt Stal’furt kann der Fest-
legungskarte 2.1.7 des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur” ent-
nommen werden. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Ort der Salzstadt Stalfurt.
Das Plangebiet liegt innerhalb dieses Mittelzentrums.

3.2 Flachennutzungsplan

Fir die Salzstadt Stal¥furt liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Der Stadtrat der Salz-
stadt Stal3furt hat am 10.12.2020 den Beschluss Uber die Einleitung des Verfahrens zur Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes der Salzstadt Stal3furt mit ihren Ortsteilen Athensle-
ben, Atzendorf, Brumby, Forderstedt, Gléthe, Hohenerxleben, Lébnitz (Bode), Léderburg,
Lust, Neu StaRfurt, Neundorf (Anhalt), Rathmannsdorf, Rothenférde und Ulinitz gefasst.

Die Neuaufstellung erfolgte mit dem Ziel, ein einheitliches Planwerk fir das gesamte Verwal-
tungsgebiet zu erhalten und die vorbereitende Bauleitplanung an veranderte Gegebenheiten
und Entwicklungen anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Salzstadt Stal3furt wurde dem Landesverwaltungsamt Sachsen-
Anhalt zur Genehmigung vorgelegt. Mit Schreiben vom 14.03.2025 hat das Landesverwal-
tungsamt die Genehmigung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Salzstadt
Stalfurt mit ihren Ortsteilen unter der Erteilung von Nebenbestimmungen verfigt.

Der Stadtrat der Salzstadt Stal3furt hat sich gemaR § 6 BauGB den entsprechend der Geneh-
migungsverfugung vom 14.03.2025 geanderten Planinhalt zu eigen gemacht und ist in seiner
Sitzung am 26.06.2025 den Anderungen mit Beschluss-Nr. 0160/2025 beigetreten.

GemalR § 6 Abs. 5 BauGB wurde die vorstehende Genehmigung am 30.07.2025 im Amtlichen
Mitteilungsblatt der Salzstadt Stalfurt ,Salzlandbote® ortstblich bekanntgemacht. Mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt der Salzstadt Stal3furt wurde der Flachennut-
zungsplan der Salzstadt Stafl3furt wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als

Wohnbauflache dar. Somit ist der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

14



Begriindung B-Plan Nr. 72-2/25 ,Wohngebiet am Tierpark — 1.Teilbauabschnitt”, Entwurf

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

3.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bericksichtigen. Die Inhalte der Landschaftspla-
nung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind die Inhalte der Landschaftspla-
nung gemaf § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG zu berlcksichtigen. Soweit den Inhalten der Land-
schaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemafn
§ 9 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG zu begrinden.

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stalfurt liegt seit Ende 2002 vor (ATE-
LIER BERNBURG). Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Bebauung
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im Siedlungs- und Auflenbereich, Ubrige Siedlungsbereiche, Uberwiegend Wohnbebauung
dargestellt.

In der Karte 16.2 werden die MalRnahmen fur den sudlichen Stadtteil der Salzstadt Staf3furt
dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Wohn-/ Mischbebauung dar-
gestellt. Das Plangebiet wurde nicht als Schwerpunktbereich fir Mallnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen. Im Bereich des Plangebiets soll laut MalRnahmenpla-
nung eine Durchgriinung dicht bebauter Bereiche, Freiraumgestaltung ungeniigend gestalte-
ter Bereiche stattfinden.

3.4 Sonstige stadtebauliche Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt StaRfurt (InNSEK StaRfurt 2035+)

Mit dem am 12.06.2023 beschlossenen und mit der ortstblichen Bekanntmachung im amtli-
chen Mitteilungsblatt der Salzstadt StalRfurt verdffentlichten Beschluss des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes INSEK Stafl¥furt 2035+ hat die Salzstadt Stal¥furt eine strategische
Konzeption entwickelt, mit der fir die Salzstadt Stafurt und seine Ortsteile die Ziele, aktuelle
Entwicklungsaufgaben bzw. Handlungsfelder und mdgliche Projekte fir den Zeitraum der
nachsten zehn bis finfzehn Jahre beschrieben werden.

Die Riickbauflachen am Tierpark in Salzstadt Stallfurt wurden als minder- oder fehlgenutzte
Bereiche identifiziert, die im Sinne eines Flachenrecyclings zu neuen Wohnbaustandorten
qualifiziert werden kénnten.

Die Mallnahme M 2 sieht das Areal ,Am Tierparkt® als Potenzialflache des Flachenrecyclings
vor. GemaR des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® sollen bei zuklnftigen
Neubauvorhaben bereits bebaute Flachen recycelt werden. Der Vorteil dabei ist, dass kosten-
intensive neue Erschlielfungsmallinahmen vermieden werden, da bereits vorhandene Medi-
enerschlieBungen oder Stral3en teilweise reaktiviert werden kénnen

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten (§1 Abs. 5
BauGB).

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes soll es sein, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur ein 3,6 ha gro3es Wohngebiet zur Errichtung von Einfamilienhdusern zu schaffen und
die Erschlielfung zu sichern.

Der Bebauungsplan berucksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB)
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- die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pfleg (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

- die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ord-
nung (§ 8 Abs. 1 BauGB). Sie bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetz-
buchs erforderliche MaRnahmen.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Plangebiet wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen

(textliche Festsetzung 1)

Somit sind im festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet WA allgemein zulassige Nutzungsarten:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nach der textlichen Festsetzung 1 werden in dem Allgemeinen Wohngebiet WA nicht alle Nut-
zungen ausgeschlossen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen. Ausnahmsweise zugelassen werden in dem Allge-
meinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Das Ortsbild im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA soll dariber hinaus nicht durch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen beeintrachtigt werden, die im Gebiet des Bebauungsplans
und dessen naherer Umgebung bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind. Die Nutzung
des Allgemeinen Wohngebietes WA durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie An-
lagen fur Verwaltungen ist stadtebaulich nicht gewollt und wird daher ebenfalls ausgeschlos-
sen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet WA durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) und die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20
Abs. 2 BauNVO) bestimmt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Grundflachenzahl weit Gberwiegend mit 0,3 fest-
gesetzt. Dieser Wert unterschreitet den Orientierungswert fur die Obergrenze fur die Grund-
flachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten gemal § 17 BauNVO. Diese Unterschreitung er-
folgt im Interesse der Entwicklung eines aufgelockert bebauten und stark durchgriinten Wohn-
gebiets. In einem Teilgebiet Iangs der Neundorfer Stralde soll eine dichtere Bebauung ermog-
licht werden. Dort wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt, dieser Wert entspricht dem
Orientierungswert fur die Obergrenze flir die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten
gemald § 17 BauNVO.

