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1 Planungsanlass und Zielstellung

Infolge von in der Vergangenheit vollzogenen Gebietsreformen bzw. Eingemeindungen
vergroRerte sich das Gemeindegebiet erheblich. Die Stadt Staf3furt wird seit dem 01.01.2009
neben der Kernstadt Stal3furt aus weiteren 14 Ortsteilen gebildet. Das ,neue* Gemeindegebiet
weist zum Stand 31.12.2014 eine Flache von 14.670 ha sowie einen Bevdlkerungsstand von
26.800 Einwohnern auf.

Die Region Staf3furt ist besonders durch den Kalibergbau gepréagt. Dieser war die Grundlage der
Industrialisierung und des Aufbaus eines leistungsfahigen Industrie- und Gewerbestandortes.
Dahingehend befinden sich im Stadtgebiet zahlreiche Industrie- und Gewerbegebiete sowie
Dienstleistungs- und Versorgungszentren.

In der Vergangenheit erfolgte die Planung der Flachennutzung jeweils durch die einzelne
Gemeinde. Somit bestehen heute neun Flachennutzungsplane mit unterschiedlichsten
Verfahrensstanden (Rechtskréftig, im Verfahren befindlich oder lediglich Aufstellungsbeschluss
gefasst), die fir einzelne Ortsteile bzw. mehrere Ortsteile aufgestellt wurden. Diese sind als Teil-
Flachennutzungsplane der Gesamtstadt Stal3furt zu bewerten. Zu dem damaligen Zeitpunkt, d.h.
in den 1990er und 2000er Jahren war die Flachennutzungsplanung noch auf Wachstum
ausgerichtet. Sowohl die Bevolkerungsentwicklung als auch die wirtschaftliche Entwicklung verlief
jedoch eher mit der Zielstellung Sicherung, Erhalt und Konsolidierung. Das Vorhandensein der
verschiedenen Teil-FNP sowie die Entwicklungen in den vergangenen Jahren machen die
Erarbeitung eines gesamtstadtischen Flachennutzungsplanes unabdingbar.

Fur die Stadt StaRfurt besteht die Aufgabe, Zielstellungen flr eine geordnete gesamtstadtische
Entwicklung festzulegen. Mal3geblich dafir ist die Erstellung eines Flachennutzungsplanes fir das
.neue” Stadtgebiet.

Als Vorbereitung dieser gesamtstadtischen Flachennutzungsplanung - insbesondere aber zur
fundierten Bestandsaufnahme, Prognose und Bedarfsermittlung sowie zur Beurteilung und
Unterstitzung laufender Bebauungsplanverfahren - hat sich die Stadt Staf3furt fur die Erarbeitung
eines gesamtgemeindlichen Konzeptes bezlglich der Gewerbeflachenentwicklung entschlossen.
Dieses Konzept soll keine reine Bestandserfassung sein. Auf Grund der Bedeutung Stal3furts als
Wirtschaftsstandort, aber auch vor dem Hintergrund einer veralteten Flachennutzungsplanung und
der damit verbundenen nicht mehr bedarfsgerechten Gewerbeflachenausweisung soll das Konzept
abgestimmte gesamtgemeindliche stadtebauliche und schwerpunktorientierte Zielsetzungen und
Nutzungsvorstellungen auf der Grundlage von Berechnungsmodellen und prognostizierten
Branchentrends und Entwicklungen definieren.
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Die Ziele und Nutzungsvorstellungen des Konzeptes der Gewerbeflachenentwicklung der Stadt
Stal3furt stellen eine Teil-Fachplanung dar, die in den kinftigen, neuen, gesamtstadtischen
Flachennutzungsplan einflief3t.

Konzept zur

Einzelhandelskonzept /\ Gewerbeflachenentwicklung der
der Stadt Stal3furt Stadt StaRfurt

gesamtstadtischer
Flachennutzungsplan

Stal¥furt

Stadtentwicklungskonzept Stafl3furt Teilkonzept

(Fortschreibung und Ergénzung um \/ .............

Ortsteile erforderlich)

Verfahrensablauf

Die Erarbeitung des Gewerbeflaichenentwicklungskonzeptes wurde durch einen intensiven
Abstimmungs- und Beteiligungsprozess begleitet. Neben laufenden internen Abstimmungen
zwischen der Stadt Staf3furt — FD 61 Planung, Umwelt und Liegenschaften und dem Auftragnehmer
wurden die einzelnen stadtischen Gremien (Ortsbirgermeister, Fraktionsvorsitzende, Ausschuss
fur Bau, Sanierung, Wirtschaft, Verkehr, Umwelt und Vergabe sowie der Stadtrat) Uber die
Arbeitsstéande informiert. Die Vorschlage zum weiteren Umgang mit den Flachen wurden in diesen
Gremien diskutiert und ein Einvernehmen zwischen allen Beteiligten hergestellt.

AuBRerdem wurden die héheren Verwaltungsbehorden (Landkreis und Landesverwaltungsamt) in
den Prozess einbezogen.

Der Stadtrat der Stadt Staf3furt hat den Entwurf des stédtebaulichen Entwicklungskonzepts in der
Sitzung vom 01.12.2016 beschlossen (Beschluss-Nr. 0351/2016) und fur das Offentliche
Beteiligungsverfahren freigegeben.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Konzeptes wurde der breiten Offentlichkeit in der Zeit
vom 12.12.2016 bis zum 13.01.2017 die Méglichkeit gegeben, sich tber die Inhalte zu informieren
und eine Stellungnahme abzugeben.

Dartber hinaus wurden die betroffenen Behdrden sowie im Gebiet anséssige grolRere
Unternehmen mit Schreiben vom 06.12.2016 gebeten, sich zur Planung zu auf3ern.

Die folgende Ubersicht fasst die in diesem Rahmen gegebenen Hinweise zusammen.
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Abwagung eingegangener Stellungnahmen

Stellungnahme von

Hinweise und Anregungen

Umgang mit Hinweis im Konzept

Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Salzlandkreis
FD Kreis- und
Wirtschaftsentwicklung

Erganzungen zu Aussagen bezlglich der
Regionalplanung

Ubernahme in Konzept

Erfordernis der Aufstellung eines
gesamtraumlichen FNP StaRfurt

Fakt ist bekannt und als Zielstellung
im Konzept formuliert

Ortsteile ohne zentrale Funktion sollen sich
zukinftig nur im Rahmen des
Eigenbedarfes entwickeln

in Ortsteilen wurde die Darstellung
der gewerblichen Bauflachen auf
Bestand reduziert;

keine zusatzlich geplanten Flachen

Prifung der Abgrenzung der aus den
Ortsteil-FNP Gbernommenen gewerblichen
Bauflachen erforderlich

Prifung und ggf. Anpassung
wurden durchgefuhrt, verbindliche
Stande weichen z.T. ab

Hinweis OT L&bnitz:

ostlich der bestehenden Betriebe
Flachenreserve im Rahmen des
Eigenbedarfes belassen

Beriicksichtigung des Hinweises
entsprechende Darstellung in
Zielplan und Standortblatt als
gewerbliche Bauflache fur
Eigenentwicklung

Hinweis Standort ,An der Liethe*:

Charakter einer Splitterflache, zuklnftig
keine Uberplanung als Bauflache

teilweise Beriicksichtigung des
Hinweises im Zielplan und
Standortblatt

anteilig Zuordnung der Flache zum
Standort Friedrichshall

Landesverwaltungsamt

Hinweis Gewerbering Nord-Ost:

sud-/stiddstlich an den Lébnitzer Weg
Gelénde der ehem. Betriebsdeponie Halde
Ludwig Il in Nachsorge, beriihrt Konzept
nicht, jedoch Grundwassermessstelle SFT
1-96 zur Uberwachung des anstrémenden
Grundwassers

Kenntnisnahme bezuglich Halde,
auf Grundwassermessstelle wird im
Bebauungsplan Gewerbegebiet
Nord-Ost verwiesen

Hinweis Neu StaRfurt Nord:

Deponie Pottasche in Stilllegung,
Grundwassermessstellen

Deponie sollte ggf. in den Planunterlagen
ergénzt werden

Ergénzung der Information in
Standortblatt als Einschrénkung
grundsatzlich werden Deponien im
Plan nicht gesondert ausgewiesen
sondern nur in Standortbewertung
als Nutzungseinschrankung
eingestellt

Ministerium fur
Landesentwicklung und
Verkehr

landesplanerische Stellungnahmen werden
nur zu offentlich-rechtlichen Verfahren fur
raumbedeutsame Planungen abgegeben;
informelle stadtebauliche Planung ist nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in kiinftige
Bauleitplanungen einzustellen, in deren
Rahmen Stellungnahme abgegeben wird

Kenntnisnahme

Amt fur Landwirtschaft,
Flurneuordnung und Forsten
Mitte

Forderung nach Erhalt der landwirt-
schaftlichen Nutzflache und Auslastung der
vorhandenen Gewerbestandorte

kunftig keine Uberbauung von
Ackerflachen mit Photovoltaikanlagen

Hinweis fand grundséatzlich bei
Konzepterstellung Berticksichtigung;
Flachen speziell fur PV-Anlagen
werden nicht ausgewiesen, lediglich
fur Gewerbe allgemein

Landesamt fur Vermessung
und Geoinformation

Hinweis auf im Plangebiet befindliche
Lage-, H6hen- und Schwerefestpunkte der
Festpunktfelder des Landes Sachsen-
Anhalt

Kenntnisnahme,
ist fur Planung nicht relevant
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Stellungnahme von

Hinweise und Anregungen

Umgang mit Hinweis im Konzept

Landesamt fur Denkmalpflege
und Archéologie Sachsen-
Anhalt

keine grundsatzlichen Bedenken aus
archéologischer Sicht;
Potentialstandorte sind nach
gegenwartigem Kenntnisstand
archéologisch unbedenklich;
Hinweis auf Bebauungsplane

Ubernahme in Standortblatter

Landesamt fur Geologie und
Bergwesen Sachsen-Anhalt

Hinweis zu Tabelle A1, Spalte
Einschrankungen durch Bergbau / Altlast
vereinzelt Abweichungen

Flache S 07 befindet sich im Bereich der
Kaligrube Friedrichshall (Altbergbau)

Hinweis wurde gepriift

Indikatoren dieser Spalte sind unter
Bergbau/Altlast/Kampfmittel
zusammengefasst

Anpassung der Flachenbewertung S
07

Hinweis Gewerbering Nord:

liegt im Einflussbereich des StaRfurter
Sattels, infolge nattrlicher
Auslaugungsprozesse kdnnen lokale
Senkungen und Erdfélle entstehen

Vorbelastung wurde grundséatzlich
eingestellt

Hinweis wird in Beschreibung
Gewerblicher Entwicklungs-
schwerpunkt (Pkt. 5.1) ergénzt

Landesbetrieb fur
Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft

keine Hinweise

Kenntnisnahme

Industrie- und Handelskammer
Magdeburg

Hinweis, dass Reduzierung gewerblicher
Bauflache keine Einschrankungen
gewerblicher Tatigkeiten anséssiger
Unternehmen zur Folge haben darf;
Standortsicherung und Erweiterungen, die
aus dem Bestand heraus muss
gewabhrleistet werden

Kenntnisnahme,
wurde bereits bei der
Konzepterstellung beachtet

Regionale
Planungsgemeinschaft
Magdeburg

allg. Hinweise zum derzeit im
Anderungsverfahren befindlichen REP

Vorrangstandorte fir Industrie- und
Gewerbe stehen nicht fur die Errichtung
von PV-Anlagen zur Verfligung,
bestehenden PV-Anlagen sollten als
Sonderbauflachen im zukinftigen FNP
dargestellt werden, sonst Einbeziehung in
Flachenermittlung fir den kinftigen
Gewerbeflachenbedarf

Ubernahme in Konzept

bestehende PV-Anlagen wurden
innerhalb rechtskraftiger B-Plane mit
Festsetzung von gewerblichen
Bauflachen errichtet (PV-Anlagen
unter 50%, Darstellung kann
weiterhin als gewerbliche Bauflache
erfolgen)

Auseinandersetzung mit
Nachnutzung von mit PV-Anlagen
Uberbauten gewerblichen
Bauflachen wird unter Pkt. 4.2
Ermittlung des
Gewerbeflachenbedarfes erganzt

fur FNP wird Darstellung der
Standorte im Einzelnen gepruft

Hinweis, dass Vorranggebiete nicht mit
Vorbehaltsgebieten gleichgesetzt werden
kénnen

Klarstellung im Konzept unter
Standortbewertung

schwerpunktmafig nachgefragte kleine
Flachen sind in Ermittlung des zukinftigen
Gewerbeflachenbedarfs einzubeziehen

Konzept wird unter Pkt. 3.1 sowie
Pkt. 4.2 entsprechend angepasst

Lausitzer und Mitteldeutsche
Bergbau-Verwaltungs-
gesellschaft mbH

in bergrechtlicher Verantwortung der LMBV
ehem. Gruben Neustafurt VI und VII,
Flutungsbohrungen 1 und 2 sowie Grube
Berlepsch/Maybach;

derzeit wird AbschluRbetriebsplan fur das
Grubenfeld erarbeitet;
Uberwachungsaufgaben basieren auf dem
Sonderbetriebsplan

Kenntnisnahme,

Hinweis Berlepsch/Maybach werden
unter Pkt. 5.1.2 (Gewerblicher
Entwicklungsschwerpunkt Kernstadt
Gewerbering Nord-Ost) und im
Standortblatt ergénzt, tbrige
Bereiche sind von Konzept nicht
betroffen

Halde Ludwig Il in Sta3furt wird durch
LMBV Uberwacht

Kenntnisnahme,
Halde nicht betroffen
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Umgang mit Hinweis im Konzept

Stellungnahme von ’ Hinweise und Anregungen
Ver- und Entsorgungsunternehmen

Trinkwasserversorgung Ubersichtskarten zu Anlagen der
Magdeburg GmbH Trinkwasserversorgung

(Trinkwasserhauptleitungen sowie
Druckerhéhungsanlagen)

um nachrichtliche Ubernahme in die
konzeptionellen Nutzungsplane wird
gebeten

Die Standortblatter werden um die
Informationen ergénzt.

