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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Stal3furt beabsichtigt die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet
am Park® im Ortsteil Atzendorf. Der Geltungsbereich befindet sich im Siidosten von Atzendorf, unmit-
telbar an der L 50 in Richtung Foérderstedt.

Gleichzeitig sollen der rechtskraftige Bebauungsplane 03 ,Sud-westlich der B 71 (1992) und der Be-
bauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park® (1992) aufgehoben werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 03 wurden im Stidosten von Atzendorf in den frihen 90er Jahren entlang
der Magdeburg — Leipziger Chaussee Misch- und Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. Auch wenn
die Mischgebietsflachen nicht vollstéandig baulich ausgelastet sind, wird hier nach wie vor Wohnen und
nicht stérendes Gewerbe (Gastronomie, Beherbergung mit Parkplatz) ausgelibt. Das Gewerbegebiet
wird fast vollstandig von einer Tankstelle und der Strallenmeisterei eingenommen.

Zum Schutz der mit dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 3a ausgewiesenen Wohngebietsflachen
wurde entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 03 ein Larmschutz-
wall geplant und errichtet.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 3a groRzilgig festgesetzten Wohngebiete konnten bisher nur im Be-
reich des Ginsterwegs vermarktet werden. Hier wurde die erforderliche Infrastruktur (Stralen, Ver-
und Entsorgungsleitungen) fur die Wohngrundstiicke nérdlich und sudlich des Ginsterwegs herge-
stellt.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken an diesem
Standort nicht der ehemals prognostizierten Entwicklung entspricht. Der Grof3teil der im Bebauungs-
plan Nr. 3a festgesetzten Wohnbauflachen wird nach wie vor landwirtschaftlich genutzt und ist weder
derzeit erschlossen noch ist eine kinftige ErschlieBung zu erwarten.

Zielstellung des Bebauungsplans 47/16 ist die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung durch die An-
passung der Bauleitplanung an die aktuelle und zukiinftige Entwicklung unter Berlcksichtigung der
bestehenden Nutzungen. Gleichzeitig werden zur Klarstellung der baurechtlichen Situation die Be-
bauungsplane 03 und Nr. 3 a von 1992 aufgehoben, da diese keine realistische zukunftsfahige Ent-
wicklung ausweisen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 umfasst eine Flache von ca. 11,1 ha.

Der Flachenanteil des Bebauungsplans Nr. 3a, der nicht vom Geltungsbereich des neu aufzustellen-
den Bebauungsplans Nr. 47/16 neu uberplant wird und dem baurechtlichen Auf3enbereich zufallt, be-
tragt ca. 12,7 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden folgende stadtebauli-
chen Ziele verfolgt:

e Herstellung der stadtebaulichen Ordnung unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen

e Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a nach den aktuellen stadtebaulichen
Erfordernissen unter Beriicksichtigung der aktuellen Ubergeordneten Planungsvorgaben und Ge-
setzgebung

Neuordnung und Anpassung der Groéf3e der Wohnbauflachen an den absehbaren Bedarf
Sicherung einer geordneten ErschlieRung

Festsetzung von Grinflachen und Begrinungsmafnahmen zur Ortsrandgestaltung
Grundlage fiir baurechtliche Entscheidungen

Da es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan handelt, ist der Bebauungsplan im Regelverfahren
mit Umweltbericht aufzustellen.
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1.2 Rechtliche Grundlagen und tGbergeordnete Planungen

e Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017).

e Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 3.1 ersichtlich

e Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben

Alle weiteren Fachgesetze, Fachplanungen und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweili-
gen Kapiteln aufgefihrt.

1.3 Plangrundlagen und Vermessung

Planzeichnung

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lage-
plans mit Kataster und Gebaudebestand (Stand 07 / 2015) sowie der Vermessung, erstellt vom OBVI
Dipl.-Ing. (FH) Dietwalt Hartmann, Agnetenstrale 10, 39106 Magdeburg (Stand 09 / 2016), erarbeitet.
Damit weist die Planzeichnung das Kataster, den Gebaudebestand, die Topografie mit Héhen sowie
die sonstigen oberirdischen Anlagen entsprechend aus.

Auf dieser Basis wurde die Planzeichnung des Bebauungsplans im Mal3stab 1 : 1.000 erarbeitet.
Der Bebauungsplan enthalt

den Teil A: Planzeichnung, Maf3stab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

die Verfahrensvermerke, sowie

die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1:10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung der Ubersichtskarte erfolgte auf der Grundlage der Topografischen Karte TK 10.
GemalR § 13 Abs. 5und § 10 Abs. 3 LVermGeo LSA dirfen Ausziige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielfaltigt und verbreitet werden.

Vervielfaltigungserlaubnis

Im Rahmen des Geoleistungspakets fir kommunale Gebietskérperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Stallfurt vereinbart wurde, ist die Verviel-
faltigungserlaubnis mit der Erlaubnis-Nummer A 18-30694-2010-14 erteilt.

Festpunktfelder

Im Plangebiet bzw. unmittelbar an der geplanten Grenze befinden sich der Lagefestpunkt 4035 020 00
und der Héhenfestpunkt 4035 01040 der Festpunktfelder des Landes Sachsen-Anhalt. Die genannten
Festpunkte wurden nach den Angaben des LVermGeo nachrichtlich in die Planzeichnung tbernom-
men (Nahe Einmindung Glother Weg in die L 50).

Diese Festpunkte sind nach § 5 VermGeoG LSA, gesetzlich geschiitzt. Sollte im Rahmen konkreter
MaRnahmen die Gefahrdung der Punkte absehbar sein, ist das zustandige Fachdezernat Grundla-
genvermessung (E-Mail: nachweis.fip@lvermgeo.sachsen-anhalt.de) zu kontaktieren.
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15 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Stadt StaRfurt tbt ihre
Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemafl den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgefihrt. Die
§§ 13, 13a sind im vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vor-
zulegen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzgiter der Um-
welt durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu priifen sind.

Im vorliegenden Verfahren werden formal drei Verfahren in einem gebiindelt. Es erfolgt
- die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park"

sowie gleichzeitig
- die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 03 ,Sid-westlich der B 71“ und
- die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wohnanlage am Park*

Die Geltungsbereiche des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und der aufzuhebenden
Bebauungsplane Nr. 3 und 3A sind in der Planzeichnung dargestellt.

Diese Zusammenfiihrung ist aufgrund der Uberlagerung der Geltungsbereiche sachlich sinnvoll und
rechtlich zulassig. Es wird bestimmt, dass die Aufhebung / AulRerkraftsetzung der Bebauungsplane 03
und 3a erst mit Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 erfolgt. Die Festsetzungen der Bebau-
ungsplane Nr. 3 un d 3A innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans Nr. 47/16 werden somit ,abge-
I16st, wahrend die derzeit darlber hinaus gehenden Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 3a kiinftig ohne bauleitplanerische Festsetzungen dem baurechtlichen AuRenbereich zufallen.

Gleichzeitige Aufhebung rechtskréftiger Bebauungsplane

Die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 ,Sud-westlich der B 71 (1992) und Nr. 3a ,Wohnanlage
am Park® (1992) werden aufgehoben und werden durch Bekanntmachung und mit Inkraftsetzung des
Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park® aul3er Kraft gesetzt.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwick-
lung eines Gebietes in Betracht kommen, und die vorrausichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffent-
lich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden kann, friihzeitig zu unterrichten und zur Auerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern.

Die zum Vorentwurf abgegebenen Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen wurden gepruft und
bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans mit der Umweltprifung entsprechend bertick-
sichtigt. Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen werden dann ge-
maf § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Entwurf 6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nachdem der Entwurf des Bebauungsplans ausgearbeitet war, wurde dieser durch Beschluss des
Stadtrates gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung, Umweltbericht sowie Fachgutachten und den we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB flr
die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt worden.
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Auch die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den genannten Entwurfs-Unterlagen
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Hinweise bzw. Anregungen aus der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Nach Auswertung der Anregungen und Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen der Be-
horden und sonstigen TOB resultierten ausschlieBlich Klarstellungen und redaktionelle Korrekturen
und Erganzungen. Anderungen des Plans waren nicht vorzunehmen, sodass § 4a Abs. 3 BauGB nicht
greift und die Abwagungs- und Satzungsunterlagen dem Stadtrat der Stadt Stallfurt zur Beschlussfas-
sung vorgelegt wurden.

Abwagung und Satzung

Der Stadtrat der Stadt Stal¥furt hat nach sachgerechter Abwagung den Beschluss Uber die Satzung
des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park* mit drtlichen Bauvorschriften gefasst.

In gleicher Sitzung wurde die Aufthebung der Bebauungsplane Nr. 3 und 3A beschlossen.
Die Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 und die Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 3 und

3A werden mit Bekanntmachung rechtskraftig.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf dargestellt:

Verfahrensschritte Durchfuhrung
Aufstellungsbeschluss 01.09.2016
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 22.02.2017
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 27.02.2017 bis
27.03.2017

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behérden und sonstiger Trager offentlicher | 22.02.2017
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 14.12.2017

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) im Amtsblatt Nr. 372 am
22.12.2017

Offentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB) vom 02.01. bis 02.02.2018

Beteiligung Behorden / sonstige Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom
21.12.2017

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 03 und 3A ist Gegenstand aller durchgefiihrten Verfahrens-
schritte im vorliegenden Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16.

Gemal § 245 c BauGB wird dieser Bebauungsplan entsprechend dem vor dem 13.05.2017 geltenden
Baugesetzbuch zu Ende gefihrt.
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2 Plangebiet
2.1 Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich

Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park“ befindet sich im Ortsteil At-
zendorf der Stadt Stal3furt. Das Plangebiet befindet sich im Stidosten der Ortslage Atzendorf zwischen
der HauptstralRe, dem Ginsterweg bzw. ,Vor dem Stalfurter Tor* dem Gléther Weg und der Magde-
burg — Leipziger Chaussee - L 50 (ehemals B 71). Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:A

e im Norden:
— durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 546 (Anbindung Ginsterweg an die Hauptstrale)

— weiter ca. 100 m in Richtung Siiden entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 546 bis zum
Flurstiick 1080 und weiterfihrend entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenzen (1002; 1004 bis
1010) in Richtung Osten.

— anschlielend entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Flurstlicks 668 (Carstedweg)
e im Osten

— entlang der westlichen Grenze des Stralkenflurstiicks 91 der Magdeburg-Leipziger-Chaussee
(L 50) ca. 630 m in sudostliche Richtung bis auf Hohe der sudlichen Flurstiickgrenze des Flur-
stlicks 548 (Glother Weg).

e im Siiden

— ca. 300 m in Richtung Westen entlang der sudlichen Flursticksgrenze des Wegeflurstiicks
548 (Gléther Weg).

— weiterflhrend ca. 60 m in Richtung Norden entlang der 6stlichen Flurstiickgrenze des Flur-
stlicks 1238 und in dessen Verlangerung bis zum Fuld des Larmschutzwalls

— danach ca. 140 m entlang des FuRes des Larmschutzwalls in Richtung Nordenwesten durch
die Flurstlicke 1104 bis 1108 und 1110 bis zur stdlichen Grenze des Flurstiicks 1070

— anschlieend in Richtung Westen entlang der stidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstlicke
1070; 1071; 1046 bis 1051; 1039) bis ,Vor dem Stal¥furter Tor", 8 m in das Flurstiick 1081
hinein.

e im Westen

— im Abstand von 8 m von der Ostlichen Grenze des Flurstiick 1081 (StralRenflurstiick ,Vor dem
Stalfurter Tor“) ca. 80 m in Richtung Norden bis zum Flurstiick 1083

— von hier aus quert die Geltungsbereichsgrenze den Weg ,Vor dem Stal¥furter Tor* bis zur
sudostlichen Spitze des Flurstiicks 434 und verlauft weiter ca. 210 m nach Norden entlang der
westlichen Grenze des Strallenflurstlicks 546 zur Gebietszufahrt von der HauptstralRe in das
Plangebiet.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16 betragt ca. 11,1 ha.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 03

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 03 erstreckt sich entlang der Magdeburg-Leipziger-
Chaussee (L 50). Er wird durch den Carstedweg und den Larmschutzwall im Westen sowie die L 50
im Osten und den Gléther Weg im Siiden begrenzt. (sh. Anlage 2)

Mit dem Bebauungsplan 47/16 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans 03 vollstandig Uber-
plant.
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Geltungsbereich des Aufhebungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans 3a

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a wird im Norden durch die Hauptstra-
Re (heute L 70), im Osten durch die Magdeburg-Leipziger Chaussee bzw. den 6stlichen Fuld des
Larmschutzwalls, im Stden durch den Gléther Weg und die sidlichen Grenzen der Flurstiicke des
heutigen Regenriickhaltebeckens und der Anpflanzung sowie schlieBlich im Westen durch die Stra-
Ren ,Vor dem Stalfurter Tor* und ,Ginsterweg® begrenzt.

Mit dem Bebauungsplan 47/16 werden Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a Uber-
plant. Mit Inkraftsetzung des Bebauungsplans 47/16 tritt der Bebauungsplans Nr. 3a aulier Kraft, so-
dass die Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 hinaus gehenden Flachen nicht mehr
mit verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen belegt sind. Diese ,echten® Aufhebungsbereiche
befinden sich im Norden zwischen der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des aufzustellenden Be-
bauungsplans Nr. 47/16 und der HauptstraRe sowie im Siden zwischen der sidlichen Grenze des
aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und der sidlichen sowie westlichen Geltungsbereichs-
grenze des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a. (sh. Planzeichnung sowie Kap. 2.4 Tabelle 2)

Die Gesamtflache des Aufhebungsbereichs der nicht erneut mit bauleitplanerischen Festsetzungen

des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 Uberplant wird, betragt ca. 12,7 ha.
(sh. Kap. 11, Flachenbilanz)

2.2 Derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet wird von unterschiedlichen Nutzungen gepréagt, welche sich in den beiden wirksamen
Bebauungsplanen unterscheiden.

Nutzung im Bereich Bebauungsplan 03 ,Sud-westlich der B 71°

Im nordwestlichen Bereich dieses Bebauungsplans befindet sich der Carstedweg, welcher lediglich im
Norden an der Anbindung zur Hauptstral’e befestigt ausgebaut ist. Im nérdlichen Plangebiet befindet
sich zwischen dem Carstedweg und der L 50 eine Griinflache ohne erkennbare Nutzung. An diese
schliefdt sich sudlich ein Grundstick mit Wohnhaus und Garten an. Sudlich davon befindet sich eine
weitere Grunfldche und ein unbefestigter Weg, welcher an den Carstedweg angeschlossen ist.

Das Gelande sudlich davon bis zur Tankstellenzufahrt wird von einer Gaststatte mit Beherbergung
und Imbiss sowie grofieren, unbefestigten und ungeordneten Parkplatzflachen eingenommen.

Die Bauflachen sind tber die Tankstellenzufahrt an die L 50 angebunden. Sidlich dieser ausgebauten
Zufahrt besteht eine Tankstelle (Aral). Unmittelbar stdlich der Tankstelle befindet sich das Gelande
der StralRenmeisterei. An der sudostlichen Spitze des Geltungsbereichs befindet sich eine Griinflache
Uber welche der ,Gléther Weg* flhrt.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 03 verlauft zwischen dem
Gl6ther Weg und dem Carstedweg ein Larmschutzwall.

Nutzung im Bereich Bebauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park*

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs zwischen Ginsterweg, Carstedweg und Hauptstral’e wird
Uberwiegend als Wohnstandort genutzt. Hier befinden sich aulRerdem der Gutspark, einzelne nicht
storende gewerbliche Nutzungen und im Einmiindungsbereich ,Vor dem Stalfurter Tor* und dem
,Ginsterweg“ ein Spielplatz. Der Gutspark und die westlich und 6stlich davon gelegenen Bauflachen
gehoren zum Aufhebungsbereich.

Der Ginsterweg ist bis auf Hohe des Flurstiicks 1068 befestigt ausgebaut. Vom Ginsterweg aus fiihren
drei ebenfalls ausgebaute Stichstralen in das nérdliche Baugebiet und enden jeweils in einer Wende-
anlage. Neben den vorhandenen, teilweise neu errichteten Einfamilienhdusern stehen am Ginsterweg
mehrere unbebaute Grundstiicke, zur Verfliigung, die teilweise gehodlzbestanden sind.

Sidlich der bereits realisierten Wohnbebauung befindet sich ein Grlnstreifen, welcher fur Ausgleich-
mafBnahmen Dritter genutzt wurde.
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Die weiter sudlich anschliellenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Urspringlich waren im
Bebauungsplan Nr. 3a bis zum Glother Weg weitere StichstralRen, Griinflachen und Bauland fir zahl-
reiche Wohnhauser geplant, welche zwar parzelliert, aber nicht erschlossen und bebaut wurden. Die-
ser Teil des Geltungsbereichs soll aufgehoben werden

Nordlich am Glother Weg wird ein altes Gehoft bewohnt und als Tier-Erlebnishof ,Hof der Klugen Tie-
re“ gewerblich genutzt. Hier werden verschiedene Veranstaltungen (z.B. Tiershows, Kindergeburtsta-
ge, Feste) durchfuhrt. Die Flachen werden zur Sicherung der Nutzung in den Bebauungsplan Nr.
47/16 aufgenommen.

Im Siudwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a, unmittelbar am Gléther Weg, ist ein
grolRes Regenrickhaltebecken mit Léschwasserentnahmestelle vorhanden, das ebenfalls zum Aufhe-
bungsbereich gehort. Hier besteht kein Planungserfordernis.

2.3 Angrenzende Nutzungen

Nordlich und westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 angrenzend befindet sich
die bebaute Ortslage von Atzendorf. Im Norden verlauft die HauptstralRe (L 70), an die der Ginsterweg
anbindet.

Nordéstlich des Plangebiets befindet sich die Kreuzung Hauptstrale (L 70) / Magdeburg-Leipziger-
Chaussee (L 50). Norddstlich davon befindet sich ein Gewerbegebiet.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Landesstralie L 50, an welche sich auf der
gegeniberliegenden Strallenseite Landwirtschaftsflachen anschlieRen.
Sudlich des Gléther Wegs sind ebenfalls Flachen fir die Landwirtschaft vorhanden.

Westlich des Plangebiets befindet sich die Verkehrsflache ,Vor dem Stal¥furter Tor* an die sich aktuell
Freiflachen anschlieBen, welche ehemals als Kleingartenanlage genutzt wurden. Im Nordwesten,
ndrdlich des Grasewegs, sind verschiedene gewerbliche bzw. landwirtschaftliche Strukturen wie La-
gerhallen vorhanden.

Weiterfuhrend in westliche Richtung gelangt man zum Ortskern von Atzendorf.