Die Uberschreitungsmdglichkeit fiir die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
wird weder ausgeschlossen noch eingeschrankt, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
moglichst wenig einzuschranken.

Die Geschossflachenzahl wird in dem Teil des Allgemeinen Wohngebiets WA mit einer GRZ
von 0,4 mit 1,2 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen muss
gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur festgesetzt werden, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die
Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 1,2 kénnen allenfalls drei Vollgeschosse verwirklicht werden.

In dem Ubrigen Teil des Allgemeinen Wohngebiets WA wird die Geschossflachenzahl mit 0,6
festgesetzt. In dem von der Neundorfer Strale aus rlickwartigen Bereichen des Wohngebiets
sollen héchstens zwei Vollgeschosse errichtet werden dirfen, dies wird durch die dort ge-
wahlte Geschossflachenzahl gewahrleistet.

5.3 Bauweise, uberbaubare Grundstuicksflachen

Bauweise

Festsetzungen zur Bauweise (§ 22 BauNVO) sowie zu zulassigen Hausformen werden nicht
festgesetzt, um die Gestaltungsfreiheit der jeweiligen Grundstlickseigentimer nicht unndtig
einzuschranken. Diese Festsetzungen werden stadtebaulich auch nicht fur erforderlich gehal-
ten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet WA durch Bau-
grenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Die Baugrenzen werden raumlich so festgesetzt, dass deren Verlauf die Mindesttiefe der Ab-
standsflachen berlcksichtigt. Nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich ge-
mal § 6 Abs. 4 BauO LSA nach der Wandhdhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
Wandhoéhe ist das Mal von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
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Die Baugrenzen werden als durchgehendes Baufenster festgesetzt. Die Baugrenzen werden
einheitlich mit einem Abstand von 3,0 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen und zur
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt. Dieser Abstand
entspricht der Mindesttiefe der Abstandsflachen und dient dazu, die Baufreiheit der Bauherren
auf den Baugrundsticken moglichst wenig einzuschranken.

5.4 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets an das Ubergeordnete Strallennetz erfolgt tiber die nérdliche
und die sutdlichen Zufahrten von der Stralte ,Am Tierpark® und weiter Gber die Neundorfer
Stralde (L 72). Diese Landesstralle fuhrt in stdliche Richtung bis zur B 180 bei Siersleben. In
Richtung Nordosten verlauft die L 72 bis nach Férderstedt, in Forderstedt endet die L 72.

Die Fahrbahn des nérdlichen Teilabschnitts der Stra3e ,Am Tierpark® ist gegenwartig durch-
gehend mit Betonplatten befestigt und weist eine Breite von etwa 6 m auf. Der Abschnitt stid-
lich des Plangebiets ist aktuell vollstandig gepflastert und ist etwa 4,5 m breit.

Die innere Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber als private Verkehrsflachen festgesetzte
Erschliefungsstralen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®.
Diese dienen der inneren Erschliefung der Wohngrundstlicke, der Sicherstellung der Befahr-
barkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie der fuRlaufigen Erreichbarkeit innerhalb des
Quartiers.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine zentral im Gebiet verlaufende, in
Nord-Sud-Richtung orientierte Erschlielungsachse mit einer Breite von 8,50 m. Diese bindet
den noérdlichen Teil des Wohngebietes an. In westliche und 6stliche Richtung zweigen zur
ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstlicke kurze Stichstrafien ab. Im nérdlichen Be-
reich zweigen je zwei gegenuberliegende Stichstralden mit einer Breite von jeweils 4,00 m von
der zentralen Achse ab. Die Lange der Stichstrallen betragt vom westlichen bis zum 6stlichen
Ende jeweils ca. 68,5 m. Sdlich davon erfolgt eine weitere abschnittsweise Erschliel3ung Gber
eine westlich orientierte Stichstral’e der gleichen Breite. Die HaupterschlieRungsachse setzt
sich in dstliche Richtung fort und weist fortan eine Breite von 7,00 m auf. Im &stlichen Bereich
des Plangebiets knickt die dort west-6stlich verlaufende ErschlieRungsstralle in stdliche Rich-
tung ab und bindet an den sldlichen Abschnitt der bestehenden Strale ,Am Tierpark® an. In
nordliche Richtung setzt sich diese als kurze Stichstral’e von 23,58 m Lange und 4,00 m Breite
fort. Erganzend hierzu erfolgt im sudlichen Bereich eine Anbindung uber zwei Stichstrallen
von je 4 m Breite, welche vom sldlichen Abschnitt der bestehenden Stral’e ,Am Tierpark®
abgehende und der direkten ErschlieBung einzelner Baugrundstiicke dienen.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Verkehrsflachen sollen dauerhaft in pri-
vatem Eigentum bleiben und nicht spater der Salzstadt Stafl3furt Gbergeben werden. Gleich-
wohl kénnen diese Verkehrsflachen gewidmet werden.

