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Teil I: Begründung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 

1. Planungserfordernis und Ziele der Planung 

1.1 Anlass der Planung 

Der BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ trat am 29.09.2003 in Kraft. Planungs-
ziel war die Revitalisierung des Geländes des ehemaligen Fernsehgerätewerks Staßfurt (ein-
schließlich der Verkehrsanbindung). Das Plangebiet hat eine Größe von 28,36 ha und stimmt 
mit dem künftigen Geltungsbereich der 1. Änderung größtenteils überein. Lediglich die Flurstü-
cke 45/12 und 45/13 der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt sind nicht Teil des Geltungsbereiches 
(vgl. Pkt. 2.1 ‚Lage und Abgrenzung der Änderungsflächen‘). 

Der Bereich zwischen ‚Löderburger Straße‘, nordwestliche Plangebietsgrenze, Industriegleis 
und Bebauung ‚Knappenweg‘ (rückwärtige Grenze) trägt heute die Bezeichnung „TLG-
Gewerbepark Staßfurt“. 

Im Rahmen der 2004 bis 2006 erfolgten Realisierung dieser Planung hat sich das Erfordernis 
ergeben, in einigen Punkten von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abzuweichen; be-
troffen sind u. a. Straßenführungen und Leitungsrechte. 

Um wieder eine Übereinstimmung zwischen Bauleitplanung und Baubestand zu erreichen, ist 
diese Änderung des Bebauungsplanes erforderlich. Auf diese Weise wird eine zügige Geneh-
migung von Bauvorhaben in diesem für die Gewerbeentwicklung der Stadt Staßfurt wichtigem 
Gebiet ermöglicht. 

Zwischenzeitlich sind weitere Änderungen bzw. Anpassungen aufgrund von geänderten Bedar-
fen und Zielstellungen städtebaulicher und raumordnerischer Planungen erforderlich. 

Es wurde der Standort der Berufsschule dauerhaft aufgegeben, sodass für die ehemalige Ge-
meinbedarfsfläche eine geeignete Festsetzung für eine Nachnutzung erfolgen muss. In diesem 
Zusammenhang ist sowohl aufgrund der dauerhaften Aufgabe des Netto Marken-Discounters 
im Kreuzungsbereich ‚Löderburger Straße‘/‚Nordstraße‘ (aktuelle Nutzung als Großhandel) als 
auch des seit Rechtskraft des Ursprungs-Bebauungsplanes ungenutzten Bereiches südlich des 
ehemaligen Netto Marken-Discounters eine sinnvolle städtebauliche Entwicklung vorgesehen.  

Des Weiteren haben sich am Standort mehrere Freiflächen-Photovoltaikanlagen entwickelt, was 
im Widerspruch zur landesplanerischen und regionalplanerischen Zielstellung steht, da es sich 
bei Staßfurt um einen Vorrangstandort für landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflächen (Z 
37, REP MD 2020, 2. ENTWURF) handelt und für die Errichtung von Photovoltaikanlagen nicht 
zur Verfügung steht (G 48 LEP LSA 2010). Um einer weiteren Entwicklung entgegenzuwirken, 
wird diese Art der Nutzung konkret ausgeschlossen. 

1.2 Ziele der Planung 

Mit der vorliegenden 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖRDERBURGER STRAßE“ 
werden die Rechtsgrundlage für die Bebaubarkeit des Plangebietes und die Voraussetzung für 
eine geordnete städtebauliche Entwicklung des vorhandenen Gewerbegebietes geschaffen. 
Hierbei werden folgende Planungsziele angestrebt: 

Die zu ändernden Festsetzungen sind im Einzelnen: 

1. Art der baulichen Nutzung: Änderung der Flächen für Gemeinbedarf in Eingeschränktes 
Gewerbegebiet (GEe) gemäß § 8 BAUNVO 



Stadt Staßfurt 
Bebauungsplan Nr. 33/96 „Löderburger Straße“, 1. Änderung  
- Satzungsexemplar - 6 - 
 

 

  Bärteichpromenade 31, 06366 Köthen (Anhalt) 25.01.2023 

  Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-Mail: info@buero-raumplanung.de  

2. Ausschluss von Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment „Staßfurter Liste“ im 
MI; Einzelhandel nur als Ausnahme in den Gewerbe- (GE) und Industriegebieten (GI) 
GI sowie Ausschluss von Vergnügungsstätten im gesamten Plangebiet 

3. Verkehrsflächen: Anpassung der ‚Straße der Elektronik‘ im Bereich nördlich/nordöstlich 
des GI 1, Anpassung der Straßeneinmündungen in die ‚Löderburger Straße‘, Änderung 
einer privaten Straßenverkehrsfläche in GEe und Belastung mit einem Geh-, Fahr- und 
Leitungsrecht zugunsten des Grundstückes der ehem. Berufsschule  

4. Baulinien/-grenzen: Änderung der Baulinien entlang der ‚Löderburger Straße‘ in Bau-
grenzen; Anpassung der Baugrenzen im GI 2 aufgrund der Verlegung der ‚Straße der 
Elektronik‘ 

5. Bahnflächen: Anpassung aufgrund eines neuen Bahnübergangs an der ‚Nordstraße‘ 
6. Fläche für Versorgungsanlagen: Erweiterung der Darstellung Flächen für Versorgungs-

anlagen im Bereich des Regenrückhaltebeckens; Übernahme der Trafostationen in der 
‚Straße der Elektronik‘ nördlich des GI 1 und südöstlich des GI 2  

7. Ausschluss von Freiflächen-Photovoltaikanlagen  
8. Anpassung der textlichen Festsetzungen 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll entsprechend § 1 Abs. 5 BAUGB eine nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerech-
te Bodennutzung gewährleistet werden. Im Rahmen der Planung sollen die privaten und öffent-
lichen Belange gemäß § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander und untereinander abgewogen wer-
den. Insbesondere sind folgende Belange zu berücksichtigen: 

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
- die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege 
- die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie 

die Bevölkerung insgesamt 
- die Belange der Wirtschaft 
- die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen. 

Für die Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a 
BAUGB wurde eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen 
ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. 

2. Angaben zum Plangebiet 

2.1 Lage und Abgrenzung der Änderungsflächen 

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Stadt Staßfurt zwischen der ‚Löderburger 
Straße‘ (Kreisstraße 1303) und dem ‚Athenslebener Weg‘ (Landesstraße 71). Große Bereiche 
sind bereits mit Gewerbebetrieben besiedelt, wobei die Fa. TechniSat Teledigital AG den zent-
ralen Bereich (GE 1) einnimmt. Es handelt sich um das ehemalige RFT-Gelände.  

Das Plangebiet ist verkehrlich über einen Kreisverkehr an den ‚Athenslebener Weg‘ sowie über 
eine Lichtsignalanlagen geregelte Kreuzung (‚Nordstraße‘) und einen einfachen Knotenpunkt 
(‚Straße der Elektronik‘) an die ‚Löderburger Straße‘ angebunden. Die ‚Nordstraße‘ überquert 
über einen höhengleichen, mit Halbschranken ausgerüsteten Bahnübergang das in Betrieb 
befindliche Industriegleis der Sodawerk Staßfurt GmbH & Co. KG.   

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstücke der Flur 1 in der Gemarkung Staßfurt: 
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43/10, 45/4, 45/6, 45/7, 45/9, 45/10, 67/3 tw., 73/138 tw., 253/43 tw., 746/39 tw., 1311/165 tw., 
1374/43, 1377/41, 1380/41, 1383/41, 1385/41, 1387/41, 1389/43, 1485 tw., 1499, 1500, 1528, 
1530 tw., 1676, 1677, 1699, 1702 tw., 1720, 1721, 1723, 1724, 1725, 1726, 1727, 1729, 1730, 
1731, 1732, 1733, 1735, 1736, 1737, 1738, 1739, 1740, 1741, 1742, 1743, 1744, 1745, 1746, 
1747, 1748, 1749, 1750, 1751, 1752, 1753, 1754, 1755, 1756, 1757, 1781, 1782, 1783, 1784 
tw., 1785, 1786, 1787 tw., 1788, 1789, 1790 tw., 1791, 1792, 1797, 1798, 1802, 1811, 1812, 
1813, 1941, 1942, 2009, 2010. 

Der Geltungsbereich wurde im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss geändert. Mit Stellung-
nahme vom 01.12.2021 zum Vorentwurf wurde vom Landkreis Salzlandkreis darauf hingewie-
sen, dass die Flurstücke 45/12 und 45/13 sowohl im Geltungsbereich des Ursprungs-
BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ als auch des rechtkräftigen BEBAUUNGS-

PLANES NR. 57/18 „INDUSTRIEGEBIET NORDWESTLICH BUTTERWECKER WEG“ liegen. Aktuell bindend 
sind die derzeitigen Festsetzungen des seit 16.01.2019 rechtskräftigen Bebauungsplanes 
Nr. 57/18, weshalb die Flurstücke nachträglich (Entwurfsstand) herausgelöst wurden und nicht 
mehr Inhalt der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ sind. 

Die genaue Lage und exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.  

2.2 Bestehende Rechtsverhältnisse  

Für das Gebiet der 1. Änderung existiert ein rechtskräftiger Bebauungsplan mit nahezu identi-
schem Geltungsbereich. 

• BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ DER STADT STAßFURT, rechtskräftig 
seit dem 29.09.2003 

Wie bereits erwähnt wurden die Flurstücke 45/12 und 45/13 der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt 
nachträglich herausgelöst, da diese bereits im rechtkräftigen BEBAUUNGSPLANES NR. 57/18 „IN-

DUSTRIEGEBIET NORDWESTLICH BUTTERWECKER WEG“ geregelt werden. Den Grundsätzen der 
Einräumigkeit und der Posteriorität folgend, sind für die Flurstücke 45/13 und 45/12 der Flur 1 
der Gemarkung Staßfurt derzeit die Festsetzungen des seit 16.01.2019 rechtkräftigen BEBAU-

UNGSPLANES NR. 57/18 bindend. 

Für den Ursprungs-Bebauungsplan wurde bereits am 13.03.2008 vom Stadtrat der Stadt Staß-
furt die Einleitung eines Änderungsverfahrens beschlossen. Im Anschluss wurden die frühzeiti-
gen Beteiligungen nach §§ 3 und 4 Abs. 1 BAUGB durchgeführt. Danach ruhte das Änderungs-
verfahren.  

Auch wenn sich die Änderungen der vorliegenden Bebauungsplanänderung in der Planzeich-
nung auf räumlich eindeutig abgrenzbare Bereiche beziehen, umfasst der Geltungsbereich der 
1. Änderung überwiegend den Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes. Die neu ge-
troffenen Festsetzungen zum Ausschluss von einzelnen Nutzungen in den Baugebieten bezie-
hen sich hingegen auf das ganze Plangebiet.  

Aus diesem Grund und aufgrund der besseren Lesbarkeit der Planzeichnung tritt mit Rechts-
kraft der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ DER STADT 

STAßFURT der Ursprungs-Bebauungsplan außer Kraft.  

Von einer Aufhebung des Ursprungs-Bebauungsplanes und einer Neuaufstellung wird abgese-
hen, weil die Grundzüge der Planung im Wesentlichen erhalten bleiben und der Änderungsum-
fang einem üblichen Änderungsverfahren entspricht. 
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Der Stadtrat der Stadt Staßfurt hat in seiner Sitzung am 10.12.2020 mit Beschluss-Nr. 
0279/2020 den Erlass zur Satzung über die Veränderungssperre für den Geltungsbereich des 
in Aufstellung befindlichen BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“, 1. ÄNDERUNG 

beschlossen. Mit Bekanntmachung im Salzlandbote 30. Jahrgang Nr. 448 am 18.12.2020 ist die 
Veränderungssperre in Kraft getreten. 

Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung insbesondere zu beachten: 

• RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 
2008 (BGBl. I S. 2986), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 
(BGBl. I S. 1353), 

• BAUGESETZBUCH (BAUGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I 
S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBl. I 
S. 1726), 

• BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802), 

• PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PLAN-ZV 90) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes 
vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802). 

Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZ, 
das DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT oder das NACHBARSCHAFTSGESETZ 

SACHSEN-ANHALT direkt auf die Planung aus und sind zu beachten. 

Gemäß § 1 Abs. 8 BAUGB gelten die Vorschriften des BAUGB über die Aufstellung von Bauleit-
plänen auch für ihre Änderung und Ergänzung. 

3. Übergeordnete und sonstige Planungen 

3.1 Landesplanung  

Gemäß § 3 Abs. 1 Nr. 6 RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) sind raumbedeutsame Planungen und 
Maßnahmen, Planungen einschließlich der Raumordnungspläne, Vorhaben und sonstige Maß-
nahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die räumliche Entwicklung oder Funkti-
on eines Gebiets beeinflusst wird einschließlich des Einsatzes der hierfür vorgesehenen öffent-
lichen Finanzmittel. 

Die Ziele der Raumordnung sind gem. § 4 Abs. 1 ROG zu beachten und die Grundsätze und 
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 2 ROG zu berücksichtigen. 

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA 2010) gemäß 
der durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (gültig ab 
12.03.2011) enthält die landesbedeutsamen Ziele und Grundsätze der Raumordnung, die der 
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-
Anhalt zugrunde zu legen sind.  

Der Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE 
gehört laut LEP LSA 2010 Kapitel 1 "Ziele und Grundsätze zur Entwicklung der Raumstruktur" 
dem ländlichen Raum an und leistet damit aufgrund seines großen Flächenpotenzials insbe-
sondere für die Produktion von Nahrungsmitteln und nachwachsenden Rohstoffen einen we-
sentlichen Beitrag zur Gesamtentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt. Sein Potenzial für die 
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Regeneration von Boden, Wasser, Luft und biologischer Vielfalt ist von herausragender Bedeu-
tung.  

Laut Beikarte 1 des LEP LSA 2010 liegt der räumliche Geltungsbereich außerdem innerhalb von 
Räumen mit besonderen Entwicklungsaufgaben. In diesen Räumen ist vorzugsweise eine di-
versifizierte Wirtschaftsstruktur und eine Differenzierung des Arbeitsplatzangebotes anzustre-
ben. Unter Beachtung sozialer Belange sind zudem Rationalisierungen, Modernisierungen und 
Umstellungsmaßnahmen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen einschließlich der Land- 
und Forstwirtschaft zu unterstützen. 

Da das Plangebiet eine umfangreiche Bebauung aufweist und der Bereich zudem bereits pla-
nungsrechtlich gesteuert wird, ist davon auszugehen, dass das Potenzial für die Regeneration 
von Boden, Wasser, Luft und biologische Vielfalt nicht zusätzlich beeinflusst wird.  

Aufgrund der Bebauung hat die vorliegende Planung ebenfalls keine Bedeutung für die Produk-
tion von Nahrungsmitteln und nachwachsenden Rohstoffen. 

Für den Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER 

STRAßE“ werden im LEP LSA 2010 keine Festlegungen getroffen.  