2.4 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse
24.1 Bestehende Grundstiicks- und Eigentumsverhéaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 47/16 und des Aufhebungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 3a befindlichen Flurstiicke sind in der Planzeichnung ersichtlich.

Die im Plangebiet vorliegenden Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse wurden in zwei Tabellen
dargestellt. In der ersten Tabelle werden die Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 47/16 aufgefiihrt.

Tabelle 2 zeigt die Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 47/16 auf, welche sich im aufzuhebenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 3a befinden, der nicht neu Uberplant wird.
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Tab. 1.

Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16

* Die gekennzeichneten Flurstlicke befinden sich anteilig im aufzuhebenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.

3a. Sie werden in Tab. 3 nicht noch einmal aufgefiihrt.

Flurstiick

Eigentimer

Nutzungsart It. wirksamen Be-
bauungsplan

Darstellung im Bebau-
ungsplan 47/16

Gemarkung Atzendorf, Flur 12

546 /0 (tw.) Stadt Staf3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

548 /0 (tw.)* Separationsinteressenten offentliche Nutzung StralRenverk.- / Grinflache

668/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung StralRenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

669/0 Stadt Stal¥furt offentliche Nutzung offentliche Grunflache /
StralBenverkehrsflache

766 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen offentliche Griinflache

767 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen MI

768 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen MI

769/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | Ml

770/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | Parkplatz

771/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen Parkplatz

772 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen StraRenverkehrsflache

773170 privat offentliche Nutzung, Bauflachen GE

77410 LSA offentliche Nutzung, Bauflachen | GE

900/0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen | GE / landwirtschaftlicher
Weg / Grinflache

901/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung GE

902/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen Mi

1002/0 privat Bauflachen WA 1

1003/0 privat Bauflachen WA 1

1004 /0 Stadt Stal3furt Bauflachen private Grinflache

1005/0 Stadt Staf3furt Bauflachen private Griinflache

1006 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1007 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1008/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1009/0 Stadt Stal3furt Bauflachen private Grinflache

1010/0 Stadt Staf3furt Bauflachen private Griinflache

1011/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2 / private Grinflache /
StraRenverkehrsflache

1012/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1013/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen WA 1

1014 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1015/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1016/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1017/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1018/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1019/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1020/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1021/0 privat Bauflachen WA 1

1022/0 privat Bauflachen WA 1

1023/0 privat Bauflachen WA 1

1024 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1025/0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1026 /0 privat Bauflachen WA 2

1027 /0 privat Bauflachen WA 2

1028 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1029/0 privat Bauflachen WA 2

1031/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1032/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1033/0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1034/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1036/0 privat Bauflachen WA 2

1037/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1038/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1039/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen offentliche Griinflache

1041/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2 / 6ffentl. Grinflache

1042/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1043/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1044 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1045/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen WA 2

1046 /0 privat Bauflachen private Grinflache

1047 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1048/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1049/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1050/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen offentliche Griinflache

1051/0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1066 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1067 /0 privat Bauflachen WA 2

1068 /0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1069/0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1070/ 0 (tw)* Stadt Stal3furt Bauflachen offentliche Griinflache

1071/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1072/ 0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1078/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1079/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1080/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

1081/ 0 (tw)* Stadt Staffurt offentliche Nutzung StralRenverkehrsflache /
offentliche Grinflache

1082/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1083 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1084 /0 (tw)* Stadt Staf3furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1087 /0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

1089/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung WA 1

1090/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1091/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung WA 1

1092/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1093/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung WA 1

1094 /0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1095/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1096 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung WA 2

1098 /0 Stadt Staf3furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1100/0 (tw)* Stadt Stal¥furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1104/0 (tw)* Stadt Staffurt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1106/0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1107/0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1108/0(tw.)* Stadt Staf3furt Bauflache offentliche Griinflache

1111/0 (tw)* Stadt Stal3furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1112/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1113/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache

1114/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache /
Stralenverkehrsflache

1115/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) StraBenverkehrsflache

1116 /0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1117 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1118/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache

1119/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1120/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1121/0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1122/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1123/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grinflache

1124 /0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grinflache

1125/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1126 /0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1212/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1213/0 Stadt Stafurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1216 /0 Stadt Staf3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1234 /0 (tw.)* | privat offentliche Nutzung (LSW) private Griinflache

1235/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1236 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1237 /0 (tw.)* | privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1238 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1239/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1240/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO / private Griinflache

1241/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO / off. / priv. Grinflache

1242 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1243 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1244 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen private Grinflache

1245/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1246 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1247 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1248 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1249/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1250/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1251/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1252 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1253 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1254 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1255/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen private Grinflache

1256 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen offentliche Griinflache

1257 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1258 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung, Bauflachen | &ffentl. / priv. Grunflache

1259/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung, Bauflachen | 6ffentl. / priv. Grunflache

1260/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen private Griinflache

1261/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1262/0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1263 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1264 /0 (tw.)* | Stadt StaRfurt Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1265/ 0 (tw.)* | Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

127710 Stadt Stalfurt Bauflachen StralBenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

1278 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1279/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen Stralenverkehrsflache

1280/0 Stadt Stalfurt Bauflachen StralBenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

1281/0 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung WA 2

1282/0 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1283 /0 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung WA 2 / Straltenverkehrsfla-
che / 6ffentliche Grinflache

1284/0 (tw)* Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung offentliche Griinflache

Gemarkung Atzendorf, Flur 15

170/0

Stadt Stalfurt

offentliche Nutzung

StralRenverk.- / Griinflache
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Tab. 2.:  Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3a aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16
Flurstick Eigentimer Nutzungsart It. wirksa- Darstellung im Bebauungsplan

men Bebauungsplan

47/16 ,Wohngebiet am Park*

Gemarkung Atze

ndorf, Flur 12

548 privat Bauflachen Aufhebungsflache
661bis 667 privat Bauflachen Aufhebungsflache
671 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1040 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1052 bis 1065 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1073 bis 1077 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1085 bis 1086 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1099 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1102 bis 1103 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1105 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1109 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1110 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1127 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1128 bis 1134 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1135 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1136 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1137 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1138 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1139 bis 1140 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1141 bis 1147 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1148 bis 1149 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1150 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1151 bis 1152 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1153 bis 1154 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1155 bis 1156 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1157 bis 1160 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1161 bis 1162 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1163 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1164 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1165 privat Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1166 bis 1168 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1169 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1170 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1171 bis 1172 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1173 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1174 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1175 bis 1176 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1177 bis 1178 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
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Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit 6rtlichen Bauvorschriften -

Stadt StaRfurt, OT Atzendorf

Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen

Satzung, Februar 2018

Flurstiick Eigentiimer Nutzungsart It. wirksa- Darstellung im Bebauungsplan
men Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park*
1179 bis 1180 LSA Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1181 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1182 bis 1189 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1190 bis 1191 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1192 bis 1198 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1199 bis 1204 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1205 bis 1206 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1207 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1208 bis 1211 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1214 bis 1215 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1217 bis 1224 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1225 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1226 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1227 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1228 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1229 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1230 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1231 bis 1233 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1266 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
24.2 Bodenordnungsverfahren

Das Plangebiet befindet sich im anhangigen Bodenordnungsverfahren Nr. 0305 SBK 08/10 ,Atzen-
dorf, Feldlage".1 Nahere Angaben dazu sind nicht bekannt. Das zustandige Amt fir Landwirtschaft,

Flurneuordnung und Forsten Mitte gab diesbezlglich keine Hinweise.?

! Stellungnahme des Salzlandkreises vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
2 Stellungnahme Amt fir Landwirtschaft und Flurneuordnung Mitte vom 07.03.2017 zum Vorentwurf.
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3 Planungsvorgaben und Schutzausweisungen
3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplanungen sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, wah-
rend die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung als Abwagungstatbestande dem
Berucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB unterliegen.

Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung, Landes- und Regional-
planung in der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen:

3.1.1 Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes fir das Land Sachsen — Anhalt 2010 (LEP
LSA 2010), beschlossen am 16.02.2011, bekannt gemacht am 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.
161) und in Kraft seit 12.03.2011.

Folgende Inhalte bzw. Ziele und Grundsatze sind fir die vorliegende Planung relevant:

- Im zentral6rtlichen System ist die Stadt Stalfurt als Mittelzentrum eingestuft worden

- die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre (iberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ih-
ren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen. (LEP LSA 2010, Zf. 2.1, Z 25)

- In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten
(LEP 2010, Ziff. 2.1, Z 26).

Der Ortsteil Atzendorf Gbernimmt keine zentral6rtliche Funktion. Der Ortsteil Atzendorf ist nicht Be-
standteil des Mittelzentrums Stal¥furt. Die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Atzendorf als ,,tb-
riger Ort" ist demnach nur auf seine Eigenentwicklung auszurichten.

Die Zielstellungen des Landsentwicklungsplans werden raumordnerisch in einem Regionalen Entwick-
lungsplan gem. § 7 LPIG prazisiert. Der Regionale Entwicklungsplan beriicksichtigt die Ziele des
Ubergeordneten Landesentwicklungsplans und stellt fiir die vorliegende Planung den gréten Konkre-
tisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 2 Abs. 2 Landesentwicklungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Landesentwicklung und
Verkehr Sachsen — Anhalt (MLV LSA) als obestre Landesplanungsbehdrde die Abgabe einer landes-
planerischen Stellungnahme fur raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen.

Das MLV LSA hat sich mit Stellungnahme vom 23.03.2017 zum Vorentwurf des Bebauungsplans ge-
aulert. Dabei wurde grundsatzlich festgestellt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47/16
~Wohngebiet Am Park® OT Atzendorf der Stadt Stalfurt raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspru-
chend und raumbeeinflussend ist.

Die Stadt Staf3furt wurde im Zentrale-Orte-System gem. LEP 2010, Z 37, als Mittelzentrum festgelegt.
Fir den Ortsteil Atzendorf erfolgte weder im LEP 2010 noch im REP MD die Festlegung einer zentral-
Ortlichen Funktion.

Die Ausweisung der gewerblichen Bauflache, der Misch- sowie Sonderbauflache erzeugen aus raum-
ordnerischer Sicht keine Konflikte. Lediglich fir die Ausweisung des Wohngebiets soll die Eigenent-
wicklung far den Ortsteil Atzendorf dargstellt wurden.

Die angestrebte Aufthebung der Bebauungsplane 03 und Nr. 3a wird begrift.

Die Hinweise wurden in der Ausarbeitung des Entwurfs berlicksichtigt, sodass mit Schreiben des MIV
vom 06.02.2018 folgende landesplanerische Feststellung getroffen wurde:

Der Bebauungsplan Nr. 47/16 ,Wohngebiet Am Park" der Stadt StalRfurt ist mit den Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar.
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3.1.2 Regionalplanung

Die Regionalen Entwicklungsplane werden von den Regionalen Planungsgemeinschaften fir deren
Zustandigkeitsbereich aufgestellt. Regionale Entwicklungsplane, die vor dem LEP 2010 in Kraft getre-
ten sind, gelten gem. § 2 der Verordnung Utber den LEP 2010 fiir die Planungsregion fort, soweit sie
den festgelegten Zielen der Raumordnung des LEP 2010 nicht widersprechen.

Fir die Stadt Stalfurt gilt der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz (2010).3 Diese
landesplanerische Festsetzung als Mittelzentrum hat der geltende REP Harz ibernommen (Pkt. 4.3;
Z 7 Nr. 5) Ubernommen.

Das Plangebiet im Ortsteil Atzendorf, Stadt Stal¥furt, liegt jedoch in der Planungsregion der Regiona-
len Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM), die gemall § 2 Abs. 4 LEntwG LSA die Belange der
Regionalplanung vertritt. Das ist darin begrindet, dass die Einheitsgemeinde Foérderstedt, zu welcher
Atzendorf ehemals gehorte, am 1. Januar 2009 ihre Eigenstandigkeit verlor, wodurch Atzendorf durch
Eingemeindung der Stadt Stal3furt zugeordnet wurde. Der Ortsteil Atzendorf liegt aber nach wie vor im
Zustandigkeitsbereich der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg. Aus diesem Grund gelten
hier die Festsetzungen des REP MD, die nachfolgend betrachtet werden.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD 2006)

Anzuwenden in der vorliegenden Planung ist hier folglich der Regionale Entwicklungsplan fur die Pla-
nungsregion Magdeburg (REP MD) mit Genehmigung vom 29.05.2006, verdffentlicht und damit
rechtskraftig im Stadtgebiet Magdeburg am 19.06.2006 und im Landkreis Schénebeck am 18.06.2006.

‘,I Im wirksamen REP MD (2006) sind fur die
J Ortslage Atzendorf keine flachigen Darstellun-
| gen ausgewiesen.
' 1k . g |
- al % Durch das Plangebiet fihrt tGber die StralRe

« tx;

,vor dem StaRfurter Tor* und weiterfihrend
Uber den ,Ginsterweg“ sowie ,Carstedweg"
ein bedeutsamer Rad-, Wander-, Reitweg
(grine Linie).

"‘?_.

Direkt Ostlich des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 47/16 ist die Magdeburg-
Leipziger- Chaussee (L 50) als Hauptver-
kehrsstrale mit Landesbedeutung dargestellt
(rote Linie).

7 il |
Asthaeng |

1t
] i L -~

Abb. 1: REP MD 2006, Ausschnittsbereich Atzendorf

Die angrenzenden Flachen im Siden und Os-
ten sind als Vorranggebiete fir Landwirtschaft
ausgewiesen.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg
(REP MD, Neuaufstellung, 1. Entwurf 2016)

Mit Beschluss vom 03.03.2010 wurde das Verfahren zur Neuaufstellung des REP MD eingeleitet. Der
1. Entwurf wurde durch Beschluss der Regionalversammlung am 02.06.2016 zur Tragerbeteiligung /
offentlichen Auslegung bestimmt. Mit Beginn der offentlichen Beteiligung gelten damit fur das
Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die
als sonstige Erfordernisse gem. § 3 Abs. 4 und 8 4 Abs. 1, 2 Raumordnungsgesetz (ROG) in
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher
Stellen tUber die Zuléssigkeit raumbedeutsamer Planungen und MafRnahmen zu bericksichti-
gen sind.

3 Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz (REP Harz) genehmigt am 21.04.2009, verdffentlich und damit
rechtskréaftig am 23.05.2009, zuletzt geandert durch die 2. Anderung vom 29.05.2010
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Die Festsetzungen im 1. Entwurf des REP MD (2016) sind folglich als in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung in der vorliegenden Bauleitplanung zu bericksichtigen. In der nachfolgenden Abbil-
dung sind die Darstellungen des fiir den Planbereich erkennbar.

E | Die ,Festlegungen des 1. Entwurfs des neuen,
L sich in Aufstellung befindlichen Regionalen
Entwicklungsplans fir die Planungsregion
Magdeburg (2016) weichen fir den Bereich
Atzendorf nicht wesentlich vom geltenden
REP MD ab.

Lediglich der Verlauf des ,Uberregional be-
deutsamen Radwander- und Wanderwegs®
(braune Linie) hat sich innerhalb des Ortsteils
Atzendorf verschoben und berihrt damit nicht
mehr den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am
Park®.

l:.:::"l Zusatzlich zur L 50 ostlich des Geltungsbe-
: reichs des Bebauungsplans 47/16 wurde auch

Abb. 2: REP MD, 1. Entwurf (02.06.2016) die L 70 als Hauptverkehrsstralte mit Landes-

Ausschnittsbereich Atzendorf bedeutung dargestellt (rote Linie).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 47/16 ,Wohngebiet am Park“ befindet sich nicht
in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet oder angrenzend an solche.

Atzendorf gehort als Ortsteil zur Stadt Stal3furt, welche gemaR dem Z 22 Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf
als Mittelzentrum festgesetzt ist. Gemal § 5 Abs. 2 LEntwG LSA* ist ein zentraler Ort ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschliellich seiner Erwei-
terungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Dementsprechend ist der Ortsteil
Atzendorf nicht Bestandteil des zentralen Ortes wodurch die staddtebauliche Entwicklung auf die Ei-
genentwicklung auszurichten ist.

Auch wenn eine Gemeinde keine zentraldrtliche Funktion wahrnimmt, ist fir eine eigenverantwortliche
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen der Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Sied-
lungsstrukturen zu erhalten und angemessen, d.h. bezogen auf die o6rtlichen Bedurfnisse (hier des
OT Atzendorf) unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung, zu entwickeln.

Laut Angaben des Stala ist fir die Stadt Stalfurt ein stetiger Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen.
Zukulnftig soll die Einwohnerzahl laut der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose bis 2030 weiter
sinken (zu erwartender Bevélkerungsriickgang von 16,8 Prozent in der Stadt Stal3furt).

Regionalplanerische Stellungnahme

Die regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat sich mit Stellungnahme vom 24.03.2017 zum
Vorentwurf der vorliegenden Bauleitplanung gedulert.

Da der Ortsteil Atzendorf keine zentraldrtliche Funktion hat, gemaf Z 15 Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf
die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Dafir sind laut Kap. 4 Z 11
REP MD, 1. Entwurf Wohnbauflachen fur die ortsansassige Bevdlkerung mit entsprechendem Nach-
weis auszuweisen. Bei der Nachweisfuhrung ist generell eine Flachenbilanz, die eine Analyse der un-
ausgelasteten, unversiegelten und brachliegenden Flachen beinhaltet, erforderlich. Die Ausfiihrungen
wurden in der Entwurfsfassung erganzt (s.o.). Als positiv wird die Authebung der Bebauungsplane, die
vor mehr als 10 Jahren Rechtskraft erlangten und nicht realisiert worden sind, bewertet.

Nachdem die Hinweise zum Vorentwurf in die Begriindung eingearbeitet worden sind, sind nach Auf-
fassung der Regionalen Planungsgemeinschaft die sonstigen Erfordernisse der Raumordnun
des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes mit dem Vorhaben vereinbar.

4 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA 2015, 170)
° Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Stellungnahme vom 02.02.2018.
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3.1.3 Eigenentwicklung im Ortsteil Atzendorf

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 47/16 die
alten rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a aufgehoben und nur in den bereits erschlosse-
nen und bebauten Teilen im Sinne der stadtebaulichen Ordnung neu Uberplant..

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a (1992) wurden allgemeine Wohngebiete mit einer
Gesamtflache von ca. 83.000 m*® ausgewiesen. Der sudliche Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 3a wurde seit Inkrafttreten seitens der Gemeinde nicht erschlossen. Eine Realisierung bzw.
Planverwirklichung ist unter den heutigen Gegebenheiten nicht mehr zu erwarten. Diese GroRenord-
nung ist mit dem Gebot der Beschrankung auf die Eigenentwicklung des OT Atzendorf nicht vereinbar.
Nordlich und sudlich des ausgebauten Ginsterwegs (friher Kastanienallee) hat jedoch mit der partiel-
len Wohnbebauung in Form von Einfamilienhausern ein in sich geschlossenes kleines Wohngebiet
entwickelt, das hinsichtlich seiner Struktur und der ErschlieRungssituation eine sinnvolle Siedlungsar-
rondierung durch die weitere Bebauung noch freier Parzellen (Baullicken) zulasst.