Voraussetzung fir die Widmung ist gemaf § 6 Abs. 3 Stralkengesetz flr das Land Sachsen-
Anhalt (StrG LSA), dass der Trager der Stral3enbaulast das dingliche Recht hat, uber das der
Stralle dienende Grundstlck zu verfligen, oder dass der Eigentimer oder ein sonst zur Nut-
zung dinglich Berechtigter der Widmung zugestimmt hat oder der Trager der Stra3enbaulast
den Besitz durch Vertrag, durch vorzeitige Besitzeinweisung nach § 40 StrG LSA oder in ei-
nem sonstigen gesetzlich geregelten Verfahren erlangt hat. Somit muss der Trager der Stra-
Renbaulast nicht der Eigentimer einer Stralle sein.
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Im nordlichen Randbereich werden Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmun-
gen ,Gehweg“ und ,Parkplatz® festgesetzt. Diese dienen der der fullaufigen Anbindung ent-
lang der Bestandsstral’e sowie der Bereitstellung erganzender Stellplatze. Bei diesen Ver-
kehrsflachen handelt es sich um 6ffentliche Verkehrsflachen, sie liegen auf dem o&ffentlichen
Strallengrundstick.

Die konkrete Abgrenzung der Verkehrsflachen ergibt sich aus der Planzeichnung.

5.5 Ver-und Entsorgung

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erfolgt durch die Stadtwerke Stafl¥furt
GmbH. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Leitungen oder Anlagen
der Stadtwerke Stalfurt GmbH. Stromkabel liegen auf der dstlichen Seite der Neundorfer
Strale.

Auf einer der bisherigen straRenbegleitenden Grunflachen im nérdlichen Randbereich des Be-
bauungsplans an der Stralte ,Am Tierpark® soll kiinftig eine Trafostation errichtet werden.
Diese Flache wird im Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat" festgesetzt.

Gas

Die Salzstadt Staf3furt wird durch das Unternehmen Erdgas Mittelsachsen GmbH mit Gas ver-
sorgt. In der Neundorfer StralRe ist eine Gasleitung vorhanden. Das Plangebiet wird bisher
nicht mit Gas versorgt. Gasleitungen liegen auf der dstlichen Seite der Neundorfer Strale.

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WAZV) ,Bode-Wipper*.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich teilweise bereits Leitungen des WAZV
,B8ode-Wipper“. In der Neundorfer Stralle verlauft eine Trinkwasserleitung 150 PEh. Ein Ab-
zweig dieser Leitung verlauft im Mindungsbereich des sldlichen Abschnitts der Stralle ,Am
Tierpark® und knickt anschlieRend in Richtung Norden ab und verlauft fortan durch den std-
Ostlichen Abschnitt des Plangebiets. Auf Hohe der Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe in-
nerhalb des Flursticks 8/13 knickt die Leitung in Richtung Westen ab und verlauft weiter ent-
lang der StralRe ,Am Tierpark® durch den ndrdlichen Abschnitt des Plangebiets.

Das Plangebiet ist im Norden Uber die Versorgungsleitung AZ, DN 300 sowie im Osten uber
die Versorgungsleitung PVC, DN 300 erschlossen. Die ErschlieBung des Wohngebietes ist
durch den Investor vorzunehmen. Dazu gehdrt die Verlangerung der Hauptleitung fur die in-
nere Erschlielung des Gebietes sowie die Einbindung in das 6ffentliche Trinkwassernetz des
Verbandes. Dazu ist im Vorfeld, auf Grundlage von Planungsunterlagen sowie Kosten fur Tief-
bau und Leitungsverlegung, zwischen dem Investor und dem WAZV ,Bode-Wipper* ein Er-
schlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich drei Hydranten der WAZV ,Bode-Wipper®. Dabei han-
delt es sich um den Hydranten ,H 041“innerhalb des Flursticks 8/77. Nach der Bestandskarte
befindet sich der Hydrant auf dem 6stlich des Plangebiets verlaufenden Abschnitts der Strale
~,Am Tierpark®. Der zweite Hydrant (,H 040“) befindet sich an der norddstlichen Ecke des
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Flurstlicks 8/68 auf dem 6stlich des Plangebiets verlaufenden Abschnitts der Stralle ,Am Tier-
park. Der dritte Hydrant befindet sich wenige Meter sidlich des ndrdlichen Abschnitts der
Stralde ,Am Tierpark® innerhalt des Flurstlicks 205.

Loschwasser

Die Salzstadt Stafl¥furt hat gemal § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere flr eine ausreichende Loschwasserversor-
gung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz an Léschwasser ergibt
sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung). Danach ist der Léschwasserbedarf in Abhangigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des Arbeits-
blatts).

Die Richtwerte flr den Loschwasserbedarf geben gemaf Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes den
Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmemoglichkeiten jeweils bestehen und
in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich gemall Ab-
schnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Bebauungs-
plan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser gemal’ Abschnitt 4.5
des Arbeitsblattes flr eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird flr Allgemeine Wohngebiete in der Tabelle des Arbeits-
blatts durch die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl definiert. Im Bebau-
ungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet WA nicht festgesetzt.
Fur Allgemeine Wohngebiete mit bis zu drei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl
von bis zu 1,2 betragt der Léschwasserbedarf bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung
96 m3/h, die Uber 2 Stunden bereitzustellen sind.

Eine groRe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden Aulenwanden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmenden
Aulenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandausbreitung
setzt entweder feuerhemmende AulRenwande oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen des
§ 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfullen. Danach mussen nichttragende AuRenwande und nicht-
tragende Teile tragender Aulienwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie sind aus
brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschliefende Bauteile feuerhemmend
sind. Im Plangebiet wird nur die Errichtung von Wohngebauden mit feuerbestandigen oder
feuerhemmenden Umfassungen erwartet. Dies entspricht den Erfahrungen in neuen Wohnge-
bieten benachbarter Gemeinden.