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt weist der Stadt Staßfurt die zentral-
örtliche Funktion eines Mittelzentrums zu. Gemäß dem Ziel 37 Nr. 17 LEP LSA 2010 ist ein 
Mittelzentrum der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt, 
einschließlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten städtebaulichen Entwicklung. 
Der zentrale Ort wird durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Städten räumlich 
abgegrenzt. 

Die Stadt wird außerdem als Vorrangstandort für landesbedeutsame Industrie- und Gewerbe-
flächen dargestellt (Z 58 LEP LSA 2010). Die Vorrangstandorte werden räumlich gesichert, um 
infrastrukturell gut erschlossene Standorte für Industrieansiedlungen vorzuhalten. Sie sollen für 
die Errichtung von Photovoltaikfreiflächenanlagen nicht zur Verfügung stehen (G 48 LEP LSA 

2010). Im Plangebiet befinden sich bereits mehrere Photovoltaikfreiflächenanlagen. Gemäß 
STANDORTKONZEPT FREIFLÄCHENPHOTOVOLTAIKANALANGEN DER STADT STAßFURT (2018) stehen 
außerhalb des Geltungsbereiches darüber hinaus ausreichend Flächen zur Verfügung, die für 
Freiflächen-Photovoltaikanlagen in Frage kommen. Eine weitere Entwicklung soll an dieser 
Stelle des Stadtgebietes damit nicht weiter verfolgt werden. Sie werden mit der 1. ÄNDERUNG 

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ bewusst ausgeschlossen und sind 
damit nicht mehr zulässig. Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflächen, insbesondere an 
den ‚Zentralen Orten‘, haben eine besondere Bedeutung für Unternehmensansiedlungen und  
-entwicklungen. Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im öffentlichen Interesse und hat Vorrang 
vor anderen Nutzungen und der Neuerschließung von Flächen (Z 59, Z 60 LEP LSA 2010). 

Gem. G 50 kann die Regionalplanung regional bedeutsame Standorte für Industrie und Gewer-
be im Regionalen Entwicklungsplan festlegen. 

Im Süden außerhalb des Änderungsbereiches befindet sich eine ‚überregional bedeutsame 
Hauptverkehrsstraße‘ (L 73), welche zentral durch die Stadt Staßfurt führt. Im Westen verläuft 
eine überregionale Schienenverbindung und im Süden (im Niederungsbereich der Bode) liegt 
darüber hinaus ein Vorranggebiet für Hochwasserschutz. Im Nordosten befindet sich das Vor-
ranggebiet Rohstoffgewinnung XVI (Kalkstein Bernburg/Nienburg/Förderstedt) und in der weite-
ren Umgebung ist ein Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft ausgewiesen. 

Die geplante 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ wider-
spricht somit nicht den o. g. Zielen und Grundsätzen der Landesplanung. 
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3.2 Regionalplanung  

Das Stadtgebiet der Stadt Staßfurt liegt seit neuer Gebietsreform vom 01.07.2007 im Landkreis 
Salzlandkreis und damit innerhalb des Hoheitsgebietes der Regionalen Planungsgemeinschaft 
Magdeburg. Zuvor war die Stadt dem Landkreis Aschersleben-Staßfurt zugehörig und fiel damit 
in das Hoheitsgebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz. 

Für das Plangebiet ist der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FÜR DIE PLANUNGSREGION HARZ (REP 

HARZ 2009) maßgebend. Mit Beginn der öffentlichen Beteiligung gelten für das Gebiet der Pla-
nungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Diese können aller-
dings nicht die Grundlage von Planungsentscheidungen bilden. Sie sind als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung in Abwägungs-und Ermessungsentscheidungen allerdings zu berück-
sichtigen (vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG, § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG). 

Für den REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLAN FÜR DIE PLANUNGSREGION HARZ (REP HARZ 2009), 
beschlossen durch die Regionalversammlung am 09.03.2009, genehmigt durch die oberste 
Landesplanungsbehörde am 21.04.2009 und seit 23.05.2009 in Kraft, wurden bereits eine Er-
gänzung mit Beschluss vom 17.05.2011 und zwei Änderungen erarbeitet. Die ERGÄNZUNG DES 

REP HARZ wurde am 20.06.2011 durch die oberste Landesplanungsbehörde genehmigt und ist 
seit 23.07.2011 in Kraft.  

Bei den Änderungen handelt es sich um die Reduzierung eines Vorranggebietes für Landwirt-
schaft II “Nördliches Harzvorland” im Bereich Quedlinburg (1. Änderung, in Kraft seit 
22.05.2010) sowie um die Streichung einer Teilfläche des Vorbehaltsgebietes für Landwirtschaft 
Nr. 4 “Südliches Harzvorland” im Bereich Sangerhausen/Südwest (2. Änderung, in Kraft seit 
29.05.2010). 

Sowohl in der Ergänzung als auch in der 1. und 2. Änderung des REP HARZ 2009 sind keine 
Festlegungen für die Stadt Staßfurt mehr enthalten. 

 
Abbildung 1: Ausschnitt REP Harz 2009 

Im REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLAN FÜR DIE PLANUNGSREGION HARZ (2009) ist die Stadt Staßfurt 
im ‚System der Zentralen Orte‘ dem Mittelzentrum zugeordnet (Pkt. 4.2 „Zentralörtliche Gliede-
rung“, Z 7 REP HARZ 2009). Außerdem befinden sich der gesamte Stadtbereich und damit auch 
das Plangebiet innerhalb eines Sanierungsgebietes. Im Punkt 4.7 „Gebiete zur Sanierung und 
Entwicklung von Raumfunktion“ Z 1 des REP HARZ 2009 heißt es dazu: „Besonders durch Um-
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weltbeeinträchtigungen belastete Gebiete und großflächige Freiräume mit hohen Nutzungskon-
flikten sind in ihrer Funktionsfähigkeit zu verbessern oder neuen wirtschaftlichen, siedlungs-
strukturellen, rekreativen oder ökologischen Nutzungen zuzuführen. Dazu gehören die durch 
den Bergbau geschädigten Landschaften in und um Staßfurt…[…]“. Im Grundsatz 2 des o. g. 
Kapitels wird darauf hingewiesen, dass die Landkreise, Gemeinden und sonstigen öffentlichen 
Stellen auf gesamtkonzeptionelle Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen hinzuwirken ha-
ben, in Abstimmung mit den regionalplanerischen Festsetzungen. 

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDER-

BURGER STRAßE“ wird ein Vorrangstandort für Ver- und Entsorgung „Energieerzeugungsanlage 
mit regionaler Bedeutung“ festgelegt. Hierbei handelt es sich um das Industriekraftwerk Staßfurt 
(Pkt. 4.4.3 „Vorrangstandorte für Ver- und Entsorgung“, Z 1 REP HARZ 2009). Gemäß Ziel 1 des 
Kapitels 4.4.3 „Vorrangstandorte für Ver- und Entsorgung“ sind die bestehenden Anlagen und 
Standorte der Energieversorgung bedarfsgerecht zu entwickeln. Der Modernisierung, dem Aus-
bau und der Erweiterung bestehender Anlagen ist gegenüber der Inanspruchnahme neuer 
Standorte der Vorzug einzuräumen. 

Außerhalb des Geltungsbereiches trifft der REP HARZ 2009 folgende Aussagen: 

• Im Westen und Norden liegt das Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft Nr. 1 „Teile der 
Magdeburger Börde“ (Pkt. 4.5.4 „Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft“, Z 1 REP HARZ 

2009), 

• Im Nordosten befindet sich ein Vorrangstandort für Ver- und Entsorgung „Abfallver-
brennungsanlage – Energie- und Verwertungszentrale Anhalt“ (Pkt. 4.4.3 „Vorrang-
standorte für Ver- und Entsorgung“, Z 3 REP HARZ 2009) 

• Von Nordwesten nach Südosten verläuft eine abgestimmte Hauptverkehrsstraße mit 
Landesbedeutung (L 71). 

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN DER PLANUNGSREGION MAGDEBURG (REP MD 2020) befindet 
sich auf Grundlage der Beschlussfassung durch die Regionalversammlung am 03.03.2010 der-
zeit in der Neuaufstellung. Es existiert ein 2. Entwurf mit Beschluss vom 29.09.2020. 

Nachfolgend werden die Festlegungen des REP MD 2020, 2. ENTWURF (2020) als in Aufstellung 
befindliche Ziele der Raumordnung aufgeführt. 

 
Abbildung 2: Ausschnitt REP Magdeburg 2020, 2. Entwurf 
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Der Stadt Staßfurt wird gemäß dem ‚System der Zentralen Orte‘ ebenfalls die Funktion eines 
Mittelzentrums zugewiesen (Z 21 REP MD 2020, 2. ENTWURF). Gem. Ziel 18 sind Mittelzentren 
als Standorte für gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politi-
schen Bereich und für weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. 

Der Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRA-

ßE“ liegt innerhalb eines Vorrangstandortes für landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflä-
chen (Z 37, REP MD 2020, 2. ENTWURF). 

Wie auch der Grundsatz 48 des LEP LSA 2010 bestimmt das Ziel 41 des REP MD 2020, 
2. ENTWURF, dass sämtliche Vorrangstandorte für Industrie und Gewerbe räumlich gesichert 
werden, um infrastrukturell gut erschlossene Standorte für Industrieansiedlungen vorzuhalten. 
Sie sollen diesbezüglich nicht für die Errichtung von Photovoltaikfreiflächenanlagen zur Verfü-
gung stehen. 

Im Zentrum der Stadt Staßfurt befindet sich eine Schnittstelle des ÖPNV und die Stadt wird 
zudem als Standort für Kultur- und Denkmalpflege dargestellt.  

Außerhalb des Geltungsbereiches trifft der REP MD 2020, 2. ENTWURF folgende Aussagen: 

• Im Süden befindet sich ein überregional bedeutsamer Radwanderweg und Wanderweg 
sowie ein Vorranggebiet für Hochwasserschutz I „Bode (einschließlich Holtemme)“, 

• Im Osten verläuft eine regional bedeutsame Hauptverkehrsstraße und östlich hiervon 
befindet sich eine Abfallbeseitigungsanlage. 

Zusammenfassend entspricht die vorliegende Änderung des Bebauungsplanes auch weiterhin 
den aktuellen Erfordernissen des LANDESENTWICKLUNGSPLANES DES LANDES SACHSEN-ANHALT 

2010, den Zielen des REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLANES FÜR DIE PLANUNGSREGION HARZ 2009 

und den in Aufstellung befindlichen Zielen des 2. ENTWURFES DES REGIONALEN ENTWICKLUNGS-

PLANES FÜR DIE PLANUNGSREGION MAGDEBURG 2020 bzw. steht diesen nicht entgegen. 

3.3 Flächennutzungsplanung 

Der Flächennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan für das gesamte Gemeindegebiet 
die sich aus der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der baulichen Nut-
zung nach den voraussehbaren Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen dar. 

 
Abbildung 3: Auszug Flächennutzungsplan der Stadt Staßfurt 
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Im rechtswirksamen FLÄCHENNUTZUNGSPLAN DER STADT STAßFURT vom 24.10.1994 ist für den 
Planungsbereich eine gewerbliche Baufläche dargestellt. Der Ursprungs-Bebauungsplan war 
seinerzeit aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Von der ursprünglich vorgesehenen Neu-
ausweisung eines Mischgebietes entlang der ‚Löderburger Straße‘ wird aufgrund eines Hinwei-
ses zum Vorentwurf des Landkreises Salzlandkreis (Stellungnahme vom 01.12.2021) abgese-
hen und stattdessen als eingeschränktes Gewebegebiet festgesetzt einschließlich der ehemali-
gen Gemeinbedarfsfläche und das MI3, welche ebenfalls nicht mehr Bestandteil der 
1. Änderung sind.  

Das Mischgebiet an der südöstlichen Geltungsbereichsgrenze, welches bereits im Ursprungs-
Bebauungsplan als Mischgebiet dargestellt wurde und entsprechend genutzt wird genießt Be-
standschutz und wird lediglich im Rahmen der vorliegenden Änderung übernommen. 

Zwar ist ein Austausch der grundlegenden Baugebietskategorien Wohnbaufläche, gemischte 
Baufläche und gewerbliche Baufläche grundsätzlich nicht mit dem Entwicklungsgebot vereinbar. 
Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BAUGB gewährt der Gemeinde aber auch in der 
räumlichen Abgrenzung einen Spielraum, der je nach den örtlichen Gegebenheiten etwa durch 
Umplanung benachbarter Flächen ausgefüllt werden kann (BUNDESVERWALTUNGSGERICHT, Urteil 
vom 26.02.1999 -4 CN 6/98 Rn. 70). Vorliegend geht es um eine derartige Umplanung benach-
barter Flächen, da die im Flächennutzungsplan dargestellte gewerbliche Baufläche nur in dem 
Randbereich zur ‚Löderburger Straße‘ als Mischgebiet ausgewiesen werden soll. 

Entscheidend für den Spielraum ist die Größenordnung, in der der Bebauungsplan vom Flä-
chennutzungsplan abweicht. Dabei kommt es je nach den Umständen des Einzelfalles darauf 
an, in welchem Verhältnis die Größe eines geplanten Baugebietes zur Größe des gesamten 
Gemeindegebietes oder eines Ortsteils steht (BUNDESVERWALTUNGSGERICHT a.a.O.; VGH Mün-
chen, Urteil vom 08.05.1981 -1 II 78). Entscheidend ist dabei nicht die Größe des abweichen-
den Gebietes im Bebauungsplan, vielmehr kommt es auf das Verhältnis aus Sicht des Flächen-
nutzungsplanes an (BUNDESVERWALTUNGSGERICHT, Urteil vom 26.01.1979 -IV C 65.76 Rn. 26). 

Nach diesen Grundsätzen ist die vorliegende Abweichung des Mischgebietes auf lediglich zwei 
Grundstücken im Randbereich mit einer Größe von ca. 0,8 ha² gegenüber der Größe der ge-
samten gewerblichen Baufläche im Flächennutzungsplan deutlich untergeordnet. Es handelt 
sich nur um eine Randfläche, die einen geringen Anteil des Gesamtgebietes ausmacht.  

Ein weiteres Kriterium neben dem Verhältnis der Größenordnung ist, dass der Flächennut-
zungsplan stärker als der Bebauungsplan auf Prognosen aufgebaut ist und damit einen gerin-
geren Grad der Verlässlichkeit bezüglich der tatsächlichen Gestaltung aufweist; aus der Grob-
maschigkeit der Planung erfolgt eine geringere Schärfe. Der Begriff Entwickeln umfasst eben-
falls die Möglichkeit innerhalb des durch den FNP vorgegebenen Rahmens eigenständig zu 
planen bzw. im begrenzten Umfang von den Darstellungen abzuweichen, insofern an der 
Grundkonzeption des FNP festgehalten wird (FICKERT/FIESELER, § 1 Rn. 70.1). Inwieweit sich 
eine Abweichung an den Grundsatz des Entwickelns halten, richtet sich in erster Linie auch an 
qualitative Kriterien, insbesondere die Bedeutung der betreffenden Darstellungen nach ihrer 
Funktion und Wertigkeit im städtebaulichen Gefüge (ERNST/ZINKHAHN/BIELENBERG, § 11 Rn. 10). 