Seit 1992 haben sich die stadtebaulichen Ziele der Stadt StaRfurt, vor allem im Hinblick auf die demo-
graphische Entwicklung, geandert.

Gemaly der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose von 2014 bis 2030 des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen-Anhalt sinkt die Bevolkerung der Stadt StaRfurt bis 2030 weiter um 16,8 % (-4.511
Einwohner). Aufgrund dieser zu erwartenden demographischen Entwicklung sowie im Hinblick auf die
wohnungswirtschaftliche Entwicklung der Kernstadt mit einem Uberangebot an Bauparzellen ist die
Dimensionierung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3a festgesetzten Wohnbebauung im
Ortsteil Atzendorf weder angemessen noch nachhaltig und nicht zukunftsfahig.

Dementsprechend wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet Am Park® in
Verbindung mit der Uberplanung und Aufhebung der rechtkraftigen Bebauungsplane 03 und 3a die
festgesetzte Wohnbauflache von ca. 83.000 m?, fiir die aktuell Baurecht besteht, auf ca. 23.600 m? re-
duziert. Das entspricht einer Flachenreduzierung um 72 %.

Dadurch wird auch die Anzahl der Wohnparzellen von ca. 140 gemal rechtskraftigem Bebauungsplan
Nr. 3a auf ca. 25 Wohnparzellen im Bebauungsplan 47/16 verringert. Das entspricht einer Reduzie-
rung der Anzahl der Wohnparzellen um 82%. Gleichzeitig werden Grundsticksgréf3en an die Entwick-
lung einer stetigen Wohnflachenerhéhung pro Einwohner angepasst (sh. Landesamt fur Statistik, Indi-
kator KO39 — Wohnflache je Einwohner, Salzlandkreis) und somit zeitgemale Wohnverhaltnisse fir
die ortliche Bevdlkerung gewahrleistet.

Von einer vollstandigen Ricknahme der Wohngebietsflachen soll aus folgenden Griinden abgesehen
werden:

- die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 im Bebauungsplan 47/16 sind vollstdndig erschlossen

- Die bereits getatigten Investitionen (6ffentliche ErschlieBungsmafnahmen, private Grundsticks-
kaufe sowie Investitionen) sollen gesichert und effektiv genutzt werden.

- mehrere Wohngrundstiicke sind bereits bebaut, weitere verkauft oder fur Kaufinteressenten vor-
gemerkt; folglich besteht ein Interesse an den Grundsticken fur den individuellen Eigenheimbau

- die Herstellung der gebotenen stadtebauliche Ordnung im Plangebiet kann nur mit einem Bebau-
ungsplan gewahrleistet werden (Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Struktur, schlieflen
der noch vorhandenen Bauliicken, Arrondierung und Definition des Ortsrandes

Eine Gesamtaufhebung des BP Nr. 3a ohne Neulberplanung durch den Bebauungsplan 47/16 hatte
zur Folge, dass u.a. auch eine ungesteuerte bauliche Entwicklung des Bereiches ndrdlich und sidlich
des Ginsterwegs auf Grund der vorhandenen ErschlieBung und bereits vorhandenen Bebauung még-
lich wird.. Der Uberwiegende Teil wéare dann dem unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB zuzu-
ordnen und die unbebauten Grundstiicke regelmaRig als Baullicken zu beurteilen. Fur das Mal} der
baulichen Nutzung gabe es kein stadtebauliches Steuerungsinstrument.

Zusammenfassend werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans 47/16 in Verbindung
mit der Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a keine neuen Wohnbau-
flachen ausgewiesen, sondern bestehende Baurechte in nicht unerheblicher Gréf3enordnung
zurickgenommen (Reduzierung der Wohnbauflache um ca. 72 %; Reduzierung der Anzahl der
Wohnparzellen um ca. 82 %).

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 19 von 54



Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit értlichen Bauvorschriften -  Begriindung Teil |: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Stadt StaRfurt, OT Atzendorf Satzung, Februar 2018

Die Festsetzung von Wohnbauflachen im Bebauungsplan 47/16 beschrankt sich auf bereits erschlos-
sene und bebaute Bereiche und sichert die stadtebauliche Ordnung fir die in jedem Fall zulassige LU-
ckenbebauung in diesem Bereich.

Damit tragt die Stadt Stal3furt der Anpassung der Bauflachen im Sinne der zulassigen Eigenentwick-
lung des OT Atzendorf in hohem MalRe Rechnung, indem gewachsene Strukturen erhalten werden
und eine angemessene Entwicklung erméglicht wird.

Es fehlen folgende Aussagen:

- Bedarfsnachweis Eigenbedarf

- Analyse der unausgelasteten u. brachliegenden Flachen (Bevoélkerungsentwicklung, bestehenden
Leerstéanden, Baullicken, inner-6rtlichen Baupotentialen)

- Haushaltstruktur
- Grundstiicksgrofen

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.21 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unter-
scheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Der ehemals eigensténdige Ort Atzendorf verfugt Uber einen Teil-Flachennutzungsplan (sh. Abb. 3),
der im Jahr 1991 genehmigt und mit Bekanntmachung am 30.03.1995 wirksam geworden ist .

[ «
[ o‘ltlll

i
|

Abb. 3:  Auszug Teilflachennutzungsplan Atzendorf (1995)

Westlich entlang der Magdeburg-Leipziger Chaussee (L 50) sind gewerbliche und Mischbauflachen
dargestellt. Wiederum westlich dieser Bauflachen ist ein Larmschutzwall als Abschirmung zum an-
grenzenden und groRflachig dimensionierten allgemeinen Wohngebiet zwischen dem Gutspark, dem
Ginsterweg, dem Gléther Weg und dem Larmschutzwall ausgewiesen.
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Der sich im Aufhebungsbereich befindliche siidwestliche Bereich des Bebauungsplans 3a (1992) auf
dem ein grofes Regenriickhalte- und Léschwasserbecken sowie eine Aufforstung angelegt wurde, ist
im Flachennutzungsplan als 6ffentliche Flache fir Freizeit, Sport und Erholung ausgewiesen.

Sowohl der rechtskraftige Bebauungsplans 03 sowie der Bebauungsplan Nr. 3a sind aus den Darstel-
lungen des Teilflachennutzungsplans entwickelt. Sowohl die ErschlieBung als auch die Bebauung der
Misch- und Gewerbegebietsflachen und des noérdlichen Teils der allgemeinen Wohngebietsflachen
sowie die Herstellung des Larmschutzwalls wurden bereits vollzogen.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a wéare kinftig eine Anpassung durch die Reduzie-
rung der Wohnbauflache zu Gunsten von Landwirtschaftsflachen im Teilflachennutzungsplan geboten.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 47/16 festzusetzenden Baugebiete (Allgemeine Wohn-
gebiete, Mischgebiet und Gewerbegebiet) kdnnen somit vollstandig aus dem Teilflachennutzungsplan
Atzendorf entwickelt werden. Aufgrund der Kleinflachigkeit des geplanten Sondergebiets, das sich
innnerhalb der WA-Flache des Teil-Flachennutzungsplans befindet, ist eine Darstellung und somit An-
derung des Teilflachennutzungsplans nicht erforderlich.

Anwendbarkeit des Teilflachennutzungsplans Atzendorf

Sowohl in Bezug auf die Darstellungen des Teilflachennutzungsplans auch auf das Aufstellungsver-
fahren gibt es Unklarheiten und somit differierende Auffassungen der Stadt Staffurt als planende
Gemeinde und des Salzlandkreises als Genehmigungsbehdrde.

Der Teilflachennutzungsplan erfasst nicht die gesamte Gemarkung, sondern nur die bebaute Ortslage.
Gleichfalls liegen bei der Gemeinde und beim Salzlandkreis unterschiedliche Fassungen vor, sodass
der Salzlandkreis das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht als erfillt ansieht; nach den
Unterlagen der Gemeinde ist das jedoch der Fall.

In der Begriindung zum Bebauungsplan 3A (1992) wird folgende Aussage getroffen:
.Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Atzendorf ist der Planbereich als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.”

Die Aufstellung eines gesamtrdumlichen Flachennutzungsplans fir die Stadt Stal3furt mit allen Ortstei-
len ist mittelfristig nicht absehbar.
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3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park® tUberdeckt und berihrt die
Geltungsbereiche anderer Bebauungsplane.

Bebauungsplan Nr. 03 (1992)

Im dstlichen Plangebiet erstreckt sich der Bebauungsplan 03 (1992) stidwestlich der L 50 zwischen
der Hauptstralte und dem Gléther Weg. In diesem Bebauungsplan ist der nérdliche Teil unmittelbar an
der Kreuzung als Grinflache dargestellt. Daran schlief3t sich sudlich ein Mischgebiet an. Weiterfih-
rend setzt der Bebauungsplan 03 im Sudosten Gewerbegebietsflachen und Parkplatze fest. Entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Larmschutzwall ausgewiesen. Die ErschlieRung erfolgt
Uber die Anbindung an die L 50 und die gebietsinnere ,Planstrale E“, die 6stlich entlang des Larm-
schutzwalls verlauft. Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung oder zur Bauweise werden nicht
getroffen. Die Planinhalte sind in den vergangenen Jahren entsprechend umgesetzt worden.

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplans Nr. 03 wird durch den Bebauungsplan
47/16 vollstandig tberplant. Es werden keine abweichenden Festsetzungen bezlglich der Art der Nut-
zung vorgenommen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 47/16 zum Mal} der baulichen
Nutzung werden die Planinhalte qualifiziert.

Bebauungsplan Nr. 3a

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 47/16 Uberplant in seinem westlichen Bereich Teile des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wohnanlage am Park® (1992). Dieser weist grof3flachig
allgemeine Wohngebiete mit den erforderlichen Erschlieffungsstralen und &ffentlichen Grunflachen
integriert wurden. Von den geplanten Stral’en wurde lediglich die Kastanienallee, heute ,Ginsterweg®,
realisiert. Im Suden, unmittelbar am ,Gl6ther Weg*, wurden Mischgebiete festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3a wurden nur im Bereich des Ginsterwegs realisiert, und
auch hier sind die ausgewiesenen Bauflachen noch immer nicht ausgeschopft. Im Gbrigen Teil ist eine
bauliche Umsetzung weder erfolgt noch absehbar, sodass im Zuge der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 47/16 und der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a diese Bereiche dem bau-
rechtlichen AuRenbereich zufallen.

Das nérdlich und sudlich des Ginsterwegs geplante Wohngebiet wird durch die vorliegende Bauleit-
planung neu geordnet und zukunftsfahig an die Nachfrage angepasst.

Uberplanung der Bebauungspldne Nr. 03 und Nr. 3a

Obwohl beide 0.g. Bebauungsplane fast zeitgleich aufgestellt worden sind, gibt es Uberlagerungen
der Geltungsbereiche, sodass nicht klar erkennbar ist, welche Festsetzung gilt. Insofern ist die Uber-
planung mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 47/16, zusatzlich zum Erfordernis der An-
passung der Planinhalte an die aktuellen stadtebaulichen und raumordnerischen Zielstellungen, auch
aus Grinden der Klarstellung der Festsetzungen geboten.

Teile des Bebauungsplans Nr. 3a, deren Umsetzung weder absehbar ist noch den aktuellen Zielstel-
lungen der Stadt entspricht, werden aufgehoben.

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
3.31 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan als Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist das Planungs-
und Handlungsinstrument fiir die Nutzung und den Schutz von Natur und Landschaft auf kommunaler
Ebene. Im Landschaftsplan werden die Vorgaben des Landschaftsprogramms und / oder der Land-
schaftsrahmenplane fir die Kommune auf der vorbereitenden Planungsebene konkretisiert. Er hat die
Aufgabe, Erfordernisse und MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen
und zu begrinden und ist Arbeitsmittel bei der Festlegung Uber die Art und Weise bestehender und
geplanter Nutzungen von Natur und Landschaft i.S. einer langfristigen Sicherung.

Der Ortsteil Atzendorf ist im Landschaftsplan der Gemeinde Forderstedt (2006) mit erfasst.
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3.3.2 Weitere Fachplanungen und sonstige Planungen

Weitere fiir die Aufstellung des Bebauungsplans relevante Fachplanungen und sonstige Planungen
sind derzeit nicht bekannt.

3.4 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

341 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gem. Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- bzw. Kunstdenkmale.
Archaologische Flachendenkmale sind im Gebiet derzeit nicht bekannt.

Schutzausweisungen gem. Wassergesetz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die Flachen sind weder durch ausgewiesene Uberschwemmungs-/ Hochwasserschutzgebiete
(HQ 100) noch von einem Hochwasserrisikogebiet betroffen.

Schutzgebietsausweisungen gem. Naturschutzgesetz

Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnaturschutzgesetz bzw. Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht betroffen.
Gehdlzschutz

Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Stal-
furt (Baumschutzsatzung)®. (sh. Kap. 8.5)

Schutzausweisungen gem. Waldgesetz

Flachen, die dem Waldgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unterliegen, sind nicht betroffen.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Verkehr

e Strallenverkehr

Der Geltungsbereich grenzt z.T. an freier Strecke an die Landesstralle L 50 (Magdeburg-Leipziger
Chaussee). Insofern gelten hier die Anbaubeschrankungen gem. § 24 (1, 2) StrG LSA. (sh. Kap. 9.3)

e Schienenverkehr: keine Betroffenheit
e Flugverkehr: keine Betroffenheit

Richtfunkstrecken

Zu berticksichtigende Richtfunkstrecken sind derzeit nicht bekannt.

Bergrecht

Gem. Stellungnahme des Landesamts fur Geologie und Bergwesen LSA mit Schreiben vom
16.03.2017 werden keine bergbauliche Arbeiten oder Planungen die dem Bundesbergbaugesetz un-
terliegen bertihrt. Auch aus geologischer Sicht gibt es keine Bedenken.

Hochwasser

Gemaly Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebs fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
des Landes Sachsen-Anhalt befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in keinem Hoch-
wasserrisikogebiet gem. § 73 Abs. 3 WHG.
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4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

41.1 Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 3a aul3erhalb des Geltungsbereichs

des Bebauungsplans Nr. 47/16

Mit dem Bebauungsplan Nr. 3a wurden 1992 grof’e Wohngebiete festgesetzt. In den vergangenen
fast 25 Jahren hat sich gezeigt, dass Wohnbauflachen in diesem Umfang in Atzendorf nicht nachge-
fragt wurden. Auch im Bereich des Ginsterwegs konnten die bereits parzellierten und voll erschlosse-
nen Grundstiicke nur teilweise vermarktet werden. Mit dem Bebauungsplan 47/16 soll die Anpassung
der Planungsziele derart vorgenommen werden, dass die Bebauung am Ginsterweg unter Berticksich-
tigung des Bestands neu geordnet wird. Dazu wird der Bebauungsplan Nr. 3a mit Inkraftsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans 47/16 vollstandig aufgehoben. Die Flachen im Sidosten, welche nicht
durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 47/16 Uberplant werden, bleiben in ihrer aktuel-
len Nutzung (Landwirtschaft, Regenrlckhaltebecken) bestehen. (sh. Kap. 3.2.2)

4.1.2 Ersetzen des Bebauungsplans Nr. 3 sowie von Teilbereichen des Bebau-
ungsplans Nr. 3a durch Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16

Um die Vermarktbarkeit der noch freien Grundstiicke am Ginsterweg zu verbessern und der Nachfra-
ge nach verschieden grolen Grundstlicken nachzukommen, soll von der bereits erfolgten Parzellie-
rung der Wohnbauflachen abgewichen werden. In der jiingsten Vergangenheit wurden auch verstarkt
gréRere Grundsticke (ca. 1.000 m?) mit entsprechend groRer Garten- und Freiflache oder auch Bun-
galowbebauung im Sinne eines hdéheren Wohnkomforts nachgefragt, aber auch kleinere Grundstticke
(ca. 500 m?) sind weiterhin mdglich. Mit Festsetzung der offenen Bauweise sind sowohl Einzelhduser,
Doppelhduser als auch Reihenhauser mit einer maximalen Lange der Geb&ude von 50 m mdglich.

Die vom Ginsterweg in Richtung Norden (WA 1) ausgehenden Stichstrallen zur ErschlieBung der
rickwartigen Grundstlcke verlieren bei Zusammenlegung von Grundstiicken und Festsetzung von
Grunflachen in den Randbereichen ihre Funktion, sodass diese nicht mehr oder nur noch auf den tat-
sachlichen Bedarf beschrankt festgesetzt werden.

Sudlich des Ginsterwegs wird das WA 2 festgesetzt. Die Festsetzung von Wohnbauflachen erfolgt hier
in Abhangigkeit von der ErschlieBung mit bestehenden Anlagen (Uber den Ginsterweg und eine be-
reits teilweise hergestellte und kiinftig 6ffentlich zu widmende Stichstralle).

Der sldliche Rand des WA 2 bildet den Ortsrand und damit den Ubergang zur freien Landschaft.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird so weit wie moglich gesteuert, dass die Gebaude nahe
den Erschlielungsstraen errichtet werden und sich die Garten in Richtung Suden erstrecken. Die
sudlich angrenzende Ausgleichspflanzung sichert hier bereits die Ortsrandeingriinung.

Im Sldosten des Plangebiets befindet sich westlich des Larmschutzwalls der ,Hof der Klugen Tiere®
welche fir Veranstaltungen und zur Freizeitgestaltung genutzt wird. Diese Freizeiteinrichtung soll an
dieser Stelle baurechtlich gesichert werden. Dabei sollen geringfligige Erweiterungsmdglichkeiten die
Funktionsfahigkeit und bei Bedarf eine malvolle Entwicklung der Freizeiteinrichtung gewahrleisten.

Der Larmschutzwall, der die Nutzungen mit unterschiedlichem Schutzanspruch voneinander abgrenzt,
bleibt weiterhin Bestandteil des Bebauungskonzepts. Ostlich des Larmschutzwalls werden, den Fest-
setzungen des Bebauungsplans 03 und auch der tatsachlichen Nutzung entsprechend, Mischgebiets-
und Gewerbegebietsflache ausgewiesen. Wahrend die Erschlieung des Parkplatzes, des sudlichen
Teils des Mischgebiets und des Gewerbegebiets Uber die L 50 (Tankstellenzufahrt) gesichert ist, wird
der noérdliche Teil des Mischgebiets tiber den Ginsterweg und den Carstedweg erschlossen.

Sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet soll der Bestand gesichert und bauliche Erweite-
rungen ermdglicht werden. Um ungewollten stadtebaulichen Entwicklungen mit relevanten Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft (z.B. Einzelhandel) zu erméglichen, werden diesbezlglich einschrankende
Festsetzungen getroffen.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 24 von 54



Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit értlichen Bauvorschriften -  Begriindung Teil |: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Stadt StaRfurt, OT Atzendorf Satzung, Februar 2018

Mit dem Bebauungsplan Nr. 47/16 werden Baugebiete mit unterschiedlichem Charakter und Schutz-
anspruch hinsichtlich Larmwirkungen ausgewiesen. Dabei werden dem ruhigen, ungestérten Wohnen
dienende Bereiche durch einen Larmschutzwall von den benachbarten Misch- und Gewerbegebiets-
flachen und der Magdeburg-Leipziger-Chaussee (L 50) voneinander abgeschirmt. Diesem Grundsatz
tragt auch die Trennung der verkehrlichen Anbindung Rechnung: Wahrend die Wohngebietsflachen
Uber den Ginsterweg, der an die HauptstraRe anbindet, erschlossen werden, erfolgt die Erschliefung
der Misch- und Gewerbegebietsflachen Uber die Tankstellenzufahrt mit Anbindung an die L 50.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachenausweisungen wurden unter Berilcksichtigung der Nutzungsziele im Geltungsbereich
hinsichtlich Art und Maf} der baulichen Nutzungen geplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park” sollen folgende Baugebiete
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt werden.

4.2.1 Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 werden ndrdlich und sudlich des Ginsterwegs die all-
gemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt.
Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngeb&ude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im allgemeinen Wohngebiet werden weiterhin gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flir Verwaltungen

Aufgrund der Lage des Plangebiets und der gewilinschten Entwicklung eines mdglichst ungestorten
Wohnstandorts wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung , Tankstel-
len“ gem. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Es besteht diesbezlg-
lich kein Bedarf, da sich in direkter Nahe (ca. 100 m) an der ,Magdeburg-Leipziger-Chaussee® eine
Tankstelle befindet. Dartber hinaus ist die ErschlieBungssituation nicht geeignet und der mit dem Be-
trieb einer Tankstelle verbundene Ziel- und Quellverkehr wirde unerwinschte Immissionen in das
Wohngebiet fuhren. Weiterhin wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Gar-
tenbaubetriebe“ gem. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die beste-
henden sowie geplanten Grundstiickszuschnitte sowie die ErschlieBungssituation entsprechen nicht
im vollen Umfang den Anforderungen an einen Gartenbaubetrieb.

Innerhalb des WA 1 befindet sich auf dem Flurstiick 1003 ein gewerblich genutztes Gelande. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber den noérdlichen Abschnitt des Ginsterwegs, sodass die Wohngebietsflachen
vom Andienungsverkehr nicht betroffen sind.

4.2.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs wird ein Mischgebiet im Nordosten zwischen dem
.Carstedweg“ bzw. dem Larmschutzwall und der L 50 festgesetzt. Aufgrund der bestehenden und po-
tenziellen Nutzungen (Wohnen und Gewerbe / Gastronomie) ist die Festsetzung eines Mischgebiets
zur Gewabhrleistung einer lebendigen und urbanen Nutzungsmischung geeignet.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.
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Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO werden folgende Nutzungen allgemein zugelassen:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank-, Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen flir Verwaltung, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In Mischgebieten ware demnach auch Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 800 m?, die
nicht dem grof¥flachigen Einzelhandel zuzuordnen sind, allgemein zulassig.

Da in Atzendorf derzeit kein Einzelhandelsstandort zur Nahversorgung der hier lebenden Bevdlkerung
besteht, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Damit aber keine
unerwunschten schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche entstehen, werden hin-
sichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandel einschrankende Festsetzungen getroffen.

Fir die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe wird die zulassige Verkaufs-
flache auf maximal 400 m? beschrankt. Das ist als Rahmenfestsetzung zu verstehen, konkrete Pla-
nungsabsichten eines Einzelhandlers sind nicht bekannt.

Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO werden die allgemein zuldssigen Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetrie-
be und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO
nicht zugelassen, da diese nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen. Es besteht weder ein
entsprechender Bedarf noch sind die Flachengréen und die ErschlieBungssituation dafiir geeignet.

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergnugungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 auBBerhalb der in § 6 Abs 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets* wird gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung sollen Vergniigungsstatten wegen des damit verbunde-
nen Stoérpotenzials (Ziel- und Quellverkehr, Leuchtreklame) nicht zugelassen werden. Die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten entspricht nicht dem Charakter des landlich gepragten Ortsteils Atzendorf
und damit auch nicht der stadtebaulichen Zielstellung.

4.2.3 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Wie bereits im Bebauungsplan 03 erfolgt, wird im stidéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
zwischen der L 50 und dem Larmschutzwall ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben.

Gem. § 8 Abs. 2 BauNVO werden die folgenden Nutzungen allgemein zugelassen:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und offentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen

Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssige Nutzung ,Anlagen fiur sportliche Zwecke* wird
gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergnigungsstatten® wird
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Es besteht fir die 0.g. ausgeschlossenen Nutzungen kein Bedarf. Die Gewerbegebietsflachen sind mit
der Errichtung der Tankstelle und der StraRenmeisterei fast vollstandig bebaut. Die Flachen sollen der
gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben.

Auch in Gewerbegebieten konnten Einzelhandelsbetriebe, die nicht dem groflflachigen Einzelhandel
zuzuordnen sind, errichtet werden (§ 8. Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Die Mdglichkeit der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? wird bereits fiir das Mischgebiet
zugelassen (sh. Kap. 4.2.2). Innerhalb des Gewerbegebiets sollen gem. § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen werden.
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Ausnahmsweise sollen aber Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben zulassig sein, wenn
- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

- der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet ist, wobei die Verkaufsflache 200 m? nicht
Ubersteigen darf.

Ausnahmsweise zulassig ist auch der Handel mit Autoteilen sowie Tankstellenshops, da diese kein
Vollsortiment anbieten und die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet nicht maRgeblich beeinflussen
kénnen.

Diese Festsetzungen sind in Bezug auf das Geschaftskonzept von Tankstellen, wie sie bereits im Ge-
biet vorhanden ist, sowie auf potenzielle gewerbliche Ansiedlungen mit Werksverkauf, geboten.

424 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Gem. § 11 Abs. 1 BauNVO sind sonstige Sondergebiete solche Gebiete, die sich von den Baugebie-
ten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Fir sonstige Sondergebiete sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Auf der Flache, welche als sonstiges Sondergebiet festgesetzt wird, befindet sich der ,Hof der Klugen
Tiere®. Diese Freizeiteinrichtung, die vor allem fir Kinder Beschaftigungsmdglichkeiten und Veranstal-
tungen wie Streichelzoo, Tier-Shows Ponyreiten anbietet, wird im vorliegenden Bebauungsplan auf
Grundlage des § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tier-Erlebnishof
mit Schwerpunkt Haustiere” festgesetzt.

Das Wohnen ist gem. BauNVO nur in den gem. §§ 2 bis 7 BauNVO definierten Baugebieten zulassig.
In Sondergebieten gem. § 11 BauNVO kann die Wohnnutzung in bestimmten Grenzen ausschlieRlich
in Bezug auf die im Sondergebiet vorgesehene Nutzung zugelassen werden (betriebsbezogenes
Wohnen). Daher sind Wohnungen ausschlielich fir den Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Im Sondergebiet , Tier-Erlebnishof mit Schwerpunkt Haustiere” werden gem. § 11 Abs. 2 BauNVO fol-

gende der Eigenart des Gebiets entsprechende Nutzungen zugelassen:

- je eine Wohnung fur den Betriebsinhaber und den Betriebsleiter, die dem Betrieb im Sondergebiet
zugeordnet und der betrieblichen Nutzung untergeordnet sind

- Fur den Betrieb eines Erlebnishofes notwendige Freizeiteinrichtungen und Anlagen (z.B. Streichel-
gehege, Reitparcour, Spielanlagen, Sitzgruppen)

- Cafeteria

- Anlagen flr die Tierhaltung (z.B. Stalle, Unterstande)

- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

- PKW- Stellplatze fur Betriebsinhaber und Gaste des Betriebs gem. § 12 BauNVO sowie fir die
Bewirtschaftung der Freizeiteinrichtung

Die zulassigen Nutzungen entsprechen der bestehenden Situation und sichern die Funktionsfahigkeit
des Freizeitbetriebs ,Hof der Klugen Tiere“. Neben verschiedenen Freizeitanlagen und Einrichtungen,
welche mallgeblich die Angebotsvielfalt und die Qualitat des Erlebnishofes beeinflussen, sind Anlagen
fur die Tierhaltung im Sondergebiet flr den Betrieb besonders wichtig. Aufgrund des Charakters der
Anlage ist es erforderlich und sinnvoll, dass sich hier auch die Wohnung des Betriebsinhabers bzw.
des Betriebsleiters befindet und genutzt werden kann.

Aufgrund des saisonalen und zeitweisen Besucheranstroms (Ferien, Wochenenden) kam es in der
Vergangenheit zu Spitzenzeiten zu Problemen mit der Stellplatzsituation. Die Gaste parkten ungeord-
net beidseitig entlang des Gléther Wegs, sodass es zu Behinderungen und Beeintrachtigungen kam.
Daher wurde die Sondergebietsflache so dimensioniert, dass im Siidosten der Flache eine Stellplatz
fur die KFZ der Besucher angelegt werden kann. Auch das Langsparken entlang des Glother Wegs
soll weiterhin méglich sein, da das Flurstlick ausreichend breit ist, allerdings nur auf der Nordseite.

Mit der Zulassigkeit von Stellplatzen fir den Betriebsinhaber und die Gaste soll die Parksituation bei
héherem Besucheraufkommen verbessert und geordnet werden.

Durch das festgesetzte Sondergebiet soll der Betrieb des bestehenden ,Hof der Klugen Tiere* bau-
rechtlich gesichert werden.
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4.3 Mafd der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Males der baulichen Nutzung soll eine angemessene Bebauungsdichte und
das Verhaltnis zwischen den baulichen Anlagen untereinander sowie die angemessene Einpassung
der baulichen Anlagen in das Umfeld erzielt werden.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden im Bebauungsplan 47/16
»~Wohngebiet am Park* folgende Festsetzungen getroffen:

421 Grundflachenzahl

In § 17 BauNVO werden die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung fir die jeweiligen Bau-
gebiete geregelt. Fur den vorliegenden Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden als Maf}
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO die folgenden Grundflachenzahlen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 nérdlich und WA 2 sidlich des Ginsterwegs wird das zulassi-
ge Héchstmald der Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstucke.
Daruber hinaus ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet bis maximal 50 vom Hundert (v.H.) mdglich.

In Verbindung mit der beabsichtigten Zusammenlegung und damit VergréRerung der Parzellen kann
hier zukunfts- und vermarktungsfahiges Angebot an Wohnbauflache zur Verfiigung gestellt werden.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Fir das Mischgebiet (MI) wird eine Grundflachenzahl von 0,6 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist auch in diesem Baugebiet
bis maximal 50 v.H. méglich.

Damit wird die maximal zuldssige Uberbaubare Grundflache im Mischgebiet zugelassen und ausrei-
chend Uberbaubare Flache fir mafvolle Erweiterungen und kinftige Entwicklungen auf Flachen mit
direkter Anbindung an die L 50 zur Verfliigung gestellt.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet (GE) wird mit 0,8 die maximale Obergrenze der Grundflachenzahl gem. § 17
Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet eine angemessene und zukunftsfahige tGberbaubare
Flache im Gewerbegebiet.

Sonstiges Sondergebiet ,Erlebnishof* (§ 11 BauNVO)

Fir das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof* wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt.

Durch die gewahlte Grundflachenzahl i.V.m.. § 19 Abs. 4 BauNVO steht in diesem Baugebiet ausrei-
chend Flache zur Verfigung, um die Funktionen des Erlebnishofes zu erfiillen. Neben dem Hauptge-
baude kann ein angemessenes Mall an Nebenanlagen (z.B. Stallungen, Gerateschuppen) und ver-
schiedenen Anlagen, welche zum Betrieb des Haustier-Erlebnishofes notwendig sind, realisiert wer-
den.

Gleichzeitig kann ein Besucher-Parkplatz in angemessener Dimensionierung angelegt werden.
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4.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Geschossigkeit bestimmt sich nach § 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 BauO LSA. Mit der Festset-
zung von Geschossigkeiten kdnnen Gebaudehohen nicht immer verbindlich bestimmt werden.

Um eine angemessene und vertragliche Eingliederung der Bebauung im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans hinsichtlich der Gebaudehdhen zu sichern, kénnen alternativ die Héhen baulicher Anla-
gen gem. §9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO (Uber einer definierten Bezugshéhe in m Uber
DHHN 92 (NHN) festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zur Bestimmung der zuladssigen Héhe baulicher Anlagen eine
definierte Hohe je Baugebiet festgesetzt, auf die Festsetzung von Geschossigkeiten wird verzichtet.

Aufgrund der GroRe des Plangebiets und der demnach unterschiedlichen mittleren Gelandehdhen in-
nerhalb der Baugebiete ist es nicht sinnvoll, eine einheitliche Bezugshdhe im Geltungsbereich zu
bestimmen. Daher werden fiir die Baugebiete je nach Hohenlage unterschiedliche Bezugshohen fest-
gelegt auf die sich die maximalen Gebaudehéhen beziehen:

Art der Baulichen Nutzung Bezugshohe in m Uber NHN Maximale Gebaudehdhe uber
der Bezugsh6he in m

WA 1 86 8

WA 2 85 8

Ml 87 10

GE 90 10

SO ,Haustier-Erlebnishof* 89 8

Durch die Festsetzung der Gebaudehdhen von maximal 8 m Uber der jeweiligen mittleren Bezugsho-
he im Baugebiet kann in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Sondergebiet ,Haustier-
Erlebnishof* eine 2-geschossige Bebauung realisiert werden.

Fir das Mischgebiet sowie fir das Gewerbegebiet wird eine maximale Gebaudehéhe von 10 m tber
der Bezugshohe festgesetzt. Die bestehenden Gebaude erreichen die maximale Gebaudehdhe nicht.
Aufgrund der Lage am Ortschaftsrand von Atzendorf zur freien Landschaft ist die maximale Gebdude-
héhe festgesetzt. Gleichzeitig sollen die Bauwerke die Hohe des Larmschutzwalls vor allem im Ge-
werbegebiet nicht zu stark Uberschreiten um visuellen stérenden Effekten und potenzielle Immissio-
nen entgegenzuwirken.

4.2.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach §§ 12 und 14
BauNVO sowie der BauO LSA.

Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sollen zu den Verkehrsflachen
einen Mindestabstand von 3 m aufweisen. (Textfestsetzung 2.1) So wird nicht nur die optische Einen-
gung der Verkehrswege unterbunden, sondern auch das gefahrlose Ein- und Ausparken durch ausrei-
chende Platzverhaltnisse ermdglicht.

4.2.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Mafl} der baulichen Nutzung innerhalb eines
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen erforderlich, da
sich die einzelnen Gebiete hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung nicht unterscheiden oder
durch Strafen und Grinflachen voneinander getrennt sind.

Die Abgrenzung zwischen der privaten und 6ffentlichen Grunflache am Fulle des Larmschutzwalls,
ndrdlich und &stlich des festgesetzten Sondergebiets verdeutlicht die Signatur fur den Larmschutzwall.
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4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
4.3.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauNVO be-
stimmt. Sie sichern eine gezielte rdumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Griuinflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Im Plangebiet wurden Baugrenzen festgesetzt. Fiur die Festsetzung von Baulinien besteht kein stad-
tebauliches Erfordernis.

Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sowie WA 2 werden Baugrenzen festgesetzt. Durch die Bau-
grenzen wird ein Mindestabstand von 3 m zu samtlichen Verkehrsflachen gewahrleistet. Gleichzeitig
werden ausreichende Abstande zu den baulichen Anlagen der Nachbargrundstiicke gewahrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet sichern die Baugrenzen, dass alle Hauptgebdude nahe der Erschlie-
Bungsstrallen errichtet werden. Dadurch entstehen grofere Garten in Richtung Studen, wodurch ein
Ubergang zur freien Landschaft und den Landwirtschaftsflachen gewahrleistet wird.

Mischgebiet

Im Mischgebiet wurden Baugrenzen unter maf3geblicher Beriicksichtigung der Bestandsbebauung und
des Verlaufs von Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt. Die Baugrenze im nérdlichen Teil des
Mischgebiets dient vorwiegend der Bestandssicherung, lasst aber gleichzeitig geringfligige Erweite-
rungen zu.

Die Baugrenzen im stdlichen Mischgebiet werden Uber die bestehende Nutzung hinaus grof3ziigiger
gestaltet, um Erweiterungsoptionen im Baugebiet zu gewahrleisten.

Die zur L 50 gerichtete Ostliche Baugrenze orientiert sich an der Grenze der vorhandenen Bebauung
und weist einen Abstand von mind. 15 m von der befestigten Fahrbahn der L 50 auf. Der Abschnitt der
L 50 befindet sich hier innerorts, sodass Anbauverbote nach dem FStrG nicht relevant sind.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet werden Baugrenzen festgelegt, die den gréRtmdglichen Entwicklungsspielraum
gewahrleisten sollen. Dabei wurde die Anbauverbotszone von 20 m zur befestigten Fahrbahn der L 50
gem. § 9 (1, 2) FStrG (nachrichtliche Eintragung im Planteil A) berlcksichtigt.

Die vorhandenen Gebaude (Tankstelle, Stralenmeisterei) Uberschreiten die Anbauverbotszone in
zwei Bereichen. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der Baugenehmigung Sondererlaubnisse
erteilt wurden.

Sonstiges Sondergebiet

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof‘ werden ebenfalls Bau-
grenzen festgesetzt. Diese umfassen die bestehenden Gebaude mit malvollen Entwicklungsmdglich-
keiten in Richtung Norden. Damit soll die baurechtliche Sicherung bestehender Gebaude und die Vor-
raussetzung flr mafivolle bauliche Erweiterungen durch Nebengebaude (Stélle, Unterstande 0.a.)
gewabhrleistet werden.

4.3.2 Bauweise

Die Bauweise gem. § 22 BauNVO wurde flr das allgemeine Wohngebiet und das sonstige Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof* als offene Bauweise definiert. Das Gebot der
aufgelockerten Bebauung in offener Bauweise i.V.m. den festgesetzten Grundflachenzahlen und der
Hohenbeschrankung ergibt sich aus der Funktion und Lage dieser Baugebiete am Ortsrand von At-
zendorf. Durch eine offene Bauweise soll ein aufgelockerter Ubergang zur freien Landschaft gewahr-
leistet werden.