Harte Bedachungen sind gemal § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Warme widerstandsfahig sind. Die Bedachung muss gemal § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsfahig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen sind im Gebiet des Bebauungsplans nicht vorhanden und auch kiinftig
nicht zu erwarten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden nur bauliche Anlagen mit Aulenwanden aus nicht-

brennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass dort von einer kleinen Gefahr
der Brandausbreitung ausgegangen wird.
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Tabelle 1 - Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung ©

Bauliche reine Wohngebiete (WR) ; Industrie-
Nutzung allgem. Wohngebiete (WA) Gewerbegebiete (GE) gebiete (Gl)
nach § 17 der! besondere Wohngebiete
Baunutzungs-| (WB) Mischgebiete (Ml) Kerngebiete (MK)
verordnung Dorfgebiete (MD)?
Zahi der Voll- _ ~
geschosse (N) N=3 N>3 N<3 N=1 N>1
Geschioss- . | 03xGFz | O7<GFz | 036Gz | o7<Grz 1<GFZ
flachenzahl <0,7 <12 <0,7 <1 <24 -
(GFZ) ’ 1) ’ 1
Baumassen-
zahl® (BM2) = = = - BMZ =9
Loschwasserbedarf
bei unter-
schiedlicher
Gefahr der m¥%h m%h m%h m3/h
Brandaus-
breitung®:
klein 48 96 48 % 96
mittel —— 96 96 96 96 192
groB — 96 192 96 192 192

Uberwiegende Bauart

feuerbestandige @, hochfeuerhemmend @ oder feuerhemmende @ Umfassungen,

harte Bedachungen®

Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuerhemmend, harte Bedachungen

oder

Umfassungen feuerbesténdig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen

Erlduterungen:

Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend;
weiche Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert).
Stark behinderte Zugéanglichkeit, Haufung von Feuerbriicken usw.

a) soweit nicht unter kleinen landlichen Ansiedlungen (siehe Abschnitt 5, 4. Absatz) fallend

b) Geschossflachenzahl = Verhiltnis von Geschossflache zu Grundstiicksflache

c) Baumassenzahl = Verhéltnis vom gesamten umbauten Raum zu Grundstiicksflache

d)

und ,weiche Bedachung*“ sind baurechtlicher Art

Die Begriffe ,feuerhemmend*, ,hochfeuerhemmend“ und ,feuerbesténdig* sowie ,harte Bedachung*

€) Begriff nach DIN 14011 Teil 2: ,Brandausbreitung ist die raumliche Ausdehnung eines Brandes (iber die
Brandausbruchstelle hinaus in Abhéngigkeit von der Zeit.“ Die Gefahr der Brandausbreitung wird umso
groBer, je brandempfindlicher sich die Gberwiegende Bauart eines Léschbereiches erweist.

Abbildung 8: Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®
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Von den Léschwasserentnahmemaoglichkeiten ausgehend werden gemafs Abschnitt 6.3 des
Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst. Es wird davon aus-
gegangen, dass das gesamte festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in einem Umkreis von
300 m um den nachstgelegenen Hydranten liegt, auch wenn die Vorhaltung von Léschwasser
satzungsgemal nicht die Aufgabe des Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZV) ,Bode-
Wipper* ist.

Loschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 "Hinweisschilder fur die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) zu kennzeichnen.

Telekommunikation

Ostlich entlang der Grenze des Plangebiets sowie innerhalb der vorgesehenen Wohnbaufla-
chen verlaufen Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom AG. Zur telekommunikati-
onstechnischen Versorgung des Plangebiets ist lediglich die Verlegung eines Hausanschlus-
ses erforderlich.

Eigentimer oder Betreiber &ffentlicher Versorgungsnetze kdnnen gemaf § 146 Abs. 1 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) im Rahmen von Bauarbeiten passive Netzinfrastrukturen fir ein
Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegen, um eine Mitnutzung im Sinne dieses Abschnitts
oder den Betrieb eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat zu ermoglichen.

Abwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt durch den Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WAZV) ,Bode-Wipper® im Trennsystem.

In der Neundorfer Stralde verlduft aus Richtung Stiden kommend bis zur Kreuzung mit den
Strallen ,Am Tierpark® und ,Uhlenweg® beidseitig ein Regenwasserkanal. Im Bereich der Kreu-
zung knickt der Kanal in Richtung Westen in den sudlichen Abschnitt der Stral3e ,Am Tierpark®
ab. Zusatzlich verlauft entlang des 6stlichen Abschnitts der Stralle ,Am Tierpark® ein Regen-
wasserkanal in nordliche Richtung, welcher im norddstlichen Bereich des Plangebiets auf
Hohe des Flurstlicks 206 in Richtung Westen abknickt und fortan einige Meter sudlich der
Stralde ,Am Tierpark® verlauft.

Zusatzlich verlauft entlang des nérdlichen Abschnitts der Stral’e ,Am Tierpark” sowie zumin-
dest teilweise entlang des Ostlichen Abschnitts der Strale ,Am Tierpark® ein Schmutzwasser-
kanal bis auf Héhe des Gebaudes ,Am Tierpark 74. Im restlichen Bereich des 6stlichen Ab-
schnittes sowie im sidlichen Abschnitt der Stralze ,Am Tierpark® verlauft kein Schmutzwas-
serkanal.

Das Plangebiet ist bis auf Hohe der geplanten ErschlieRungsstrafe tber die im Norden des
Plangebiets befindlichen Schmutzwasser-Kanalhaltung Steinzeug DN 300 und im weiteren
Verlauf Uber die Schmutzwasser-Kanalhaltung Steinzeug DN 200 erschlossen. Ein Schmutz-
wasser-Grundstiicksanschluss ist nicht vorhanden. Die Herstellung eines Grundstlicksan-
schlusses ist mdglich. Dazu ist im Vorfeld zwischen dem Investor und dem WAZV ,Bode-Wip-
per“ ein ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren. Grundlage der Vereinbarung sind aussagefa-
hige Planungsunterlagen. Hierzu gehért die hydraulische Berechnung fiir das neu entstehende
Gebiet mit den geplanten anzuschliefenden Grundsticken, einem Grundleitungsplan mit An-
gabe der FlieRrichtung sowie die geplanten Kosten fur Tief- und Kanalbau.