Insgesamt steht die Änderung der Grundkonzeption des FNP nicht entgegen. Nördlich der 
‚Lödeburger Straße‘ werden Wohnbauflächen und gewerbliche Bauflächen in unmittelbarer 
Nachbarschaft zueinander dargestellt. Um einen geeigneten Übergang dieser beiden Baugebie-
te mit unterschiedlichen Schutzstatus herzustellen, ist es städtebaulich erforderlich im Rahmen 
der konkretisierten Planung entweder eingeschränkte Gewerbegebiete oder Mischgebiete aus-
zuweisen. 
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Somit erfolgte in den Gebieten, in denen noch keine Nutzungen vorhanden bzw. keine lärmin-
tensiven Gewerbe ansässig sind, die Festsetzung eines eingeschränkten Gewerbegebietes in 
denen lediglich die Ansiedlung nicht wesentlich störender Gewerbebetriebe zulässig ist. Das 
ehemals ausgewiesene MI2 mit Wohnnutzungen im Bestand weist damit einen Mischgebiets-
charakter auf und in Verbindung der Nähe zum Wohngebiet ist diese Festsetzung ebenfalls 
städtebaulich sinnvoll. 

Die Festsetzung von eingeschränkten Gewerbegebieten sowie eines Mischgebietes im südöst-
lichen Geltungsbereich, soll eine Übergangszone zwischen unterschiedlichen Nutzungsarten 
schaffen, um insbesondere der Immissionssituation Rechnung zu tragen (ERNST/ZINKHAHN/ 
BIELENBERG, § 11 Rn. 11). 

Mit der Herausnahme bzw. Verkleinerung der vorgenannten Baugebiete wird somit der Grund-
konzeption des Flächennutzungsplanes entsprochen. Im Vergleich zum Ursprungs-
Bebauungsplanes stimmt die 1. Änderung somit noch eindeutiger mit dieser Grundkonzeption 
überein. 

Die Festsetzung eines Mischgebiets mit einer Größe von ca. 0,8 ha ist noch aus der Darstellung 
einer gewerblichen Baufläche im FNP entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BAUGB).  

Damit entsprechen die vorgesehen Änderungen dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 
BAUGB. 

3.4 Bebauungsplanung 

Wie bereits mehrfach angesprochen, ist der Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGS-

PLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ mit dem des Ursprungs-Bebauungsplanes überwie-
gend identisch. Die konkreten Änderungen werden im Pkt. 1.2 „Ziele der Planung“ dargelegt. 

 
Abbildung 4: Planzeichnung des Ursprungs-Bebauungsplanes 
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Änderungsbe-
reich 

 

bisherige Festsetzungen des B-Planes  
Nr. 33/96 „Löderburger Straße“ 

Festsetzungen der 1. Änderung des  
B-Planes Nr. 33/96 „Löderburger Straße“ 

Art der baulichen 
Nutzung  

 

 

 

MI-Gebiete 

keine Festsetzung 

 

 

 

GI-/ GE-Gebiete 

keine Festsetzungen 

 

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhan-
del 

Ausschluss von Vergnügungsstätten 

Ausschluss von Freiflächen-Photovoltaik-
anlagen 

Einzelhandel nur als Ausnahme zulässig 

Ausschluss von Vergnügungsstätten 

Ausschluss von Freiflächen-Photovoltaik-
anlagen  

 Fläche für Gemeinbedarf, MI3 

Öffentliche Grünfläche 

GI1 (tlw.) 

Eingeschränktes Gewerbegebiet  

Fläche für Versorgungsanlagen - Regen-
rückhaltebecken 

Flächen für Versorgungsanlagen - Elektrizi-
tät 

Maß der bauli-
chen Nutzung 

differenzierte Festsetzungen werden an Bestand angepasst  

Bauweise und 
Baulinien, Bau-
grenzen 

MI1-MI3, GEE3, GEE5 

Baulinien entlang der Löderburger Straße 

GE3 

Baugrenze entlang der Nordstraße 

 

Baugrenzen entlang der Löderburger Straße 

 

geändert auf 5,0 m zur Nordstraße 

Bahnanlagen 

 

Bahnanlage private Grünfläche (tlw.) 

Straßenverkehrs-
flächen  

Straße der Elektronik 

Nordstraße Einmündungsbereich in die 
Löderburger Straße 

private Erschließungsstraße (von der 
Nordstraße zur Fläche für Gemeinbedarf) 

Fläche für Landwirtschaft (Straßengrund-
stück Butterweckerweg) 

Geänderte Lage (an Bestand angepasst) 

Reduzierung der Straßenverkehrsfläche zu-
gunsten MI-Gebiet 

GEe-Gebiet mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 

Öffentliche Grünfläche 

Geh-, Fahr- und 
Leitungsrechte 

alter Bestand  neue Rechte übernommen 

3.5 Gewerbeflächenentwicklungskonzept 

Für die Stadt Staßfurt existiert zudem ein GEWERBEFLÄCHENENTWICKLUNGSKONZEPT, welches in 
der Stadtratssitzung am 31.08.2017 als städtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen 
wurde. 

Gemäß § 1 Abs. 1 Nr. 11 BAUGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen 
städtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Rahmen der zukünftigen gesamtstädtischen Pla-
nungen sowie bei der Aufstellung von Bauleitplänen zu berücksichtigen. 
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Da in der Vergangenheit die Art der Bodennutzung durch die einzelnen Gemeinden geregelt 
wurde, bestehen für die Stadt Staßfurt neun Flächennutzungspläne mit unterschiedlichen Ver-
fahrensständen. Die veralteten Flächennutzungspläne entsprechen nicht mehr der bedarfsge-
rechten Gewerbeflächenausweisung. 

Die Stadt Staßfurt hat vorbereitend zur geplanten gesamtstädtischen Flächennutzungsplanung, 
aber auch zur fundierten Bestandsaufnahme, Prognose und Bedarfsermittlung sowie zur Beur-
teilung und Unterstützung laufender Bebauungsplanverfahren, die Erarbeitung eines gesamt-
gemeindlichen Konzeptes bezüglich der Gewerbeflächenentwicklung beschlossen. 

Aufgrund der Bedeutung der Stadt Staßfurt als Wirtschaftsstandort soll das Konzept abge-
stimmte gesamtgemeindliche städtebauliche und schwerpunktorientierte Zielsetzungen als auch 
Nutzungsvorstellungen auf der Grundlage von Berechnungsmodellen und prognostizierten 
Branchentrends und Entwicklungen definieren. 

Nach der Erstbewertung der gewerblichen Bauflächen erfolgte eine Einstufung in zwei Hand-
lungskategorien unterschiedlicher Priorität. Zum einen in „konsolidierte Standorte – gewerbli-
cher Entwicklungsschwerpunkt“ mit der Priorität 1, bei denen die Bestandspflege und weitere 
Auslastung von noch vorhandenen Flächen im Vordergrund stehen und zum anderen in „Stand-
orte mit Anpassungsbedarf“ mit der Priorität 2. Letzteres wurde zusätzlich unterschieden in 
Standorte, bei denen generell keine weitere Entwicklung als Baufläche verfolgt werden soll so-
wie Standorte, bei denen eine weitere Tiefenprüfung und detaillierte Flächenbewertung erfolgen 
soll. 

Der Altstandort-Gewerbegebiet „Löderburger Straße“ wird im KONZEPT ZUR GEWERBEFLÄCHEN-

ENTWICKLUNG DER STADT STAßFURT dem Gewerbering Staßfurt und damit der „Priorität 1 – Ge-
werblicher Entwicklungsschwerpunkt“ zugeordnet. 

Im KONZEPT ZUR GEWERBEFLÄCHENENTWICKLUNG DER STADT STAßFURT (2017) wird das in Rede 
stehende Plangebiet folgendermaßen beschrieben: 

„Der Altstandort Gewerbegebiet „Löderburger Straße“ wurde über den B-Plan Nr. 33/96 neu 
geordnet. Innerhalb des Geltungsbereiches besteht Altlastenverdacht. Die Fläche ist vollständig 
erschlossen. Neben Industrie- und Gewerbegebieten wurden auch eingeschränkte Gewerbege-
biete und Mischgebiete und eine Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbestimmung Schule fest-
gesetzt. Zwischenzeitlich wurden zwei Teilflächen mit Photovoltaikanlagen überbaut und stehen 
damit mittelfristig für eine gewerbliche Nutzung nicht zur Verfügung. Das Gewerbegebiet weist 
noch einzelne Entwicklungsflächen mit Flächengrößen von 0,8 ha bis 3,2 ha auf. Des Weiteren 
sind einzelne mit Produktionshallen bzw. Büro-/Schulgebäuden bebaute, jedoch leer stehende 
Flächen vorzufinden, die um- bzw. nachgenutzt werden können“. 

3.6 Landschaftsplanung 

Der LANDSCHAFTSPLAN DER VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT STAßFURT (2002) trifft Aussagen zur 
Bestandssituation der einzelnen Schutzgüter von Natur und Landschaft und leitet eine land-
schaftsplanerische Zielkonzeption ab, die in konkrete schutzgutbezogene Pflege- und Entwick-
lungsmaßnahmen mündet. In der Karte 16.1 „Maßnahmen; Nordteil“ werden für den Geltungs-
bereich folgende Flächendarstellungen getroffen: 

• Der gesamte Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 

„LÖDERBURGER STRAßE“ wird als geplante Fläche für Industrie/Gewerbe dargestellt. 

• Das Gebiet enthält darüber hinaus eine Darstellung zur landespflegerischen Bewertung 
der Siedlungsentwicklung. Eine Bewertung in diesem Bereich wird aufgrund des fortge-
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schrittenen Verfahrensstandes des damals in Aufstellung befindlichen BEBAUUNGSPLA-

NES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ als nicht sinnvoll angesehen. 

4. Städtebauliche Bestandsaufnahme 

4.1 Eigentumsverhältnisse 

Die Flurstücke im Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDER-

BURGER STRAßE“ sind überwiegend in privater Hand. Lediglich die Straßenverkehrsflächen und 
die Fläche des Regenrückhaltebeckens gehören der Stadt Staßfurt. Das Grundstück der ehe-
maligen Berufsschule ist im Eigentum des Landkreises Salzlandkreis.  

4.2 Nutzungen in den Plangebieten und ihrer Umgebung 

Große Bereiche des Plangebietes sind bereits mit Gewerbebetrieben besiedelt, wobei die 
Fa. TechniSat Teledigital AG den zentralen Bereich (GE 1) einnimmt.  

Im nördlichen Plangebiet werden mehrere Grundstücke (Teilbereiche von GI 2 und GEe 1 so-
wie GE 3 (in Gänze)) von großflächigen Freiflächen-Photovoltaikanlagen belegt. 

Im westlichen Teil des GI 1 befinden sich mehrere nur in geringem Umfang genutzte gewerbli-
che Gebäude, im Kreuzungsbereich ‚Löderburger Straße‘/‚Nordstraße wird der ehemalige 
Dicounter-Lebensmittelmarkt durch einen Großhandelsmarkt nachgenutzt. Auf der gegenüber-
liegenden Straßenseite der ‚Nordstraße‘ ist ein Mitarbeiterparkplatz der Fa. TechniSat. Das 
Gewerbegebiet GEe 1 ist unbebaut. 

Die noch nicht belegten Flächen stellen sich als Rasenflächen bzw. als Ruderalflur dar. 

Im Südosten des Plangebietes auf dem Flurstück 1721 der Flur 1 befindet sich ein zweige-
schossiges Mehrfamilienhaus. Hier soll auch betreutes Wohnen angeboten werden. 

Auf der ursprünglich entsprechend festgesetzten Gemeinbedarfsfläche an der ‚Löderburger 
Straße‘ befindet sich eine leerstehende berufsbildende Schule des Salzlandkreises, nördlich 
daran angrenzend ist ein Regenrückhaltebecken. 

Im Südosten grenzen die rückwärtigen Einfamilienhausgrundstücke der Straße ‚Knappenweg‘ 
unmittelbar an den Geltungsbereich. Im Südwesten erstreckt sich die ‚Löderburger Straße‘. 
Daran schließt sich der zentrale Versorgungsbereich ‚Löderburger Straße‘ als Nahversorgungs-
zentrum mit Edeka-Markt, Aldi-Markt, Apotheke und anderen Geschäften und Läden an, die der 
Nahversorgung des nördlichen Stadtgebietes dient. 

Im Nordosten befindet sich ein privates Betriebsgleis (in Betrieb) und im Anschluss das Be-
triebsgelände der Westfälischen Drahtindustrie GmbH, ein Kreisverkehr, eine Kleingartenanlage 
sowie Landwirtschaftsflächen. Nordöstlich der ‚Athenslebener Straße’ erstreckt sich der Gewer-
be- und Industriestandort der Fa. Ciech Sodawerke Deutschland.  

Im Nordwesten außerhalb des Geltungsbereichs befinden sich ein Autohaus, ein Umspannwerk 
sowie Landwirtschaftsflächen. 

4.3 Immissionssituation 

Durch die vorhandenen Gewerbebetriebe im Plangebiet entstehen Lärmimmissionen. Dies sind 
zum einen der Gewerbelärm, der durch die Anlagen und die Aktivitäten auf den Gewerbegrund-



Stadt Staßfurt 
Bebauungsplan Nr. 33/96 „Löderburger Straße“, 1. Änderung  
- Satzungsexemplar - 18 - 
 

 

  Bärteichpromenade 31, 06366 Köthen (Anhalt) 25.01.2023 

  Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-Mail: info@buero-raumplanung.de  

stücken entsteht und zum anderen der Verkehrslärm, der durch den Zu- und Abgangsverkehr 
zum Betriebsgelände verursacht wird. 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich schutzbedürftige Nutzungen als festgesetzte Misch-
gebiete gemäß § 6 BAUNVO. Auf diese Gebiete muss hinsichtlich der Immissionen Rücksicht 
genommen werden, da sie u. a. dem Wohnen dienen. 

Unmittelbar außerhalb des Geltungsbereichs im Südosten befindet sich eine Wohnsiedlung. 
Aus diesem Grund wurde im Ursprungs-Bebauungsplan im angrenzenden Bereich ein einge-
schränktes Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem eingeschränkten Gewerbegebiet sind nur 
Gewerbebetriebe zulässig, die das Wohnen nicht wesentlich stören.  

Die vorliegende 1. Änderung des Bebauungsplanes beinhaltet die Herausnahme einer Misch-
gebietsfläche (ehemals MI3), die Herausnahme einer Fläche für den Gemeinbedarf sowie die 
Verkleinerung der Mischgebietsfläche im Südosten (ehemals MI2). Die Wohnbebauung inner-
halb des ehemaligen MI2 und nahe dem östlich angrenzenden Wohngebiet, existieren seit meh-
reren Jahrzehnten parallel mit den ansässigen Gewerbebetrieben. 