Die Ubersichtskarte liegt dem
Fachdienst 61 der Stadt Staf3furt
vor, Hinweis im Konzept

Stadtische Werke Magdeburg Keine Einwande oder Anmerkungen
GmbH & Co.KG

Kenntnisnahme

Wasser- und Abwasserzweck- | Zum Trinkwasser wurden Bestandsplane
verband ,Bode-Wipper* Ubergeben.

Die Standortblatter werden um die
Informationen erganzt.

Zum Abwasser wurden Bestandsplane
sowie eine Ubersicht Giber den
ErschlieRungsgrad der betrachteten
Gebiete tbergeben.

Die Standortblatter werden um die
Informationen erganzt.

und entsprechend erganzt werden sollten

Deutsche Telekom Technik Keine Einwande oder Anmerkungen Kenntnisnahme

GmbH

Technisches Polizeiamt Keine Einwande oder Anmerkungen Kenntnisnahme
Sachsen-Anhalt

Handwerkskammer Keine Einwande oder Anmerkungen Kenntnisnahme

Magdeburg

Ansassige Firmen und Betriebe

Ciech Soda Deutschland Priifung, ob unter Pkt. 5.1.1 auch Kenntnisnahme,

GmbH Co.KG Unternehmen mit kurzer Historie benannt nur beispielhafte Aufzahlung

einzelne Unternehmen (mit langer
Standorthistorie), um gewerbliche
Vorpragung Gewerbering Nord zu
unterstreichen; Benennung nicht
abschlieRend, keine Ergdnzung

keine MalRnahmen mit zusatzlichem
Flachenbedarf der CSD sowie CED
geplant

Ubernahme in Standortblatt

Color-Foto-Labor Widerspruch beziglich der Darstellung der
Grundstucksflachen im Eigentum der
Color-Foto-Labor als Grinflache,
Forderung nach Beibehaltung der
Darstellung entsprechend FNP als
gewerbliche Bauflache.

Hinweis wurde gepriift,
Betriebsflache der Color-Foto-Labor
sowie dstlich angrenzende Flache
des Bauhofes ist in gewerbliche
Bauflache integriert

Berufsforderungswerk Keine Einwande oder Anmerkungen
Sachsen-Anhalt
gemeinnitzige GmbH

Kenntnisnahme

der Baulasttragerschaft des Landkreises
befindlichen Kreisstral3en geplant.
Abhangig von der Finanzierung ist derzeit
nur der Grundhafte Ausbau der K 1305 in
der OL Neundorf in den Jahren 2018/2019
vorgesehen.

Kreisverkehrsgesellschaft Keine Einwande oder Anmerkungen Kenntnisnahme
Salzland mbH

Kreiswirtschaftsbetrieb des In den n&chsten Jahren sind keine Ubernahme in Konzept
Salzlandkreises Veranderungen der Trassierungen der in

St. Wartenberg, Forderstedt Nachfrage beziglich der Methodik
Erstbewertung und Detailbewertung der
gewerblichen Bauflachen

Stellungnahme hat keine Relevanz
fur das Entwicklungskonzept bzw.
den Gewerbestandort Forderstedt-
Sid (FO 01)
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Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung
der Stadt Staf3furt

Stellungnahme von Hinweise und Anregungen Umgang mit Hinweis im Konzept
Silbitz Group StafRfurt AWS Keine Zustimmung zur Rickentwicklung Hinweis wurde geprift
GmbH von Flachen des Betriebsgeléandes der Beratungsergebnis vom 06.04.2017
Silbitz Group, wurde bereits im GE-Konzept
Bezugnahme auf Beratung vom berlcksichtigt und flachenseitig
06.04.2017 zum Gewerbekonzept angepasst (wasserrechtliche oder
naturschutzrechtliche Belange sind
Zu beachten)

Quelle: im Beteiligungsverfahren eingegangene Stellungnahmen

Die Anregungen und Hinweise wurden durch das beauftragte Planungsbiiro gemeinsam mit dem
FB Il Fachdienst 61 Planung, Umwelt und Liegenschaften der Stadt StaRfurt geprift und
entsprechend der vorstehenden Ubersicht tibernommen.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde abschlieBend durch den Stadtrat in seiner
Sitzung am ... beschlossen. Damit bekennt sich die Stadt Stalfurt zu einer
gesamtgemeindlichen stadtebaulichen und schwerpunktorientierten Entwicklung der gewerblichen
Bauflachen in ihrem Gemeindegebiet. Das Konzept sowie die darin formulierten Ziele sind dann im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der zukinftigen gesamtstadtischen Planungen
sowie bei der Aufstellung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplanung, Bebauungsplane,
stadtebaulichen Satzungen usw.) insbesondere zu bericksichtigen.

2 Allgemeine Rahmenbedingungen
2.1 Raumordnerische Rahmenbedingungen
2.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2010 LSA)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der Veréffentlichung im
Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/2011 vom
11.03.2011) trat der LEP 2010 am 12.03.2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis, dem die Stadt Stal3furt angehért, wird der Planungsregion Magdeburg
zugeordnet. Die Stadt Staf3furt wird dem Ordnungsraum ,Landlicher Raum - mit besonderen
Entwicklungsaufgaben” (G 8) zugeordnet. Des Weiteren befindet sich die Stadt innerhalb einer ost-
west-gerichteten Uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung (Dessau-
RofR3lau, Bernburg, Wernigerode).

Die Stadt Stal3furt istim LEP LSA 2010 und im System der zentralen Orte als Mittelzentrum (Z 37)
und als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen (Z 58) festgelegt.

Neben dem Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz (Z 123 — Bode) ist die Region um Stal3furt
auch als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft (G 122 — Gebiet um StaRfurt-Kéthen-
Aschersleben) sowie als Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung (Z 136 — Kalkstein Bernburg/
Nienburg/ Forderstedt und Z 136 — Sol- und Speicherfeld StalR3furt) festgelegt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.
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2.1.2 Regionaler Entwicklungsplan (REP)

Fur die Stadt StaRRfurt in ihrer Ausdehnung seit dem 01.01.2009 gelten je nach Stadtgebiet folgende
Regionale Entwicklungsplane. Fur den Ostlichen Bereich (Forderstedt, Atzendorf, Gléthe, Ullnitz,
Brumby, Hohenerxleben und L6bnitz (Bode) gilt der Regionale Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Magdeburg vom 29.05.2006. Fir den verbleibenden westlichen Bereich gilt der
Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz vom 21.04.20092.

Folgende Ziele sind in den Regionalen Entwicklungsplanen fir die Stadt Stal3furt festgelegt:

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Magdeburg hat mit Beschluss-Nr. RV 04/2010 vom
03.03.2010 beschlossen, den REP Magdeburg fur die Planungsregion Magdeburg auf der
Grundlage des 8§ 7 Raumordnungsgesetz (ROG vom 22.12.2008, BGBI. | S. 2986, zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31.07.2009, BGBI. | S. 2585) neu aufzustellen. Das
entsprechende Planverfahren wurde eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen
Planungsabsicht der RPG Magdeburg erfolgte fiir den Salzlandkreis im Amtsblatt Nr. 9 vom
16.03.2010. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach 8 7 LPIG LSA erfolgte in der Zeit
vom 16.03.2010 bis 31.08.2010. Die Offentliche Auslegung des 1. Entwurfes REP Magdeburg mit
Anlagen 1 bis 4 und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf? 8§ 10 ROG erfolgte in
der Zeit vom 11.07.2016 bis 11.10.2016. Die Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte im Amtsblatt Salzlandkreis Nr. 23 am 30.06.2016.

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg:

e Pkt. 5.3.2: Vorranggebiet fur Landwirtschaft (Z 5.3.2.1 — Teile der Magdeburger Borde)

e Pkt. 5.3.3: Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
Z5.3.3.3 Flachen zwischen den Uferlinien der Gewésser und Hochwasserdeichen
oder den Hochufern sowie der Ausuferungs- und Retentionsflachen des
FlieRgewassers Bode

e Pkt. 5.3.6: Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung
Z5.3.6.4 Nr. Il Kalksteinlagerstatten, Stal3furt/ Forderstedt/ Bernburg/ Nienburg
Z5.3.6.5 Nr.V Atzendorf-Marbe (Kiessand) und Nr. VIII Brumby (Kiessand)

o Pkt.5.7.1: Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft
Z5.7.1.2 Teile der Magdeburger Borde

e Pkt. 5.7.2: Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung
Z25.7.2.4 ,Albertinsee" Forderstedt und Bodetal zwischen Hohenerxleben und
Neugattersleben

e Pkt. 5.7.3: Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (als
zusatzliches Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 0Okologischen
Verbundsystems)

Z5.7.3.5 Nr. 7 Ackerland nordlich Atzendorf
Nr. 12 Bereich des Wartenberges (zum Teil Gemarkung Brumby)

Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg: Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg,
Beschlossen durch die Regionalversammlung am 17.05.2006, Genehmigt durch die oberste
Landesplanungsbehdrde am 29.05.2006
Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg: Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz,
Beschlossen durch die Regionalversammiung am 09.03.2009, Genehmigt durch die oberste
Landesplanungsbehérde am 21.04.2009
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e Pkt. 5.8:

e Pkt. 5.9.2:

e Pkt. 5.9.3:

e Pkt. 5.9.4:

Gebiete fur die Nutzung der Windenergie verbunden mit der Wirkung von
Eignungsgebieten
Z5.8.2.1 Nr. 4 Forderstedt

Schienenverkehr

Z25.9.2.6 Nr. 4 Ausbau der Strecke Magdeburg-Schonebeck-Stafl3furt-Glsten-
Blankenheim-Sangerhausen

Z5.9.2.7 Fur den Schienenguterfernverkehr ist die Relation Erfurt-Sangerhausen-
Gusten-Magdeburg-Stendal-Hamburg/Rostock Seehafen vorzuhalten

Z5.9.2.14 Nr. 6 raumordnerische Trassensicherung der Strecke Haldensleben-
Erxleben-Eilsleben-Seehausen-Wanzleben-Blumenberg-Staf3furt

Z5.9.2.16 Nr. 7 Ausbau und Erhalt der S-Bahnstrecke Schénebeck-Stal3furt

Z5.9.2.21 Nr. 5 Bedienung der Strecke Wurzburg-Erfurt-Sangerhausen-Sanderleben-
Gusten-Stal¥furt-Schonebeck-Magdeburg im Taktverkehr auf Interregio-
Niveau

StralRenverkehr
Z5.9.3.7 Nr. 18 Erhalt und Ausbau der Hauptverkehrsstrale L 63 Dessau-Aken-
Calbe/Saale-Forderstedt)

Vernetzung der ortlichen Fahrradwegenetze und Ausbau der Uberregionalen
Radwegenetze
Z5.9.4.5 Nr.5 Bode-Radwanderweg

Nr.7 Europa-Fernradweg (Hamburg-Magdeburg-Prag)

Nr. 8 Fernwanderweg Jacobsweg

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz:

e Pkt. 4.2:
e Pkt. 4.3.1:

e Pkt. 4.3.4:

e Pkt. 4.3.5:

e Pkt. 4.4.1:

e Pkt4.4.1:

e Pkt. 4.4.3:

o Pkt. 4.4.4:

e Pkt. 4.4.6:

e Pkt. 4.5.1:

Stal3furt ist als Mittelzentrum im System der zentralen Orte (Z 7) festgelegt

Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
Z4 Bode und Liethe

Vorranggebiet fur Landwirtschaft
zZ1 Teile der Magdeburger Bérde und Norddstliches Harzvorland

Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung

Z4 Nr. Il Solfeld Staf3furt
Nr. IV Kalksteinlagerstatten, Stal3furt/ Forderstedt/ Bernburg/ Nienburg und
Kiessandlagerstatte Marbe/ Atzendorf)

Vorrangstandort fur Industrie und Gewerbe
zZ1 Stal3furt — Kernstadt

weiterer regional bedeutsamer Vorrangstandort fiir Industrie und Gewerbe
aul3erhalb der zentralen Orte

Z3 Neu StafRfurt

(Hinweis: im REP MD (in Aufstellung) ist dieser Standort nicht mehr vorgesehen)

Vorrangstandort fur Ver- und Entsorgung
zZ1 Industriekraftwerk StalRfurt
Z3 Energie- und Verwertungszentrale Anhalt Standort Stal3furt

Vorrangstandort fUr gro3flachige Freizeitanlage
Z1 Strandsolbad Staf3furt und Léderburger See

Vorrangstandort fir Kultur- und Denkmalpflege
Z2 Schlof3 Hohenerxleben

Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz
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o Pkt. 4.5.3: Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems

e Pkt.

e Pkt.

e Pkt.

e Pkt.

e Pkt.

e Pkt.

e Pkt.