Die Sondierung zur Prifung der Versickerungsfahigkeit (Gutachterbiro flir Baugrund und Kon-
taminierte Boden 2025) gibt die hydrogeologischen Verhaltnisse flr das Plangebiet wieder.

Den Durchlassigkeiten des Lockergesteins lassen sich in Anlehnung an die DIN 18130 ,Bau-
grund - Untersuchung von Bodenproben; Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwerts®,
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Teil 1 ,Laborversuche” (Ausgabe Mai 1998) [ersetzt durch DIN EN ISO 17892 ,Geotechnische
Erkundung und Untersuchung - Laborversuche an Bodenproben®, Teil 11 ,Bestimmung der
Wasserdurchlassigkeit” (Ausgabe Marz 2021)] den hydrologischen Begriffen Auffillung mit
Durchlassigkeitsbereich ,sehr schwach durchlassig“, Geschiebelehm mit Durchlassigkeitsbe-
reich ,sehr schwach durchlassig“ und schluffiger u. kiesiger Sand nichtbindiges Lockergestein
mit Durchlassigkeitsbereich ,schwach durchlassig“ zuordnen.

Das Gutachten hat bestatigt, dass eine Versickerung des Regenwasserdachabflusses in der
Schicht des schluffigen und kiesigen Sandes moglich ist.

Erganzend zur Versickerung des Niederschlags auf den Grundsticken soll im Seitenraum der
ErschlieBungsstrale die Ausbildung einer Mulde zur zusatzlichen Versickerung des Oberfla-
chenwassers erfolgen.

Abfall

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt tGber die turnusmaRige Mullabfuhr an den erschlossenen
Grundstucken, die durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises durchgefuhrt wird.

5.6 Grunflachen

Am nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich zwischen der Fahrbahn des dortigen Ab-
schnitts der Stral’e ,Am Tierpark® und dem stral3enbegleitenden Gehweg sowie zwischen die-
sem Gehweg und dem Wohngebiet einige kleinere Griinflachen auf den 6ffentlichen Stral3en-
flurstiicken. Diese Grunflachen werden im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Auf einer der dort im Bestand vorhandenen
Grianflachen soll kiinftig eine Trafostation errichtet werden. Dieser Standort wird im Bebau-
ungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festge-
setzt.

5.7 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemar § 50 BImSchG die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG,

2. von Storfallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen

auf ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Maflinahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat als Belang zu berucksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schadliche
Umwelteinwirkungen sind gemaf § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, Ausmal}
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizuflhren.

Im Geltungsbereich sind als mafigebliche Larmquelle im Wesentlichen die Verkehrsschal-
limmissionen der Neundorfer Strale zu berlcksichtigen. Aufgrund der Verkehrsbelegung der
Neundorfer Stralde, der dstlich an die Neundorfer Stralde angrenzenden Wohnbebauung sowie
der bisherigen wohnbaulichen Nutzung des Plangebiets ist davon auszugehen, dass die durch
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den StralRenverkehr verursachten Larmimmissionen bereits auf fir Wohnnutzung typisches
Niveau begrenzt sind und keine gesundheitsgefdhrdenden Belastungen vorliegen.

Auch im Hinblick auf das stdlich angrenzende Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,GrofRflachiger Einzelhandel” ist davon auszugehen, dass sie mafigeblichen Immissi-
onsrichtwerte der der TA Larm fUr schutzbedurftige Nutzungen eingehalten werden. Insgesamt
sind keine fur Wohngebiete untypischen oder unzumutbaren Larmbelastungen zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine zusatzlichen erheblichen Larmimmissi-
onen aus dem Plangebiet zu erwarten.

6. Hinweise

Artenschutz

Bei der Durchfihrung von Baumalnahmen sind die Vorschriften des allgemeinen Artenschut-
zes im Sinne des § 39 BNatSchG zu beachten. Bei einer Baufeldfreimachung ist zu beachten,
dass es gemall § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG verboten ist Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzu-
schneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen. (Allgemeiner Artenschutz)

Denkmalschutz

Grundsatzlich gelten fur alle Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 Abs. 3 Denkmalschutz-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA). Diese besagen:

Wer bei Arbeiten oder bei anderen Mallnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (archdologische und bauarchdologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten
und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und
vor Gefahren flur die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen.

Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaolo-
gischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

7. Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Grundlagen

Projekte sind gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung zu Uberpriufen. Plane sind insbesondere auch Bebauungspléne (s.a. § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB).

.Natura 2000-Gebiete" sind gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sind gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU
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(FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein Schutz im
Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durchfiihrungsbe-
schluss 2025/256/EU der Kommission vom 07.02.2025 zur Verabschiedung einer achtzehnten
aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen bio-
geografischen Region ist das Gebiet "Salzstelle bei Hecklingen" (EU-Code: DE 4135-301) als
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung enthalten.

Das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® wurde mit der ,Landesverordnung zur Unter-
schutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) mit der
Anlage Nr. 3.108 rechtlich gesichert. Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unter-
schutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Karten-
blatt-Nr. 1912 kommt der dem Plangebiet nachstgelegene prioritéare Lebensraumtype des An-
hangs | der FFH-Richtlinie, der Lebensraumtyp 1340* - Salzwiesen im Binnenland, ca. 830 m
westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vor.

Das Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
einer Entfernung von etwa 830 m.

Fur die gemeldeten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung besteht ein Verschlechte-
rungsverbot, jedoch kein Veranderungsverbot. Verboten sind — gemessen an den Erhaltungs-
zielen des jeweiligen Gebietes — erhebliche Beeintrachtigungen.

Zunachst ist eine Vorprifung durchzuflhren. Die Vorprifung wird im Rahmen des behordli-
chen Verfahrens mit abgearbeitet, das fur die Genehmigung des Projekts oder zu seiner An-
zeige vorgeschrieben ist. Wenn fur die Zulassung oder Durchfiihrung des Projektes eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben ist, soll die Vorprufung soweit wie moglich mit den
Prifschritten dieser Verfahren verbunden werden.