Es erfolgt insgesamt eine Abstufung der Baugebiete vom Nordwesten nach Südosten und damit 
eine Verringerung der Emissionen am Ort der Entstehung bzw. Immissionen auf die schutzbe-
dürftige Nutzung selbst. Diese Festsetzung ist auch aufgrund der östlich gelegenen Wohnbe-
bauung städtebaulich sinnvoll. 

Im Norden und Westen/westlich der ‚Nordstraße‘ wurden zudem die im Ursprungs-
Bebauungsplan festgesetzten eingeschränkten Gewerbegebiete übernommen. Es erfolgt ins-
gesamt eine Abstufung der Baugebiete vom Nordwesten nach Südosten und damit eine Verrin-
gerung der Emissionen am Ort der Entstehung bzw. Immissionen auf die schutzbedürftige Nut-
zung selbst. Diese Festsetzung ist auch aufgrund der östlich gelegenen Wohnbebauung städ-
tebaulich sinnvoll. 

Es geht nicht um die erstmalige Ausweisung gewerblicher oder industrieller Nutzung in der 
Nachbarschaft von Wohnbebauung, sondern die 1. Änderung eines seit Jahrzehnten bestehen-
den Bebauungsplanes gleicher Festsetzung. Die für das Lärmschutzgutachten entscheidende 
Frage der möglichen tatsächlichen Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Baurechte 
ist durch den vorhandenen und genehmigten Bestand eigentlich bereits zugunsten des Bebau-
ungsplanes entschieden. 

Vom grundlegenden Ansatz her ist die hier vorgesehene Gliederung durch den Ausschluss 
bestimmter Arten von Nutzungen im Gewerbegebiet und Industriegebiet auf Grundlage von § 1 
Abs. 5 BAUNVO von der Gliederung durch Emissionskontingente nach den Eigenschaften der 
Betriebe und Anlagen auf Grundlage von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BAUNVO zu trennen. Diese 
unterschiedlichen Festsetzungstechniken zur Lösung eines Immissionskonfliktes zwischen Ge-
werbe und Wohnen hat das Bundesverwaltungsgericht aktuell bestätigt (BUNDESVERWALTUNGS-

GERICHT, Urteil vom 29.06.2021 - 4 CN 8.19 Rn. 13). Daraus folgt, dass die Lösung des vorlie-
genden Immissionskonfliktes durch die Festsetzung eingeschränkter Gewerbegebiete auf 
Grundlage von § 1 Abs. 5 BAUNVO ausreichen kann, ohne dass Emissionskontingente auf 
Grundlage von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BAUNVO festgesetzt werden müssen. 

Die im bisherigen Bebauungsplan vorhandene und in der 1. Änderung übernommene Festset-
zung von Industriegebieten im Nordwesten des Plangebietes zulässig ist, weil diese Bereiche 
am weitesten von der südöstlich liegenden Wohnbebauung entfernt sind.   

Die vorgesehene Festsetzung eingeschränkter Gewerbegebiete, in denen durch textliche Fest-
setzung nur nicht wesentlich störende Gewerbegebiete, mithin mischgebietstypische Betriebe, 
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zulässig sind, ist in der Rechtsprechung für den Übergang zwischen Gewerbegebieten und 
allgemeinen Wohngebieten anerkannt. Da in einem Mischgebiet generell Wohnen zum Grund-
typus gehört (§ 6 Abs. 1 BAUNVO), können nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe nicht 
unverträglich gegenüber angrenzendem Wohnen sein. 

Ob die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten überhaupt tatsächlich zulässigerweise 
ausgenutzt werden kann, könnte dann nicht der Fall sein, wenn diese Betriebe unter Beachtung 
der Immissionsrichtwerte für die südwestlich angrenzende Wohnbebauung überhaupt nicht 
genehmigt werden könnten. 

Dabei ist grundsätzlich der Schutzanspruch dieser Wohnbebauung festzulegen. Im vorliegen-
den Fall handelt es sich um eine klassische Gemengelage, die durch die jahrzehntelange und 
flächenmäßig große industrielle Nutzung geprägt ist. In diesem Sinne kann nicht von einem 
Schutzstatus eines Wohngebietes ausgegangen werden. 

Eine gutachterliche Untersuchung ist in diesem Fall nicht erforderlich. Es geht nicht um die 
erstmalige Ausweisung gewerblicher oder industrieller Nutzung in der Nachbarschaft von 
Wohnbebauung, sondern die 1. Änderung eines seit Jahrzehnten bestehenden Bebauungspla-
nes gleicher Festsetzung. Die für das Lärmschutzgutachten entscheidende Frage der mögli-
chen tatsächlichen Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Baurechte ist durch den 
vorhandenen und genehmigten Bestand eigentlich bereits zugunsten des Bebauungsplanes 
entschieden.  

Darüber hinaus bleiben die Grundzüge des rechtskräftigen Bebauungsplanes erhalten und die 
immissionsrechtliche Situation wird aufgrund der Herausnahme bzw. Verkleinerung einer 
Mischgebietsfläche sowie der Herausnahme einer Fläche für den Gemeinbedarf verbessert 

Aufgrund dieser schutzbedürftigen Wohnnutzung außerhalb des Geltungsbereiches sind im 
Ursprungs-Bebauungsplan des Weiteren entsprechende Abstandsklassen nach dem AB-

STANDSERLASS 1993 festgesetzt, die in den einzelnen Gewerbe- und Industriegebieten eingehal-
ten werden müssen. Es wird im Rahmen der vorliegenden Planung auf den in der Zwischenzeit 
gültigen ABSTANDSERLASS gemäß RdErl. des MLU vom 25.08.2015 – 33.2/4410 abgestellt. In 
der Anlage 1 ist der Anhang 1 der Abstandsliste dieser Begründung beigefügt.  

Bei der Aktualisierung des Abstandserlasses bleiben die Abstandsklassen der einzelnen Ab-
standsklassen I bis VII mit 1.500 m bis 100 m unverändert. Ebenfalls wird die Typisierung der 
Anlagen- und Betriebsarten weitestgehend beibehalten, die jeweilige Bezeichnung der Betriebe 
wurde jedoch konkretisiert bzw. aktualisiert. Somit wird davon ausgegangen, dass bei Anwen-
dung des aktuellen Abstandserlasses an der im Ursprungs-Bebauungsplan vorgenommenen 
Zuordnung und Zonierung der Abstandsklassen grundsätzlich festgehalten werden kann. 

Mit der Neuordnung der Gewerbeflächen und Fläche für Gemeinbedarf und des MI3 entlang der 
‚Löderburger Straße‘ in ein eingeschränktes Gewerbegebiet werden die Emissionen im Ver-
gleich zu den bislang festgesetzten baulichen Nutzungen nicht wesentlich verändert. Somit sind 
keine Verschlechterungen der Immissionssituation zu erwarten. 

Von der ‚Löderburger Straße‘, der ‚Nordstraße‘ sowie der Bahngleisanlage gehen Verkehrsim-
missionen aus, die sich auf das Plangebiet auswirken. Es ist nicht davon auszugehen, dass 
sich diese Immissionen aufgrund der vorliegenden Änderung des Bebauungsplanes erhöhen 
werden. 
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4.4 Verkehrliche Erschließung, Ver- und Entsorgung 

Das Plangebiet ist verkehrlich über einen Kreisverkehr an den ‚Athenslebener Weg‘ sowie über 
eine Lichtsignalanlagen-geregelte Kreuzung (‚Nordstraße‘) und einen einfachen Knotenpunkt 
(‚Straße der Elektronik‘) an die ‚Löderburger Straße‘ angebunden. Die ‚Nordstraße‘ überquert 
über einen höhengleichen, mit Halbschranken ausgerüsteten Bahnübergang das in Betrieb 
befindliche Industriegleis der Sodawerk Staßfurt GmbH & Co. KG. 

Für Fahrbahn und deren Nebenanlagen der Kreisstraße ist der Kreiswirtschaftsbetrieb des 
Salzlandkreises Straßenbaulastträger. 

Das Plangebiet wird gegenwärtig durch unterschiedliche Gewerbebetriebe als auch zum Woh-
nen (Mischgebiet) genutzt. Eine Anbindung an die stadttechnische Infrastruktur ist demnach 
gegeben. Für die noch ungenutzten Bereiche kann eine Anbindung an diese jederzeit beim 
Versorgungsträger beantragt werden. 

Im Zuge des Breitbandausbaus im „Weißen- Flecken-Programm“ wurden auch im Bereich der 
vorliegenden Änderung im geförderten Ausbau Glasfaser verlegt. 

4.5 Denkmalschutz 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weder Baudenkmale noch archäologische 
Fundstellen bekannt. 

4.6 Altlasten 

Teilbereiche des Plangebietes betreffen die ehemaligen belasteten Standorte Galvanik, Neutra-
lisationsanlage und Kompressorenstation des früheren Fernsehgerätewerks Staßfurt. Die Altan-
lagen einschließlich Lagerbereiche wurden 1995 durch den damaligen Eigentümer unter fach-
gutachterlicher/analytischer und behördlicher Begleitung zurückgebaut und eine Rückverfül-
lung/Geländeprofilierung mit zugelassenen mineralischen Stoffen durchgeführt.  

4.7 Kampfmittel 

Laut KAMPFMITTELBELASTUNGSKARTE 2022 besteht für die Flurstücke 43/10, 45/4, 45/6, 45/7, 
45/9, 45/10, 73/138 tlw., 253/43., 746/39, 1374/43, 1377/41, 1380/41, 1383/41, 1385/41, 
1387/41, 1389/43, 1485, 1499, 1528, 1530, 1677 tlw., 1724, 1725, 1726, 1727 tlw., 1729 tlw. 
1730, 1731, 1732, 1733, 1735, 1736, 1738, 1752, 1753, 1754, 1781, 1782, 1783, 1784, 1785, 
1786, 1788, 1789, 1790, 1791, 1792, 1797, 1798, 1811, 1812, 1813, 1941, 1942, 2009, 2010 
tlw. der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt Kampfmittelverdacht.  

5. Festsetzungen der Änderungsbereiche 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Der überwiegende Bereich des Plangebiets wird – wie bereits im Kap. 1. „Planungserfordernis“ 
erläutert - weiterhin als Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BAUNVO, Industriegebiet i. S. d. § 9 BAUNVO 
sowie als Mischgebiet i. S. d. § 6 BAUNVO festgesetzt. 

Im Vergleich zum Vorentwurf wurde auf Anregung der Salzlandreises die Art der baulichen Nut-
zung für mehrere Baugebiete noch einmal angepasst. So werden die Mischgebiete 2 (ehemali-
ge Berufsschule) und 3 (Verwaltung-RFT) im Entwurf als eingeschränktes Gewerbegebiet 
(GEe2) festgesetzt und das Mischgebiet 1 lediglich in seiner Flächengröße an den Ursprungs-
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bebauungsplan und den aktuellen Bestand angepasst. Die Verlängerung der nördlichen Grenze 
Richtung Nordwesten zur Nordstraße hin orientiert sich dabei an der Flurstücksgrenze des Flur-
stückes 1721 der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt. Aufgrund der Ausweisung eines weiteren 
eingeschränkten Gewerbegebietes erfolgte zudem die Anpassung der Nummerierungen (GEe1 
bis GEe5). Eine Änderung der zulässigen Nutzungen innerhalb der Baugebiete wurde nicht 
vorgenommen. 

a) Mischgebiet 

Gem. § 6 BAUNVO dient ein Mischgebiet dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stören. Neben den Wohngebäuden sind auch Ge-
schäfts- und Bürogebäude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen 
sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie nicht kerngebietstypische Vergnügungsstätten in den Teilen des Ge-
biets, die überwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprägt sind, allgemein und nicht kernge-
bietstypische Vergnügungsstätten außerhalb der vorgenannten Teile des Gebiets ausnahms-
weise zulässig.  

Die in der Begründung zum Ursprungsbebauungsplan avisierten Einschränkungen der Nut-
zungsarten, die damals allerdings nicht textlich festgesetzt wurden, werden im Rahmen der 
vorliegenden 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ nicht wei-
ter verfolgt. 

Anders verhält es sich mit den Nutzungen Einzelhandel und Vergnügungsstätten. Hier sind 
entgegen der Ursprungsplanung inzwischen aktuelle Auswirkungen städtebaulicher Art zu be-
rücksichtigen. 

Einzelhandel: 

Bisher waren diese Nutzungen im Gebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zulässig. Mit Vorlie-
gen des Entwurfs des EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTS FÜR DIE STADT STAßFURT (Stand: 
März 2018) wurden die zentralen Versorgungsbereiche „Innenstadt“ als Hauptgeschäftszentrum 
und ‚Löderburger Straße‘ als Nahversorgungszentrum festgelegt. Letzteres befindet sich direkt 
gegenüber dem Plangebiet. 

Im EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FÜR DIE STADT STAßFURT (2018) wurde zum im Plan-
gebiet befindlichen Netto-Markt Folgendes ausgeführt: „Der nordöstlich des Nahversorgungs-
zentrums angesiedelte Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount ist funktional nicht mit dem 
zentralen Versorgungsbereich verbunden. Die vielbefahrene Löderburger Straße stellt eine 
gewisse Zäsur zu diesem Standort dar, sodass keine wesentlichen Austauschbeziehungen 
zwischen beiden Lebensmittelmärkten bestehen. Zudem stellt Netto Marken-Discount eine 
Konkurrenz zu den beiden Lebensmittelmärkten in dem zentralen Versorgungsbereich dar, da 
der Anbieter zwar vorwiegend auf Pkw-orientierte Kundschaft ist, jedoch auch auf die Konsu-
menten in dem angrenzenden Wohngebiet abzielt. Demnach besteht eine signifikante Einzugs-
gebietsüberlagerung beider Standorte.“  

Des Weiteren wurden im Einzelhandelskonzept Handlungsempfehlungen zur Umsetzung des 
Konzepts im Rahmen der Bauleitplanung gegeben: 

„Um Ansiedlungsvorhaben außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten auszuschließen, empfiehlt sich ein präventiver Umgang mit potenziellen An-
siedlungsstandorten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BAUGB). Insbesondere sollten Standor-
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te eruiert werden, die möglicherweise für leistungsstarke und expansive Einzelhandelsbetriebe 
(v.a. Lebensmittelmärkte, Non-Food-Fachmärkte) mit zentrenrelevantem Kernsortiment interes-
sant sind. Eine Grundlage für die Einschätzung sind üblicherweise die Ansiedlungsprofile der 
gängigen Fachmarktbetreiber. Vor diesem Hintergrund kommen insbesondere Teilbereiche 
bspw. entlang der hoch frequentierten Ortsdurchfahrtsstraßen in Staßfurt bzw. vor allem die 
Bereiche an Ortsausgängen in Frage. Diese Standorte sind meist durch eine gute Pkw-
Erreichbarkeit und eine hervorragende Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit geprägt. Diese Ansied-
lungen in Solitärlagen führen dabei zu einer weiteren Zersiedlung des Einzelhandelsan-
gebots und sind für nicht-mobile Bevölkerungsteile schwer erreichbar. In diesen Gebie-
ten empfiehlt sich der konsequente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten.“  

Mit vorgenannter Einschätzung der erheblichen Auswirkungen auf den unmittelbar gegenüber-
liegenden Nahversorgungsbereich (Edeka und Aldi) soll der Standort für Lebensmitteldiscounter 
im Plangebiet langfristig aufgegeben werden. Zumal mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes 
„Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb Löderburger Straße/Salzstraße“ am 03.07.2020 an einem 
Ersatzstandort ein neuer Netto-Lebensmittelmarkt entwickelt wurde.  