Aufgrund der Lage und Funktion des Gewerbegebiets und des Mischgebiets an der L 50 ist keine
Festsetzung der Bauweise notwendig. Hier soll fir potenzielle Ansiedlungen hinsichtlich der Bauweise
grélRtmdgliche Flexibilitdt gewahrleistet werden. Die vorhandenen Gebdude der Strallenmeisterei wei-
sen bereits eine Lange von > 50 m auf und entsprechen so schon heute nicht der offenen Bauweise.
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4.5 Ortliche Bauvorschriften
45.1 Rechtsgrundlagen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA® werden fiir das Plangebiet bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen in Form von drtlichen Bauvorschriften getroffen. Die Gemeinden kon-
nen nach § 85 BauO LSA drtliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fur die Weiterentwicklung einer
schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist. Unter anderem kénnen be-
sondere Anforderungen an die aullere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen zur Erhaltung
und Gestaltung von Ortsbildern getroffen werden. Ortliche Bauvorschriften sind entsprechend zu be-
grinden.

Ortliche Bauvorschriften werden von der Gemeinde in ihrem Zustandigkeitsbereich als Satzung erlas-
sen. Sie kénnen aber auch durch Bebauungsplane nach den Vorschriften des Baugesetzbuches er-
lassen werden.

45.2 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan

Im Bebauungsplan 47/16 werden o6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Es gilt den landlichen Charakter von Atzendorf zu wahren und entsprechend der Lage des Bebau-
ungsplangebiets am Ortsrand einen angemessenen Ubergang zur freien Landschaft zu gewéhrleisten.
Das Ortsbild von Atzendorf, sowie die bestehenden und geplanten Nutzungen, sollen in ihrer Funktion
nicht mal3geblich beeintrachtigt werden.

Schadliche Auswirkungen auf Atzendorf und die direkt angrenzenden Flachen, sowie auf die Nutzung
im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sollen verhindert werden.

45.3 Regelungsinhalt der 6rtlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan

Die ortlichen Bauvorschriften werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA geregelt und sind
im vorliegenden Bebauungsplan im Planteil unter Il dargestellt.

Der raumliche Geltungsbereich ist das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park®.
Die ortliche Bauvorschrift regelt die Zulassigkeit von Werbeanlagen.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zulassig:
— Werbeanlagen am Ort der Leistung
— Firmenlogos, -signaturen an der Fassade des Hauptgebaudes und mit einer Gréf3e von max. 4 m?

— Firmenwegweiser mit einer maximalen Grofte von 1 m? an der jeweiligen Grundstiickszufahrt oder
Gemeinschaftspylonen

— Pylone mit einer maximalen Héhe von 10 m
— Fahnen mit einer Masth6he von max. 8 m

Werbeanlagen werden ausschlieRlich am Standort der Leistung zugelassen, um die Anzahl der Wer-
beanlagen auf die ansassigen Unternehmen zu beschranken.

Die Firmenlogos, -signaturen sind an der Fassade des Hauptgebaudes zulassig. Damit wird der Sitz
des jeweiligen Unternehmens dargestellt und gleichzeitig ein Uberproportionales Marketing im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplangebiets durch das Anbringen von zahlreichen Logos bzw. Signaturen
verhindert.

Um das Erscheinungsbild der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung nicht ne-
gativ zu beeinflussen, werden Firmenlogos und -signaturen mit einer Gré3e von maximal 4 m? zuge-
lassen.

6 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013
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Firmenwegweiser an den Zufahrten zum jeweiligen Grundstiick oder Gemeinschaftspylonen werden
zu Werbezwecken mit einer GréRe von 1 m? zugelassen. Durch die Grofienbeschrankung soll ein an-
gemessenes Mall von Wegweisern das stadtische Bild nicht beeinflussen und potentielle Konkurrenz
um die Sichtbarkeit (bzw. das Marketing durch Aufmerksamkeit) des jeweiligen Unternehmens ausge-
schlossen werden.

Fir Pylone wird aufgrund der Héhe der umliegenden Gebaude eine maximale Héhe von 10 m festge-
setzt. Die ausgewahlte HOhe entspricht der maximalen Héhe im Misch- und Gewerbegebiet sowie ca.
des Larmschutzwalls und verhindert somit ungewollte Sichtbarkeiten. Der Ubergang zu freien Land-
schaft soll durch die festgesetzt Pylonenhdhe gewahrt bleiben.

Fahnen sind im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans 47/16 mit einer Masthéhe von
max. 8 m zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind ausschliel3lich genehmigungsfreie Werbeanlagen gem.
§ 60 Abs. 1 Nr. 12 BauO LSA in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 zulassig. (Text-
festsetzung 2.3)

Die Beschrankungen fir Werbeanlagen, den Einsatz von Lichttechnik fir Werbeelemente und deren
Wirkungsweise, Skybeamer oder Laserwerbung sowie Akustikwerbung resultieren aus dem Schutz-
anspruch der umliegenden Nutzungen und dem Ortsbild von Atzendorf.

Dementsprechend sind im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung nicht zulassig:
—  Akustikwerbung

— Wechselndes oder bewegtes Licht

— Skybeamer oder Laserwerbung

— GroRBwerbetafeln (Euro-Produktwerbetafeln)

Damit die vorhandene und geplante Wohnqualitat im Plangebiet nicht beeintrachtigt wird, sollen weder
Akustikwerbung noch Werbeanlagen mit auffallendem wechselndem oder bewegtem Licht zum Ein-
satz kommen. Auch Skybeamer oder Laserwerbung mit einer enormen Fernwirkung werden ausge-
schlossen, um dem Ortsbild der ruhigen Ortschaft Atzendorf in landwirtschaftlich gepragter Lage
Rechnung zu tragen.

GroRwerbetafeln, welche von weiter Entfernung ersichtlich sind, werden ebenfalls ausgeschlossen um
den Charakter von Atzendorf zu wahren.
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5 Erschliel3ung

51 VerkehrserschlieBung

5.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Uberregional ist das Plangebiet durch seine unmittelbare Lage an der Landesstrale L 50 (Magde-
burg—Leipziger-Chaussee) und der Landesstral3e L 70 (HauptstralRe Atzendorf) erschlossen.

ErschlieRung uber die L 50 (Magdeburg-Leipziger Chaussee)

Der vom hier vorliegenden Bebauungsplan betroffene Bereich der L 50 liegt aus straflenrechtlicher
Sicht z.T. auRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt (an freier Strecke) von Netzknoten 4135032, ca. von Station 2.461 bis 3.095.

Die L 50 OD Stadt Stalfurt - Atzendorf beginnt bei Station 2.717.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen im Abschnitt der L 50 ca. von Station 2.461 bis Station 2.717)
gelten die anbaurechtlichen Bedingungen gem. § 24 (1,2) StrG LSA).

Der dstliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 (derzeit Bebauungsplan Nr. 3) ist Uber die
so genannten ,Tankstellenzufahrt* erschlossen. Der Einmindungsbereich ist durch die Herstellung ei-
ner Linksabbiegespur im Zuge der L 50 ordnungsgemal ausgebildet.

In diesem Bereich bindet weiter sudlich der auch Gléther Weg an die L 50 an. Er verlauft nicht auf
dem ehemals dafiir gebildeten Flurstiick 901, sondern fluhrt ca. 40 m sudlich davon auf die L 50. Eine
Abbiegespur ist hier nicht vorhanden.

Der Gloéther Weg offentlich gewidmet, stellt keine geeignete 6ffentliche ErschlieBung fiir das Plange-
biet dar. Er ist als landwirtschaftlicher Weg ausgebaut und beschildert und im Einmindungsbereich
auf die L 50 sind die Fahrbeziehungen eingeschrankt (rechts raus / rechts rein). Dieser Wirtschafts-
weg dient der Erreichbarkeit der anliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, aber auch als Zu-
wegung zu dem hier befindlichen Freizeitbetrieb (,Hof der klugen Tiere®) und wird daher als Erschlie-
Rungsweg dargestellt. Linksabbieger, die zum ,Hof der klugen Tiere* wollen, folgen der Ausschilde-
rung Uber die Hauptstrale (L 70) nach Atzendorf hinein und weiter tUber den Ginsterweg und Vor dem
Stal¥furter Tor zum Gléther Weg.

ErschlielRung Uber die L 70 (Hauptstralle Atzendorf)

Die aulere verkehrliche Erschliefung des westlichen Plangebiets (Bebauungsplan 3a), welches durch
Wohnbebauung gepragt ist, erfolgt von der Hauptstraf3e (L 70) aus tber den Ginsterweg.

Der betroffene Bereich der L 70 liegt aus stralenrechtlicher Sicht innerhalb der zur ErschlieRung der
anliegenden Grundstlicke bestimmter Teile der Ortsdurchfahrt Stadt Stal3furt - Atzendorf von Netzkno-
ten 4035033, von Station 0.000 bis 0.280. Anbaubeschrankungen gem. StrG LSA greifen hier nicht,
jedoch hat die zustandige Landesstralienbaubehérde, Regionalbereich West, ihre Zustimmung zu
dieser Erschliefung an Nebenbestimmungen geknipft. (s.u.)

Carstedweg

Unmittelbar im Kreuzungsbereich der L 50 und L 70 schlief3t ein weiterer Weg (Carstedweg) an, Gber
den zur Zeit die anliegenden Grundstiicke im norddstlichen Geltungsbereich angebunden sind. Auf-
grund der direkten Lage an der Rechtsabbiegerspur der Kreuzung ist hier sowohl ausfahrend als auch
einfahrend nur das Rechtsabbiegen mdglich. Aus diesem Grund ist diese Zufahrt fur eine 6ffentliche
Erschlieffung nicht geeignet.

Nachfolgend wird die Verkehrsanbindung und ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereichs naher
beschrieben. Da mit dem hier aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 47/16 die Bebauungsplane Nr. 3
“Sud-westlich der L 50“ und Nr. 3a “Wohnanlage am Park® Uberplant werden, denen jeweils ein eige-
nes funktionsfahiges ErschlieBungskonzept zugrunde gelegt wurde, soll die Erschlielung in den fol-
genden Kapiteln auch zunachst entsprechend getrennt betrachtet werden.
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5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung im Bereich Bebauungsplan 03

Der 6stliche Teil des Plangebiets, der Giber die L 50 erschlossen wird, umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 3 und den siiddstlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 3a.

Im Bebauungsplan Nr. 3 ist vorgesehen, das Plangebiet Uber eine Zufahrt mit Abbiegespuren von der
L 50 aus anzuschlieRen und die innere Erschlieung bis zum Larmschutzwall zu fiihren. Ostlich paral-
lel zum Fufl des Larmschutzwalls verlaufend, soll eine durchgangige Stralte die riickwartige Erschlie-
Rung der sudlichen Gewerbegebietsgrundsticke und der ndrdlich gelegenen Mischgebietsflachen si-
chern. Die innere Verkehrserschliefung wurde hier wie geplant von der L 50 aus Uber die Zufahrt an
der Tankstelle (Flurstlick 772) bis zum Larmschutzwall gebaut und verlduft weiterfihrend auf dem
Flurstiick 669 in Richtung Siiden bis zur Stralenmeisterei. Uber diese Zufahrt werden sowohl die
Tankstelle, die StralBenmeisterei und der noérdlich gelegene Parkplatz (Flurstiicke 770, 771) ord-
nungsgemal erschlossen.

Obwohl entlang des Larmschutzwalls in Richtung Norden das Flurstliick 669 gebildet wurde befindet
sich hier kein befahrbarer Weg zur ErschlieBung der nordlich gelegenen Grundstlicke. Daher verlauft
die verkehrliche Andienung der Flurstiicke 766 bis 769 und 902 derzeit ungeordnet wie folgt:

Der Imbiss und die Beherbergungsstatte auf den Flurstiicken 769 und 902 werden derzeit Gber die Zu-
fahrt zur Tankstelle und weiterfihrend Uber den vorhandenen Parkplatz angefahren. Diese Nutzungen
sind somit nur Uber Grundstticke Dritter (Flurstlicke 770 und 771) zu erreichen. Inwieweit hier Dienst-
barkeiten oder Baulasten bestehen, ist derzeit nicht bekannt.

Um die gesicherte ErschlieBung fir diese bestehenden Fahrbeziehungen zu gewahrleisten, ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tiber den vorhandenen Parkplatz festzusetzen. (sh. Kap. 5.4)

Im Bebauungsplan Nr. 3 war fiir die Erschlielung der im Norden geplanten Grinflachen und Misch-
gebietsflachen (jetzt Flurstlicke 766, 767, 768 und 902) der von der Hauptstrale (L 70) im Kreu-
zungsbereich mit der L 50 ausgehende ,Carstedweg“ vorgesehen. In den spateren Kreuzungsausbau
L 50 /L 70 wurde dieser Weg aber nicht als ErschlieRungsstralie einbezogen.

Der Carstedweg bindet auf die Rechtsabbiegerspur der L 70 auf die L 50 ein und tragt allenfalls den
Charakter einer Grundstickszufahrt, die gefahrlos nur zum Rechtsab- und —einbiegen genutzt werden
kann. Fur Linksabbieger bleibt nur die Mdglichkeit, entweder Uber die Flursticke 902, 769, 770 und
771 zur Tankstellen-Zufahrt auf die L 50 zu gelangen oder die nicht vollstandig ausgebaute Verbin-
dung vom Carstedweg Uber den Ginsterweg auf die HauptstraRe (L 70) zu fahren.

Im Sinne einer gesicherten VerkehrserschlieBung ist hier eine Neuordnung mit der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans dringend geboten. Das wird noch dadurch bestarkt, dass derzeit wie
oben beschrieben nicht nur die Flurstiicke 766, 767, 768 und 902 angebunden sind, sondern zusatz-
lich noch die mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke 665, 666, 667 und 670, die sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 3a befinden, der allerdings mit dem geplanten Ginsterweg eigentlich
eine andere ErschlieBungsldsung an dieser Stelle vorsieht.

Die letztgenannten Flurstlicke wurden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 auf-
genommen.

Der sildliche Plangebietsteil, der dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a zuzuordnen ist,
muss hier mit aufgefihrt werden, da der Freizeitbetrieb (,Hof der klugen Tiere®) Gber die Anbindung
des ,Glother Weg“ an die L 50 erschlossen ist.

Aufgrund des nicht unerheblichen Publikumsverkehrs der genannten Einrichtung bestehen auf dem
auf ca. 3 m breiten befestigten Weg Konflikte mit anderen Nutzern hinsichtlich des Begegnungsver-
kehrs und im Hinblick auf ungeordnetes Parken in den Seitenbereichen. Auch hier ist eine geordnete
ErschlieRung, den flieRenden und den ruhenden Verkehr betreffend, geboten.
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5.1.3 Innere VerkehrserschlieBung im Bereich Bebauungsplan Nr. 3a

Im Bebauungsplan Nr. 3a wurden fiir das angestrebte groRe ,Wohngebiet am Park“ mehrere Ver-
kehrswege geplant, die alle tber den Ginsterweg im Westen und den Gléther Weg im Sitiden ange-
schlossen werden sollten.

Der Ginsterweg ist bis zum Ubergang zur StraRe ,Vor dem StaRfurter Tor* ausgebaut. In Richtung
Suden verlauft die geschotterte Wegeverbindung ,Vor dem Stalfurter Tor” bis zum Glother Weg, der
wie oben beschrieben auf 3 m Breite als landwirtschaftlicher Weg hergestellt wurde und nicht den
Charakter einer ErschlieRungsstrafie tragt.

Einzig der nach Osten abzweigende Ginsterweg als noérdlichste innere ErschlielBungsstralie des ge-
planten Wohnquartiers wurde angelegt und erschlie3t die dort anliegenden bebauten und unbebauten
Wohngrundstiicke. Von dieser Stral3e flhren einzelne Stichstrallen, wie im Bebauungsplan Nr. 3a ge-
plant, nach Norden und Sitiden, um hinterliegende Baugrundstlicke zu erschlieRen. Diese Stichstra-
Ren wurden zwar hergestellt, enden jedoch jeweils in einer nicht normgerechten Wendeanlage.

Der Ginsterweg ist bis auf Hohe des Flurstlicks 1067 ausgebaut. Ab hier fihrt dieser als unbefestigte
Schotterstralte weiter in Richtung Nordosten und bildet so die Verbindung zum Carstedweg und weite-
ren unbefestigten Wegen.

Die im Bebauungsplan Nr. 3a sudlich des Ginsterwegs geplanten Stralen ,Schafergasse” und ,Flie-
dergasse” sind nicht realisiert worden und sollen auch zuklnftig nicht als Verkehrsweg ausgebaut
werden. Um die verkehrliche Erschlielung des bebauten Wohngrundstiicks Flurstiick 1036 ohne den
Ausbau des Fliederwegs zu erméglichen wurde eine Zuwegung vom Ginsterweg aus hergestellt.
Innerhalb des ausgebauten Ginsterwegs mit Stichstralen, der ehemals geplanten Schafergasse und
Fliedergasse sowie des Carstedwegs und der unbefestigten Stralen im Nordosten sind mehrere Er-
schlieBungsleitungen verlegt, sodass diese Trassen, wenn sie nicht als Verkehrswege festgesetzt
werden, zumindest als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festzusetzen sind. (sh. Kap. 5.2)

5.1.4 ErschlieBungskonzept Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park“

Die ErschlieBung des gesamten Plangebiets erfolgt derzeit auf den bestehenden und zuvor in den
Kapiteln 5.1.1, 5.1.2 und 5.1.3 dargestellten Verkehrwegen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sol-
len die Verkehrsverbindungen mit folgenden Schwerpunkten geordnet werden.

e Sicherung der geordneten verkehrlichen Erschlieung der nordéstlichen Grundstiicke im Bereich
Carstedweg

e Klarstellung der ErschlieRung des Bereichs Imbiss / Beherbergungsbetrieb (Flurstiicke 902, 769)
e ErschlieRungslésung fur die hinterliegenden Wohngrundstiicke Ginsterweg
e Ordnung der verkehrlichen ErschlieBung am Gléther Weg (flieRender und ruhender Verkehr)

Als konzeptionelle Herangehensweise wurden verschiedene Varianten gepriift.

Variante 1

Eine durchgangige Verkehrsfihrung fir PKW zwischen Ginsterweg und dem Misch- und Gewerbege-
biet im Osten des Plangebiets ist nicht gewollt, um das Wohngebiet nicht durch unzulassige Durch-
gangsverkehre und die damit verbundenen Gefahren und Emissionen zu belasten.