Bei gestuften Verfahren ist die Vorprifung im vorgelagerten Verfahren entsprechend dem Pla-
nungsstand des Vorhabens durchzufiihren. Im nachfolgenden Zulassungsverfahren sollen die
im vorgelagerten Verfahren ermittelten Sachverhalte soweit wie mdglich zugrunde gelegt wer-
den. Die Vorprufung ist deshalb Teil der Begrindung.

Ziel der Vorprufung ist zu untersuchen, ob der Bebauungsplan einzeln oder im Zusammenwir-
ken mit anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung erheblich zu beeintrachtigen. Die Eignung wird anhand einer Uberschldgigen Ein-
schatzung beurteilt. Kriterien fur diese Einschatzung sind die Grofe der Malinahme, die Emp-
findlichkeit der Schutzguter sowie die Schwere und Dauer der Auswirkungen.

Beschreibung der MaBnahme
Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im sudlichen Gebiet der Salzstadt
Stal¥furt. Dabei handelt es sich um Flachen eines ehemaligen Plattenbaugebiets, das westlich
und sudlich von Kleingartenanlagen, im Osten von Wohnbebauung sowie nérdlich von Flachen
fur offentliche Zwecke umgeben ist. In einer Entfernung von etwa 830 m westlich zum Gel-
tungsbereich befindet sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Heck-
lingen®.

?https://www.natura2000-Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_191_n.pdf
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Art der MalRnahme

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.

GroRe der MalRnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,6 ha.
Darstellung der Malinahme

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von Baurecht zur Errich-
tung von Einfamilienhdusern fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Allgemeinen Wohnge-
biet mit einem Wert von 0,4 festgesetzt. Es wird keine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Verkehrserschlielbung erfolgt Gber die Stralle ,Am Tierpark®.

Empfindlichkeit der Schutzgiiter

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Heck-
lingen“ vom Geltungsbereich von etwa 830 m kommt es im Hinblick auf die Empfindlichkeit der
Schutzglter des FFH-Gebiets ,Salzstelle bei Hecklingen“ auf die Empfindlichkeit gegeniiber
von aufen auf das Gebiet einwirkenden Beeintrachtigungen an. Es zeigt sich, dass bei keinem
Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass Beeintrachtigungen aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Heck-
lingen® Uberhaupt erreichen kénnen.

Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind auch im Hinblick auf die Erhaltungsziele
des Gebiets einzuschatzen. Die Erhaltungsziele sind gemafl § 7 Abs. 1 Nr. 9 BNatSchG die
Erhaltung oder Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes der in Anhang | der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Lebensrdume und der in Anhang Il dieser Richtlinie aufgefuhrten
Tier- und Pflanzenarten, die in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen.

Die in die Liste nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG aufgenommenen
Gebiete sind gemaR § 32 Abs. 2 BNatSchG entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen zu
geschutzten Teilen von Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG zu erklaren.
Die Schutzerklarung bestimmt geman § 32 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG den Schutzzweck ent-
sprechend den jeweiligen Erhaltungszielen und die erforderlichen Gebietsbegrenzungen.

Der gebietsbezogene Schutzzweck ist fir das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® in § 2
der Anlage Nr. 3.108 der ,Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Ge-
biete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) bestimmt.

Der gebietsbezogene Schutzzweck gemafl § 2 umfasst:

(1) die Erhaltung einer unterhalb des Ochsenberges bei Hecklingen durch Salzauslaugung
entstandenen Senkenstruktur mit einem Komplex gebietstypischer Lebensrdume, insbe-
sondere der typischen Salzrasen, Salzwasser fihrenden Quellen, Quelltimpel, vegetati-
onsfreie Stellen, Quellfluren und Brackroéhrichte,

(2) die Erhaltung oder die Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes insbeson-
dere folgender Schutzguter als malRgebliche Gebietsbestandteile:

1. LRT gemaR Anhang | FFH-RL:
1340* Salzwiesen im Binnenland
einschlieBlich ihrer jeweiligen charakteristischen Arten, hier insbesondere Erzfarbener
Handlaufer (Dyschirius chalceus), Erzfarbener Salzstellenlaufer (Pogonus chalceus),
Heller Salzstellenlaufer (Pogonus luridipennis), Salz-Handlaufer (Dyschirius salinus),
Salzstellen-Rotstirnlaufer (Anisodactylus poeciloides), Salzstellen-Zwergahlenlaufer
(Tachys scutellaris), Schillernder Salzstellenlaufer (Pogonus iridipennis),
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Kurzhaariger Kinnzahn-Schnelllaufer (Dicheirotrichus obsoletus) und Salzstellen-
Buntschnelllaufer (Acupalpus elegans); konkrete Auspragungen und Erhaltungszu-
stande der LRT des Gebietes sind hierbei zu berlcksichtigen,

2. Arten gemal Anhang Il FFH-RL:
Bauchige Windelschnecke (Vertigo moulinsiana), Schmale Windelschnecke (Vertigo
angustior).

Nach der Darstellung der Gebietskarte ,Salzstelle bei Hecklingen® (Maf3stab: 1:40.000) ist das
Gebiet nicht untergliedert. Nach der Detailkarte ,Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiet)“ mit der Kartenblattnummer 1913 ist davon auszugehen, dass der in Anhang |
der FFH-Richtlinie gelistete prioritdre Lebensraumtyp 3410* — Salzwiesen im Binnenland in
dem den Plangebiet nachstgelegenen Teil des Gebiets ,Salzstelle bei Hecklingen* mit einem
Abstand von etwa 830 m vorkommt.

Prioritare Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG wurden in dem FFH-Gebiet "Salz-
stelle bei Hecklingen" nicht ausgewiesen.

Schwere und Dauer der Auswirkungen

Es sind Angaben zu machen Uber die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® und gegebenenfalls auf prioritare
natirliche Lebensraumtypen oder prioritare Arten.