Um erhebliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich des Hauptgeschäftszent-
rums Innenstadt zu vermeiden, werden die in der Staßfurter Liste Teil I benannten zentrenrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen. Nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzep-
tes sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich „Einkaufsinnenstadt“ 
konzentriert werden.  

Vergnügungsstätten: 

Gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 8 BAUNVO sind Vergnügungsstätten im Bereich von Mischgebieten in 
gewerblich geprägten Gebieten allgemein oder gemäß Abs. 3 außerhalb dieser Gebiete aus-
nahmsweise zulässig.  

Im Allgemeinen sollten derartige Nutzungen in klar definierten Bereichen zugelassen werden. 
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanänderung liegt nicht in einem solchen 
Entwicklungsbereich, sodass hier ein diesbezüglicher Ausschluss von Vergnügungsstätten er-
folgt. Der Ausschluss bezieht sich auf Vergnügungsstätten inklusive Spielhallen, Discotheken 
und Wettbüros. Aufgrund dieser städtebaulichen Zielsetzung sind auch Bordelle inklusive bor-
dellähnlicher Betriebe (z. B. Singleclubs, Saunaclubs) ausgeschlossen.  

Das Stadtquartier Nord ist heute stark durch Wohnnutzung und soziale Einrichtungen geprägt. 
Vergnügungsstätten würden hier Nutzungskonflikte (Immissionskonflikte, „TradingDown-
Effekte“, keine Einbindung in das Nutzungsgefüge, negative Imagefaktoren) auslösen und sol-
len somit an diesem Standort grundsätzlich ausgeschlossen werden. 

Festsetzung: 

Einschränkungen der Nutzungen im Mischgebiet 

In den Mischgebieten sind die allgemein zulässigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BAUNVO 
‚Vergnügungsstätten‘ gemäß § 1 Abs. 5 BAUNVO nicht zulässig. 

Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BAUNVO (Vergnügungsstätten) 
sind gemäß § 1 Abs. 6 BAUNVO ebenfalls nicht zulässig. 

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemäß Staßfurter Liste sind nicht 
zulässig. 
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b) Gewerbe- und Industriegebiete 

Einzelhandel 

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dem Grunde nach allgemein zulässig. Bei diesen Flächen handelt es sich jedoch um 
Standortlagen, die in keinem räumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den beiden Zen-
tralen Versorgungsbereichen („Einkaufsinnenstadt“ und „Löderburger Straße“) stehen. Nach 
den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes sollen zentrenrelevante Sortimente im Zentra-
len Versorgungsbereich „Einkaufsinnenstadt“ und nahversorgungsrelevante Sortimente im 
Zentralen Versorgungsbereich „Löderburger Straße“ sowie ergänzend an den integrierten 
Grundversorgungsstandorten konzentriert werden (siehe auch hierzu Unterpunkt „Einzelhandel“ 
zum Punkt a) „Mischgebiet“). 

Vergnügungsstätten: 

Der Ausschluss der Vergnügungsstätten in den Gewerbegebieten lässt sich mit der o. g. Be-
gründung für den Ausschluss in den Mischgebieten herleiten. Auch in den Gewerbegebieten 
können auf der räumlichen Nähe zu den Wohnquartieren entsprechende Nutzungskonflikte 
auftreten. Um diese zu vermeiden, erfolgt ebenfalls in den Gewerbegebieten ein entsprechen-
der Ausschluss. 

Lagerplätze 

Lagerplätze werden wie im Ursprungs-Bebauungsplan auch weiterhin im GEe1 und GEe4 aus-
geschlossen. Die Begründung hierfür ist, dass im GEe1 unmittelbar Wohnnutzungen angren-
zen. Ein Ausschluss von Lagerplätzen, auf denen mit Radladern o. ä. gefahren wird, ist immis-
sionsschutzrechtlich nicht konfliktfrei und löst bodenrechtliche Spannungen in Beachtung des 
Gebotes der Rücksichtnahme aus und war demnach hier auch weiterhin auszuschließen. Das 
GEe4 weist zudem bereits Bebauung auf und bietet für derartig flächenintensive Nutzungen 
keinen Platz. Darüber hinaus soll aufgrund der Lage an der ‚Löderburger Straße‘ diese Art der 
Nutzung weiterhin ausgeschlossen werden. 

Festsetzung: 

Einschränkungen der Nutzungen in Gewerbegebieten 

Die ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BAUNVO sind in den 
Gewerbegebieten gem. § 1 Abs. 6 BAUNVO nicht zulässig.  

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulässig. 

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verarbeitungs-, Repara-
tur- oder landwirtschaftlichen Betrieb zugehörig und diesem flächenmäßig untergeordnet sind, 
d. h. max. 300 m² Verkaufsfläche, sind allgemein zulässig. Nur in Verbindung mit einer solchen 
Verkaufsstelle sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemäß Staßfurter Liste 
von max. 100 m² Verkaufsfläche je Betrieb zulässig. 

Festsetzung: 

Einschränkungen der Nutzungen in Industriegebieten 

In den Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulässig. 

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verarbeitungs-, Repara-
tur- oder landwirtschaftlichen Betrieb zugehörig und diesem flächenmäßig untergeordnet sind, 
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d. h. max. 300 m² Verkaufsfläche, sind allgemein zulässig. Nur in Verbindung mit einer solchen 
Verkaufsstelle sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemäß Staßfurter Liste 
von max. 100 m² Verkaufsfläche je Betrieb zulässig. 

Photovoltaikanlagen: 

Gemäß Ziel 58 LEP 2010 ist das Plangebiet als Vorranggebiet für landesbedeutsame Industrie- 
und Gewerbeflächen festgelegt. Der in Aufstellung befindliche REP MD 2020, 2. ENTWURF legt 
mit dem Ziel 41 fest, dass diese Standorte für raumbedeutsame Freiflächen-Photovoltaik-
anlagen nicht zur Verfügung stehen. Derartige Anlagen benötigen relativ große Flächen, tragen 
jedoch nicht zu einer signifikanten Erhöhung des Anteils der sozialversicherungspflichtigen Be-
schäftigten vor Ort bei. 

Die bestehenden Photovoltaikanlagen genießen allerdings Bestandsschutz, eine weitere Inan-
spruchnahme im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Änderung des Bebauungsplanes 
Nr. 33/96 „Löderburger Straße“ soll jedoch nicht mehr möglich sein. Auch bei Rückbau der An-
lagen ist eine Neuausweisung ausgeschlossen. Insbesondere unter dem Aspekt, dass laut 
STANDORTKONZEPT FREIFLÄCHENPHOTOVOLTAIKANALANGEN DER STADT STAßFURT (2018) außer-
halb des Geltungsbereiches ausreichend Flächen für Freiflächen-Photovoltaikanlagen zur Ver-
fügung stehen. 

Die Montage von Photovoltaikanlagen auf Dachflächen und Fassaden auf und an den Gebäu-
den ist weiterhin zulässig. 

Festsetzung: 

Ausschluss Photovoltaikanlagen 

In den Industriegebieten, Gewerbegebieten, eingeschränkten Gewerbegebieten sowie im 
Mischgebiet sind Freiflächen-Photovoltaikanalagen nicht zulässig. 

Photovoltaikanlagen auf Dachflächen und Fassaden auf und an den Gebäuden sind von die-
sem Ausschluss nicht betroffen. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Die Höhenfestsetzungen wurden überarbeitet. Die im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzte 
Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß sowie die maximalen Trauf- und Firsthö-
hen sind insbesondere in Gewerbe- und Industriegebieten nicht zweckdienlich. Anstelle dieser 
Werte werden nun eindeutige Festsetzungen als oberer Bezugspunkt (Oberkante der Gebäude) 
definiert. Die Höhen der einzelnen Baugebiete sind der Planzeichnung zu entnehmen, orientie-
ren sich am Bestand und wurden überwiegend reduziert. 

Darüber hinaus wurde der untere Bezugspunkt für Höhenfestsetzung eindeutig und „praxistaug-
lich“ neu bestimmt. 

Beiderseits der ‚Löderburger Straße‘ ist bereits eine mehrgeschossige Bebauung vorhanden 
von denen eine raumbildende Wirkung ausgeht. Um eine räumliche Einfassung der ‚Löderbur-
ger Straße‘ zu erzielen wird eine mindestens zweigeschossige Bebauung festgesetzt.  

Im Rahmen der Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde von einem Bürger 
bzw. Grundstückseigentümer Entwicklungsabsichten vorgebracht. Betroffen ist das Mischgebiet 
an der südöstlichen Plangebietsgrenze. Im Südosten grenzt an das Plangebiet Wohnbebauung 
(‚Knappenweg‘) an. Die vorhandene Bebauung im MI ist im Bestand zwar zweigeschossig, auf-
grund der unmittelbaren Nähe zum Wohngebiet (eingeschossig), gibt es keine städtebaulichen 
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Gründe, dieser Entwicklungsabsicht nicht zu entsprechen. Daher wird das Mindestmaß aufge-
hoben und lediglich eine dreigeschossige Bebauung als Höchstmaß festgesetzt.  

Das geänderte Höchstmaß der Zahl der Vollgeschosse (IV) im GEe2 orientiert sich an der ehe-
maligen Berufsschule. So besteht für das ehemalige Verwaltungsgebäude (V) des RFT zwar 
Bestandsschutz, doch bei einer Neuerrichtung ist eine Anpassung an die Zahl der Vollgeschos-
se der ehemaligen Berufsschule vorgesehen.  

Ansonsten bleiben die im Ursprungs-Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Maß der 
baulichen Nutzung unverändert. 

Festsetzung: 

Höhe der baulichen Anlagen (§ 18 BAUNVO) 

Unterer Bezugspunkt der Höhenfestsetzung ist die Oberfläche der Fahrbahnmitte der Erschlie-
ßungsstraße, mittig vor dem jeweiligen Baugrundstück. 

5.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

Für das Änderungsgebiet wird im Ursprungs-Bebauungsplan keine Bauweise festgesetzt. Vom 
Grundsatz her gilt hier die offene Bauweise. Dies bedeutet, dass sich die Grenzabstände aus 
der BAUORDNUNG DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BAUO LSA) ergeben. Diese planerische Vorga-
be wird weiterhin beibehalten. 

Im Bereich der ‚Löderburger Straße‘ wurde im Ursprungs-Bebauungsplan eine Baulinie festge-
setzt. Hier sollte mittels einer „harten Kante“ zum Straßenraum hin ein städtebaulicher Akzent 
gesetzt werden. Von dieser sehr restriktiven Festsetzung kann aufgrund der bereits vorhande-
nen Bebauung in der ‚Löderburger Straße‘ und insbesondere aufgrund der zurückgesetzten 
Bebauung auf der gegenüberliegenden Straßenseite verzichtet werden. Aufgrund der fehlenden 
„harten Kante“ auf der anderen Straßenseite ist der ursprünglich gewollte raumbildende Effekt 
nicht gegeben bzw. nicht mehr realisierbar.  

Die vorhandenen Baugrenzen bleiben im Wesentlichen bestehen. Da wie oben erwähnt, die 
‚Straße der Elektronik‘ teilweise nach Norden bzw. Nord-Osten verschoben wurde, wird auch 
die Baugrenze im GI 2 entsprechend angepasst und um ca. 6,0 m nach Norden/Nord-Osten 
verlegt.  

Ebenfalls wird die Baugrenze im GE 2 entlang der ‚Nordstraße‘ weiter von der Straßenverkehrs-
fläche abgerückt, sodass Gebäude auch an dieser markanten Stelle den ansonsten üblicher-
weise festgesetzten Abstand zur Straße einhalten müssen. 

Die Festsetzungen zu den nicht überbaubaren Grundstücksflächen im GE 2 des Ursprungs-
Bebauungsplanes werden aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen nicht in die vorliegende Pla-
nung übernommen. 

5.4 Straßenverkehrsflächen 

Wie bereits unter Kap. 1.2 „Ziele der Planung“ dargelegt, wird die ‚Straße der Elektronik‘ im 
Bereich nördlich/nordöstlich des GI 1 an die tatsächlichen Gegebenheiten angepasst. Gleiches 
gilt für die Straßeneinmündung ‚Nordstraße‘ in die ‚Löderburger Straße‘. Eine kurze Stichstraße, 
die bisher als private Straßenverkehrsfläche von der ‚Nordstraße‘ ausgehend festgesetzt war, 
wird zur verkehrlichen Erschließung mit einem Geh- und Fahrrecht (Grunddienstbarkeit) zu-
gunsten des Flurstückes 1500, Flur 1 (ehem. Berufsschule) belastet. Da hier keine direkte An-
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bindung an den öffentlichen Verkehrsraum existiert (aufgrund unterschiedlicher Eigentümer 
angrenzender Grundstücke), muss dieser rechtlich gesichert werden. 

5.5 Grünflächen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft 

Zum Bebauungsplan Nr. 33/96 in der Fassung von 2003 wurde ein Grünordnungsplan erstellt, 
dessen Inhalte seinerzeit in die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes eingeflossen 
sind. Die entsprechenden Festsetzungen werden gegenüber 2003 durch die 1. Änderung nicht 
modifiziert. In der Planzeichnung erfolgen lediglich eine Verortung der Maßnahmen zur besse-
ren Lesbarkeit des Planes sowie die Streichung einer grünordnerischen Festsetzung.  

In dieser grünordnerischen Festsetzung Nr. 10 wird die Bepflanzung der Verkehrsinsel geregelt. 
Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Staßfurt vom 10.12.2020 wird der Oberbürgermeister 
beauftragt, in Zusammenarbeit mit den zuständigen Behörden eine Gestaltung des Kreisver-
kehres durch eine Seilscheibe zu prüfen. Dieser Gestaltung steht nach derzeitigem Kenntnis-
stand – bis auf die derzeitige grünordnerische Festsetzung – nichts im Wege, sodass die Strei-
chung dieser Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Änderung erfolgen soll. Weder für das 
Aufstellen der Seilscheibe noch für eine geänderte Bepflanzung der Verkehrsinsel (ohne Bäu-
me) ist es erforderlich, eine neue grünordnerische Festsetzung zu treffen.  

Nähere Ausführungen hierzu sowie die Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
güter erfolgen im Umweltbericht.  