In diesem Fall endet die Festsetzung der Verkehrsflachen des Ginsterwegs an der Ostlichen Grenze
des Flurstiicks 1012 in einer Wendeanlage. So kénnen die noch unbebauten Grundstlicke bis zu den
Flursticken 1011 und 1069 erschlossen werden, die Verbindung zum Carstedweg wird aber, zumin-
dest fur KFZ, unterbrochen. Das entspricht nicht mehr dem ErschlieBungskonzept des Bebauungs-
plans 3a, das die Anbindung hier vorsieht.

Wie zuvor unter 5.1.1 erwahnt, ist die Erschliefung Uber den Carstedweg. verkehrstechnisch nicht
ordnungsgemal gewahrleistet. Um hier eine gesicherte ErschlieBung herzustellen muss die verkehrli-
che Erschlieflung der Anlieger Carstedweg bei dieser Variante iber eine andere Verkehrsfiihrung er-
folgen. Die einzige Mdglichkeit ware dann die Anbindung an die Zufahrt zur Tankstelle zur L 50. Hier-
fur gibt es wiederum zwei Varianten:
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- Der Verkehr wird Uber die Flurstiicke 768, 902, 770 und 771 an die Zufahrt zur L 50 gefiihrt. Die
Verbindung, die der derzeitigen tatsachlichen Nutzung entspricht, fiihrt iber Grundstlicke Dritter
und ist damit rechtlich zu sichern. Zustandigkeiten und Kosten fir Ausbau und Unterhaltung waren
zu klaren. Abgesehen davon entsprechen die Platzverhaltnisse und die S-Kurven-Situation bei der
Umfahrung des Gebaudes nicht den technischen Erfordernissen. (Variante 1)

- Die im Bebauungsplan Nr. 03 vorgesehene Planstrafl3e Ostlich entlang des Larmschutzwalls wird
bis zur Anbindung an Tankstellenzufahrt entsprechend ausgebaut. (Variante 1 a, s.u.)

Variante 1a

Das Wegeflurstiick 668 wurde bis zur Tankstellenzufahrt bzw. Zufahrt zur StraRenmeisterei (Flurstiick
669) gebildet. Hier verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen, die der MedienerschlieBung der Tank-
stelle und der StralRenmeisterei dienen. Ein Ausbau als Verkehrsflache erfolgte bisher nicht.

Mit der baulichen Herstellung einer Verbindungsstralle auf dem Flurstiick 688 zwischen dem
Carstedweg und der vorhandenen Tankstellenzufahrt wirde die ehemalige Planstrale am Larm-
schutzwall (Bebauungsplan Nr. 03) die ErschlieBung der norddstlichen Grundstiicke sicher stellen.

Mit der Variante 1a kann die ordnungsgemafe ErschlieBung der norddstlichen Grundstiicke am
Carstedweg gesichert werden, ohne einen Durchgangsverkehr iber den Ginsterweg zu ermoglichen.
Gleichzeitig werden die ehemals geplanten Strukturen aufgegriffen und das bisher lediglich als Ver-
sorgungstrasse genutzte Flurstlick seiner urspriinglichen Funktion zugewiesen.

Der gesamte Abschnitt einschlieRlich Teilen des Carstweges ware in diesem Fall komplett neu zu er-
richten. Die Kosten hatte die Stadt Stallfurt zu tragen.

Variante 2

In Variante 2 erfolgt die verkehrstechnische Erschliefung des gesamten nérdlichen Plangebiets, wie
im Bebauungsplan Nr. 3a vorgesehen, ebenfalls Uber den Ginsterweg.

Der Ginsterweg wird in 6stliche Richtung bis zum Carstedweg gefiihrt, wo eine Wendeanlage anzule-
gen ist. Von hier aus kdnnen die Anlieger am Carstedweg Uber eine Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) ordnungsgemaf angeschlossen werden. Da sich hier
ausschlieRlich Wohnbauflachen befinden, sind keine das Wohngebiet belastigenden Verkehrsauf-
kommen zu erwarten. Der rickwartige Anschluss der Grundstiicke 767, 768 und 902 soll hierdurch mit
gewabhrleistet werden.

So kann die ordnungsgemafle ErschlieBung der Anlieger Carstedweg gesichert werden. Der
Carstedweg bleibt im Norden, so wie im Bestand, an die L 70 angeschlossen, sodass das Aus- bzw.
Einbiegen nach Rechts weiterhin ermdglicht bleibt.

Auch bei dieser Variante resultieren Ausbauerfordernisse, jedoch in deutlich geringerem Umfang als
in Variante 1 a.

Stichstralien, die langer als 50 m sind, sind mit einer Wendeanlage Typ 3 (3-achsiges Mullfahrzeug)
ausgestattet.

Die ErschlielBungsvariante 2 wurde als Vorzugsvariante herausgearbeitet und liegt dem Be-
bauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park” zu Grunde.

Das mit einem Imbiss und einem Beherbergungsbetrieb auf dem Flurstiicken 902 und 769 bebaute
und genutzte Gelande ist aufgrund der Fahrzeugfrequenz (Kunden- und Anlieferverkehr) und der
Synergien mit dem Tankstellenbetrieb bei dieser Variante zwingend Uber die Tankstellenzufahrt anzu-
schlieRen. Dafur wurde im Bebauungsplan ein einsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber
den Parkplatz festgesetzt. (sh. auch Kap. 5.4)

Derzeit wird diese Zufahrt zum o.g. Beherbergungsbetrieb Uber den norddstlichen Teil des Parkplat-
zes uber Flurstiicke Dritter (770 und 771) direkt parallel zur L 50 praktiziert. Diese Anbindung kann auf
der Grundlage privatrechtlicher Vereinbarungen auch weiterhin genutzt werden, allerdings ist nicht
bekannt, ob und inwieweit solche Vereinbarungen bestehen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird somit an anderer Stelle festgesetzt, namlich entlang des 6stli-
chen Fules des Larmschutzwalls. Das wird wie folgt begriindet:
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- das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird auf dem 6ffentlichen Flurstiick 668 eingetragen und berihrt
keine Privatgrundstiicke Dritter

- das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Anlieger Uberlagert sich hier sinnvoll mit bestehenden
Ver- und Entsorgungstrassen

- der Verlauf Iasst eine sinnvolle Verbindung zwischen der Tankstellenzufahrt und der Wendeanlage
am Ende des Ginsterweges zu

Eine Festsetzung als Verkehrsflache oder Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wurde
bewusst nicht gewahlt, da eine Durchfahrtstrasse zwischen dem Ginsterweg und der Tankstellenzu-
fahrt aus stadtebaulichen und Larmschutzgriinden nicht gewollt ist.

Anbindung Ginsterweg an die Hauptstraf3e (L70)

Die GebietserschlieBung wird jetzt und auch kinftig Gber die Anbindung des Ginsterwegs an die
Hauptstral’e Atzendorf gewahrleistet. Die Hauptstral3e verlauft im Zuge der Landesstralle L 70, der
Anschlussbereich Ginsterweg befindet sich aus stralRenrechtlicher Sicht innerhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt StaRfurt-Atzendorf (von
Netzknoten 4035033, von Station 0.000 bis 0.280).

Die zustandige Landesstrallenbaubehdrde, Regionalbereich West, hat in ihrer Stellungnahme der An-
bindung des Ginsterwegs mit Nebenbestimmungen wie folgt zugestimmt:

- die Anbindung des Ginsterwegs an die HauptstralRe ist regelkonform herzustellen
- die Schleppkurvennachweise (Bemessungsfahrzeug) sind fiir alle Fahrbeziehungen vorzulegen
- die erforderlichen Sichtfelder auf die bevorrechtigten Fahrzeuge der L 70 sind nachzuweisen

Schleppkurvennachweise

Die Schleppkurven wurden fiir ein dreiachsiges Miillfahrzeug (Bemessungsfahrzeug) gepriift. Da au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine Vermessung zur Verfiigung steht, wurde
die Katasterkarte und das georeferenzierte digitale Orthofoto verwendet.

Mit den nachfolgenden Abbildungen kann nachgewiesen werden, dass fir alle Fahrbeziehungen die
Platzverhaltnisse fir das Bemessungsfahrzeug ausreichend sind.

Abb. 4:  Schleppkurve (rechts rein / links raus) Abb. 5:  Schleppkurve (links rein / rechts raus)

Eine Erweiterung des Geltungsbereichs auf den Kreuzungsbereich ist nicht erforderlich. Sowohl das
StralBenflurstiick als auch die Flursticke der Strallennebenanlagen befinden sich im o&ffentlichen Ei-
gentum (Gemeinde bzw. Land Sachsen-Anhalt).
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Sichtdreiecke

In der folgenden Abbildung werden auf derselben Plangrundlage die Sichtdreiecke im Einmiindungs-
bereich Ginsterweg / HauptstralRe L 70 dargestellt. Nach Tab. 59, RASt 06 wurde fiir V,, von 50 km/h
eine Schenkellange von 70 m angesetzt.

Es ist nachweislich eine uneingeschrankte Sicht auf die bevorrechtigten Fahrzeuge gegeben

(1

Abb. 6:  Darstellung der Sichtdreiecke an der Kreuzung Ginsterweg / Hauptstrafl3e (L 70)

Gléther Weg

Fir die ErschlieBung des hier befindlichen Freizeitbetriebs ,Hof der klugen Tiere® ist keine andere ver-
kehrliche Anbindung als der Gléther Weg in seinem jetzigen Verlauf moglich. Die Herstellung einer
anderen ErschlieBung ist wirtschaftlich nicht vertretbar und aufgrund der stadtebaulichen Zielstellung
auch nicht gewollt.

Der Glother Weg ist im Osten direkt an die L 50 angebunden, ist aber auch aus Richtung Nordwesten
Uber die Verbindung ,HauptstralRe — Ginsterweg — Vor dem Stalfurter Tor“ angebunden. Verkehrsre-
gelnde MalRnahmen, z.B. Regelungen zu den Abbiegeverhaltnissen an der Ein- / Ausfahrt an der L 50
bzw. zur Verkehrsfihrung Uber den Ginsterweg zur Hauptstra3e, kdnnen im Bebauungsplan nicht ge-
troffen werden. Eine Anderung der bestehenden Abbiegeverhéltnisse (rechts rein / rechts raus) ist
nicht vorgesehen.

515 Offentlicher Personennahverkehr

Als Aufgabentrager fiir den offentlichen StralRenpersonennahverkehr und fir die Schilerbeférderung
hat der Salzlandkreis zum vorliegenden Bebauungsplan folgende Hinweise gegeben:

Der OT Atzendorf ist derzeit durch die Regionalbuslinien

- SLK-135 Schonebeck - Eggersdorf - Forderstedt - Atzendorf,

- SLK-138 Calbe - Brumby - Gléthe - Férderstedt - Atzendorf - Neugattersleben und
- SLK-159 Stalfurt - Férderstedt - Atzendorf - Wolmirsleben - Tarthun - Egeln

der Kreisverkehrsgesellschaft Salzland mbH erschlossen.

Fahrplanhaltestellen in der OL Atzendorf sind ,Kihlbetrieb" (Hauptstrale), ,Kulturhaus" (Hauptstralle)
und ,An der alten Schule" (Unseburger Weg). Mit den genannten Busverbindungen sind Zugange zu
den Nahverkehrsangeboten im Schienenpersonenverkehr in Schénebeck (Elbe), Stalfurt, Férder-
stedt, Eggersdorf und Eickendorf moglich.”

’ Stellungnahme Salzlandkreis vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
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5.1.6 Ruhender Verkehr

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets, nérdlich der Tankstelle an der L 50, wird eine Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt. Der Parkplatz besteht derzeit als Schotter-
flache, auf welcher vor allem LKW's ungeordnet parken. Zusatzlich dient er dem Abstellen der Fahr-
zeuge von Gasten des direkt nordlich gelegenen Imbisses und der Tankstelle. Der Bedarf fir die
Festsetzung eines Parkplatzes, der im Bebauungsplan Nr. 03 mittig in der Gewerbegebietsflache vor-
gesehen war, wird weiterhin gegeben sein. Allerdings wird die Festsetzung des Parkplatzes mit einer
Flache von ca. 3.380 m? auf die Grundstticke 770 und 771 beschrankt.

Weitere Flachen fir den ruhenden Verkehr werden im Bebauungsplan Nr. 47/16 nicht gesondert aus-
gewiesen. Das Parken in den Baugebieten findet auf den privaten Grundstiicken statt. Insbesondere
im Sondergebiet (,Hof der klugen Tiere®) ist ein Gaste-Parkplatz einzurichten und das Langsparken im
nordlichen Seitenbereich des Gléther Wegs zu ordnen.

Eine gesonderte Darstellung im Bebauungsplan erfolgt nicht. Der Nachweis von Stellflachen ist Ge-
genstand des Bauantragsverfahrens.

5.2 Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschlieffung hinsicht-
lich der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Das auszuwei-
sende Gebiet ist derzeit ver- und entsorgungstechnisch erschlossen. Alle erforderlichen Anlagen kon-
nen den Erfordernissen entsprechend genutzt werden.

Fir Trassen der Ver- bzw. Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB werden Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medientrager nur dann ausgewiesen, wenn diese nicht
innerhalb von Verkehrsflachen liegen. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind bevorzugt
innerhalb 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen anzuordnen. Ver- und Entsorgungsleitungen mis-
sen flr die zustdndigen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im Bebauungsplan werden daher bei
Erfordernis Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen festge-
setzt, sofern sie sich auf3erhalb des 6ffentlichen Stralenraumes befinden.

Die Einhaltung der Mindestabstadnde zwischen baulichen Anlagen und Ver- und Entsorgungsanlagen,
die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besondere technischer Vorschriften und der Vorgaben im
Falle von Baumaflnahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantragung zusatzlicher Ver-
sorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fir die
Einzelvorhaben konkret abzustimmen.

Bei Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das DVGW-Arbeitsblatt Nr. GW 125 anzuwenden. Bei
der Neuverlegung von Leitungen sind insbesondere die DIN 1998 und die DIN 18920 zu beachten.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemall § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen die der Ver- bzw.
Entsorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

5.2.1 Wasserversorgung

Trinkwasser

Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch erschlossen. Hier befinden sich Leitungen der Trinkwasser-
versorgung Magdeburg GmbH sowie des Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Bode Wipper*.

Die Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH unterhalt eine Trinkwasserleitung DN 300. Diese fuhrt
von der Hauptstrale (Kreuzungsbereich L 70 / L 50) ber den Carstedweg ins Plangebiet und an-
schlieRend entlang des Ginsterwegs bis zur Kreuzung mit der Strafl’e ,Vor dem Stalfurter Tor* und
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weiterfihrend in Richtung Siden. Fir die Trinkwasserleitung ist ein Schutzstreifen von 3 m beidseitig
der Rohrachse einzuhalten.®

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper* unterhalt Trinkwasserleitungen im Carsted-
weg, die nach Suden entlang des Larmschutzwalls bis zur Strallenmeisterei flihren. Gleichzeitig sind
Leitungen im Ginsterweg zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 vorhanden, die
bis in die StichstralRen geflihrt wurden.

Zur Versorgung des im Suiden des Geltungsbereichs befindlichen Sondergebiets verlauft eine Leitung,
von Westen kommend, im nérdlichen Bereich des ,Glother Wegs* bis zum ,Hof der Klugen Tiere®, die
nur den Charakter einer Hausanschlussleitung tragt. Netzerweiterungen sind hier nicht moglich.®

Der WAZV ,Bode-Wipper* weist in seiner Stellungnahme vom 23.03.2017 darauf hin, dass die Trink-
wasserleitungen durch einen privaten Investor verlegt und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde im
Bereich des Ginsterweges, dem Rosenweg, der Stralle ,Am Park® und des Sanddornweges umfang-
reich saniert wurden. Diese Leitungen gehéren zum Anlagenbestand des Verbandes.

Die vorverlegte Trinkwasserleitung in der Fliedergasse (Flurstiick 1280) wurde nicht ibernommen, da
diese nicht in der notwendigen Mindesttiefenlage liegt. Daher sind die zur Bebauung vorgesehenen
Flurstlicke 1034, 1042 und 1043 mittels Verlegung einer Hauptleitung im Bereich des neuen Abschnit-
tes der Fliedergasse zu erschlieBen. Fir die Grundsticke, welche nicht trinkwasserseitig erschlossen
sind, fallen zusatzliche ErschlieRungskosten an.

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des DVGW - Arbeits-
blattes W 345 ,Schutz des Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor Verunreinigungen“ sowie des
DVGW Arbeitsblattes W 551 "Trinkwassererwarmungs- und Trinkwasserleitungsanlagen; Technische
MaRnahmen zur Verminderung des Legionellenwachstums; Planung, Errichtung, Betrieb und Sanie-
rung von Trinkwasserinstallationen" zu achten.

Losch- und Brauchwasser

Aussagen zur Léschwasserversorgung sind im Kapitel 5.3.2 enthalten.

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG i.V.m. § 78 WG LSA die Gemeinden, hier die
Stadt Staf¥furt. Sie kann sich zur Erfullung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen.
Dem Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper® obliegt die Entsorgung des Abwassers.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet ist durch vorhandene Anlagen in Zustandigkeit des
Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Bode-Wipper” gewahrleistet.

Schmutzwasserentsorgungsanlagen verlaufen im Ginsterweg (zum Teil auch in den Stichstral3en) und
weiterfihrend in der Verkehrsflache ,Vor dem Stal¥furter Tor“ in Richtung Siden bis zum Gléther
Weg. In der sudlichen Stichstralle des Ginsterweges befindet sich kein Schmutzwasserkanal. Eine
ErschlieBung ist dort vorzunehmen und ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und dem
WAZV ,Bode-Wipper" abzuschlieRen.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs wird das Abfihren von Schmutzwasser durch Anlagen entlang
des Larmschutzwalls bis zur StraRenmeisterei gewabhrleistet.

Im Mischgebiet sind ebenfalls Anschlusspunkte fiir die Schmutzwasserentsorgung vorhanden, welche
durch ein Leitungsrecht gesichert wurden.’

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gilt nach § 55 WHG das Gebot, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten Fallen
auf den Grundstiicken zu versickern. Die Entsorgungspflicht ergibt sich aus § 79b Wassergesetz des
Landes Sachsen-Anhalt.

8 Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH mit Schreiben vom 22.09.2016
° Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper* mit Schreiben vom 10.11.2016 und 23.03.2017 zum Vorentwurf.
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Im Plangebiet sind Regenwasserkanale zur Abfuhrung von Niederschlagswasser aus dem Gebiet
vorhanden. Diese verlaufen im Ginsterweg und fiihren Uber den Weg ,Vor dem Stalfurter Tor" in
Richtung Siiden bis zu dem ca. 150 m stdlich des Plangebiets befindlichen grolen Regenriickhalte-
becken.

Die Niederschlagsentwasserung kann so im gesamten Plangebiet gewahrleistet werden.