Einschatzung

Die Einschatzung, ob die Aufstellung des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen geeignet
ist, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen das Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich zu beeintrachtigen, erfolgt in
Anlehnung an die Methoden der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eine Beeintrachti-
gung liegt vor, wenn entweder einzelne Faktoren eines Wirkungsgefiiges, z.B. eines Okosys-
tems, oder das Zusammenspiel der Faktoren negativ beeinflusst werden.

Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn die Veranderungen oder Stérungen in ihrem Ausmalf}
oder in ihrer Dauer dazu fuhren kdnnen, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf ein
oder mehrere Erhaltungsziele oder den Schutzzweck nur noch in deutlich eingeschranktem
Umfang erfiillen kann. Es muss sich um Beeintrachtigungen handeln, die sich auf die zu schiit-
zenden Lebensraumtypen oder die zu schutzenden Arten mehr als unerheblich und nicht nur
vorubergehend auswirken kdnnen.

Grundwasserabsenkungen, Stoffeintrage, bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in
Einzelfallen auch Larm- und Lichteinwirkungen, Erschitterungen oder andere Auswirkungen
— auch wenn sie von aul3en in das Gebiet hineinwirken — sowie Zerschneidungseffekte kdnnen
beispielhaft zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren.

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Heck-
lingen“ vom Geltungsbereich von etwa 1,0 km zeigt sich, dass bei den Einwirkungsbereichen
von keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass sie uberhaupt das FFH-Gebiet
~Salzstelle bei Hecklingen® erreichen kénnen.

3https://www.natura2000 -Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_191n.pdf
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Bewertung

Ziel der Vorprufung ist zu untersuchen, ob der Plan einzeln oder im Zusammenwirken mit an-
deren Planen oder Projekten geeignet ist, ein Natura 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachti-
gen. Die Eignung wird anhand einer Uberschlagigen Einschatzung beurteilt.

Die Beschreibungen der einzelnen Kriterien zeigen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
— gemessen an den Erhaltungszielen der Gebiete — voraussichtlich nicht geeignet ist, das Ge-
biet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich zu beeintrachti-
gen. Deshalb wird eingeschatzt, dass der Bebauungsplan den Projektbegriffim Sinne des § 34
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG nicht erfullt.

Es ist auch zu untersuchen, ob der Bebauungsplan im Zusammenwirken mit anderen Projek-
ten oder Planen geeignet ist das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen“ erheblich zu beein-
trachtigen. Sudlich des Plangebiets befindet sich der derzeit in Aufstellung befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 72-1/25 ,Wohngebiet am Tierpark — Lebensmitteldiscounter”, der die Auswei-
sung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,groR¥flachiger Einzelhandel” vorsieht.
Der Geltungsbereich schlie3t unmittelbar stdlich an das Plangebiet an und wird lediglich durch
die StralRe ,Am Tierpark® getrennt.

Im Hinblick auf moégliche kumulative Wirkungen ist zu priifen, ob zwischen den Vorhaben und
dem FFH-Gebiet ,Salzwiesen bei Hecklingen® relevante Wirkpfade bestehen. Von den beiden
geplanten Nutzungen gehen typischerweise insbesondere verkehrsbedingte Gerduschemissi-
onen sowie in begrenztem Umfang Licht- und Luftschadstoffemissionen aus. Diese beschran-
ken sich jedoch im Regelfall auf das unmittelbare Umfeld der Vorhaben. Eine relevante Erho-
hung von Immissionen mit Fernwirkung, die geeignet ware, das etwa 830 m bzw. 1000 m ent-
fernte FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® zu erreichen oder zu beeintrachtigen, ist nicht
zu erwarten.

Auch weitergehende Wirkpfade, etwa Uber Veranderungen des Wasserhaushalts oder stoffli-
che Eintrage, sind aufgrund der Art und des Umfangs der geplanten Nutzungen sowie der
fehlenden funktionalen Zusammenhange auszuschlielen.

Deshalb wird der Bebauungsplan auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Pla-
nen nicht als geeignet angesehen, das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle
bei Hecklingen® erheblich beeintrachtigen zu kénnen.

8. Artenschutz

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde bei der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
die Notwendigkeit der Erstellung eines Artenschutzfachbeitrags angefragt.

Bei dem Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um Flachen eines ehemaligen Platten-
baugebiets. Die Wohnbldcke sind mittlerweile zuriickgebaut, lediglich die Verkehrsflachen und
Parkplatze sind noch vorhanden. Die Freiflachen sind gegenwartig mit Rasen bewachsen und
werden seit dem Rickbau regelmafig gepflegt und kurzgehalten.

Mit E-Mail vom 12.09.2025 wurden seitens der UNB insbesondere die Artengruppen
Zauneidechsen sowie Brutvdgel als potentiell relevant benannt. Aufgrund der aktuellen Aus-
pragung der Flache als Scherrasen ohne geeignete Habitatstrukturen ist jedoch nicht mit ei-
nem Vorkommen der Zauneidechse auszugehen, sodass diesbezuglich kein weiterer Unter-
suchungsbedarf besteht.
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Hinsichtlich der Avifauna wurde ausgefuhrt, dass Brutvogel insbesondere bei vorhandenen
Geholzstrukturen zu bertcksichtigen sind. Im Plangebiet sind mehrere Einzelbdume vorhan-
den, die sich in den Gartenflachen der ehemaligen Wohnblocke befinden. Diese Baume haben
jedoch noch keine Grofde, die eine Nutzung der Baume als Bruthdhlen ermdéglichen wirde.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Artenschutzfachliche Einschatzung erar-
beitet (habit.art 2026).