5.6 Örtliche Bauvorschriften  
 (§ 85 BAUO LSA i. V. m. § 9 Abs. 4 BAUGB) 

Werbeanlagen 

Aus ortsgestalterischer Sicht ist die ‚Löderburger Straße‘ als Ortseingangsstraße von besonde-
rer Bedeutung. Sie unterliegt als Haupterschließungsstraße einer häufigen Nutzung. Um das 
Erscheinungsbild in diesem markanten Bereich durch Werbeanlagen nicht zu stark zu überfor-
men, werden diesbezüglich gestalterische Festsetzungen als erforderlich angesehen. Darüber 
hinaus sind auf der gegenüberliegenden Straßenseite Wohn- und gewerbliche Nutzungen an-
gesiedelt, für die ebenfalls ein ansprechendes Erscheinungsbild sichergestellt und eine mögli-
che Beeinträchtigung abgewendet werden soll.  

Aus diesen Gründen werden Werbeanlagen, die bewegliche (sogenannte laufende) Lichtwer-
bung und/oder Beleuchtung aufweisen, die ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausge-
schaltet werden, ausgeschlossen. Aufgrund von möglichen Beeinträchtigungen der Anwohner 
sowie des Straßenverkehrs in der ‚Löderburger Straße‘ wird diese Art der Werbung nicht zuge-
lassen. 

Festsetzung: 

Werbeanlagen  

In den Baugebieten entlang der ‚Löderburger Straße‘ sind Werbeanlagen, die bewegliche (so-
genannte laufende) Lichtwerbung und/oder Beleuchtung aufweisen, die ganz oder teilweise im 
Wechsel an- oder ausgeschaltet werden, nicht zulässig. 
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Mit Stellungnahme vom 16. November 2021 weist das Landesverwaltungsamt auf das Werbe-
verbot außerhalb geschlossener Ortschaften nach § 33 Abs. 1 Nr. 3 STRAßENVERKEHRSORD-

NUNG (STVO) hin. 

Eine Erteilung einer Ausnahme kann gem. § 46 Abs. 2 STVO nur durch Antrag bei der Straßen-
verkehrsbehörde erfolgen. Dies gilt unabhängig von den Anbau- und Verbotszonen des § 9 
BUNDESFERNSTRAßENGESETZ (FSTG). 

Ein entsprechender Antrag ist bei der oberen Straßenverkehrsbehörde des Landes Sachsen- 
Anhalt zu stellen, die Zuständigkeit ergibt sich aus § 59 Abs. 1 Nr. 3 BAUO LSA i. V. m. § 46 
Abs. 2 STVO. 

6. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Übernahmen 

6.1 Altlasten 

Teilbereiche des Bebauungsplangebietes betreffen die ehemaligen belasteten Standorte Gal-
vanik, Neutralisationsanlage und Kompressorenstation des früheren Fernsehgerätewerks 
Staßfurt. Trotz ordnungsgemäßer Durchführung des Rückbaus der Anlagen und Lagerberei-
chen sowie der Rückverfüllung/Geländeprofilierung mit zugelassenen mineralischen Stoffen im 
Jahre 1995 können punktuelle Bodenbelastungen nicht völlig ausgeschlossen werden. Bei Tief-
baumaßnahmen ist auf Auffälligkeiten (z. B. auffällige Bodenfärbung oder Gerüche, untypische 
Bodenbestandteile, Abfälle) zu achten und im Falle der Feststellung umgehend die untere Bo-
denschutzbehörde (Umweltamt des Salzlandkreises) zu informieren. 

6.2 Kampfmittel 

Für die Flurstücke 43/10, 45/4, 45/6, 45/7, 45/9, 45/10, 73/138 tlw., 253/43., 746/39, 1374/43, 
1377/41, 1380/41, 1383/41, 1385/41, 1387/41, 1389/43, 1485, 1499, 1528, 1530, 1677 tlw., 
1724, 1725, 1726, 1727 tlw., 1729 tlw. 1730, 1731, 1732, 1733, 1735, 1736, 1738, 1752, 1753, 
1754, 1781, 1782, 1783, 1784, 1785, 1786, 1788, 1789, 1790, 1791, 1792, 1797, 1798, 1811, 
1812, 1813, 1941, 1942, 2009, 2010 tlw. der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt besteht generell 
die Gefahr einer Kampfmittelbelastung laut KAMPFMITTELBELASTUNGSKARTE 2022. Hier kann mit 
dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet werden.  

Bei der Errichtung neuer Anlagen sollte eine Prüfung der betroffenen Flächen bei der Polizeidi-
rektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt beantragt werden. Der Antrag ist mit entsprechenden 
Unterlagen in 3facher Ausfertigung schriftlich beim Salzlandkreis, Fachdienst 41, 06400 Bern-
burg (Saale). Für die Bearbeitung der Unterlagen sollte zudem ein Zeitraum von 2 bis 4 Mona-
ten eingeplant werden. 

Die bei der Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt vorliegenden Erkenntnisse unter-
liegen einer ständigen Aktualisierung und die Beurteilung von Flächen kann dadurch bei künfti-
gen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschätzungen abweichen. 

Auch auf den übrigen Flächen können Kampfmittel jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen 
werden. Sollte es bei der Durchführung von Tiefbauarbeiten bzw. von erdeingreifenden Maß-
nahmen zu einem Kampfmittelfund kommen, so sind unverzüglich die Bauarbeiten einzustellen, 
ist die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen zu sichern, die Baustelle in einem an-
gemessenen Abstand zu verlassen, die nächste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der 
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren. Das Berühren von Kampfmitteln ist verboten. 
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6.3 Geologie und Bergwesen 

Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22/96 liegt über den Gruben-
feldern der ehemaligen Kali- und Steinsalztiefbaugruben Achenbach, von der Heydt und von 
Manteuffel an der Südwest-Flanke Staßfurter Sattels. Von 1851 bis 1902 wurde in mehreren 
Tiefbausohlen zwischen 310 m Teufe und ca. 340 m Teufe Bergbau betrieben. 

Als Folgeerscheinung des Bergbaus sowie des unkontrollierten Ersaufens um die Jahrhundert-
wende und der damit einhergehenden Auflösung der salinaren Schichten kam es zur Ausbil-
dung eines umfangreichen Bergschadengebietes im gesamten Stadtgebiet der Stadt Staßfurt. 

Gekennzeichnet ist das Bergschadensgebiet durch noch gegenwärtige Bewegungen der Ta-
gesoberfläche. 

Laut Stellungnahme des Landesamtes für Geologie und Bergwesen (16.11-2021) liegen die 
Bewegungen im Geltungsbereich zwischen -1,0 bis 1,0 mm/Jahr (Stand der Messung: 2020). 
Eine generelle Änderung der Senkungsgeschwindigkeit ist nicht zu erwarten. 

Es wird empfohlen, bei Neubebauung standortbezogene Baugrunduntersuchungen durchzufüh-
ren. 

6.4 Wasserrecht 

Sollten durch die Nutzungsänderungen neue Grundstücke vergeben werden, sind diese an die 
öffentliche Schmutz- bzw. (ggf. über das Regenrückhaltebecken) an die Regenwasserkanalisa-
tion anzuschließen. 

6.5 Gesundheit 

Sollte eine Verlegung der Trinkwasserleitungen vorgesehen sein, sind die hygienischen Vor-
schriften der §§ 13 Abs. 1 bis 3, 14 Abs. 1 und 2 sowie 14b TRINKWASSERVERORDNUNG 
(TRINKWV) i. V. m. § 37 INFEKTIONSSCHUTZGESETZ (IFSG) einzuhalten. 

Die Überwachung von Trinkwasser und deren Anlagen obliegt des Weiteren dem Fachdient 
Gesundheit (§§ 13 und 14 Abs. 1 und 3 TRINKWV, § 37 IFSG). Insofern ist der Fachdienst Ge-
sundheit des Landkreises Salzlandkreis 4 Wochen vor Inbetriebnahme der Leitungssysteme 
zwecks Trinkwasserprobeentnahme und Freigabe der Leitung zu informieren. 

6.6 Versorgungsleitungen 

Abfallbeseitigung 

Um eine fachgerechte Entsorgung der Abfallbehälter zu gewährleisten muss sichergestellt sein, 
dass jedes Grundstück bzw. jeder Sammelplatz für Abfälle mit einem 3-achsigen Entsorgungs-
fahrzeug mit einer Länge von 11,35 m befahren werden kann. 

Bei Sackgassen ist entsprechend der DGUV Regel 114-601 i. V. m. RASt 06 Bild 58 ein Wen-
dehammer vorzusehen. 

Es ist die jeweils gültige Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Salzlandkreis zu beachten. 
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Strom-, Fernwärme- und Gasleitungen  

Im Plangebiet sind Mittelspannungskabel, Niederspannungskabel mit Hausanschlüssen, Fern-
meldekabel, Fernwärmeleitungen mit Hausanschlüssen sowie Straßenbeleuchtungsanlagen der 
Stadtwerke Staßfurt vorhanden. 

Es befinden sich zudem Erdgas Hochdruckleitungen H21 DN 300 St, H31a DN 300 St, H 19a 
DN 400 St, H21a DN 150 St und H19c DN 125 PE sowie Niederdruck Erdgas Versorgungslei-
tungen der Erdgas Mittelsachsen GmbH im Geltungsbereich. 

Die Schutzstreifen dieser Leitungen dürfen nicht überbaut werden. 

Bei geplantem Verkauf von öffentlichen Flurstücken oder Teilflächen mit vorhandenen Erdgas-
anlagen ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH zu informieren, damit die eingetragenen Leitungs-
rechte mit den neuen Eigentümern vertraglich abgesichert werden können. 

Zu den in der Planzeichnung nachrichtlich übernommenen Versorgungsanlagen sind die festge-
legten Abstände, entsprechend der einschlägigen Vorschriften- und Regelwerke zu beachten 
und einzuhalten. 

Trinkwasserleitungen 

Ebenfalls vorhanden sind Trinkwasserversorgungsleitungen des Wasser- und Abwasserzweck-
verbandes „Bode-Wipper“ (WAZV). Die Hauptverteilleitung besteht aus PE in der Nennweite 
DN 150. 

Generell sind Schäden an den Anlagen des WAZV auszuschließen. Sie dürfen durch Baumaß-
nahmen nicht beeinträchtigt werden. Die Kosten für die Beseitigung von Schäden trägt der Ver-
ursacher selbst. 

Die Sicherheitsstreifenbreite ist entsprechend DVGW-Arbeitsblatt 400-1 zu beachten. Bei Un-
terschreitung des Sicherheitsabstandes müssen gesonderte Maßnahmen getroffen werden, die 
mit dem Verband abzustimmen sind. 

Die Überdeckung der Leitungen ist nicht zu verringern und bei Schachtarbeiten ist die Tiefenla-
ge der Leitungen genauestens zu beachten. 

Die örtliche Hauptversorgungsleitung ist durch die ALLGEMEINE BEDINGUNGEN FÜR VERSORGUNG 

MIT WASSER (AVBWASSERV) gesetzlich abgesichert. Im Bereich der Trinkwasserleitung und des 
Schutzstreifens dürfen keine Anpflanzungen vorgenommen werden, die die Unversehrtheit, 
Instandhaltung oder den Betrieb der Anlage beeinträchtigen. 

Vor Beginn der Bauarbeiten sind eine örtliche Einweisung sowie eine Schachtgenehmigung 
notwendig.  

Abwasser 

Im Plangebiet befinden sich abwassertechnische Anlagen des Wasser- und Abwasserzweck-
verbandes „Bode-Wipper“. Konkret handelt es sich um einen Mischwasserkanal und Schmutz-
wasserkanäle. Von der ‚Nordstraße‘ führt ein Mischwasserkanal DN 300 zur ‚Löderburger Stra-
ße‘. In der ‚Nordstraße‘ selbst liegt ein Schmutzwasserkanal DN 200, welchen in den Misch-
wasserkanal übergeht. Von der Hausnummer 7 mündet ein vermutlicher Hausanschluss auf 
den Schmutzwasserkanal in der ‚Nordstraße‘.  

Vom Flurstück 1499 der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt führt ein Schmutzwasserkanal DN 200 
PVC über die Flurstücke 1749 und 1500 zur ‚Löderburger Straße‘. 
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In der ‚Straße der Elektronik‘ befindet sich ebenfalls ein Schmutzwasserkanal DN 200 PVC. 
Von der Hausnummer 10 verläuft ein vermutlicher Hausanschluss über das Flurstück 1729 zum 
Hauptkanal. 

Im ‚Athenslebener Weg‘ liegt ein Schmutzwasserkanal DN 200 aus Steinzeug. Im Plangebiet 
könnten zudem weitere private Kanäle vorhanden sein. 

Die WAZV plant Baumaßnahmen zur Erneuerung der Schmutzwasserleitungen von der ‚Straße 
der Völkerfreundschaft‘ über die ‚Löderburger Straße‘ bis zur ‚Straße der Elektronik‘. Sollte eine 
Veränderung der Straßeneinmündung vorgesehen sein, ist die WAZV zu informieren, um eine 
Anpassung zu ermöglichen.  

Jegliche Schäden und Beeinträchtigungen an den vorhandenen Anlagen sind abzuwenden und 
die Sicherheitsabstände sind einzuhalten. 

Vor Beginn der Bauarbeiten sind eine örtliche Einweisung sowie eine Schachtgenehmigung 
notwendig. 

Telekommunikationslinien 

Im Geltungsbereich der vorliegenden 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 befinden 
sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Der Bestand und der Betrieb 
der vorhandenen Telekommunikationslinien müssen weiterhin gewährleistet bleiben. 

Eine Veränderung der Lage der Anlagen darf nur mit Zustimmung der Telekom GmbH erfolgen. 
Bei einer geplanten Umlegung ist die Telekom GmbH unverzüglich zu informieren. Die bauaus-
führende Firma ist dahingehend zu unterrichten, dass sie sich 8 Wochen vor der Umlegung mit 
der Telekom Deutschland GmbH in Verbindung setzen muss. Dieser Zeitraum ist für die Bau-
vorbereitung zwingend erforderlich. 

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese ist unter folgender Internet-
adresse: https://trassenauskunftkabel.telekom.de zu finden. 

6.7 Brandschutz 

Die Stadt Staßfurt ist nach § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 des BRANDSCHUTZ- UND HILFELEISTUNGS-

GESETZTES DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BRSCHG) für den abwehrenden Brandschutz und die 
Hilfeleistung in ihrem Gebiet zuständig und hat für eine ausreichende Löschwasserversorgung 
in ihrem Gebiet zu sorgen. Insbesondere die Einhaltung des Zeitkriteriums nach § 2 Abs. 2 
BRSCHG durch die örtlich zuständige Feuerwehr ist zu gewährleisten. 

Es ist die Zufahrt und die Durchfahrt für Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungs-
dienstes für den Geltungsbereich der vorliegenden 1. Änderung des Bebauungsplanes zu ge-
währleisten. 