4.5.4:

4.5.8:

4.7:

4.8.2:

4.8.3:

4.8.4:

4.8.6:

Z3 Bodeniederung zwischen Sta3furt und Egeln und Gulstener Becken mit
Waéldchen und Geholzbestdnden zwischen  Hohenerxleben  und
Rathmannsdorf

Vorbehaltsgebiet flur Landwirtschaft
Z1 Teile der Magdeburger Borde

Vorbehaltsgebiet flur Wiederbewaldung/Erstaufforstung

Z1 Nr. 7 Bodeniederung zwischen StafRfurt und Wolmiersleben einschlief3lich
.Loderburger See* und Goldbachufer bei Léderburg
Nr. 8 ,Liethe und angrenzende Bereiche"

Gebiete zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen
Z1 die durch den Bergbau geschadigte Landschaft in und um Stal3furt

Schienenverkehr (Z 5 Ausbau der Strecke Magdeburg-Schonebeck-Stal3furt-
Gusten-Blankenheim-Sangerhausen-Erfurt; Z 7 Bedienung der Strecke
Wiurzburg-Erfurt-Sangerhausen-Sanderleben-Gusten-Stal3furt-Schonebeck-
Magdeburg im Taktverkehr auf Interregio-Niveau; Z 11 Erhalt der
Guterverkehrsstelle StaRfurt im Bereich des regionalen und Uberregionalen
bedeutsamen Schienennetzes; Z 12 Sicherung der Trasse Staf3furt-Egeln-
Blumenberg zur bedarfsmalfiigen Streckenaktivierung)

StralRenverkehr
Z6 Aus- und Neubau wichtiger Landes- und KreisstraBenverbindungen
Nr. 1 ,L 71 Unseburg-Staf3furt-Rattmannsdorf-Bén*
Nr. 2 ,L 72 (B 180-Sandersleben)-B6-B6n-Stal3furt-(B71)"
Z7 Neubau der Ortsumfahrung (OU)
Nr. 16 ,L71 OU Rathmannsdorf”
Nr. 17 ,L72 OU Neundorf*

Rad- und fuRlaufiger Verkehr

Z5 Erhalt und Ausbau Uberregional bedeutsamer Radwege und Verbindung
dieser Radwege mit dem nachgeordneten Radwegenetz
- Europaradweg R1
- Bode-Radwanderweg

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
G7 Regional bedeutsame OPNV-Schnittstelle
Nr. 21 Staf3furt (Schnittstelle zwischen Bahn/Bus, Bus/Bus)

Auf der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg am 03.03.2010
wurde beschlossen (Beschluss Nr. RV 04/2010), den Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Magdeburg auf der Grundlage des 8 7 Raumordnungsgesetz (ROG vom
22.12.2008, BGBI. | S. 2986, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31.07.2009, BGBI.
| S. 2585) neu aufzustellen. Im Rahmen der Neuaufstellung wird der Salzlandkreis und damit auch
das Plangebiet Bestandteil des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg

sein.
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2.1.3 Flachennutzungsplanung (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Stadt und ihrer Ortsteile in den Grundzigen dar. Der FNP ist damit die
umfassende rdumliche Planung auf kommunaler Ebene. Er umfasst einen Planungshorizont von
etwa 15 Jahren.

Eine weitere wesentliche Aufgabe des FNP liegt in der Einbindung und Umsetzung tbergeordneter
Vorgaben und der Lenkung nachfolgender Planungen. Der FNP ist einerseits an die Ziele der
Raumordnung anzupassen und hat Ubergeordnete Planungen zu bericksichtigen (z. B.
Planfeststellungsverfahren). Andererseits bietet der FNP der Kommune die Mdoglichkeit, im
Rahmen ihrer Planungshoheit ein abgestimmtes raumliches Gesamtkonzept flir das
Gemeindegebiet zu erarbeiten und Einfluss auf (bergeordnete Planungen zu nehmen
(Gegenstromprinzip).

Far die einzelnen Ortsteile der Stadt Stal3furt liegen FNP in verschiedenen Verfahrensstanden vor.

Tab. 2.1: Stand der Flachennutzungsplanung der Ortsteile (Teil-FNP)
Bezeichnung des Teil-FNP Planung tber die Ortsteile Rechtskraft
FNP Staf3furt Kernstadt Staf3furt 24.10.1994

div. Anderungen fiir Teilbereiche

Raumlicher Teil-FNP Atzendorf

Atzendorf, (nur bebaute Ortslage)

30.03.1995

FNP Brumby Brumby 21.09.1992

1. Anderung
FNP Forderstedt Forderstedt 28.01.2000
FNP Gléthe Glothe, Ullnitz 1. Anderung: 28.08.2002
FNP Hohenerxleben Hohenerxleben Genehmigung 1992
FNP L6bnitz Lobnitz 1. Anderung 18.08.2000
FNP Léderburg Léderburg, Lust, Neu Stal3furt, 01.12.1993,

Athensleben, Rothenférde letzte Anderung 15.04.2004

FNP Neundorf (Anhalt) Neundorf 14.01.1992

1. Anderung: 21.12.1994
FNP Rathmannsdorf Rathmannsdorf

Quelle: Stadt Staf3furt, Fachdienst 61, Stand Juni 2017

Da der FNP den planerischen stadtebaulichen Rahmen fir die verbindliche Bauleitplanung setzt,
entfaltet er gegeniiber der Offentlichkeit als vorbereitender Bauleitplan keine unmittelbare
Rechtswirkung. Aus seinen Darstellungen sind regelmaf3ig weder Rechtsanspriiche, wie etwa auf
Baugenehmigung fur ein bestimmtes Grundstuick, noch Entschadigungsanspriche herzuleiten.

Er 16st jedoch eine rahmensetzende Selbstbindung der an der Aufstellung beteiligten 6ffentlichen
Planungstrager aus (Behoérdenverbindlichkeit der Planung). Das bedeutet, dass sich die
Zielstellungen der Kommune in nachfolgenden Planungen wiederfinden missen. Auch fir andere
offentliche Planungstrager besitzt der FNP Bindungswirkung. Sie haben ihre Planungen geman
§ 7 BauGB dem FNP anzupassen, soweit sie ihm bei der Aufstellung nicht widersprochen haben.

Fur eine zukiinftige geordnete stadtebauliche Entwicklung besteht die Notwendigkeit, einen
FNP far die Stadt Sta3furt mit ihren 14 Ortsteilen zu erstellen. Dabei missen die einzelnen
bestehenden Teil-FNP zu einem Planwerk zusammengefihrt werden. In diesem

Juni 2017 16



Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung
der Stadt Staf3furt

Zusammenhang mussen die Ziele und Darstellungen hinsichtlich der Art der Bodennutzung
unter gesamtstadtischen Gesichtspunkten geprift und an die zukinftigen Erfordernisse
angepasst werden.

Das vorliegende Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Staf3furt stellt eine Grundlage
fur die Erstellung eines gesamtstadtischen FNP und die Formulierung einer gesamtstadtischen
Zielstellung bezuglich der gewerblichen Flachennutzung dar. Die im vorliegenden Konzept
getroffenen Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung gewerblicher Bauflachen sollen
in den zu erstellenden FNP der Stadt StaRfurt mit ihren Ortsteilen als informelle Planung i.S. des
§ 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB einflieRen.

Im vorliegenden Konzept sind die Vorgaben und Festlegungen der Landes- und
Regionalplanung zu beachten. So hat das Mittelzentrum Stafl3furt als zentraler Ort eine
Versorgungsfunktion (u.a. wirtschaftliche und soziale Aufgaben) Giber den eigenen ortlichen
Bedarf hinaus zu Ubernehmen. Den Festlegungen als Vorrangstandort fir
landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen sowie Vorranggebiete flir Landwirtschaft
und Rohstoffgewinnung aber auch als Vorbehaltsgebiet fir Tourismus, Erholung sowie fir
den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems bedingen ein genaues Abwéagen und
Festlegen der Entwicklungsraume beziglich der zukilinftigen Flachennutzung.

Dies bedeutet, dass die zukunftige Gewerbeflachenplanung in Staf3furt Gber den
Eigenbedarf hinaus erfolgen kann. Dies muss jedoch in Einklang mit einem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) sowie den o0.g. Belangen
der Raumordnung erfolgen.

2.2 Lageim Raum

Die Stadt StafRfurt liegt am Sudrand der Magdeburger Bérde, sidlich der Landeshauptstadt
Magdeburg und zentral im Salzlandkreis.

An das Stadtgebiet grenzen die Kommunen Verbandsgemeinde Egelner Mulde
(Mitgliedsgemeinden Bérdeaue, Borne), Einheitsgemeinde Bdrdeland, Einheitsgemeinde Calbe,
Verbandsgemeinde Saale-Wipper (Mitgliedsgemeinden llberstedt, Gusten, Giersleben),
Einheitsgemeinde Nienburg und Einheitsgemeinde Hecklingen.

Juni 2017 17



Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung
der Stadt Staf3furt

Seit Vollzug der Kommunalgebietsreform besteht die Stadt Sta3furt ab dem 01.01.2009 neben der
Kernstadt Staf3furt aus weiteren 14 Ortsteilen.

Abb. 2.1: Lage im Raum
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Quelle: Statistisches Landesamt und Stadt Sta3furt

Die Stadt weist zum 31.12.2014 eine Gesamtflache von 14.670 ha auf. Zu diesem Zeitpunkt leben
in der Stadt rd. 26.800 Einwohner. In der Kernstadt Stafl3furt leben im Jahr 2014 rd. 16.000
Menschen. Eine Ubersicht tiber die Verteilung der Einwohner in den einzelnen Ortsteilen kann dem
Pkt. 2.6.1 entnommen werden.
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2.3 Naturraum

Die Region liegt in der Magdeburger Bérde. Der Naturraum weist eine starke landwirtschaftliche
Pragung auf. Die vorherrschenden Schwarzen und Braunen Steppenbéden stellen aufgrund ihrer
Zusammensetzung sehr gute Ackerbdden dar. Durchschnittliche Ackerwertzahlen von ca. 80-90
sind hier anzutreffen.

Die im Untergrund vorkommenden Braunkohlen, Sande, Kiese, Kalksteine und Kali- und Steinsalze
wurden bzw. werden auch heute noch grof3flichig abgebaut. Der Bergbau fiihrte zu erheblichen
Veranderungen des Landschaftshildes und massiven bodenmechanischen Belastungen. Davon
zeugen aufgelassene Abbaugruben, Steinbriiche und Abraumhalden sowie vorhandene
Restldcher und Senkungsgebiete.

Der Naturraum wird weiterhin durch die Bode gepragt. Hier sedimentierten im Holozan Auenlehme
und Moorerden (Uberwiegend umgelagerter LAR).

2.4 Lage der Ortsteile sowie geschichtliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung

In einem kurzen Abriss wird auf die Lage der Ortsteile sowie auf deren geschichtliche und
siedlungsstrukturelle Entwicklung eingegangen.

Auf Grund der naturrdumlichen Gegebenheiten (Lage im Regenschatten des Harzes mit
Jahresmittelwerte der Niederschlage von zirka 460 mm und Jahresmittelwerte flr die
Lufttemperatur betragen 8,0-8,5°C sowie das Vorherrschen guter ,Bérdebdden” Tschernosem bis
Braunerde-Tschernosem mit Lé3anteilen) weisen die Siedlungen eine landwirtschaftliche Pragung
auf. Spater gewannen der Bergbau (ca. 18. Jahrhundert) und im 19. Jahrhundert die Industrie
neben der Landwirtschaft Bedeutung.

2.4.1 Kernstadt Stal3furt

Die Kernstadt liegt relativ zentral innerhalb der Gesamtstadt und ist im Norden, Osten und Stden
von den einzelnen Ortsteilen umgeben. Im Westen grenzt die Stadt Hecklingen an.

Uber die von der Kernstadt strahlenférmig abgehenden LandesstraBen (L 71, L 72, L 73) sind die
einzelnen Ortsteile angebunden.

Die Kernstadt ist der zentrale Ort in der Stadt Stafl3furt. Hier leben im Jahr 2015 ca. 58% (entspricht
15.972 EW) der Einwohner der Gesamtstadt (100% = 27.186 EW).

Die erste urkundliche Erwahnung Stal3furts erfolgte im Jahr 806 in einem Befehl von Kaiser Karl
dem Grof3en. Im Jahr 1180 wurde Staf3furt das Stadtrecht verliehen.

Die Anlage des Stadtgrundrisses lasst sich bis in das 9. Jahrhundert zurtickverfolgen. Staf3furt
befindet sich an einer alten, von Norden kommenden und die Bodefurth kreuzenden tber Halle,
Leipzig nach Augsburg flihrenden Verkehrsstralle. Die Geschichte der Stadt sowie die
Bebauungsstrukturen wurden im Verlauf des 19. Jahrhunderts und in der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts stark durch die Industrie, insbesondere durch den Salzbergbau und die
Sodaherstellung geprégt.
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2.4.2 Athensleben

Athensleben befindet sich an der nordwestlichen Stadtgrenze und ist ein vergleichsweise kleiner
Ortsteil. Hier leben im Jahr 2015 0,5% der Bevoélkerung (142 EW). Uber die L 71 sowie die K 1303
ist der Ortsteil an die Kernstadt angebunden.

Der Ort wurde 1174 erstmals unter dem Namen Atteneslove urkundlich erwahnt. Um 1195 gehorte
der Ort zum Besitz des Klosters Hillersleben. Die vorrangig landwirtschaftliche Ausrichtung ist noch
heute an vielen Anwesen in den alteren und noch erhaltenen bebauten Bereichen des Ortes
erkennbar.

Eine Siedlungserweiterung erfolgte durch den Bau von Wohnbldcken fur die in der Landwirtschaft
beschaftigten Personen zwischen 1950 und 1990.

Nach dem politischen Umbruch 1990 erfolgten keine Neuausweisungen von Wohnbauflachen.
Vereinzelt wurden jedoch Baulliicken geschlossen, auf einzelnen Abrissflachen wurden
Einfamilienh&user errichtet sowie Gebaude saniert und damit erhalten.

Des Weiteren wurde in den StralRenausbau und die StralRensanierung investiert.

2.4.3 Atzendorf

Atzendorf befindet sich an der ndrdlichen Stadtgrenze und ist eine der gro3eren Ortsteile der Stadt
Stalfurt. Er nahm im Laufe der Jahre einen kleinstadtischen Charakter an. Hier leben im Jahr 2015
5% der Bevdlkerung (1.322 EW). Uber die L 50 sowie die K 1302/ L 71 ist der Ortsteil an die
Kernstadt angebunden.