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Betroffenheiten wurde am 08.06.2026 eine
naturschutzfachliche Begehung des Untersuchungsgebietes durchgefiihrt. Ziel der Untersu-
chung war die Bewertung naturschutzfachlicher Potenziale innerhalb der Grunflachen des
Plangebiets, insbesondere hinsichtlich einer potenziellen Eignung als Lebensraum fur die
streng geschltzte Zauneidechse (Lacerta agilis). Dariber hinaus wurden die vorhandenen
jungen Geholzbestande auf potenzielle Nist- und Ruhestatten heimischer Brutvogelarten un-
tersucht. Im Rahmen der Begehung kamen ein Fernglas, ein GPS-Gerat sowie eine Kamera
zur Fotodokumentation zum Einsatz.

Das Brutvogelpotenzial der Geholze wird potenziell als gering eingeschatzt. Im Rahmen der
Begehung konnte weder ein aktuelles noch ein altes Nest dokumentiert werden. Auch Héh-
lungen weisen die jungen Baume nicht auf. Es ist dennoch nicht auszuschlieRen, dass die
Geholze zukunftig als Brutstatten fur verschiedene (vor allem kommune) Vogelarten dienen
kénnen.

Aufgrund der stadtischen Umgebung und dem damit verbunden hohen Stdérungsdruck, der
eher kleinen und isolierten Flache sowie der regelmaRigen Mahd ist das Potenzial fir boden-
britende Arten nahezu ausgeschlossen.

Geeignete Habitatstrukturen fir Zauneidechsen umfassen neben sonnenexponierten Lagen
(Hangneigungen max. 40°), lockerem gut drainiertem Substrat und mittelstarker Vegetation,
auch das Vorhandensein von Kleinstrukturen, wie Steine, Totholz und Buschwerk.

Die untersuchte Flache bietet fiir die Zauneidechse nahezu kein Habitatpotenzial. Aufgrund
des Fehlens geeigneter Kleinstrukturen und lockerem Substrat stehen den Tieren keine Ver-
steck-, Sonnen- oder Fortpflanzungsplatze zur Verfigung. Zudem handelt es sich um eine
kleine Flache innerhalb eines stark urban gepragten Umfelds, die durch umliegende Strallen
zusatzlich isoliert wird. Die regelmafige Mahd fihrt dariber hinaus zu einer weiteren Ein-
schrankung der Habitatqualitat, sodass eine dauerhafte Besiedlung durch die Zauneidechse
als aulRerst unwahrscheinlich einzustufen ist

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Einschatzung sind unter Beriicksichtigung der gesetz-
lichen Vorgaben keine erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Hinsichtlich
potenzieller Beeintrachtigungen von Brutvdgeln wird empfohlen, erforderliche Gehdlzentnah-
men aulierhalb der Aktivitats- und Brutphase von Vogelarten, idealerweise im Zeitraum von
Oktober bis Februar, durchzuflihren. Eine gesonderte Festsetzung oder weitergehende Ver-
meidungsmalnahme im Bebauungsplan sind hierfir jedoch nicht erforderlich, da Gehdlzent-
nahmen bereits den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) unterliegen. Demnach ist das Abschneiden, Auf-den-Stock-Setzen oder
Beseitigen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Gebuschen und anderen Gehdlzen in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September grundsatzlich unzuldssig. Hierdurch wird bereits ein
ausreichender Schutz potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehdlzbewohnender Vo-
gelarten gewahrleistet.

Aufgrund der ungeeigneten Habitatbedingungen sowie der sehr geringen Wahrscheinlichkeit
einer Besiedlung des Untersuchungsgebietes durch die Zauneidechse (Lacerta agilis) sind
keine weiteren Vermeidungsmaflnahmen erforderlich. Insgesamt ist davon auszugehen, dass
bei Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestdnde gemaf § 44 BNatSchG ausgeldst wer-
den.
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9. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Foérmliche MaRnahmen der Bodenordnung (8§ 45 bis 84 BauGB), insbesondere Umlegungs-
verfahren, sind nicht erforderlich. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist die Teilung oder
die Verschmelzung von Flurstlicken ausreichend. Ausgleichsmalinahmen fir Eingriffe in Natur
und Landschaft sind nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen Eigentiimern und Nut-
zungsberechtigten keine Vertrauensschaden. Durch die Festsetzung von Flachen, die mit Lei-
tungsrechten zu belasten sind, entstehen keine Entschadigungsansprtiche.

ErschlieBung
Das Plangebiet ist verkehrstechnisch bereits vollstandig erschlossen.
AusgleichsmaRhahmen

Die Durchfihrung von AusgleichsmafRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist fur die
Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Im be-
schleunigten Verfahren gelten gemal® § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Die Félle des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB betreffen Bebauungs-
pléne, in denen eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies
ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan der Fall. Ein Ausgleich ist nach des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulédssig waren.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine artenschutzfachliche
Einschatzung liegt vor (habit.art 2026).

Stadtebauliche Entwicklung
Negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Salzstadt Stallfurt sind durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans nicht gegeben. Die Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

31



Begriindung B-Plan Nr. 72-2/25 ,Wohngebiet am Tierpark — 1.Teilbauabschnitt*, Entwurf

Verkehr

Die Verwirklichung des Bebauungsplans im Bereich des festgesetzten Baugebiets erzeugt kei-
nen zusatzlichen Verkehr, da in dem Baugebiet des Plangebiets bereits bisher bauliche Nut-
zungen zulassig bzw. vorhanden waren. Zudem wies die fruhere Wohnnutzung eine deutlich
grélkere Nutzung auf als die Wohnnutzung, die mit diesem Bebauungsplan zugelassen wird.
Nachteilige Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf den Verkehr sind nicht
zu erwarten.

11. Flachenbilanz

Flachengrofe im Geltungsbereich

Nutzungsart des B-Plans in ha
Allgemeines Wohngebiet WA 3,0147
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Gehweg* 0,0297
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz* 0,0284

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs-

beruhigter Bereich* 03518
Flachen fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung 0.0030
~Elektrizitat ’
Offentliche Grinflachen 0,0156
Gesamt 3,4432
Tabelle 1: Flachenbilanz
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