7. Flächenbilanz 

Art der Nutzung Fläche in ha 

Mischgebiet 0,88 

Gewerbegebiet 5,26 
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Eingeschränktes Gewerbegebiet 7,36 

Industriegebiet 8,96 

Bahnanlage 0,04 

Straßenverkehrsfläche 3,52 

Verkehrsfläche bes. Zweckbestimmung private Erschließungsstraße 0,01 

Fläche für Versorgungsanlagen 0,43 

Grünfläche  1,90 

davon privat        1,61  

davon öffentlich        0,13  

davon Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum 
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft 

             0,16  

Gesamtfläche 28,36 

8. Verfahren 

Beteiligung der Öffentlichkeit 

Für den vorliegenden Vorentwurf der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDER-

BURGER STRAßE“ wurde eine frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BAUGB 

durchgeführt. Die ortsübliche Bekanntmachung der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung er-
folgte im amtlichen Mittelungsblatt „Salzlandbote“ Nr. 471, 31. Jahrgang vom 13.10.2021. Der 
Vorentwurf wurde in der Zeit vom 25. Oktober 2021 bis 26. November 2021 während der 
Dienstzeiten im Stadtverwaltungsamt der Stadt Staßfurt öffentlich ausgelegt. 

Der Entwurf der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ der 
Stadt Staßfurt wurde gemäß § 3 Abs. 2 BAUGB mit Begründung Teil I und Teil II - Umweltbericht 
und den nach Einschätzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen vom 22.07.2022 bis einschließlich 26.08.2022 ausgelegt. 

Außerdem konnten die Unterlagen unter folgenden Link eingesehen werden:  
www.stadtplanung.stassfurt.de (unter aktuelle Beteiligungsverfahren → externer Link) 

Beteiligung der Behörden 

Für eine Vorentwurfsfassung aus dem Jahre 2008 wurde eine frühzeitige Beteiligung der Be-
hörden nach § 4 Abs. 1 BAUGB durchgeführt. Aufgrund des langen Zeitraumes wurde die Betei-
ligung der Behörden nach § 4 Abs. 1 BAUGB mit Schreiben vom 18.10.2021 erneut durchge-
führt, indem die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich 
durch die Planung berührt werden kann, zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wurden. 

Für den Entwurf der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ der 
Stadt Staßfurt erfolgte mit Schreiben vom 20.07.2022 eine Beteiligung der Behörden und sons-
tigen Trägern öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BAUGB. 
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Abwägungs- und Satzungsbeschluss 

Der Stadtrat der Stadt Staßfurt hat in seiner Sitzung am ………………...2023 die eingegange-
nen Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange geprüft und die 
Abwägung beschlossen.  

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BAUGB wurden von Bürgern keine 
Anregungen, Bedenken und/oder Hinweisen vorgebracht. In der Öffentlichkeitsbeteiligung gem. 
§ 3 Abs. 2 BAUGB wurde von einem Bürgern Anregungen zur Niederschrift vorgebracht. 

Das Ergebnis der Abwägung wird gemäß § 3 Abs. 2 Satz 4 BAUGB mitgeteilt. 

Die vorliegende Begründung Teil I und Teil II - Umweltbericht ist Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom …………..2023. 
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Teil II: Umweltbericht 

1. Kurzbeschreibung und Lage des Plangebietes 

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Stadt Staßfurt zwischen der ‚Löderburger 
Straße‘ (Kreisstraße 1303) und dem ‚Athenslebener Weg‘ (Landesstraße 71). Große Bereiche 
sind bereits mit Gewerbebetrieben besiedelt, wobei die Fa. TechniSat Teledigital AG den zent-
ralen Bereich (GE 1) einnimmt. Es handelt sich um das ehemalige RFT-Gelände.  

Das Plangebiet ist verkehrlich über einen Kreisverkehr an den ‚Athenslebener Weg‘ sowie über 
eine Lichtsignalanlagen-geregelte Kreuzung (‚Nordstraße‘) und einen einfachen Knotenpunkt 
(‚Straße der Elektronik‘) an die ‚Löderburger Straße‘ angebunden. Die ‚Nordstraße‘ überquert 
über einen höhengleichen, mit Halbschranken ausgerüsteten Bahnübergang das in Betrieb 
befindliche Industriegleis der Sodawerk Staßfurt GmbH & Co. KG. 

Das Plangebiet hat eine Flächengröße von ca. 28,36 ha.  

2. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung 

Mit der vorliegenden 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ 
werden die Rechtsgrundlage für die Bebaubarkeit des Plangebietes und die Voraussetzung für 
eine geordnete städtebauliche Entwicklung des vorhandenen Gewerbegebietes geschaffen.  

Hierbei werden folgende Planungsziele angestrebt: 

1. Art der baulichen Nutzung: Änderung der Flächen für Gemeinbedarf in Eingeschränktes 
Gewerbegebiet (GEe) gemäß § 8 BAUNVO 

2. Ausschluss von Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment „Staßfurter Liste“ im 
MI; Einzelhandel nur als Ausnahme in den Gewerbe- (GE) und Industriegebieten (GI); 
Ausschluss von Freiflächen-Photovoltaikanlagen in den GE und GI sowie Ausschluss 
von Vergnügungsstätten im gesamten Plangebiet 

3. Verkehrsflächen: Anpassung der ‚Straße der Elektronik‘ im Bereich nördlich/nordöstlich 
des GI 1, Anpassung der Straßeneinmündungen in die ‚Löderburger Straße‘, Änderung 
einer privaten Straßenverkehrsfläche in GEe und Belastung mit einem Geh-, Fahr- und 
Leitungsrecht zugunsten des Grundstückes der ehem. Berufsschule  

4. Baulinien/-grenzen: Änderung der Baulinien entlang der ‚Löderburger Straße‘ in Bau-
grenzen; Anpassung der Baugrenzen im GI 2 aufgrund der Verlegung der ‚Straße der 
Elektronik‘ 

5. Bahnflächen: Anpassung aufgrund eines neuen Bahnübergangs an der ‚Nordstraße‘ 
6. Fläche für Versorgungsanlagen: Erweiterung der Darstellung Flächen für Versorgungs-

anlagen im Bereich des Regenrückhaltebeckens; Übernahme der Trafostationen in der 
‚Straße der Elektronik‘ nördlich des GI 1 und südöstlich des GI 2  

7. Ausschluss von Freiflächen-Photovoltaikanlagen  
8. Anpassung der textlichen Festsetzungen 

Bei der Änderung des Bebauungsplanes soll entsprechend § 1 Abs. 5 BAUGB eine nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerech-
te Bodennutzung gewährleistet werden. Im Rahmen der Planung sollen die privaten und öffent-
lichen Belange gemäß § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander und untereinander abgewogen wer-
den.  
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Insbesondere sind folgende Belange zu berücksichtigen: 

• die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 

• die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege 

• die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie 
die Bevölkerung insgesamt 

• die Belange der Wirtschaft 

• die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen. 

3. Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes 

3.1 Gesetzliche Planungsvorgaben 

Baugesetzbuch 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berücksichtigen.  

Diese Belange sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BAUGB: 

• die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefüge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,  

• die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes, 

• umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die 
Bevölkerung insgesamt, 

• umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgüter und sonstige Sachgüter,  

• die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfällen und Ab-
wässern,  

• die Darstellungen von Landschaftsplänen sowie von sonstigen Plänen, insbesondere 
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,  

• die Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfüllung von bindenden Beschlüssen der Europäischen Gemeinschaf-
ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht überschritten werden,  

• die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach 
den Buchstaben a, c und d.  

Weitere Fachgesetze 

In den einschlägigen Fachgesetzen sind Ziele des Umweltschutzes definiert, die für die Aufstel-
lung bzw. Änderung des Bebauungsplanes relevant sind. Bezogen auf die einzelnen Schutzgü-
ter des Naturhaushaltes, die Schutzgüter Landschaft, Mensch sowie die Kultur- und Sachgüter 
hat der Bebauungsplan neben den im BAUGESETZBUCH insbesondere auch die im BUNDESNA-

TURSCHUTZGESETZ, BUNDESBODENSCHUTZGESETZ, WASSERHAUSHALTSGESETZ, BUNDES-IMMIS-
SIONSSCHUTZGESETZ sowie die im NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT, WASSER-

GESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT und DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT 
formulierten Ziele zu berücksichtigen.  
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3.2 Fachplanungsvorgaben 

Die nachfolgenden Aussagen zu Fachplanungen wurden der Begründung zum Entwurf der 
1. Änderung dieses Bebauungsplanes der Stadt Staßfurt, Fachdienst Planung, Wirtschaftsför-
derung und Liegenschaften entnommen.  

Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Teil-Flächennutzungsplan der Kernstadt Staßfurt vom 24.10.1994 ist für den 
Planungsbereich im Wesentlichen eine gewerbliche Baufläche dargestellt. Der Bebauungsplan 
in seiner Fassung von 2003 war aus dem Flächennutzungsplan entwickelt.  

Die vorgesehenen Änderungen des vorliegenden Entwurfes wirken sich nicht dahingehend aus, 
dass das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BAUGB verletzt würde. Mit der Anpassung 
der Gemeinbedarfsfläche sowie dem MI3 in ein eingeschränktes Gewerbegebiet wird der 
Grundkonzeption des Flächennutzungsplanes entsprochen. 

Landschaftsplan 

Der LANDSCHAFTSPLAN DER VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT STAßFURT (2002) trifft Aussagen zur 
Bestandssituation der einzelnen Schutzgüter von Natur und Landschaft und leitet eine land-
schaftsplanerische Zielkonzeption ab, die in konkrete schutzgutbezogene Pflege- und Entwick-
lungsmaßnahmen mündet. In der Karte 16.1 „Maßnahmen; Nordteil“ werden für den Geltungs-
bereich folgende Flächendarstellungen getroffen: 

• Der gesamte Geltungsbereich der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 

„LÖDERBURGER STRAßE“ wird als geplante Fläche für Industrie/Gewerbe dargestellt. 
• Das Gebiet enthält darüber hinaus eine Darstellung zur landespflegerischen Bewertung 

der Siedlungsentwicklung. Eine Bewertung in diesem Bereich wird aufgrund des fortge-
schrittenen Verfahrensstandes des damals in Aufstellung befindlichen BEBAUUNGSPLA-

NES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ (2003) als nicht sinnvoll angesehen. 

Bebauungsplan 

Grundlage für die 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ ist der 
am 29.09.2003 in Kraft getretene und rechtskräftig bestehende BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 

„LÖDERBURGER STRAßE“, dessen Geltungsbereich überwiegend dem der 1. Änderung entspricht. 
Lediglich die Flurstücke 45/13 und 45/12 der Flur 1 der Gemarkung Staßfurt wurden nachträg-
lich herausgenommen, da die Flächennutzung zwischenzeitlich über den Bebauungsplan 
Nr. 57/18 mit der Bezeichnung „Butterwecker Weg“ geregelt wird.  

Grünordnungsplan 

Zum BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 in der Fassung von 2003 wurde ein Grünordnungsplan erstellt, 
dessen Darstellungen in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind. Die ent-
sprechenden Festsetzungen werden gegenüber 2003 durch die 1. Änderung nicht modifiziert. 

4. Bestand der Flächennutzungsstruktur 

Übersicht gemäß Ursprungsbebauungsplan 

Die nachfolgende Übersicht stellt den Ursprungsbebauungsplan dar. Zur besseren, optischen 
Nachvollziehbarkeit wurden in der Übersicht zusätzlich die Teilbereiche des Geltungsbereiches 
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dargestellt, bei denen sich durch die Änderungen der Art der baulichen Nutzungen möglicher-
weise nachteilige Beeinträchtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ergeben 
könnten.  

In welcher Art und Weise die 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER 

STRAßE“ möglicherweise den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beeinflussen und welche 
Auswirkungen zu erwarten sind, soll durch die nachfolgende Umweltprüfung herausgearbeitet 
werden. 

 

Abbildung 5: Änderungsbereich bezogen auf den Ursprungsbebauungsplan 

5. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleiben die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes 
und die Auswirkungen auf die Umweltschutzgüter gemäß vorheriger Gesamtübersicht unverän-
dert bestehen. 

Unverändert bleiben im Einzelnen:  

Teilbereich 1: Bereich Bahnübergang  

Teilbereich 2: Kurvenbereich ‚Straße der Elektronik‘  

Teilbereich 3/4: ‚Straße der Elektronik‘ / Versorgungseinrichtungen Strom 

Teilbereich 5: Bereich Regenrückhaltebecken 

Teilbereich 6: Bereich beiderseits der ‚Nordstraße‘ 
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5.1 Prognose bei Durchführung der Planung 

Die Festsetzungen der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 33/96 „Löderburger Straße“ be-
reiten Veränderungen des derzeitigen Nutzungsbestandes vor.  

Zu den geplanten Änderungen zählen einerseits veränderte Festsetzungen zur Art und zum 
Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise, der Baulinien und Baugrenzen. Bestandteil der 
Änderungsplanung sind darüber hinaus der Ausschluss von Einzelhandel, Photovoltaikanlagen 
und Vergnügungsstätten, Änderungen innerhalb der Straßenverkehrsflächen und Bahnanlagen 
sowie bei den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vorgesehen.  

Nachfolgend wird untersucht, ob die in den dargestellten Teilbereichen 1 - 6 vorgenommenen 
Nutzungsänderungen mögliche Auswirkungen auf die Umweltschutzgüter zur Folge haben. 

Es wird prognostiziert, dass die geplanten Änderungen der Festsetzungen für Baulinien, Bau-
grenzen sowie die Änderungen von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten keine zusätzlichen Beein-
trächtigungen der Umwelt nach sich ziehen werden. Einerseits vollziehen sich diese geplanten 
Änderungen innerhalb der bereits bestehenden gewerblichen Flächennutzung. Andererseits 
können mit diesen geplanten Änderungen, über das bereits festgesetzte, zulässige Maß der 
Versieglung bestehende Neuversiegelungen ausgeschlossen werden.  

Im Anschluss an die Gesamtübersicht der geplanten Festsetzungen, einschließlich der 6 Teilbe-
reiche, werden diese Änderungen der geplanten 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 

‚LÖDERBURGER STRAßE‘ der Ursprungsplanung im graphischen Direktvergleich gegenüberge-
stellt und in einer weiteren Tabellenübersicht eine schutzgutbezogene Konflikteinschätzung 
vorgenommen. 

Zur Beschreibung der Bestandssituation der einzelnen Umweltschutzgüter werden als Grundla-
ge die Inhalte der Zusammenfassung des Umweltberichtes zum B-PLAN NR. 33/96 „LÖDER-
BURGER STRAßE“ verwendet. 

 
Abbildung 6: Änderungsbereiche bezogen auf die 1. Änderung 
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Ausschnitte 
der Ände-
rungsbereiche 
/Teilbereich 

 

bisherige Festsetzungen des B-Planes  
Nr. 33/96 ‚Löderburger Straße‘ 

 

Bestand 

Festsetzungen der 1. Änderung des  
B-Planes Nr. 33/96 ‚Löderburger Straße‘ 

 

Planung 

1. 

Bereich 

Bahnübergang 

Nutzung als  

Bahnanlage  

 

 

 

 

 

Reduzierung der Bahnanlage 

und Festsetzung einer  

Grünfläche 

 

2. 