Atzendorf wurde erstmals 973 urkundlich erwéhnt. Die Entwicklung des Ortes war sehr stark durch
den Ackerbau gepragt. Die noch erhaltenen Hofanlagen in der historischen Ortslage weisen auf
die landwirtschaftliche Pragung der Siedlung hin.

Mitte des 18. Jahrhunderts begann sich Atzendorf auszudehnen. Es siedelten sich zunehmend
Handwerker an. Mitte des 19. Jahrhunderts wurde westlich des Ortes mit dem Untertage-Abbau
von Braunkohle begonnen. Weitere Arbeitsplatze wurden durch die Errichtung einer Zuckerfabrik
geschaffen. 1925 erreichte Atzendorf mit 3.287 Einwohnern den Hohepunkt seiner Entwicklung.

Nach 1990 erfolgte eine flachenintensive Neuausweisung von Wohn- und Gewerbegebieten. Die
Gewerbegebiete ,Am Calbeschen Weg" und ,Sidwestlich der B 71* sowie das Wohngebiet ,Am
Park* wurden entwickelt. Innerhalb des Siedlungskernes erfolgten der Rickbau einzelner ruinéser
Gebaude, die Sanierung von bestehender Bausubstanz sowie eine Schlie3ung von Bauliicken
durch Neubau. Auf dem ehemaligen Betriebsstandort der LPG im Ortskern siedelte sich ein
landwirtschaftliches Unternehmen an.

AulR3erdem erfolgten der Ausbau und die Sanierung des 6rtlichen Stral3ensystems.
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2.4.4 Brumby

Brumby befindet sich 6stlich der Bundesautobahn und wird durch die BAB 14 raumlich vom
Gesamtstadtgebiet abgetrennt. Hier leben im Jahr 2015 3,3% der Bevdlkerung (903 EW). Uber
die L 63/ L 72 ist der Ortsteil an die Kernstadt angebunden.

Der als Rundling angelegte Ort Brumby wurde 1051 erstmals urkundlich erwahnt.

Der Ort war seit jeher durch die Landwirtschaft gepragt. Einzelne Hofanlagen sind noch heute
erhalten. Mit Einsetzen der Industrialisierung vollzog sich im 18./19. Jahrhundert ein
Strukturwandel, es siedelte sich klein- und mittelstandisches Gewerbe an.

Nach der Politischen Wende erfolgte innerhalb des Siedlungskernes die Sanierung einzelner
Gebdude. Auf Rulckbauflachen wurden neue Gebaude errichtet. Die Wohngebiete ,Am
Fuchsberg®, ,Am Nienburger Weg" und ,Sieben Berge / Vogelgesang" sowie das Gewerbegebiet
“West" wurden entwickelt. Innerhalb des Siedlungskernes bzw. am Ortsrand befinden sich jedoch
noch zum Teil brachliegende ehemalige Betriebsstandorte und landwirtschaftliche Anlagen.

In der Ortslage wurden einzelne StralRenzlige ausgebaut bzw. saniert.

2.4.5 FoOrderstedt

Forderstedt grenzt im Nordosten an die Kernstadt an. Im vergleichsweise gré3ere Ortsteil leben im
Jahr 2015 6,6% der Bevdlkerung (1.789 EW). Der Ort ist Uber die L 72 an die Kernstadt
angebunden.

Forderstedt wird erstmals in einer Urkunde von 1226 als Verderekstede erwdhnt. Mitte des
19. Jahrhunderts begann westlich des Ortes der Abbau von Braunkohle. Neben der Landwirtschaft
gewann die Kalksteingewinnung immer mehr an Bedeutung. Im Jahr 1886 erfolgte die Errichtung
eines Kalkwerkes. 1880 hatte der Ort 2.368 Einwohner, deren Zahl sich bis 1925 auf 3.237 erhohte.
Durch das Abtragen der alten Befestigungsanlagen wurde Platz fur weitere Ansiedlungen
geschaffen. Die Siedlung nahm einen kleinstadtischen Charakter an.

Nach den 1990er Jahren wurden am Ortsrand die Wohngebiete ,Am Klei“, ,Hinter den Garten*
sowie ,Am Anger® und ,Triftweg / Kirchhofstral3e" erschlossen. Des Weiteren wurde das
Gewerbegebiet ,Sud" entwickelt. Innerhalb der Ortslage wurde ein formliches Sanierungsgebiet
festgelegt. In diesem Zusammenhang wurden einzelne Gebaude saniert sowie Geb&ude in
Baulticken und auf Rickbauflachen neu errichtet. AuRerdem erfolgte hier der StraRenausbau bzw.
—sanierung. Einzelne ehemalige landwirtschaftliche Betriebsflachen im Ortskern bzw. am Ortsrand
konnten noch keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden.
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2.4.6 Glothe

Gléthe befindet sich an der norddstlichen Stadtgrenze und ist ein vergleichsweise kleiner Ortsteil.
Hier leben im Jahr 2015 2,3% der Bevdlkerung (613) EW. Uber die K 1292/ L 63 und L 72 ist der
Ortsteil an die Kernstadt angebunden.

Die erste urkundliche Erwahnung des Ortes erfolgte im Jahr 953. Glothe war eine Burg mit einer
befestigten Hofanlage. Die Landwirtschaft pragte das Ortshild. Neben gré3eren Hofen existierten
hauptséchlich mittlere und kleine Dorfstellen, die auch heute noch in der Ortslage erkennbar sind.
Mit der einsetzenden Industrialisierung veranderte sich im 18./19. Jahrhundert das
Siedlungsgeflige. Seit dem Jahr 1864 bestand in Gléthe ein Werk zur Produktion von
"Portlandzement, Stiickenkalk, Zementkalk und Mauersteinen®. In unmittelbarer Nahe zum
Zementwerk wurden im 20. Jahrhundert Wohnbauten fir die Arbeitskrafte errichtet.

Nach der politischen Wende erfolgten eine Neustrukturierung des Zementwerkes (Gewerbegebiet
.S0d") sowie die Ansiedlung von klein- und mittelstandischen Gewerbebetrieben. AuRerdem
wurden neue Wohnbauflachen (z.B. ,Am Birkenweg“ und ,Kleiner Damm") ausgewiesen. Des
Weiteren erfolgten Bauliickenschluss durch Neubau, Gebdudesanierungen und der Rickbau
maroder Bausubstanz. Im Ort wurden die Straf3en teilweise ausgebaut oder saniert. Einzelne
Brachflachen, vornehmlich die Betriebsflachen des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes, sind
sowohl im Ortskern als auch am Ortsrand vorhanden.

2.4.7 Hohenerxleben

Hohenerxleben grenzt im Osten an die Kernstadt an und ist Uber die L 73 an die Kernstadt
angebunden. Im Ortsteil lebt im Jahr 2015 2,9% der Bevdlkerung (792 EW).

Erstmals wurde das Dorf Hohenerxleben 1205 in einer Nienburger Urkunde als ,Erxlore* erwahnt.
Die Geschichte des Ortes ist eng verknipft mit dem Talrandschloss, einer ehemaligen Ritterburg,
die 1205 erstmalig erwéahnt wurde. Die bauliche Struktur ist im Wesentlichen durch Hofbebauung
und kleinere Hofstellen in den Randbereichen zur Schlossanlage gepragt. Mit der einsetzenden
Industrialisierung vollzog sich im 18./19. Jahrhundert eine Veranderung des Siedlungsgefliges. In
dem bis dahin rein landwirtschaftlich gepragten Ort siedelten sich kleine und mittelsténdische
Betriebe an. Es erfolgte eine Ergdnzung durch Kleinsiedlungsbereiche im Westen und Osten des
Ortskernes.

Nach 1990 wurden das Gewerbegebiet ,Am Kalkwerk" sowie das Wohngebiet ,Alte
Schenkenbreite* entwickelt. Aul3erdem erfolgten neben dem Rickbau ruindser Bausubstanz die
Gebéaudesanierung sowie der Neubau von Gebauden auf Rickbauflachen und in Baullicken.
Einzelne StralBenziige wurden saniert bzw. ausgebaut. Innerhalb der Ortslage befinden sich
einzelne Brachflachen (vornehmlich Flachen des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes).
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2.4.8 LObnitz (Bode)

Lo6bnitz befindet sich 6stlich der Kernstadt und ist Uber die K 1309/ L 73 an die Kernstadt
angebunden. Im Ortsteil lebt im Jahr 2015 0,9% der Bevdlkerung (235 EW).

Als Lubenize juxta Bodam" wurde Lobnitz erstmals 1205 urkundlich erwahnt. Der Ort wurde als
wendisches Fischerdorf direkt an der Bode angelegt. Neben der Fischerei pragte die
Landwirtschaft den Ort. Einzelne Bauernhéfe sind heute noch erhalten geblieben.

Nach der politischen Wende erfolgten in der Ortslage Sanierungsmafinahmen an Gebauden sowie
der Riickbau einzelner ruindser Gebaude. In der Ortlichkeit befinden sich einzelne Brachflachen
(vorwiegend die Wirtschaftsstellen des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes). Seit 1992 verfugt
Lobnitz Gber ein Gewerbegebiet ,Am Dornbuschfeld®.

2.4.9 Loderburg

Loderburg grenzt im Norden an die Kernstadt und ist Uber die K 1303 an die Kernstadt
angebunden. Mit 9,1% der Bevolkerung im Jahr 2015 (2.484 EW) ist der Ortsteil einer der gréf3eren
in der Stadt StaRfurt.

Der Ort wurde im Jahr 1170 als Luderdeborch und 1180 als Luderdeburg urkundlich erwahnt. Er
war vornehmlich durch Fischerei und Ackerbau gepragt. Im Zuge der Industrialisierung im 18./19.
Jahrhundert veréanderte sich das Siedlungsgefiige mit dem Bau eines Braunkohlenwerks, der
Errichtung von Salzschachten sowie dem Bau der Pottaschefabrik. Loderburg nahm einen
kleinstadtischen Charakter an. Der Ortskern wurde durch den Siedlungsbau nach Osten und
Suden erweitert. Klein- und Mittelstdndisches Gewerbe sowie Dienstleistungsbetriebe siedelten
sich an.

Nach dem politischen Umbruch 1990 wurden einzelne Wohngebiete (,Am Wasserturm®, ,An der
Laake", ,Friedrich-Wolf-Siedlung“) entwickelt. Innerhalb des Ortskernes wurde ein férmliches
Sanierungsgebiet festgelegt. Hier erfolgte neben dem Riickbau einzelner ruindser Gebaude der
Schluss von Bauliicken durch Geb&dudeneubau. Aul3erdem wurden Gebaude saniert sowie der
Strallenausbau bzw. die StralRensanierung vorangetrieben.

2.4.10 Lust

Lust befindet sich nordwestlich der Kernstadt und ist Giber die K 1303 an die Kernstadt angebunden.
Hier leben im Jahr 2015 0,3% der Bevolkerung (72 EW).

Die Entwicklung des Ortes ist stark mit dem ansassig gewesenen Gasthof ,Lustkrug” verbunden.
Dieser war um 1400 eine Zoll- und Pferdewechselstation. Nach und nach entwickelte sich an dieser
Stelle eine Siedlung. Neben einer Viehstation wurden Wohnungen fir die Bediensteten des
Gasthofes und der Viehstation errichtet. Lust weist auch heute noch eine landliche Pragung auf.
Im Suden des Ortes befinden sich Anlagen des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes, die z.T. leer
stehen.
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2.4.11 Neu Staf3furt

Neu Stalfurt befindet sich noérdlich der Kernstadt und ist Uber die L 71 an die Kernstadt
angebunden. Hier leben im Jahr 2015 0,4% der Bevolkerung (101 EW).

Die Geschichte Neu Staf3furts ist eng mit dem Salzbergbau verbunden. Bis heute wird der Ortsteil
vor allem als Industriestandort genutzt. Er wird im Wesentlichen durch die grofR3en industriellen
Anlagen der Kalisalzwerke gepragt. Der Ort erstreckt sich entlang einer Hauptstraf3e. Im Westen
der Stral3e ist eine Industrie- und Gewerbezone ausgepragt, im Osten befinden einige
Wohngebaude. Umgeben ist der Ort vornehmlich von Flachen landwirtschaftlicher Nutzung und
industriebedingten Auffillungen und Deponien.

Nach 1990 erfolgte am Standort keine Entwicklung weiterer Gewerbeflachen. Es wurde vielmehr
der Versuch unternommen, das Gebiet und die bestehenden Gebaude und Anlagen zu
revitalisieren.

2.4.12 Neundorf (Anhalt)

Neundorf (Anhalt) grenzt im Stden an die Kernstadt an und ist tUber die L 72 an die Kernstadt
angebunden. Hier leben im Jahr 2015 7,3% der Bevélkerung (2.000 EW).

Die erste urkundliche Erwéhnung erfolgte 965 unter dem Namen Niendorp. 1867 hiel3 Neundorf
Neindorf und wurde als ein grof3es Kirch- und Pfarrdorf beschrieben. Zu Neundorf gehdrte um
1.000 politisch und kirchlich der Siedlungsbereich Leopoldshall, der spater im Zuge des
Kalibergbaus einen gewaltigen Aufschwung nahm. Leopoldshall wurde im Jahr 1946 der Stadt
Stal3furt zugeschlagen.

Neben vielen Gebauden aus der Grinderzeit besteht in Neundorf (Anhalt) seit Anfang der 1990er
Jahre die Eigenheimsiedlung ,Am Ganseanger®. AufRerdem wurden die Wohngebiete ,Schulweg*®
und ,Feldstral3e” entwickelt. Des Weiteren erfolgten neben dem Rickbau ruindser Bausubstanz
die Gebaudesanierung sowie ein Baullickenschluss durch Neuerrichtung von Gebauden. Innerhalb
der Ortslage befinden sich einzelne Brachflachen, die einer Umnutzung bedirfen. Des Weiteren
sind an den Ortsrandern zwei grof3e Tierhaltungsanlagen in Betrieb.