Die Nutzung der Regenwasserkanale zur Abfihrung des Niederschlagswassers im gesamten Gebiet
wird vom Landesamt fiir Geologie und Bergwesen LSA ausdricklich beflirwortet, da nach den im
LAGB, Abteilung Geologie vorhandenen Kenntnissen geologisch-hydrogeologisch ungiinstige Versi-
ckerungsbedingungen vor Ort gegeben sind.”

5.2.3 Elektroenergie und Telekommunikation

Die Versorgung der Baugrundstlicke sowie der Straf’enbeleuchtung mit Elektroenergie (Mittel-, Nie-
derspannung) sowie die Telekommunikation sind Gber vorhandene Versorgungsanlagen gesichert.

Elektroenergie

Die Stadtwerke Stafl3furt GmbH unterhalt Mittelspannungskabel und Niederspannungskabel mit Haus-
anschlissen sowie eine Straflenbeleuchtungsanlage im Plangebiet.

Die Leitungen verlaufen vom Carstedweg in Richtung Stden entlang des Larmschutzwalls bis zur
Strallenmeisterei. Weiterhin wird die ErschlieBung Uber Leitungen vom sudlichen Carstedweg Uber
den Ginsterweg in 6stliche Richtung und weiterfiUhrend nach Suden auf die StralRe ,Vor dem Staf3fur-
ter Tor* gewé\hrleiste’[.11

Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen. Leitungen verlaufen im Carstedweg im
Ginsterweg. An dessen Kreuzung zur Verkehrsflache ,Vor dem Stalfurter Tor* fiihren Telekommuni-
kationsleitungen weiter nach Norden und Siiden.

Im Ostlichen Plangebiet verlaufen die Telekommunikationsleitungen entlang der Magdeburg-Leipziger
Chaussee. Eine Leitung der Deutschen Telekom durchquert das festgesetzte Mischgebiet vom
Carstedweg in Richtung Nordosten zur L50."

Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht ausreichend. Darum bittet
Deutsche Telekom AG zu beachten, flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager,
dass Beginn und Ablauf der ErschlielungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih
wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.”

Gasversorgung

Fir die Gasversorgung im Plangebiet ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH zustandig. Im Geltungsbe-
reich verlaufen Erdgasversorgungsleitungen (Niederdruck) im Carstedweg und weiterfihrend in Rich-
tung Suden entlang des Larmschutzwalls bis zu Strallenmeisterei. Auflerdem fiihren Leitungen vom
Carstedweg Uber den Ginsterweg in Richtung Westen. Die Erdgasleitungen erstrecken sich innerhalb
der ehemals geplanten und teilweise gebauten StichstraBen (z.B. Sanddornweg, ,Am Park*)."* Die
vorhandenen Leitungen sind im vorliegenden Bebauungsplan tUber Leitungsrechte gesichert.

Im Siden des Geltungsbereichs verlauft im ndrdlichen Seitenbereich des Glother Wegs eine Erdgas-
hochdruckleitung (H20 DN 150). Fiir diese Leitung wurde im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht einschlieBlich Schutzstreifen (beidseitig 2,5 m) festgesetzt.

10 Landesamt fir Geologie und Bergwesen LSA; Geologie mit Stellungnahme vom 16.03.2017

1 Stadtwerke Stafl3furt GmbH per Email vom 26.09.2016

"2 Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 30.09.2016

13 Deutsche Telekom AG mit Stellungnahme vom 16.03.2017

1 EMS mit Stellungnahme vom 18.10.2016 (Leitungsabfrage) und vom 28.02.2017 mit Stellungnahme zum Vorentwurf
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5.2.4 Abfallentsorgung

Samtliche im Gebiet anfallenden Abfalle (Hausmiill, Kompost, Wertstoffe) sind gemal den bestehen-
den Entsorgungsauftragen satzungsgemaf zu entsorgen. Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist
der Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises. Die giltige Abfallentsorgungssatzung ist zu beachten.

Der Ausbauzustand der o6ffentlichen ErschlieBungsstralRen ist fur die Befahrung mit Mullfahrzeugen
(20 t) geeignet. Die festgesetzten Wendeanlagen erlauben das Wenden (z.B. am Ende des Ginster-
wegs) fur 3-achsige Millfahrzeuge. Die Stichstralden im allgemeinen Wohngebiet sind nicht langer als
50 m und werden daher nicht mit einer Wendeanlage ausgestattet.

Um die fachgerechte Entsorgung innerhalb des Wohngebietes zu gewahrleisten muss sichergestellt
sein, dass jedes Grundstiick bzw. jeder Sammelplatz fiir Abfélle mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug
befahren werden kann. Handelt es sich um Sackgassen missen entsprechende Wendehammer flr
die Miilifahrzeuge gemaflt RASt 06 Bilder 56 bis 59 unter Berlicksichtigung eines 3-achsigen Muillfahr-
zeuges mit einer Lange von 11,50 m eingerichtet werden.

Werden die Auflagen erfiillt, bestehen seitens des Kreiswirtschaftsbetriebes keinerlei Bedenken ge-
geniiber den 6ffentlich- rechtlichen Interessen.'

Stellflachen fur Wertstoffcontainer sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen.
Hier sind vorhandene Container im nahen Umfeld zu nutzen.

53 Brandschutz

5.3.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fir Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Ldscharbeiten missen auf den Baugrundstiicken die erforderli-
chen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir den Einsatz der Lésch- und
Rettungsgerate, ggf. unter Einbeziehung 6ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten, Umfahrten
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind gemaR der ,Richtlinie Gber Flachen fir
die Feuerwehr LSA" i.d.F.v. Februar 2007 (MBI. LSA S. 281 / 323) zu planen, herzustellen und standig
freizuhalten. Zufahrten dirfen nicht gleichzeitig Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fur das 12 t Normfahrzeug
sind zu berlcksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundsticken® hingewiesen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 4 m Breite im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 gewahrleistet.

5.3.2 Losch- und Brauchwasser

Der Léschwasserbedarf, der fir den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Verfiigung stehen
muss, ist gemalk DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Léschwasser — Bereitstel-
lung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zu ermitteln.

Die Festlegung des Ldschwasserbedarfs betragt fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete mit
geringer Bebauungsdichte (Geschossigkeit < lll; Geschossflachenzahl < 0,7) bei geringer Brandaus-
breitungsgefahr (geringe Bebauungsdichte, hoher Grinflachenanteil) 48 m3h fur 2 Stunden. Dieser
Bedarf wird auch fir das Sondergebiet angesetzt, das den 0.g. Gebieten hinsichtlich der Bebauungs-
dichte und Brandausbreitungsgefahr entspricht.

Fir Gewerbegebiete mit mittlerer Bebauungsdichte (Geschossigkeit < Ill; Geschossflachenzahl < 1,0)
bei mittlerer Brandausbreitungsgefahr (geringe Bebauungsdichte, hoher Griinflachenanteil) ist der
Léschwasserbedarf mit 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen.

15 Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises mit Stellungnahme vom 10.03.2017
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Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass der erforderliche Léschwasserbedarf vollstdndig aus
dem vorhandenen Trinkwassernetz bereit gestellt werden kann, auch wenn eine Entnahme von Was-
ser zu Loschzwecken grundsatzlich moéglich ist und Hydranten im Gebiet vorhanden sind.

Sidlich des ,Glother Weg“, ca. 150 m sudlich des Geltungsbereichs, wurde im Hinblick auf die ur-
springlich geplanten ausgedehnten Wohnbauflachen ein groRzligiges Regenriickhaltebecken ange-
legt, in dem Loschwasser vorgehalten wird und eine Léschwasserentnahmestelle vorhanden ist. Hier
steht Loschwasser in ausreichender Menge ganzjahrig zur Verfiigung.

Ein bis zweimal jahrlich wird ein Termin mit der Feuerwehr zu einem operativ-taktischen Studium vor
Ort durchgefihrt. Die Loschwasserentnahmestellen sind bekannt und abgestimmt.

Die vorgeschriebene maximale Entfernung der Léschwasserversorgung zum Brandherd von 300 m It.
DVGW-W 405 ist dadurch und zusatzlich durch vorhandene Hydranten in den angrenzenden Straf3en
gesichert.

Lediglich die Entfernung zwischen dem Sondergebiet (,Hof der klugen Tiere*) und der Léschwasser-
entnahmestelle am 0.g. Regenwasserriickhaltebecken ist mit 370 m zu grof3, wobei das Becken selbst
nur ca. 150 m vom Sondergebiet entfernt ist.. Der nachstgelegene Hydrant auf dem Grundstlick der
Stralkenmeisterei ist nicht 6ffentlich zuganglich und auch durch den Larmschutzwall faktisch nicht er-
reichbar. Die im Glother Weg verlaufende Trinkwasserhausanschlussleitung ist nicht ausreichend di-
mensioniert, um eine Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Insofern ist hier ggf. eine Sonderld-
sung, z.B. erhdhter Objektschutz (Lschteich, Zisterne etc.), mit der Feuerwehr abzustimmen.

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

5.4 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind fir die vorgenannten ErschlieBungstrassen Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gem. § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen
ausschlieBlich der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurden im Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park* zugunsten:

a) der Anlieger

b) von Ver- und Entsorgungstragern fir 6ffentliche Leitungen zur Ver- / Entsorgung, die Gber
Grundstulicke Dritter fihren oder wenn die Leitungen zur Ver- / Entsorgung eines oder mehrerer
Anschlussnehmer Uber Grundstlicke Dritter flihren,

festgesetzt.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir Anlieger ergeben sich aus der Sicherung der Erreichbarkeit
der Baugrundstiicke, z.B. Uber die StichstraBen (Verkehrsberuhigter Bereich), oder aber auch der
Grunflachen, die den Wohngrundstlicken nicht zugeordnet sind, zwecks deren ErschlieBung, Unter-
haltung und Pflege.

Die dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur Ver- und Entsorgungsunternehmen ergeben sich
aus der Kenntnis der bestehenden Medientrassen. Insbesondere die Kennzeichnung der Verbindung
zwischen der Wendeanlage am 6stlichen Ende des Ginsterwegs / Carstedweg und der Strale ,Am
Wall* mit der Signatur flr Geh-, Fahr-,und Leitungsrecht anstelle einer Stralkenverkehrsflache wurde
bewusst so gewahlt. Hier liegen verschiedene Ver- / Entsorgungsleitungen. Das Flurstiick befindet
sich im o6ffentlichen Eigentum und wurde im Hinblick auf eine ErschlieBungstrasse gebildet. Dennoch
soll hier keine Durchgangsstralte zwischen der Tankstellenzufahrt und dem Ginsterweg entstehen,
auch ein Ausbau ist nicht vorgesehen. (sh. auch Kap. 5.1.2 und 5.1.4)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind, soweit noch nicht erfolgt, grundbuchrechtlich zu sichern oder
in das Baulastenverzeichnis des Landkreises einzutragen. Im Textteil des Bebauungsplans wird ein
entsprechender Hinweis erganzt.
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6 Grunflachen und Gewasser
6.1 Grunflachen

Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen.

An der Kreuzung Ginsterweg und ,Vor dem Stal¥furter Tor" befindet sich ein Spielplatz. In der Plan-
zeichnung wird er als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz dargestellt.

Westlich und stidlich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 erstrecken sich 6ffentliche Grinflachen.
Diese integrieren sowohl bereits umgesetzte Kompensationsflachen (Sodawerk) als auch weitere
Grunflachen, die derzeit ungenutzt sind und kiinftig ebenfalls fir die Anordnung weiterer Ausgleichs-
und Ersatzflachen zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Diese Grinflachen bilden den sudlichen
Ortsrand im Bereich des Wohngebiets.

Der vorhandene Larmschutzwall und die Im Nordosten des Plangebiets an der Kreuzung L 70 / L 50
sowie dem Carstedweg (auf dem Flurstlick 766) befindliche Flache werden ebenfalls als &ffentliche
Grunflachen festgesetzt.

Private Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nérdlich des allgemeinen Wohngebiets (WA 1) und
sudwestlich des allgemeinen Wohngebiets (WA 2) private Grinflachen festgesetzt. Diese Grunflachen
dienen der privaten gartnerischen Nutzung sowie als Puffer zum angrenzenden Park und erflllen die
Funktion der Gebietseingriinung.

Im Sldosten des Plangebiets werden ndrdlich und 6stlich der geplanten Sondergebietsflache private

Grunflachen festgesetzt. Diese dienen vor allem als bewirtschaftetes Griinland fiir den ,Haustier-
Erlebnishof“. Sie gewahrleisten die Eingriinung und unterstreichen den Charakter des Sondergebiets.

6.2 Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

Sudlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 47/16 aber innerhalb des Aufhe-
bungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a ist ein Losch- bzw. Regenriickhaltebecken vorhanden.
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7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen
fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

7.1 Mallnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmen und Flachen flir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. § 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsausweisungen
im Hinblick auf die Schutzglter der Umwelt, Natur und Landschaft sichern.

MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht festgesetzt.

7.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB konnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflich-
tung zu Ausgleich bzw. Ersatz als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Nordosten des Plangebiets eine Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a und (6) BauGB
festgesetzt, um hier eine optische Abgrenzung zwischen der gewerblichen Nutzung auf dem Flurstick
1002 und der Wohnbebauung im WA 1 zu sichern und eine Bebaubarkeit, auch mit Nebenanlagen, zu
vermeiden.

7.3 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Erhaltungsfestsetzungen getroffen. Die sudlich der Wohnbe-
bauung an dem Ginsterweg bestehende Griinflache, welche als KompensationsmalRnahme Dritter
(Sodawerk) bereits umgesetzt wurde, wird mit dem Symbol 13.2.2 gem. PlanZV festgesetzt. Die
Kennzeichnung erfolgt nur fur die als Ausgleichsflachen hergestellten Gehdlzbereiche, die nicht be-
pflanzten Flurstiicke sind ausgenommen.

Diese Flachen grenzen das Wohngebiet optisch von der stdlich gelegenen Landwirtschaftsflache ab
und bilden so den stdlichen Ortsrand.

Darlber hinaus gilt unabhangig von der Kennzeichnung von Pflanzbindungen zum Erhalt von Gehdl-
zen die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Staflfurt (Baumschutzsatzung) vom
05.08.2011, auf deren Bericksichtigung und Einhaltung im Hinweisteil des Bebauungsplans verwie-
sen wird.
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8 Berlcksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange

8.1 Prafung der Umweltvertraglichkeit / Umweltbericht

Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpri-
fung durchzufihren. Der Umweltbericht gemal § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen gesonder-
ten Teil der Planbegriindung (siehe Teil |l dieser Begrindung). Die Inhalte der Umweltprifung sind
gemal’ Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

I.R.d. Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgu-
ter und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und be-
wertet. Sie sind in der Abwagung zu berucksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls
die Ergebnisse von anderen Fachgutachten eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kon-
nen, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu dufiern. Gleichzeitig sind
alle verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfligung zu stel-
len. Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfser-
arbeitung umzusetzen.

Gemal} § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflhrung des
Bebauungsplan eintreten, von der Gemeinde zu iberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MalRnahmen eingreifen zu kdnnen (Monitoring).

Die Umweltpriifung ist vollstandig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln.

Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen,
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt worden sind.

Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Umweltbericht wird vollstandig nach den Vorschriften der Anlage 1 zum BauGB erarbeitet und
zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt.

Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Durch die bereits Uberwiegend vorhandene Bebauung und ErschlieBung auf Grundlage der Bebau-
ungsplane Nr. 03 und Nr. 3a sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 keine Um-
weltwirkungen zu erwarten, die die Erstellung von Gutachten erfordern wirden.

In Verbindung mit der umfanglichen Aufhebung von mit dem Bebauungsplan Nr. 3a festgesetzten
Wohnbauflachen sind positive Umweltwirkungen zu erwarten.

Ergebnisse der Umweltprifung

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass nach Umsetzung aller Vermeidungs- und
Minderungsmaflinahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Bertcksichtigung der gegebe-
nen Hinweise keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen in Verbindung
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 in Verbindung mit der Aufthebung der rechtskrafti-
gern Bebauungsplane Nr. 3 uns 3A bestehen. Das Vorhaben stellt durch die deutliche Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme stattdessen eine Verbesserung fiir die Umwelt, den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild dar. (sh. Umweltbericht Kap. 6.4)
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8.2 Vertraglichkeit Natura 2000

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH)
oder in vorgeschlagenen Vogelschutzgebieten (SPA) (§ 44 ff. NatSchG LSA).

Durch den Bebauungsplan sind auch keine Betroffenheiten einschlagiger Schutzgebiete im Umfeld zu
erwarten. Daher bestehen keine Erfordernisse i.S. von Vertraglichkeitsprifungen NATURA 2000.

8.3 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB zu bertcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 7 NatSchG LSA).

Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist GUber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt, soweit erforderlich, in einer Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung auf der Grundlage des BNatSchG bzw. NatSchG LSA. Die Bewertung des Eingriffs und die
Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs wird nach der ,Richtlinie Uber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004)
vorgenommen.

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich
ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im § 6 Abs. 1 der Anderung des NatSchG LSA vom 15.01.2015 werden die Eingriffstatbestande neu
geregelt. Demnach handelt es sich abweichend von § 14 Abs. 1 BNatSchG nicht um einen Eingriff,
wenn Fléchen, die in der Vergangenheit rechtm&Rig bebaut oder fur verkehrliche Zwecke ge-
nutzt worden sind, erneut genutzt werden.

Anwendung der Eingriffsregelung auf den Bebauungsplan

Gemal den o.g. Rechtsvorschriften gelten die Eingriffe im Plangebiet als erfolgt bzw. zuladssig. Dem-
zufolge ist die Eingriffsregelung im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Durch die Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a wird allerdings durch den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 47/16 der Flachenverbrauch in Bezug auf friihere Planungsziele und
Festsetzungen deutlich reduziert.

Deshalb wird unter Heranziehung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen — Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004) fir den aufzustellenden Bebau-
ungsplan 47/16 geprift, inwieweit aus der baurechtlichen Eingriffsreduzierung sogar eine positive
Wertpunktebilanz resultieren kann.

Dabei wurde als Bestandswert die zulassige Bebauung gemaf den Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane und als Planwert die Inhalte des hier aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und
im Aufhebungsbereich angesetzt. Auf diese Weise wurde ein rechnerischer Kompensationsiber-
schuss ermittelt. Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind demnach nicht erforderlich.

Detaillierte Angaben sind der Anlage 1 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.
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8.4 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

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

Die gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders ge-
schitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschitzten Arten gemal § 7 Abs.
2 Nr. 14 BNatSchG, sind zu prifen und zu beriicksichtigen. Zulassungsvoraussetzung fur ein Vorha-
ben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belasti-
gung, Verletzung bzw. Tétung, Zerstérung der Habitate bzw. Standorte ausiiben kann.