Kurvenbereich 

‚Straße der 
Elektronik‘ 
 

Nutzung als  

Gewerbegebiet 

Erweiterung einer  

Straßenverkehrsfläche 

 

 

 

3. und 4.  

Versorgungs-
anlagen ‚Stra-
ße der Elektro-
nik‘ 

Nutzung als Gewerbegebiet Neubau von Versorgungsanlagen 

 

 

 

 

 

 

5. 

Bereich Re-
genrückhalte-
becken 

Fläche für 

Versorgungsanlage 

und Grünfläche im  

Umfeld 

Einbeziehung der  

Grünfläche in die Fläche  

für Versorgungsanlagen  

 

 

6.  

Bereich bei-
derseits der 
‚Nordstraße‘ 

Nutzung als Fläche für Gemeinbedarf und 
Mischgebiet 

 

 

 

Änderung der Nutzung in ein eingeschränktes Gewer-
begebiet 

 

 

 

 



Stadt Staßfurt 
Bebauungsplan Nr. 33/96 „Löderburger Straße“, 1. Änderung  
- Satzungsexemplar - 39 - 
 

 

  Bärteichpromenade 31, 06366 Köthen (Anhalt) 25.01.2023 

  Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-Mail: info@buero-raumplanung.de  

Gegenüberstellung bisheriger Festsetzungen und denen der 1. Änderung des Bebauungspla-
nes 

5.2  Schutzgutbezogene Konflikteinschätzung der 1. Änderung des B-Planes 

Schutzgut Mensch 
Teilbereiche der 

 Nutzungsänderungen 
1. Änderung 

Bestand: 
Plangebiet besteht als 
typisch gewachsener In-
dustriestandort. 
Unmittelbar angrenzende 
Wohn- und Mischgebiete 
(Kumpelstieg, Wohngebiet 
Staßfurt-Nord, Kleingar-
tenanlage „Alt-Staßfurt“). 
Plangebiet besteht ohne 
Freizeit- und Erholungs-
möglichkeiten 
 
 
 
 

Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage zugunsten 
einer Grünfläche 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

Mögliche Auswirkungen 
Wohnqualität 
Lärm, Staub (Immissionen) 
durch LKW Verkehr  
Gesundheit 
Grün- und Freiflächen für Frei-
zeiterholung 

 
Betroffenheit: keine zusätz-
liche (über das bisherige Maß 
hinaus)  

 
 

 

Schutzgut Flora / Fauna / 
Biodiversität 

Teilbereiche der 
 Nutzungsänderungen 

1. Änderung 

Bestand: 
Plangebiet anthropogen 
extrem überformt.  
Besteht als sehr naturfer-
ner Lebensraum. 
Keine höherwertigen oder 
geschützten Biotope. 
Meist artenarme Rasenflä-
chen oder Brachland auf 
verbliebenen Freiflächen 
Südlich schmaler Grün-
streifen mit etwas höhe-
rem Wert für das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen. 
Zusätzliche Pflanzmaß-
nahmen mit wertvollem 
Entwicklungspotential.  
Keine besonderen son-
dern ubiquitäre und/oder 
störungsunempfindliche 
Arten im Plangebiet. 

Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche 
und zusätzlicher Lebensraument-
wicklung 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung (Ge-
werbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

Mögliche Auswirkungen 
Beseitigung von Gehölzbe-
stand oder schützenswerten 
Biotopen 
Beeinträchtigung besonderer 
Arten 

 
 

Betroffenheit: keine zusätz-
liche (über das bisherige Maß 
hinaus) 
Aufgrund der Entsieglung und 
Neuschaffung unbefestigter 
Bodenflächen für mögliche 
Lebensraumentwicklung liegt 
für den Teilbereich 1 eine 
Verbesserung vor. 
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Schutzgut Boden / Flä-
che 

Teilbereiche der 
 Nutzungsänderungen 

1. Änderung 

Bestand: 
Keine natürlichen, selte-
nen Böden mit möglichem 
Ertragspotential im Plan-
gebiet vorhanden. 
Starke anthropogene 
Überprägungen durch 
Aufschüttungen und Stö-
rungen der oberflächen-
nahen Schichten gegeben. 
Allgemein hoher Versiege-
lungsgrad mit industriellem 
Charakter in besiedelten 
Bereichen vorherrschend. 
Fläche ist Altlastenstand-
ort 

Teilbereich 1 
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche 
und Vergrößerung unbefestigter 
Bodenflächen 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung (Ge-
werbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung Art der baulichen Nut-
zung 

Mögliche Auswirkungen 
Unbefestigte Böden / Flächen 
Ertragspotential 
Böden mit Seltenheit / Denk-
malschutz / Archivfunktion 
 
 
Betroffenheit: keine zusätz-
liche 
Aufgrund der Entsieglung und 
Neuschaffung unbefestigter 
Bodenflächen liegt für den 
Teilbereich 1 eine Verbesse-
rung vor. 

Schutzgut Wasser 
Teilbereiche der 

 Nutzungsänderungen 
1. Änderung 

 
Bestand: 
Keine Oberflächenwasser 
im Plangebiet vorhanden 
Kein Trinkwasserschutz-
gebiet vorhanden 
Grundwasserflurabstand 
beträgt 3 - 6 m, mit Fließ-
richtung von Nord nach 
Süd/Südwest.  
Grundwasser ist gegen-
über eindringenden 
Schadstoffen nicht ge-
schützt, eine Kontaminati-
onsgefährdung ist gege-
ben.  
 

 
Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche 
und Vergrößerung unbefestigter 
Bodenflächen für den Oberflä-
chenabfluss 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung  
(Gewerbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

 
Mögliche Auswirkungen 
Abflussverhalten / Boden- und 
Wasserhaushalt 
Ökologischer Zustand/ Ober-
flächengewässer 
Ökologischer Zustand/ 
Grundwasser 
Allgemeine Schutzbereiche 
 
 
Betroffenheit: keine zusätz-
liche 
Aufgrund der Entsieglung und 
Neuschaffung unbefestigter 
Bodenflächen liegt für den 
Teilbereich 1 eine Verbesse-
rung vor. 
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Schutzgut Klima / Luft 
Teilbereiche der 

 Nutzungsänderungen 
1. Änderung 

Bestand: 
Plangebiet mit anthropo-
gener Überprägung in 
Form von Gewerbe- und 
Industriegebieten und 
ohne besondere Vegeta-
tionsflächen 
Erhöhter Lärm- und 
Schadstoffbelastung durch 
den Zu- und Abfahrtsver-
kehr.  
Zusätzlicher Durchgangs-
verkehr Löderburger Str. 
(Staßfurt-Nord) - Athensl-
ebener Weg - Butterwe-
cker Weg (-Förderstedt-
A14/B71) führt zu weiteren 
Beeinträchtigungen der 
Luftqualität.  
Plangebiet wirkt als Barrie-
re für den Luftaustausch 
zwischen der versiegelten 
Ortslage Staßfurt und der 
offenen Feldflur.  
 

Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche 
und Vergrößerung unbefestigter 
Bodenflächen für die Entwicklung 
kleinklimatisch bedeutsamer Vege-
tationsflächen. 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung (Ge-
werbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

Mögliche Auswirkungen 
Betroffenheit von unbebauter / 
unversiegelter Fläche 
Betroffenheit besonderer Ve-
getationsflächen. 

 
 
 

Betroffenheit: keine zusätz-
liche (über das bisherige Maß 
hinaus) 
Aufgrund der geringen Flä-
chengrößen sind die Auswir-
kungen für das Schutzgut sehr 
gering und führen nur stan-
dörtlich und kleinklimatisch zu 
Verbesserungen im Teilbe-
reich 1 aufgrund der Entsieg-
lung und der Verringerung 
sogenannter Wärmeinseln 

Schutzgut Landschaft 
Teilbereiche der 

 Nutzungsänderungen 
1. Änderung 

Bestand: 
Keine Schutzgebiete und 
Landschaftsräume mit 
besonderer Vielfalt und 
Naturnähe im Plangebiet 
vorhanden. 
Die Eigenart des Land-
schaftsbildes ist von einer 
intensiven Agrarnutzung 
auf sehr ertragreichen 
Lößböden sowie der Orts-
lage Staßfurt mit Gewer-
be- und Industriebetrieben 
sowie dichter Wohnbe-
bauung im Plattenbauge-
biet „Staßfurt-Nord ge-
prägt.  
Die flache landschaftliche 
Umgebung ist als weitge-
hend reizlos zu bewerten. 
Die attraktive Bodeaue 
liegt deutlich außerhalb 
des Plangebietes und 
dessen Einwirkungsbe-
reich. 

Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche 
und Vergrößerung unbefestigter 
Bodenflächen für die Entwicklung 
des Randbereiches. 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung (Ge-
werbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 
Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

Mögliche Auswirkungen 
Landschaftsbild / Landschafts-
silhouetten 
Landschaftsräume mit Eigen-
art, Vielfalt, Naturnähe 
 
Betroffenheit: keine zusätz-
liche (über das bisherige Maß 
hinaus) 
Aufgrund der Entsieglung und 
Neuschaffung unbefestigter 
Bodenflächen liegt für den 
Teilbereich 1 eine Verbesse-
rung vor. 
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Kultur- und Sachgüter 
Teilbereiche der 

 Nutzungsänderungen 
1. Änderung 

Bestand: 
Schützenswerte Kultur- 
und sonstige Sachgüter 
sind ebenso wenig vor-
handen wie nach Denk-
malrecht geschützte Bau- 
oder Bodendenkmale.  

 
 
 
 

Teilbereich 1  
Rückbau Bahnanlage (Entsiege-
lung) zugunsten einer Grünfläche. 
 
Teilbereich 2 
Erweiterung Verkehrsfläche für 
mögliche zusätzliche Anbindung 
ohne zusätzliche Versieglung da 
bereits Gewerbegebietsfläche 
 
Teilbereiche 3/4 
Zusätzliche Versorgungsanlage 
ohne zusätzliche Versieglung (Ge-
werbegebietsfläche) 
 
Teilbereich 5 
Einbeziehung der Grünfläche in die 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Teilbereich 6 

Änderung der Art der baulichen 
Nutzung 

Mögliche Auswirkungen 
Bau- und Kulturdenkmalen 
Betroffenheit von Bodendenk-
malen 
 
 
Betroffenheit: keine  
 
 

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den Schutzgütern Mensch sowie Biotope, 
Pflanzen und Tiere, da der Mensch durch aktive Gestaltung seines Umfeldes Lebensräume für 
bestimmte Arten schafft oder zerstört.  

Aufgrund dessen, dass die Festsetzungen der 1. Änderung des Bebauungsplanes in der Gesamt-
heit keine zusätzlichen Beeinträchtigungen in Form von Bodenversieglungen nach sich ziehen, 
sind weitere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern, die qualitativ neue Wirkungen (posi-
tiv oder negativ) verursachen könnten, nicht erkennbar.  

6. Zusammenfassung der Umweltauswirkungen durch die Planung  

Planungsziel der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ ist die 
Anpassung einzelner Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes, insbesondere in den 
dargestellten 6 Teilbereichen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Sie umfassen 
weiterhin die Änderungen von einzutragenden Leitungsrechten, den Ausschluss von Einzelhan-
del, Photovoltaik und Vergnügungsstätten sowie Anpassungen von Baulinien und Baugrenzen 
innerhalb bereits bestehender Gewerbegebiets- und Verkehrsflächen, bei denen bereits prog-
nostiziert wurde, dass diese keine Auswirkungen auf die Umweltschutzgüter zur Folge haben 
werden.  

Im vorangegangenen Text wurde für insgesamt 6 umweltrelevante Teilbereiche eine Gegen-
überstellung von Bestand und Planung und im Weiteren eine Konfliktanalyse der einzelnen 
Umweltschutzgüter vorgenommen, um herauszuarbeiten, inwieweit die Änderungen der Art der 
baulichen Nutzung zu nachteiligen Veränderungen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes führen können.  
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Im Ergebnis dieser Konfliktanalyse konnte herausgearbeitet werden, dass die Festsetzungen 
der 1. Änderung in den Teilbereichen 1 und 6 zu Verbesserungen der einzelnen Schutzgüter 
führen. Im Teilbereich 1 wird eine Bahnanlage zurückgebaut. Durch diese Entsieglungsmaß-
nahme kann auf unbebauter Bodenfläche zukünftig eine Grünfläche entwickelt werden. Im Teil-
bereich 6 erfolgt zwar eine Änderung der Art der baulichen Nutzungen, die Grundflächenzahl 
jedoch wird beibehalten. Damit liegt im Teilbereich 1 eine Verbesserung vor, während im Teil-
bereich 6 keine neuen Eingriffe generiert werden. Das gilt auch für den Teilbereich 5 des Re-
genrückhaltebeckens. Das Becken ist bereits vorhanden und es wurde lediglich die Darstellung 
der Fläche für Versorgungsanlagen vergrößert. Da die umgebene im Ursprungs-
Bebauungsplan festgesetzte öffentliche Grünfläche durch eine Einfriedung nicht zugänglich ist, 
wurde diese ebenfalls in die Fläche für Versorgungsanlagen mit einbezogen Eine Vergrößerung 
des Regenrückhaltebeckens selbst ist nicht vorgesehen und die Rasenfläche bleibt bestehen. 
Innerhalb der übrigen Teilbereiche 2, 3 und 4 werden trotz Neuerrichtung von Verkehrsflächen 
und Versorgungseinrichtungen keine zusätzlichen Bodenversieglungen vorgenommen, da die 
bestehende Nutzung als Gewerbegebiet mit einer entsprechenden GRZ bereits gegeben ist. 

In der Gesamtheit der Überprüfung der Festsetzungen der 1. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLA-

NES NR. 33/96 „LÖDERBURGER STRAßE“ bestehen keine nachteiligen Beeinträchtigungen für den 
Naturhaushalt 

7. Vermeidungs- Verminderungsmaßnahmen und Kompensationsmaßnah-
men  

Da durch die Festsetzungen der 1. Änderung des Bebauungsplanes in der Summe keine Beein-
trächtigungen auf die Umweltschutzgüter zu erwarten sind, wird auf die Gültigkeit der vorliegen-
den Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung  und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen aus dem bereits rechtskräftigen BEBAUUNGSPLAN NR. 33/96 ‚LÖDERBURGER STRAßE‘ ver-
wiesen. 

Zusätzliche Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sowie Ausgleichsmaßnahmen sind 
darüber hinaus nicht erforderlich.  

8. Alternative Planungsmöglichkeiten 

Alternative Planungsmöglichkeiten scheiden im vorliegenden Fall aus, da es sich bei der Pla-
nung um Änderungen innerhalb eines bereits realisierten Gewerbestandortes handelt. In Bezug 
auf die Belange von Umwelt und Natur wäre dies auch nur von untergeordneter Bedeutung, da 
die 1. Änderung in der Summe keine zusätzlich nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgüter 
hat. 

9. Maßnahmen zur Überwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Monito-
ring) 

Im Rahmen der weiterführenden Planung müssen keine Festlegungen zur Überwachung vor-
genommen werden, da erhebliche Umweltauswirkungen nicht gegeben sind.  
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