2.4.13 Rathmannsdorf

Rathmannsdorf grenzt im Sudosten an die Kernstadt an und ist Uber die L 71 an die Kernstadt
angebunden. Hier leben im Jahr 2015 2,1% der Bevolkerung (562 EW).

Rathmannsdorf weist eine landliche Pragung auf. Dominant ist die ehemalige Schlossanlage, die
im 30-j&hrigen Krieg bis auf den Turm vollstandig zerstort wurde. Diese ehemalige Schlossanlage
ist jetzt eine Ausbildungsstatte fur verschiedene Berufe. Das BBRZ Berufliches Bildungs- und
Rehabilitationszentrum e.V. ist der gréf3te Arbeitgeber in Rathmannsdorf.

Nach 1990 erfolgte keine wesentliche Entwicklung von Baugebieten. Neue Gebaude wurden auf
Baulucken oder auf Riickbauflachen errichtet. Einzelne Brachflachen im Ortskern und am Ortsrand
stehen fiur eine Revitalisierung zur Verfigung. An den Ortsrandern etablierten sich drei gro3ere
Tierhaltungsanlagen.
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2.4.14 Rothenforde

Rothenférde befindet sich im Nordwesten der Kernstadt und ist Giber die L 71 an diese angebunden.
Hier leben im Jahr 2015 0,1% der Bevolkerung (10 EW).

Die alteste Erwahnung von Rothenforde ist aus dem Jahre 959 bekannt. 973 hiel3 das Dorf Rodonu
urdi, 1015 Rodenuorde. Pragend fiir den Ort war die Landwirtschaft. Uber Generationen wurde
Rothenférde als Vorwerk von Athensleben betrieben. Die vorhandenen Scheunen wurden den
Neusiedlern inklusive Ackerland zur Nutzung tibergeben. Daraus erklart sich der heutige Charakter
dieser Ansiedlung. Neben gréReren Hofen existierten hauptsachlich mittlere und kleine Dorfstellen.

In Rothenforde erfolgte nach dem politischen Umbruch 1990 keine Erweiterungen. Die Siedlung
stellt sich eher als Ansammlung von Gebauden dar, die in ihrer Gesamtwirkung keinen organisch
gewachsenen und in einem baulichen Zusammenhang stehenden Eindruck vermittelt und ist
strukturell als Splittersiedlung zu bewerten.

2.4.15 Ullnitz

Ulinitz befindet sich im Nordosten der Kernstadt und ist tiber die L 63/ L 72 an diese angebunden.
Hier leben im Jahr 2015 0,9% der Bevolkerung (246 EW).

Die urkundliche Ersterwahnung von Ullnitz fand im Jahr 1226 statt. Die Landwirtschaft pragte den
Ort. Neben groReren Hofen existierten hauptsachlich mittlere und kleine Dorfstellen, die auch heute
noch erhalten sind. Durch die Agrargenossenschaft Calbe e.G. wird am sudlichen Ortsrand die
sog. ,Majoranhalle” zur Trocknung und Lagerung von Heilkrautern betrieben.

Des Weiteren erfolgten Baullickenschluss durch Neubau, Gebaudesanierungen und der Riuickbau
maroder Bausubstanz. Im Ort wurden die Strafl3en teilweise ausgebaut oder saniert.

2.5 Infrastruktur
2.5.1 Verkehrsinfrastruktur

StalR¥furt ist zentral in Sachsen-Anhalt sowie zentral im Salzlandkreis gelegen und verfligt Uber eine
sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung.

Ostlich der Stadt verlauft die Autobahn BAB 14 und siidlich die BundesstraRRe 6 (autobahnahnliche
Stral3e urspringlich als Nordharzautobahn (A 36) geplant). Weitere Bundesstral3en (B 81, B 180,
B 185,) sind fiir die Uberregionale Anbindung der Stadt relevant. Uber Landes- und KreisstraRen
sind die Ortsteile miteinander verbunden und an die Bundesstrallen und die Autobahn
angeschlossen.

e L50 (ehem. B 71)

e L70: Verbindung zur Bundesstral3e B 81 in Egeln von Atzendorf Glber Wolmirsleben

L 71: Verbindung von Unseburg tUber Rothenforde, Lust, StalRfurt und Rathmansdorf bis

zur Bundesstral3e B 185 in Bernburg (Saale)

e L 72: Verbindung von Férderstedt iber StaR3furt, Neundorf (Anhalt) zu den Bundesstral3en
B 185, B 6 und B 180

e L 73: Verbindung von der Bundesstra3e B 180 tber Hecklingen, Staf3furt, Hohenerxleben
zur Autobahn BAB 14 und zur BundesstralRe B 185

Damit sind auch die in der Stadt Stal3furt bestehenden Gewerbegebiete und gewerblich genutzten
Bauflachen an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angeschlossen. Die Gewerbeflachen
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nordlich der Kernstadt wurden Uber einen Ring (Gewerbering) miteinander verknipft und damit
indirekt an die Autobahn und die Bundesstral3en angeschlossen.

Bezuglich der Kreisstral3en sind in den nachsten Jahren keine Veranderungen in der Trassierung
geplant, lediglich in Abhangigkeit von der Finanzierung ein grundhafter Ausbau der K 1305 in der
OL Neundorf.

Einzelne Ortsteile weisen aufgrund des Durchgangsverkehrs (besonders durch den LKW-Verkehr)
eine erhdhte Verkehrsbelastung auf.

Fur den Ortsteil Hohenerxleben wurde zwischenzeitlich eine UmgehungsstraRe (OU L 73) errichtet,
die sudlich des Siedlungskdrpers entlangfuhrt.

Eine Ortsumgehung fur den Ortsteil Brumby (OU L 63) soll zuklnftig sidlich der Ortslage
entlanggefuhrt werden. Der Planfeststellungsbeschluss wurde im Méarz 2015 gefasst.

Die Ortsdurchfahrt Rathmannsdorf mit den sehr engen Kreuzungsbereichen ist stark vom
Zubringerverkehr der BAB 14 und B 6 sowie weiterem gewerblichen Lastverkehr betroffen. Das
Vorhaben des Neubaus der Ortsumgehung Rathmannsdorf (OU L 71) als Folgemaflinahme der
Errichtung der B 6 wird zukiinftig nicht weiterverfolgt. Der Planfeststellungsbeschluss wurde 2015
durch das Landesverwaltungsamt aufgehoben.

International angebunden ist der Wirtschaftsstandort Uber den ca. 80 km entfernt gelegenen
Frachtflughafen Leipzig/Halle. Der Airport Magdeburg Cochstedt International befindet sich ca. 20
km vom Wirtschaftsstandort Staf3furt entfernt.

Der Standort Staf3furt ist auch an das Uberregionale Schienenverkehrsnetz angebunden. Die
Gewerbegebiete nordlich der Kernstadt konnen an die Bahnlinie angeschlossen werden.

Nahe gelegen sind die WasserstralRen Elbe und Saale mit den Hafen in Schénebeck und Aken.

2.5.2 Technische Infrastruktur

Stromversorqung

Die Stadtwerke Stalfurt GmbH ist der ortliche Stromnetzbetreiber fur die Stadt Stal3furt mit ihren
Ortsteilen.

Gasversorqgung

Die Erdgas Mittelsachsen GmbH ist der 6rtliche Gasnetzbetreiber fir die Stadt Stafl3furt mit ihren
Ortsteilen.

Warmeversorgung

Durch die Stadtwerke Staf3furt GmbH wird das Stadtgebiet mit Warme versorgt. Die Erzeugung
und -verteilung erfolgt mittels modernster Technologien. Neben der Warmeversorgung von
Wohngebieten (z.B. Stafurt Nord, Sid und Mitte) mit Fernwarme kdnnen die Kunden auch
individuell versorgt werden.
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Wasserver- und Abwasserentsorgung

Fast das gesamte Stadtgebiet wird durch den Wasser- und Abwasserzweckverband “Bode-
Wipper” mit Trinkwasser versorgt. Fiir die Ortsteile Brumby, Glothe und Ullnitz erfolgt die
Trinkwasserversorgung Uber den ,WZV Landkreis Schoénebeck (mit den Stadtischen Werken
Magdeburg GmbH & Co. KG als Betriebsfuhrer)”. Dabei ist die Trinkwasserversorgung Magdeburg
GmbH der Trinkwasserlieferant fur die genannten kommunalen Versorger bzw. Stadtwerke.

Das Versorgungsgebiet ist trinkwasserseitig zu 100% erschlossen. Beide Versorger gewahren eine
hohe Versorgungssicherheit. Das Netzsystem wird standig geprift und im Rahmen von
Erneuerungen am Rohrnetz, vorrangig im Zuge des grundhaften StralRenausbaues sowie durch
Rekonstruktionsmal3nahmen zur Verbesserung der Versorgung in Verbindung mit der Erhéhung
des Versorgungsdruckes instandgehalten.

Dem WAZV ,Bode-Wipper“ obliegt die unschadliche Beseitigung des im Verbandsgebiet und damit
auch im Stadtgebiet StaRfurt anfallenden Abwassers. Die Abwasserbeseitigung umfasst das
Sammeln, Fortleiten, Behandeln und Einleiten von Abwasser nebst der Entsorgung des
Klarschlamms sowie die Beseitigung des in Grundstticksklaranlagen anfallenden Fakalschlammes
und des in abflusslosen Gruben gesammelten Abwassers. Durch den WAZV ,Bode-Wipper* wird
dazu eine Verbandsklaranlage fiir 40.000 EW in Staf3furt betrieben, an die ca. 97 % der Einwohner
aus dem gesamten Verbandsgebiet zentral angeschlossen sind.

Das anfallende Schmutzwasser der Gemeinden Brumby, Forderstedt, Giersleben, Glothe, Gisten,
Klein Schierstedt und StalRfurt wird von den ortsabgéngigen Pumpwerken ausgehend Uber 3
Abwasserdruckleitungen aus den Gemeinden Staf3furt, Glsten und Forderstedt direkt zur
Verbandsklaranlage transportiert. In diese Abwasserdruckleitungen speisen separat die Ortsteile
Rahmannsdorf, Hohenerxleben und Lébnitz das gesammelte Abwasser ein.

Bei Ortsteilen bzw. Stral3enziigen, die bislang nicht an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen sind, werden die Fakalien und Abwasser aus den Kleinklaranlagen bzw.
Sammelgruben zu einer Fakalannahmestation der Verbandsklaranlage transportiert und
anschliel3end der mechanischen und biologischen Reinigung zugefihrt.

Der WAZV ,Bode-Wipper” hat das Ziel, bis Ende 2016 ca. 98 % aller Einwohner im Verbandsgebiet
zentral an die Verbandsklaranlage anzuschlieR3en

Breitbandanschluss

Die Anbindung an das Hochgeschwindigkeits-Breitbanddatennetz ist bereits in einer Vielzahl von
Bereichen der Gesamtstadt vorhanden. Liicken sollen im Rahmen der Breitbandinitiative der Stadt
geschlossen werden. Hierbei wird auf moderne und nachhaltige Glasfaserstrukturen (NGA-Netze)
gesetzt, die Geschwindigkeiten von mehr als 50 Mbit/s ermdglichen.

Kosten fiir Ver- und Entsorgung

Um die laufenden Kosten fur Gewerbeansiedlungen in der Stadt Stal3furt bewerten zu kénnen,
werden beispielhaft die Kosten der Strom-, Gas und Wasser-/ Abwasserversorgung in der Stadt
mit denen der im Salzlandkreis gelegenen und mit Stal3furt im weitesten vergleichbaren Stadte
Aschersleben, Bernburg und Schonebeck gegeniubergestelit.
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Tab. 2.2: Gegeniberstellung ausgewahlter Energie- und Umweltkosten (Netto-Preise Gewerbe)
vergleichbarer Stadte im Salzlandkreis (Stand Februar 2015)
Medium Stalfurt Aschersleben Bernburg Schénebeck (7]
Strom Stadtwerke Stadtwerke Stadtwerke Stadtwerke
(Abnahmemenge StaRfurt Aschersleben Bernburg Schoénebeck
> 10.000 kWh/Jahr) | GP 75,63 €/Jahr | GP 150,96 €/Jahr GP 156 €/Jahr GP 132,24 €/Jahr 128,70
AP 24,71 ct/kWh | AP 22,50 ct/kWh AP 23,11 ct/kWh | AP 24,42 ct/kWh 23,69
Gas Stadtwerke Stadtwerke Stadtwerke Stadtwerke
(Abnahmemenge Stafurt Aschersleben Bernburg Schdnebeck
> 40.001 kWh/Jahr) | GP 120,17 €/Jahr| GP 71,20 €/Jahr GP 176 €/Jahr GP 178,36 €/Jahr 136,43
AP 5,04 ct/kWh | AP 6,43 ct/kWh AP 5,32 ct/kWh AP 6,55 ct/kW h 5,84
Trinkwasser WAZV “Bode- Stadtwerke WV ,Saale-Fuhne- | Stadtwerke
(Mengenpreis) Wipper” Aschersleben Ziehte" Schdnebeck
1,25 €/m3 1,26 €/m3 k.A. 1,72 €/m3 1,41
Abwasser WAZYV “Bode- Stadt - Eigenbetrieb | WV ,Saale-Fuhne- | Abwasserentsorgung
(Mengenpreis) Wipper” Abwasserentsorgung | Ziehte" Schénebeck
1,55 €/m3/ 2,92 €/m3 3,47€/m3 2,24 €/m3 3,09
3,72 €/m3 *

Quelle: * 1,55 €/m3 Gebiet | - Bode Wipper; 3,72 €/m3 Gebiet Il - Bodeniederung
www.stadtwerke-stassfurt.de, www.bode-wipper.de www.stadtwerke-aschersleben.de, www.aschersleben.de,
www.stadtwerke-bernburg.de, www.wzvsfz.de, www.stadtwerke-schoenebeck.de, www.absgmbhsbk.de

Im Ergebnis der Gegentiberstellung bewegen sich die ausgewahlten Umwelt- und Energiekosten
fur den Gewerbestandort Staf3furt im regionalen Durchschnitt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Stadtgebiet gut in das regionale und
uberregionale Verkehrsnetz eingebunden ist. Damit bestehen gute Voraussetzungen
besonders fir den Logistikbereich zur An- und Ablieferung von Produkten und Waren
an/von den jeweiligen Produktionsstatten sowie fur die Arbeitnehmer hinsichtlich der
Erreichbarkeit der Arbeitsstatten.