Ein Verstol3 gegen die Verbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt aber nicht vor, wenn durch die Um-
setzung geeigneter MalRnahmen und / oder Festsetzungen des Bebauungsplans die 6kologische
Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang wei-
terhin gewahrleistet werden und ein dadurch drohender Verstol3 wirksam abgewendet werden kann.

Vollzugsfahigkeit des Bauleitplans

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergrindig auf die Zulassungs- bzw. Vollzugs-
ebene und nicht auf die Bauleitplanung, da die Verbotstatbestande erst mit Umsetzung der Planinhal-
te eintreten konnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 — Tétungsverbot; Nr. 2 — Stérungsverbot). Sofern allerdings
drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebauungspla-
nung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen.
Die Nichtbeachtung kann zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Nichtigkeit des Plans flihren. Auf der
Ebene der Bauleitplanung trifft das insbesondere auf die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr. 3 —
Beschadigungsverbot Lebensstatten; Nr. 4 — Beschadigungsverbot Pflanzen) zu.

Der faunistische Artenbesatz eines Gebiets kann sich in kurzer Zeit &ndern. Daher ist die Berlcksich-
tigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Um den Vorschriften
des besonderen Artenschutzes gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumafRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Gberprifen.

Die Vorgaben des § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind uneingeschrankt zu beriicksichtigen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehérde vom jeweiligen Bauherrn zu beantragen.

Methodik und Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 befindlichen Flachen sind weitestgehend gemaf
den Festsetzungen des Plans bebaut und genutzt. Mit der Aufstellung des hier vorgelegten Bebau-
ungsplans Nr. 47/16 werden die Baurechte nicht erweitert oder mafigeblich geadndert. Eine bauliche
Ausnutzung des sudlichen Teils des Gewerbegebiets ist derzeit nicht absehbar.

Mit der Neufestsetzung der Wohnbauflachen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.. 47/16 er-
folgt gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3a ebenfalls keine Erweiterung der
Baurechte. Vor allem in den Randbereichen werden neue Grinflachen festgesetzt. Die weiterhin als
allgemeine Wohngebiete auszuweisenden Flachen sind erschlossen und teilweise zweckentspre-
chend bebaut. Die noch verfligbaren Baullicken stellen sich als Siedlungsbrache mit mehr oder weni-
ger regelmafigen Beeintrachtigungen dar. Der Zeitpunkt der baulichen Ausschoépfung noch freier
Grundstucke ist derzeit nicht bekannt.

Der gesamte Geltungsbereich wurde im Zuge der Planaufstellung gesichtet. Die Flachen gehéren zum
typischen Lebensraum von Kulturfolgern (Arten der urbanen Raume, z.B. Végel, Kleinsauger).

Das Vorkommen von Lebensstatten besonders und streng geschuitzter Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG im Geltungsbereich ist nicht bekannt. Die artenschutzrechtliche Bewertung des
Gebiets wird anhand der verbalen Bewertung der Lebensraumausstattung vorgenommen.

Aktuelle Kartierungen faunistischer Artengruppen sind nicht erforderlich.
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Da mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 keine Nutzungserweiterungen vorbereitet wer-
den, ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, dass eine Vollzugsunfahigkeit des Plans
infolge des Eintretens von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen konnte.

Die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf der Bauantrags- und Vollzugsebene ist
jedoch zwingend.

Durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam abgewendet sowie eine durchgangige und dauerhafte Sicherung
der 6kologischen Funktionalitdt der Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang gesichert werden.

Ein entsprechender Hinweis zur Berlcksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde daher in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

8.5 Geholzschutz

Im Plangebiet befinden sich sowohl auf den o6ffentlichen als auch auf den privaten Grundsticken
Baume und sonstige Gehdlze. Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie
im baurechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der ,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Stalfurt (Baumschutzsatzung)“ vom 05.08.2011.

In den Planteil B des Bebauungsplans ist ein entsprechender Hinweis aufgefihrt.

9 Sonstige Belange

9.1 Immissionsschutz

Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgefiihrt, die vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten
sind. Diese entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Nach Beiblatt 1 gelten fur die geplanten Flachennutzungen folgende Orientierungswerte:

Gebietsausweisung Orientierungswert in dB (A) Orientierungswert in dB (A)*
tags (6 — 22 Uhr) tags (22 — 6 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45
Mischgebiet (MI) 60 50
Gewerbegebiet (GE) 65 55
Sonstiges Sondergebiet (SO Haustier- 60 50
Erlebnishof“)*

* Werte in Anlehnung an Dorfgebiete (MD) bzw. Mischgebiete (Ml) da die bestehende Bewirtschaftung einem Bauernhof mit zu-
satzlichen Freizeitaktivitaten vergleichbar ist.

In l[&rmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsan-
lagen und in Gemengelagen, kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.
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Vorbelastung im Planungsraum

Bestehende Immissionen gehen in Form von Verkehrslarm von der Landesstralle L 50 aus. Entlang
der Strale befinden sich die hinsichtlich der Larmwirkungen weniger empfindlichen Baugebiete wie
das Gewerbegebiet und das Mischgebiet. Von der im Gewerbegebiet betriebenen Tankstelle und dem
benachbarten Parkplatz gehen ebenfalls verkehrsbedingte Immissionen durch den Ziel- und Quellver-
kehr aus.

Die westlich gelegenen schutzwirdigen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind durch einen Larmschutz-
wall vor den von der L 50 und den gewerblichen Einrichtungen ausgehenden Larmbelastungen ge-
schutzt.

Emissionen kénnen auch noch von weiteren Gewerbebetrieben 0.4. Einrichtungen ausgehen.

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld bestehen keine BImSchG - genehmigungsbediirftigen
Anlagen.

Auf den Grundstiicken 1002 und 1003 befindet sich ein nicht stérender Gewerbebetrieb (Lagerhalle) in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung. Es handelt sich um eine Bestandssituation, ein Kon-
fliktpotenzial hinsichtlich des Immissionsschutzes ist nicht bekannt. Der Betriebsinhaber hat sich im
Verfahren nicht geduRert.

Nicht stérende Handwerksbetriebe bzw. Gewerbebetriebe sind in allgemeinen Wohngebieten zulassig
bzw. ausnahmsweise zulassig. Insofern wurden die o0.g. Grundstiicke mit in das WA 1 einbezogen.
Zwecks Abschirmung zwischen den bekannten realen Grundstlcksnutzungen wurde eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47 / 16 fuhrt nicht zu Einschrénkungen bestehender zulassi-
ger Nutzungen. Sowohl der Betrieb auf den Grundstiicken 1002 und 1003 als auch die angrenzenden
Wohnbauflachen sind bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park* als all-
gemeine Wohngebietsflache festgesetzt. Folglich gelten jetzt und auch kiinftig dieselben immissions-
schutzrechtlichen Rahmenbedingungen.

Im Siddstlichen Plangebiet befindet sich der ,Hof der Klugen Tiere“. Aufgrund seiner Funktion werden in
dem Erlebnishof unterschiedliche Tiere (z.B. Pferde, Hunde) gehalten, von welchen Immissionen auf
die umliegenden Nutzungen ausgehen kdnnen. Weiterhin finden regelmafig Veranstaltungen oder
Festlichkeiten statt. Aufgrund der Entfernung zum Wohngebiet und der Nutzung der Freizeiteinrich-
tung, welche vorwiegend auf Kinder ausgerichtet ist, sind keine stérenden Immissionen abzusehen.

Unmittelbar stidostlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans sind Landwirtschafts-
flachen vorhanden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass von diesen saisonal zu Bewirtschaftungs- und
Erntezeiten Geruchs- und Larmemissionen ausgehen, relevante Immissionsbelastungen sind hier-
durch nicht zu erwarten.

Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden keine larmemittierenden Nutzungen vorbe-
reitet. Im Ginsterweg, welcher direkt durch das Wohngebiet fiihrt, ist kein stark erhdhtes Verkehrsauf-
kommen zu erwarten. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Tankstelle” wurde im allgemeinen
Wohngebiet ausgeschlossen, wodurch Ziel und Quellverkehr vermieden werden.

Die bestehenden Strukturen im Mischgebiet bleiben erhalten. Im Mischgebiet sind bauliche Erweite-
rungen zulassig, die gemaf der Gebietsfestsetzung auch nur mischgebietstypische Emissionen verur-
sachen dirfen. Zudem ware mit der Errichtung zusatzlicher larmabschirmender Baukoérper ein verbes-
serter Immissionsschutz fir die Wohnbebauung am Ginsterweg verbunden.

Tankstellen, Vergnligungsstatten sowie Gartenbaubetriebe wurden in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. (sh. Kap. 4.2.2) Der sudliche Bereich des Mischgebiets wird durch den vorhandenen Larm-
schutzwall von den allgemeinen Wohngebieten getrennt.

Die im Gewerbegebiet vorhandenen Nutzungen (Tankstelle, Parkplatz, StraRenmeisterei) entsprechen
auch weiterhin der Planung. Erweiterungen und damit verbundene Larmemissionserhéhungen sind
weder vorgesehen noch hinsichtlich der Flachenverfligbarkeit moglich. Diesbezuglich werden keine
neuen Larmemissionen vorbereitet.
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Die Nutzungen im sonstigen Sondergebiet ,Haustier-Erlebnishof‘ werden gesichert und geordnet. Ge-
ringfligige Erweiterungen sollen ermdglicht werden. Vor allem sollen im Gebiet und entlang der Nord-
seite des Glother Wegs Gasteparkplatze ausgewiesen werden. Aufgrund der genau bestimmten zu-
I&ssigen Nutzungen (sh. Kap. 4.2.4) und der Entfernung zu den nachstgelegenen Wohngrundstiicken
sind Konflikte hinsichtlich LArmemissionen nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung und damit verbundene gleichzeitige Aufhebung von Teilen des Bebauungsplans
Nr. 3a entfallen urspringlich geplante ErschlieRungsstrafien und Wohnbauflachen.

Durch den Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden folglich keine Nutzungen vorbereitet,
die derzeit nicht bereits bestehen und genehmigt sind.

Da die mit dem Bebauungsplan zu sichernden Nutzungen bereits seit langer Zeit existieren und im-
missionsschutzrechtliche Konflikte nicht bekannt sind, ist aktuell kein Konfliktpotenzial zu erwarten.
Aus diesem Grund ist auch kein Erfordernis fir die Erstellung von Larmgutachten abzuleiten.

Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz

Der im Plangebiet befindliche Larmschutzwall, welcher bereits Gegenstand des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 03 ist, wird auch im Bebauungsplan Nr. 47/16 zeichnerisch festgesetzt.

Weitere Festsetzungen bezlglich des Immissionsschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu treffen.

Stellungnahme untere Immissionsschutzbehorde

Die untere Immissionsschutzbehérde hat sich mit Stellungnahme vom 29.03.2017 zur vorliegenden
Bauleitplanung gedufert. Dabei wurde festgestellt, dass die Ausweisung der Wohn-, Misch- und Ge-
werbeflachen gut aufeinander abgestimmt ist. Insbesondere, da der vorhandene Larmschutzwall die
Wohnnutzung vor Larmimmissionen des benachbarten Gewerbegebietes schiitzt.

Aufgrund der im Nordwesten des allgemeinen Wohngebiets vorhandenen Lagerhalle wurde ange-
merkt, dass eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht nicht méglich ist.

Aufgrund der Lage des ,Hof der Klugen Tiere* erwartet die untere Immissionsschutzbehérde keine
wesentlichen Stérungen durch Larm oder Geruch.

9.2 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- bzw. Kunstdenkmale.

Archéologische Denkmale

Archaologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.
Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere ist im
Rahmen der geplanten Umsetzung von Baumalnahmen zu bericksichtigen:

- Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungs-
pflicht unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-
nahme besteht, dass es sich um archaologische oder bauarchaologische Funde handelt, sind die-
se zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird iber die Notwendigkeit
weiterer Untersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt
entschieden.
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9.3 Bau- und Nutzungsbeschrankungsbereiche

Verkehrsanlagen

Aufgrund der Lage der ausgewiesenen Baugebiete an der Landesstrale L 50 aulierhalb der zur Er-
schlieung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt (an freier Strecke) von
Netzknoten 4135032, ca. von Station 2.461 bis 3.095 sind die anbaurechtlichen Belange des § 24
StrG LSA zu beachten. Die L 50 OD Stadt StaRfurt - Atzendorf beginnt bei Station 2.717.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen in diesem Abschnitt der L 50 (von Netzknoten 4135032, ca. von
Station 2.461 bis Station 2.717) gelten die anbaurechtlichen Bedingungen gemaf § 24 Abs. 1 und 2
StraRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06.07.1993 (GVBI. LSA 1993, S. 334, zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2014 (GVBI. LSA S. 522, 533)."°

Anbauverbotszone

Die Errichtung von Hochbauten jeder Art ist bis 20 m an Landesstral’en auf3erhalb von Ortsdurchfahr-
ten, gemessen vom auferen Fahrbahnrand, untersagt (Anbauverbotszone gem. § 24 Abs. 1 Nr. 1
StrG LSA). Die Anbauverbotszone dient dazu, spatere Ausbauabsichten durch die Stralenbauverwal-
tung zu ermoglichen. Zu den baulichen Anlagen zahlen auch Anlagen der AuRenwerbung.

Die Anbauverbotszone wird durch den vorliegenden Bebauungsplan berihrt, da
- sich der sudéstliche Teil des Geltungsbereiches auRerhalb der Ortsdurchfahrt befindet

- die offentliche StraRe zur ErschlieBung der Tankstelle und der StraBenmeisterei direkt an die L 50
anbindet

- das Gewerbegebiet teilweise innerhalb des 20 m — Korridors, gemessen von der Fahrbahnkante
der L 50, liegt

Innerhalb der Anbauverbotszone der L 50 (ehem. B 71) befinden sich eine Tankstelle und Gebaude
der StralRenmeisterei. Fur diese Bebauungen konnten entsprechende Ausnahmen erteilt werden.

9.4 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Si-
cherung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu berlcksichtigen.
GemalR § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie moglich
vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafir Sorge zu tragen, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Die Nach- und Weiternutzung bestehender Bauflachen bzw. die Steuerung der mdglichen Liickenbe-
bauung und Arrondierung der Wohnbaufldchen bei gleichzeitiger endgultiger Aufgabe mdglicher
Baurechte in einer Grélkenordnung von ca. 1,3 ha zu Gunsten der bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung nach dem Grundsatz der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® entspricht in hdchstem
Male der Bodenschutzklausel.

In Verbindung mit den BaumaRnahmen ist anfallender Erdaushub entsprechend den technischen Re-
geln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall'’’ (LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wah-
rend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die natiir-
lichen Bodenfunktionen der voriibergehend genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsfla-
chen) wieder herzustellen. Die Flacheninanspruchnahme des Bodens (Versiegelung) fir die Errich-
tung der geplanten Gebaude sowie der Anbindungsstrale ist auf das hierflir notwendige Mal} zu be-
schranken.

16 LandesstraRebaubehdrde Regionalbereich West mit Stellungnahme vom 17.03.2017
v LAGA TR 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen* vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
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9.5 Kampfmittel

Zustandige Sicherheitsbehorde flir die Kampfmittelbeseitigung ist gem. § 8 Gefahrenabwehrverord-
nung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20. April 2015 der Land-
kreis Salzlandkreis, FD Kreis- u. Wirtschaftsentwicklung.

Anhand der Kampfmittelbelastungskarte wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Kampfmittelver-
dachtsflachen bestehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
vorliegenden Erkenntnisse standig aktualisiert werden und Aussagen ggf. bei spateren Anfragen ab-
weichen kdnnen.

Kampfmittel jeglicher Art kdbnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird auf
die gesetzlichen Vorschriften der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampf-GAVO), insbesondere auf die Melde- und Sicherungspflicht, verwiesen.'®

Grundsatzlich sind daher bei erdeingreifenden Arbeiten die einschlagigen Bestimmungen beim Fund
von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beachten. Sollten wider Erwarten bei Erd-
und Tiefbauarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Herkunft gefunden werden,
sind die Bauarbeiten unverzlglich einzustellen, die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen
zu sichern und in einem angemessenen Abstand zu verlassen. Die nachste Polizeidienststelle, der
Landkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist unverziglich zu informieren. Dies gilt auch im
Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung der Ge-
fahr und Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

9.6 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 47/16 sind keine Altlasten bekannt.
Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer Malinahmen un-
verzuglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erd-
arbeiten auf, sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

18 Salzlandkreis, Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Stellungnahme vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
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10 Finanzierung und Durchfihrung

Die Finanzierung und Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens obliegt der Stadt Staf3furt.

Die fur die Anordnung der o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen bendtigten Grundstiicke befinden sich
fast vollstandig im Eigentum und in Zustandigkeit der Stadt Stalfurt.
Die festzusetzenden Bauflachen sind durch die vorhandene Infrastruktur (Verkehrsflachen, Ver- und
Entsorgung) Uberwiegend erschlossen. In Verbindung mit zusatzlichen Ausbauerfordernissen (z.B.
Herstellung von Wendeanlagen) konnen weitere Kosten anfallen.

11 Flachenbilanz
« . mdgliche .| Unversiegelte -
Flache in m2 VerS|egr]T<]azlung Nl creifiache in me Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 23.580 21,5%
WA 1 (GRZ0,4) 11.235 6.741 4.494
WA 2 (GRZ0,4) 12.345 7.407 4.938
Mischgebiet 8.245 7,5%
MI (GRZ 0,6) 8.677 6.942 1.735
Gewerbegebiet 22.355 20,4%
GE (GRz 0,8) 22.355 17.884 4.471
Sonstiges Sondergebiet 5.935 5,4%
SO "Haustier-Erlebnishof" (GRZ 0,4) 5.935 3.561 2.374
Verkehrsflachen 14.451 13,2%
davon Verkehrsflachen (6ffentlich) 9.329 8.396 933
\z/\?vg(:khbri:;hriznmglt besonderer 5.122 4.098 1.024
davon Verkehrsberuhigter Bereich 1.436 1.149 287
davon Parkplatz 3.686 2.949 737
Grunflachen 35.197 32,1%
davon offentlich 25.592 - 25.592
davon privat 9.605 - 9.605
Plangebiet Gesamt [m?] 109.763 55.028 55.167
Plangebiet Gesamt [%0] 50,1% 50,3% 100,0%

Der von der vorliegenden Bauleitplanung nicht Uberdeckte Bereich, welcher sich im Geltungsbereich
des wirksamen Bebauungsplans Nr. 3a befindet und im Zuge der Inkraftsetzung des Bebauungsplans
Nr. 47/16 aufgehoben und nicht erneut Gberplant wird, betragt 126.790 m>2.
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