Des Weiteren verfugt Stal3furt Gber ein gut ausgebautes Ver- und Entsorgungsnetz. Durch
die derzeit laufende Breitbandinitiative werden noch vorhandene Anschlusslicken an das
Breitbanddatennetz geschlossen. Damit besteht auch ein ausreichender Medienanschluss
der im Stadtgebiet angesiedelten Unternehmen. Im Bedarfsfall gehen die Ver- und Entsorger
auf Bedirfnisse der Unternehmen ein. Hinsichtlich der Umwelt- und Energiekosten weist
Stal¥furt ahnliche Werte wie vergleichbare Standorte in der Region auf und ist somit zu
diesen konkurrenzfahig.
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2.6 Bevdlkerung und deren Entwicklung bis 2025
2.6.1 Bevdlkerungsentwicklung bis 2014

Neben der Kernstadt Stal3furt leben in den Ortsteilen Léderburg, Neundorf (Anhalt), Férderstedt
und Atzendorf die meisten Einwohner. Diese Ortsteile entwickelten ab dem 18./19. Jahrhundert
aufgrund der Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben, der Entwicklung des Kali- und
Kohlebergbaus und der damit einhergehenden Siedlungserweiterung einen eher kleinstadtischen
Charakter. Die in den Fabriken und Betrieben beschéftigte Belegschaft siedelten sich vornehmlich
am Arbeitsort an.

Tab. 2.3: Bevdlkerungsentwicklung der Gesamtstadt StaRfurt 1990, 1995, 2000, 2005 sowie 2010 bis 2015
zum 31.12. des jeweiligen Jahres (Gebietsstand 31.12.2012)

siz. | ewges. | zuige | Forzuge | "I | 0| ST | e, | Cealdo.
1990 39.858 -- -- -- -- - -- --
1995 37.265 1.097 1.310 -213 213 462 -249 -462
2000 34.612 1.225 1.460 -235 231 429 -198 -433
2005 31.486 816 1.163 -347 203 385 -182 -529
2010 28.605 636 1.080 -444 184 410 -226 -670
2011~ 27.725 786 1.042 -256 163 398 -235 -491
2012* 27.358 852 996 -144 187 411 -224 -368
2013* 27.060 905 964 -59 194 434 -240 -299
2014~ 26.804 1.067 1.089 -22 117 410 -293 -315

*  nach Zensus 09.05.2011
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Die Bevdlkerungszahl in der Stadt ist seit 1990 abnehmend. Seit 1990 sank sie bis 2015 um 13.054
Personen (33%). Dabei verlor die Stadt bis zum Jahr 2010 mehr Einwohner durch die Wanderung
als durch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung. Wéahrend nach 2010 die nattrlichen
Bevdlkerungsverluste eher gleichbleibende Zahlen aufweist, kann seit 2010 ein Rickgang der
Wanderungsverluste festgestellt werden. Begriindung konnte dies u.a. in einer zunehmenden
Stabilisierung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und einer damit einhergehenden Attraktivitat der
Stadt Staf3furt als Wohn- und Arbeitsort finden.

Die Bevdlkerungsverluste der Stadt Staf3furt fielen in den 2000er Jahre (2000 bis 2010) etwas
geringer als in den 1990er Jahre (1990 bis 2000) aus. Diese Entwicklung war auch in der
Vergleichsstadt Aschersleben zu beobachten. In Bernburg und Schdnebeck dagegen ist ein
gleichbleibender Bevdlkerungsverlust in den 1990er und 2000er Jahren festzustellen. In den
Jahren 2001 bis 2014 weisen Stal3furt, Bernburg und Schonebeck einen Einwohnerverlust von 3%
auf, in Aschersleben liegt er bei 2%.
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Tab. 2.4: Gegeniberstellung der Bevolkerungsentwicklung in den Jahren 1990 — 2000, 2000 — 2010 und 2011
- 2014 vergleichbarer Stadte im Salzlandkreis (Absolut / Anteil)
Stadt StalRfurt Aschersleben Bernburg Schonebeck
1990 — 2000 * -5.246 / -13% -5.454 [ -13% -5.766 / -12% -5.366 / 12%
2000 — 2010* -6.007 / -17% -5.203/-15% -5.188 /-12% -4.771 1 12%
2011 — 2014** -921/-3% -626 / -2% -1.205/-3% -1.069/ 3%
*  Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt vor Zensus 09.05.2011
**  Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt nach Zensus 09.05.2011
In den einzelnen Ortsteilen ist die Bevolkerungsentwicklung generell riicklaufig. Seit dem Jahr 2010

sind jedoch geringere Verluste festzustellen.

Tab. 2.5: Bevolkerungszahl der einzelnen Ortsteile der Stadt StaRfurt im Zeitraum 2010 bis 2015 (Stand
31.12. des Jahres)

Ortsteil 31.12. des Jahres Entwicklung

2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 05-10 10-15 05-15
Kernstadt 18.309* | 16.606* | 15.901* | 15.670* | 16.076 | 15.972 15.906 -9,3% -4,2% -13,1
Athensleben 161 157 161 163 162 151 142 -2,5 -9,6 -11.8
Atzendorf 1.550 1.421 1.410 1.401 1.368 1.367 1.322 -8,3 -7,0 -14,7
Brumby 1.056 956 931 917 911 905 903 -9,5 -5,5 -14,5
Forderstedt 2.036 1.899 1.878 1.850 1.812 1.813 1.789 -6,7 -5,8 -12,1
Glothe 783 669 670 664 644 625 613 -14,6 -8,4 -21,7
Hohenerxleben 914 841 820 815 799 798 792 -8,0 -5,8 -13,3
Lobnitz (Bode) 286 240 256 246 240 241 235 -16,1 -2,1 -17,8
Léderburg 2.860 | 2.638 | 2.590 | 2.542 | 2522 | 2505 2.484 -7,8 -5,8 -13,1
Lust 103 79 77 77 76 81 72 -23,3 -8,9 -30,1
Neu Staf3furt 170 120 116 113 113 108 110 -29,4 -8,3 -35,3
Neundorf (Anhalt) | 2.261 | 2.107 | 2.055 | 2.056 | 2.027 | 2.012 2.000 -6,8 51 -11,5
Rathmannsdorf 681 604 595 585 568 575 562 -11,3 -7,0 -17,5
Rothenforde 8 8 9 8 9 10 10 0,0 25,0 25,0
Ulinitz 308 260 256 251 253 250 246 -15,6 -54 -20,1
StaRfurt gesamt 31.486* | 28.605* | 27.725* | 27.358* | 27.580 | 27.413 27.186 -9,2% -5,0% -13,7

*  Quelle Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Fir die Jahre 2005 bis 2012 liegen ausschlie3lich verlassliche Einwohnerdaten fur die Ortsteile vor. Zur Berechnung der Daten fir
die Kernstadt erfolgte eine Verschneidung der Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt mit den Daten des

Einwohneramtes.

Quelle: Stadt Staf3furt, Einwohnermeldeamt 06/2016
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2.6.2 Bevdlkerungsentwicklung — Prognose bis 2025

Fur die Stadt StaRfurt liegen im Rahmen der 5. Regionalisierten Bevoélkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt Daten bis zum Jahr 2025 vor. Basisjahr ist das Jahr
2008. Innerhalb der Jahre 2010 bis 2025 wird ein Bevolkerungsriickgang um 23,3% prognostiziert.
Dieser Ruckgang ist annahernd vergleichbar mit dem Bevolkerungsriickgang des Landkreises.

Fiur das Jahr 2025 wird mit einer Bevolkerungszahl von 22.800 gerechnet.

Tab. 2.6: 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2008 bis 2025 fur die Stadt StaRfurt im Vergleich zu
Landkreis und Land Sachsen-Anhalt
Staflfurt Vergleichsdaten
absolut prozentual Salzlandkreis Land Sachsen-Anhalt

Basisjahr 2008 29.753 100% 201.273 2.381.872
Prognosejahr 2010 28.905 97,15% 96,98% 97,8%

2015 26.937 90,54% 90,19% 92,7%

2020 24.920 83,76% 83,38% 87,4%

2025 22.808 76,66% 76,34% 81,4%
Differenz 2010/2025 -6.945 -23,30% -23,66% -16,3%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Nach 2025 wird durch das statistische Landesamt Sachsen-Anhalt keine wesentliche
Verbesserung der Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Stal3furt erwartet. Als Ergebnis der 6.
Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes wurde fir das Jahr
2030 eine Bevoblkerungszahl von ca. 22.300 ermittelt.

Die Altersklassenverteilung wird sich im Jahr 2025 zu Gunsten der 65jahrigen und alteren
Bevdlkerung verschieben. Somit wird auch die Stadt StaRfurt vom allgemeinen Trend der
voranschreitenden Uberalterung nicht verschont.

Tab. 2.7: Anteil ausgewahlter Altersgruppen an Gesamtbevdlkerung gem. 5. Regionalisierter
Bevdlkerungsprognose
Altersgruppe 2008 (Basisjahr) 2025
absolut prozentual absolut prozentual
unter 20 Jahre 4.463 15,00% 3.307 14,50%
20- bis 65jahrige 17.911 60,20% 11.769 51,60%
65- und alter 7.379 24,80% 7.732 33,90%
Gesamt 4.463 3.307

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt [1]

Die Stadt StaRfurt verliert seit dem Jahr 1990 stetig Einwohner. Seit dem Jahr 2011 sind
geringere Wanderungsverluste festzustellen. Der generelle und prognostizierte
Bevoélkerungsrickgang wird jedoch auch weiterhin anhalten.
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Hinsichtlich der Altersstruktur wird auch weiterhin eine Zunahme der alteren Bevdlkerung
zu verzeichnen sein. Das bedeutet, dass zukinftig weniger Personen im erwerbsfahigen
Alter dem Arbeitsmarkt zur Verfigung stehen werden, aber auch zunehmend weniger
»junges Arbeitskraftepotenzial® nachfolgt. Somit sind Strategien zur Sicherung und
Vorhaltung eines qualifizierten Arbeitskréftepotenzials am Standort Stafl3furt gefragt, um
auch zukunftig als Wirtschaftsstandort bestehen zu kénnen.

2.7 Wirtschaftsentwicklung und -struktur
2.7.1 Entwicklung Kernstadt

Von den Anfangen bis in die 1990er Jahre

Die Lage der Kernstadt StaRRfurt als Bodeilibergang -"furt"-, sowie die natirlich zu Tage tretenden
Solquellen bildeten die wirtschaftliche Grundlage fir eine aufblihende Salinenindustrie. In den
Jahren 1839 bis 1851 erfolgten auf dem StalR3furter Salinengelande die ersten Bohrversuche nach
Steinsalz. Am 31.1.1852 wurden die 1. Schachte des StalR3furter Salzbergbaues "von Manteuffel"
und "von der Heydt" ertffnet.

In den Abraumsalzen der Schachte wurden landwirtschaftlich wertvolle Kalisalzverbindungen
entdeckt. Damit entwickelte sich Stal3furt zur ,Wiege des Kalibergbaus” mit einer umfassenden
chemischen Nachfolgeindustrie. Herstellerbetriebe fir Bergbauausristungen, Maschinen- und
Anlagenbau wurden errichtet. Die chemische Industrie (Sodaproduktion) und die Elektrotechnik -
Elektronik (Unterhaltungselektronik) besitzen eine lange Tradition.

Die DDR-Zeit brachte eine vollige Neuumstellung des Wirtschaftssystems zur Planwirtschaft. Aus
privaten Unternehmen wurden volkseigene Betriebe, die im weiteren Verlauf zu grol3en Gebilden,
Kombinaten zusammengeschlossen und dementsprechend zentral gesteuert wurden. Beispiele fur
Stal¥furter GroR3betriebe waren RFT Stal3furt (heute TechniSat Teledigital GmbH sowie CAS
(Chemieanlagenbau Staf3furt, heute Emde Industrietechnik GmbH), die sogar einige tausend
Mitarbeiter beschéftigten. Wahrend dieser Zeit entwickelte sich Sta3furt zu einem bedeutenden
Industriestandort der DDR.

nach dem politischen Umbruch

Die politische Wende in den 1990er Jahren Uberdauerten einzelne in der Stadt angesiedelte
GrolRbetriebe. Durch Anpassung an veranderte Rahmenbedingungen, Investitionen in die
Produktionsanlagen und ggf. Neuausrichtung oder Erganzung der Produktionspalette konnten sich
einzelne Betriebe am Standort weiterhin behaupten:

e TechniSat Teledigital GmbH (ehemals RFT Stal3furt)

e Emde Industrietechnik GmbH (ehemals Chemieanlagenbau Stal3furt)

e Ciech Soda Deutschland GmbH & Co.KG (ehemals Sodawerk Staf3furt GmbH & Co. KG)
o MetallgieRerei Stafl3furt GmbH (VEB MetallgieRRerei Staf3furt)

Weitere Betriebe siedelten sich in der Kernstadt an.
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Landwirtschaft

Die Region Staf3furt weist auf Grund naturraumlicher und klimatischer Gegebenheiten eine
Lagegunst auf. Durch die Lage im Regenschatten des Harzes mit Niederschlagswerten von zirka
460 mm/a und durchschnittlichen Lufttemperaturen von 8,0 bis 8,5°C sowie das Vorherrschen der
sehr guten ,Bordeb6den” (Tschernosem bis Braunerde-Tschernosem mit LoRanteilen) wird eine
intensive und ertragreiche Landwirtschaft betrieben. Die landwirtschaftliche Produktion stellt einen
flachenintensiven Wirtschaftszweig in der Stadt Staf3furt dar.

2.7.2 Entwicklung in den Ortsteilen

Die Ortsteile waren ursprtinglich auf die landwirtschaftliche Produktion ausgerichtet. Davon zeugen
die teilweise heute noch erhaltenen historischen Dorfkerne sowie einzelne noch vorhandene
Hofanlagen. Wahrend Athensleben, Rothenférde, Lobnitz (Bode), Hohenerxleben, Neundorf
(Anhalt) und Rathmannsdorf ihren landlichen Charakter behielten, vollzog sich mit der
Industrialisierung und der beginnenden Bergbautatigkeit in den anderen Ortsteilen ein struktureller
Wandel. Klein- und Mittelstdndisches Gewerbe siedelte sich an. Der Bergbau gewann an
Bedeutung. Neben Kali- und Steinsalz-Abbau (Lust, Loderburg, Neu StalRfurt) erfolgte der Sand-
und Kalksteinabbau (Brumby, Forderstedt, Glothe) sowie der Abbau von Braunkohle (Atzendorf,
Forderstedt, Loderburg). In einzelnen Ortsteilen wurden Fabriken bzw. Werksanlagen errichtet:
Atzendorf-Zuckerfabrik, Forderstedt—Kalkwerk, Glothe—Zementwerk, Neu Stalfurt—
Pottaschefabrik.

Nach dem politischen Umbruch wurden die Fabriken und Werksanlagen gré3tenteils aufgegeben.
Einzelne Standorte, wie z.B. das Zementwerk in Glothe, wurden umstrukturiert und sind als
Gewerbestandort weiter in Nutzung.

2.7.3 Branchenstruktur

StaRfurt wird aktuell von einem diversifizierten Branchenbild mit ca. 1.000 Klein- und
mittelstandischen Unternehmen sowie ca. 10.000 Arbeitnehmern am Standort gekennzeichnet.

Die wichtigsten Branchen nach Anzahl der Unternehmen sind: Handel, Dienstleistungen,
Gesundheitsbranche, Verarbeitendes Gewerbe und Baugewerbe.
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Abb. 2.2: Anzahl der Unternehmen am Standort Staf3furt im Jahr 2013 nach Branchen

300

248
250
200 |
150 | 126 122 iy 130
200 1 74
54 55
50 | 32 31
I B I A E
o ! — - || — ® Unternehmen 2013
1 5 %
G % B G % % % % R % % S % %
or @ % % o, o, &) z %, P, %
(2 5, G, T "% v , G %, G, % %
oa n ¢ @, ) % %0' ,J? 04@ %, ‘%’ s,
A %‘{%- %y * B Ty Th Tk %, G, %'2:-
Y, %, G % s Ve, 2. b, G, G %
7N T S %, e B B, . Y %
%, ) G % 2 U
o %, ey % 4, 9 Yoy %
% %, % % s &, % i % 4 »
%0 <, %, ‘f@% %, K
%, % %, % g, %
2, (” ® 2 %,
N %, o b,
[2 ® 4,
o %, 8,
<, %,
8, ‘3"%

Quelle: Gewerbeaufsichtsamt Halberstadt 2013

Nach Anzahl der Mitarbeiter ergibt sich jedoch ein anderes Bild. Hier wird schnell der Bezug zum
historisch gewachsenen Industriestandort deutlich, da im verarbeitenden Gewerbe (2.805
Arbeitnehmer) mit Abstand die meisten Arbeitnehmer beschaftigt sind.

Abb. 2.3: Anzahl der Arbeitnehmer nach Branchen geordnet (Vergleich 2010 und 2013)
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Quelle: Gewerbeaufsichtsamt Halberstadt 2013
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Die wirtschaftliche Entwicklung des Standorts in den letzten drei Jahren war unter anderem durch
einen Anwuchs der Beschaftigten im sekundéaren Wirtschaftssektor (verarbeitendes Gewerbe) um
11%, besonders in der Kunststoff- und Metallverarbeitung, gekennzeichnet.

Andere Bereiche entwickelten sich eher unterdurchschnittlich bzw. nahmen leicht ab. Im Jahr 2012
waren in der Handwerkskammer 494 Betriebe gemeldet.

Abb. 2.4: Unternehmen im verarbeitenden Gewerbe im Jahr 2013
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Quelle: Gewerbeaufsichtsamt Halberstadt 2013

Der tertidre Wirtschaftssektor wuchs in den Jahren zwischen 2010 und 2013 konstant. Dies betraf
besonders den Zuwachs der Beschéftigten in den Bereichen Dienstleistungen, Erziehung und
Unterricht (+ 21%) sowie das Gesundheits- und Sozialwesen. Der Bereich ,Verkehr- und
Nachrichtentbermittlung” wuchs seit 2010 personell um 47%.

2.7.4 Arbeitsmarkt

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Die Anzahl der SV-pflichtig Beschéftigten ist in den letzten Jahren leicht rucklaufig. Begrindung
findet dies u.a. in der generell leicht ricklaufigen Bevoélkerungszahl, sowie dass einzelne
Arbeitsplatze mit Renteneintritt des Beschaftigten zukinftig nicht mehr besetzt werden.

Aufgeschlisselt nach Wirtschaftsabschnitten sind in der Dienstleistungsbranche (6ffentliche und
private Dienstleistungen) etwas mehr Arbeitnehmer beschéftigt als im Wirtschaftsabschnitt
Bergbau/verarbeitendes Gewerbe. Auch Handel/Gastgewerbe bilden einen wichtigen
Wirtschaftszweig ein gefolgt vom Baugewerbe. Der Anteil der Beschéaftigten in den
Wirtschaftszweigen blieb in den letzten Jahren recht stabil und das sowohl bei den Beschaftigten
am Arbeitsort als auch am Wohnort.
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Tab. 2.8: SV-pflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort/ Wohnort in der Stadt Stafurt (zum 30.06. des Jahres) und
untergliedert Anteilig nach zusammengefassten Wirtschaftsabschnitten

Wirtschaftsabschnitt 2008 2010 2012 2014

SV-pflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort* 9.077 8.893 8.684 8.161

dav. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0,5% 0,6% 0,6% 0,6%
Bergbau, verarbeitendes Gewerbe 29,0% 29,3% 29,6% 28,0%
Energie- und Wasserversorgung 3,1% 3,3% 3,6% 2,5%
Baugewerbe 7,6% 8,6% 7,2% 6,5%
Handel und Gastgewerbe 13,8% 14,5% 15,3% 15,5%
Verkehr & Nachrichtentibermittlung 2,8% 2,6% 2,9% 2,7%
Offentliche & private Dienstleistungen 38,1% 36,3% 36,0% 37,2%

SV-pflichtig Beschaftigte am Wohnort** 9.678 9.640 9.517 9.548

dav. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0,8% 0,9% 1,0% 1,0%
Bergbau, verarbeitendes Gewerbe 23,3% 23,2% 23,4% 23,6%
Energie- und Wasserversorgung 2,7% 2,8% 3,0% 2,8%
Baugewerbe 8,3% 8,9% 8,2% 8,3%
Handel und Gastgewerbe 14,1% 13,9% 13,8% 14,1%
Verkehr & Nachrichtentibermittiung 6,2% 5 7% 5,6% 5,8%
Offentliche & private Dienstleistungen 44,5% 44,2% 43,4% 43,0%

*

*%

Zuordnung der Beschéftigten zu der Gemeinde, an der sich ihr Arbeitsplatz befindet
Zuordnung der Beschaftigten zu der Gemeinde, an der sich ihr Wohnort befindet
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, Statistik-Service Ost, 21.04.2015

Pendlerverhalten

Stal3furt weist Uber die Jahre 2008 bis 2014 einen leicht steigenden negativen Pendlersaldo auf.

Tab. 2.9: Aus-, Ein-, und Nichtpendler sowie Pendlersaldo fur die Stadt Sta3furt zum 30.06. des Jahres

2008 2010 2012 2014
SV-Beschaftigte am Arbeitsort 9.077 8.893 8.684 8.161
dav. Einpendler (Arbeitsortprinzip®) 5.320 4.420 4.273 3.975
Einpendlerquote® 59% 50% 49% 49%
SV-Beschéftigte am Wohnort 9.679 9.647 9.518 9.548
dav. Auspendler (Wohnortprinzip?) 5.930 5.182 5.153 5.430
Auspendlerquote 2 61% 54% 54% 57%
Pendlersaldo -610 -762 -880 -1.455
Nichtpendler 4 3.749 4.465 4.365 4.118

1

Arbeitsortprinzip:

Zuordnung der Beschéftigten zu der Gemeinde, an der sich ihr Arbeitsplatz befindet

Wohnortprinzip:
3 Pendlerquote:

Zuordnung der Beschaftigten zu der Gemeinde, an der sich ihr Wohnsitz befindet

Anteil der Einpendler an den SV-Beschéaftigten am Arbeitsort in % / Anteil der Auspendler an den SV-
Beschaftigten am Wohnort in %

4 Beschéftigte, die innerhalb der Gemeinde wohnen und arbeiten

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Statistik-Service Ost, 21.04.2015 und eigene Berechnungen

Dies bedeutet, dass mehr Menschen aus Staf3furt in das Umland zu ihrem Arbeitsort pendeln, als
dass Arbeitskrafte aus dem Umland ihre Arbeit in Staf3furt ausfuhren.
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Da jedoch groRe Regionen viele Ein- und Auspendler aufweisen und kleine Regionen wenig, sind
die Pendlerzahlen als absolute Gr6fRe nicht geeignet, Bewertungen und Klassifizierungen von
Regionen hinsichtlich ihrer Arbeits- oder Wohnorteigenschaft vorzunehmen. Fir derartige
Betrachtungen sind die Ein-/Auspendlerquoten hilfreich, die Aussagen unabh&angig von der
Regionsgrol3e erlauben. Beide Pendlerquoten sind im Verlauf der letzten Jahre relativ konstant
geblieben. Dabei liegt die Auspendlerquote leicht Uber der Einpendlerquote, was wiederum darauf
schlief3en lasst, dass mehr Menschen ihren Arbeitsort im Umland der Stadt Stal3furt aufsuchen als
dass sie aus dem Umland zum Arbeiten nach Staf3furt kommen.

Die Zahl der Menschen, die in der Stadt Staf3furt wohnen und arbeiten, also arbeitsbedingt nicht
pendeln missen, stieg dagegen seit dem Jahr 2008 um knapp 10% an. Staf3furt scheint somit als
Wohn- und Arbeitsort an Attraktivitéat zu gewinnen.

Arbeitslosigkeit nach SGB llI

Die Zahl der Arbeitslosen ist sowohl in der Stadt StaRfurt als auch im Landkreis sowie im Land
Sachsen-Anhalt in den letzten Jahren ricklaufig. Dabei bewegt sich die Stadt Stal3furt im Mittel
des Landkreises und des Landes.

Tab. 2.10: Bestand an Arbeitslosen nach Rechtskreisen insgesamt (SGB Il + SGB Ill) im Vergleich zum
Landkreis und Land Sachsen-Anhalt, Datenstand Marz 2015

Jahr 2008 2010 2012 2014 2008 — 2014
Stadt StaRfurt 2.790 2.485 2.090 2.092 -25%
Salzlandkreis 15.169 13.025 12.617 12.353 -19%
Sachsen-Anhalt 174.600 151.305 136.701 125.559 -28%

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Statistik-Service Ost, 21.04.2015

Zusammenfassend wird festgestellt, dass der Wirtschaftsstandort Stal3furt auch weiterhin,
aufgrund der industriellen und gewerblichen Ansiedlungen, Bestand hat. Dies wird durch
die Landes- und Regionalplanung gestitzt, indem Stalfurt als Vorrangstandort far
landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen (LEP Z 58) sowie im REP als
Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung und Vorrangstandort fur Industrie- und Gewerbe
festgelegt ist.

Um die Leistungskraft des Wirtschaftsstandortes auch weiterhin zu sichern und
auszubauen, ist u.a. die Bindung und Vorhaltung von qualifizierten Arbeitskraften am
Standort sicherzustellen. Unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung
(Uberalterungsprozess, Verringerung der jungen Bevdlkerung, Schrumpfen der Zahl der
erwerbsfahigen Personen) besteht in der Zukunft die Aufgabe, geniigend Arbeitskrafte am
Standort vorzuhalten bzw. Pendler zum Arbeiten in StafRfurt zu motivieren sowie z.B.
Bildung und Aus-/Weiterbildung am Standort fir den Standort zu ermdglichen.
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2.8

Standortfaktoren

Unter Standortfaktoren wird die Gesamtheit aller Faktoren, die ein Unternehmen bei der Wahl eines
Standorts beriicksichtigt, verstanden.

2.8.1 Harte Standortfaktoren

Harte Standortfaktoren geben u.a. Aufschluss hinsichtlich betriebswirtschaftlicher Kosten und
Umsatzverhaltnisse eines bestimmten Standortes. Fur einige Branchen mussen zudem erst
bestimmte Standortbedingungen erflllt sein, damit sich das Unternehmen fir eine Ansiedlung
entscheidet.

Die wichtigsten harten Standortfaktoren sind nachfolgend aufgefiihrt. Aussagen dazu erfolgen im
vorgenannten bzw. im nachfolgenden Text.

Verkehrsanbindung regional/tiberregional vgl. Pkt.2.5.1
(Stral3e, Schiene, Wasser, Luft)

Arbeitsmarkt vgl. Pkt.2.7.4
(Verfugbarkeit von Facharbeitern/ Meistern/ Hochschulabsolventen/
Weiterbildungsangeboten, Schulen und Ausbildungseinrichtungen, vgl. Pkt.2.8.2.3
Nahe zu Hochschulen und Forschungseinrichtungen)

Flachenangebot vgl. Pkt. 2.8.2.5,
(GroRRe, Zuschnitt des Grundstiicks, Grundstiickspreise und Altlasten) Pkt. 3

Lage zu den Bezugs- und Absatzmarkten vgl. Pkt.2.8.2.5
Technische Infrastruktur, Energie- und Umweltkosten vgl. Pkt.2.5.2

(Gebuhren fur Wasser/Abwasser/Mull, Gebuhren fir Strom/Gas)

Kommunalabgaben vgl. Pkt.2.8.1
(Gewerbe-/ Grundsteuer, Sondernutzungsgebuihren)

Forderangebote vgl. Pkt. 2.8.2
(Subventionen, Befreiung von lokalen Steuern und Abgaben,
Investitionszulagen)

Kommunalabgaben stellen Abgaben (Steuern, Gebihren, Beitrdge) dar, die per
Kommunalabgabengesetz® durch die Kommune vom Abgabeschuldner (z.B. Eigentiimer von
Grund und Boden) eingefordert werden kénnen. Sie werden differenziert in:

kommunale Steuern wie Gewerbesteuer, Grundsteuer, Umsatzsteuer sowie
Einkommenssteuer (nattrliche Personen)

kommunale Gebuhren (Geldleistung flr den Ersatz des Aufwandes fur die Herstellung,
Anschaffung und Erweiterung Offentlicher Einrichtungen und Anlagen, z.B.
ErschlieBungsbeitrag)

kommunale Beitrdge (alle kommunalen Abgaben, die den Kategorien Steuern, Gebiihren
und Beitrage nicht eindeutig zugeordnet werden kdnnen, z.B. Kurtaxe) und

kommunale Abgaben eigener Art (z.B. Abgabenregelung durch Satzung: ErschlielBungs-
beitragssatzung,  Niederschlagswassergebiihrensatzung,  StralRenreinigungsgebihren-
satzung, Abfallgebiihrensatzung).

3 Kommunalabgabengesetz (KAG-LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember 1996 (GVBI. S.
405), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Abschaffung der Jagdsteuer (GVBI. LSA S. 370) im Land Sachsen-
Anhalt vom 18. Dezember 2003
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In der Stadt Staf3furt fallen fir die ansassigen Gewerbebetriebe jéahrliche Fixkosten in Form von
Grund- und Gewerbesteuer an. Die Hebesatze bewegen sich dabei im regionalen Durchschnitt
(vgl. Pkt. 2.8.3).

Tab. 2.11: Steuerhebesétze (Grundsteuer, Gewerbesteuer) in der Stadt Sta3furt

Ortsteile Grundsteuer A Grundsteuer B Gewerbesteuer

fur land- und forst- fur die Grundstiicke
wirtschaftliche Betriebe

Stadt StafRfurt (ohne Ortsteile

Forderstedt, Atzendorf, Brumby, 400 v.H. 420 v.H. 430 v.H.
Glothe, Ullnitz und Lébnitz (Bode)
Ortsteile Forderstedt, Atzendorf

et ' 290 v.H. 300 v.H. 420 v.H.
Brumby, Gléthe, Ullnitz und
Lobnitz (Bode) (400 v.H.)* (420 v.H.)* (430 v.H.)*

* Steuerhebesétze ab dem 01.01.2019
Quelle: Stadt Staf3furt, Hebesatz-Satzung vom 01.01.2016

2.8.2 Weiche Standortfaktoren

Die weichen Standortfaktoren lassen sich nicht unmittelbar in Kosten-Nutzen-Analysen
quantifizieren. Sie stellen eine ausgewéhlte Biindelung von Faktoren dar, die auf individuellem
Raumempfinden der Menschen in ihrer Lebens- und Arbeitswelt basieren. Ihre Bedeutung ist im
Wesentlichen von subjektiven Einschatzungen gepréagt. Sie kénnen jedoch von grol3er Bedeutung
fur die Ansiedlungsentscheidung eines Unternehmens sein.

Weiche Standortfaktoren sind:

¢ unternehmensbezogen (Faktoren, die fur die Wettbewerbsfahigkeit eines Unternehmens
direkt relevant sind), z.B.:

- Wirtschaftsklima einer Stadt bzw. einer Region
(Schnelligkeit und Qualitat der Beantwortung von Anfragen und der Bearbeitung von
Antragen; wirtschaftliche Kompetenz; Offenheit und Gastfreundlichkeit von wichtigen
Akteuren; Effektivitat der Unterstiitzung, etc.)

- Stadt- und Regionsimage (objektiv und subjektiv bestimmte AuRenwahrnehmung)

- Branchenkontakte (Vorhandensein gleicher, verwandter oder unterstitzender
Branchen und Zulieferer; Kommunikations- und Kooperationsmoglichkeiten)

- Hochschul- und Forschungseinrichtungen

- Innovatives Milieu (Informationsfluss zwischen Unternehmen, Forschungs-,
Entwicklungs- und Ausbildungsinstitutionen)

- Leistungsfahigkeit der Wirtschaftsverbdnde (technische und organisatorische
Kompetenz; Qualitat des Dienstleistungsangebotes, etc.).

e personenbezogen (Qualitat des Wohnens und Wohnumfeldes);
- Qualitat von Schulen und anderen Ausbildungseinrichtungen;
- Qualitat der sozialen Infrastruktur;
- Umweltqualitat;
- Freizeitwert (kulturelles Angebot, Sport, etc.);
- Reiz der Stadt und der Region.
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Welche Standortfaktoren letztlich entscheidend sind, héangt von der jeweiligen Branche, von der
GroRe und von der Organisationsstruktur eines Unternehmens oder von den jeweiligen Akteuren
und deren Bedurfnissen selbst ab.

Forderungen potentieller Gewerbeansiedler:

« unterschiedliche Standortanforderungen, Standortpraferenzen und Flachenzuschnitte
(Branchen- und Unternehmensabhangig)

» Planungsstatus der Gewerbeflachen (Gl oder GE) spielt fir Ansiedlung eine Rolle

« industrielle Ansiedlungen bedirfen héherer Emissionsspielrdume und gréRerer Flachen

—

einvernehmliche Umsetzung beider Interessen

Forderung der Landesplanung (LEP, REP):
In StaRfurt sind ausreichend Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbe zur Verfligung zu stellen
(auch Uber den Eigenbedarf hinaus).
Stadt Staf3furt - Lage im Ordnungsraum ,Landlicher Raum — mit bes. Entwicklungsaufgaben*
- Lage in Uberregionaler Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung
(Dessau-Rof3lau, Bernburg, Wernigerode)
- zentraldrtliche Funktion als Mittelzentrum
- Vorrangstandort fur landesbedeutsame, grof3flachige Gewerbeflachen
- gute verkehrliche Anbindung (Schnittstelle der Verkehrsinfrastruktur)
- gute weiche Standortfaktoren (z.B. Bildung, Kultur, Wohnen, Erholung)

Diese wirtschaftlichen Interessen und Entscheidungsfaktoren fiir eine gewerbliche Ansiedlung am
Standort Staf3furt sowie auch einer gewerblichen Standorterweiterung in Staf3furt sind in Einklang
mit den jeweiligen Voraussetzungen und Forderungen der Landesplanung (Landesentwick-
lungsplan, Regionaler Entwicklungsplan) und der kommunalen Planung (wirtschaftliche und
stadtebauliche Zielstellungen) zu bringen.

Die Stadt Staf¥furt ist bestrebt, das bestehende positive Investitionsklima zu sichern und weiter
auszubauen. Dabei wird besonders auf eine Verzahnung von wichtigen Angeboten der Bereiche
Wohnen-, Bildung und Betreuung, Freizeit und Kultur abgezielt, um neben der Vorhaltung von
Gewerbeflachen auch die immer grof3er werdenden Erwartungen der Unternehmen und deren
Beschaftigten an eine ,weiche Infrastruktur” erfullen zu kénnen.

2.8.2.1 Wirtschaftsklima und Férdermdglichkeiten

Standortsicherung und Pflege der anséssigen Unternehmen sowie die
Forderung und Unterstitzung weiterer wirtschaftlicher Ansiedlungen
im Stadtgebiet nehmen in der Stadt Sta3furt einen hohen Stellenwert
ein. Die Wirtschaftsforderung der Stadtverwaltung ist dabei der erste
und wichtigste Partner und zentraler Anlaufpunkt. Beratung der anséssigen Firmen als auch die
Betreuung von Investoren und Existenzgrindern aber auch Koordination aller Beteiligten
(Stadtverwaltung, Fordergeber, Eigentimer von Grund- und Boden, weitere Kooperationspartner
wie Ver- und Entsorger usw.) sowie die Lenkung von Informationsfliissen erfolgen in der Regie der
Stadtverwaltung. Investitionsvorhaben, seien es Betriebserweiterungen/ -verlagerungen oder auch
Neuansiedlungen werden individuell und unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen,
infrastrukturellen und stadtebaulich-planerischen Erfordernisse und Standortpraferenzen betreut.
Es erfolgt in diesem Zusammenhang auch eine Beratung hinsichtlich der Mdglichkeit und
Inanspruchnahme von Forderungen oder Zuschissen fir das jeweilige Vorhaben. Die
Wirtschaftsforderung in Staf3furt zeichnet sich neben einer schlanken Birokratie durch Kreativitat

salzstadt staBfurt

Wirtschaftsforderung
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und Bereitschaft, neue Wege zu beschreiten, aus. Dartber hinaus betreibt die Verwaltung eine
vorausschauende Stadtentwicklungspolitik, um erhebliche Aufwendungen zur Ansiedlung von
Investoren auf das richtige MalR3 beschranken zu kénnen.

Neben der Stadtverwaltung sind weitere Akteure an diesem Prozess beteiligt. Dies sind u.a. die
Kreisverwaltung (u.a. durch den Fachdienst Kreis- und Wirtschaftsentwicklung und durch die
Wirtschaftsforderung vertreten), das Land Sachsen-Anhalt mit seinen entsprechenden Ministerien
(hier Ministerium fur Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung) sowie weitere Institutionen und
Fachgremien. Mit ihnen arbeitet die Stadtverwaltung StalR3furt eng zusammen.

Wife
Salzland-
kreis
Investitions

Grindungs

- bank LSA beratung

Behdrden

Agentur f.
Arbeit
Bemburg

Handwerks
Gilde
Staffurt

IHK
Magdeburg

HWK
Magdeburg

Durch die konstruktive, zielfiihrende und amteriibergreifende Arbeitsweise der Verwaltung sowie
funktionierende  Vernetzungen mit Beteiligten (z.B. mit Landkreis, Kammern,
Forschungseinrichtungen, politischen Entscheidungstrdgern) wurde am Standort Stal3furt ein
positives Klima geschaffen, dass es zukinftig weiter zu pflegen und durch die angesiedelten
Unternehmen und poteniellen Investoren zu nutzen gilt.

2.8.2.2 Wohnqualitat

In der Stadt StaRR3furt stehen gemal Zensus vom 09.05.2011 insgesamt 16.526 Wohneinheiten zur
Verfigung. Dabei dominieren die Baualtersklassen bis 1990. Nach dem politischen Umbruch
wurden Uber die verbindliche Bauleitplanung Wohnbauflachen erschlossen, um der Nachfrage
nach neuen Wohnformen und Qualitadten Rechnung zu tragen.
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Tab. 2.12: Anzahl der Wohneinheiten nach Baualtersklassen und Leerstand

Baualtersklasse Anzahl davon Leerstand

abs. in % abs. in %
vor 1919 5.058 30,6 749 36,7
1919 bis 1990 9.401 56,9 1.226 60,1
1991 bis 2000 1.600 9,7 63 3,1
2001 und spater 467 2,8 3 0,1
Gesamt 16.526 100,0 2.041 100,0

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014 — Zensus 9. Mai 2011

Sowohl in den Wohnbaugebieten (mit rechtskraftigen B-Planen) als auch in den geschlossenen
Ortslagen stehen noch Grundstiicke fir den Eigenheimbau (Neubau/ Sanierung) zur Verfigung.
Der Kaufpreis fir erschlossene Wohngrundstiicke in der Stadt liegen bei ca. durchschnittlich 30
€/m2,

Aulerdem werden durch stadtische Wohnungsunternehmen und private Anbieter gulnstige
Mietwohnungen angeboten.

Innerhalb des Stadtgebietes besteht somit ein sehr vielfaltiges Wohnraumangebot mit
unterschiedlichster Ausstattung, so dass jeder Mieterklientel bedient werden kann. Dadurch sichert
der Zentrale Ort StaRfurt (Mittelzentrum) als Wirtschafts- und Arbeitsort auch die Wohnfunktion
ausreichend und in vielfaltiger Form. Wohnen und arbeiten an einem Ort vermeidet den stressigen
Pendlerverkehr und verschafft so dem Arbeitnehmer mehr Frei- und Erholungszeit.

Das Stadtentwicklungskonzept StaRRfurt* stellt u.a. den Leitfaden fir die zuklnftige Entwicklung des
Wohnungsmarktes und des Wohnumfeldes dar. Hier werden Strategien benannt, um der
Nachfrage nach qualitativem/individuellem Wohnraum, nach barrierearmem / betreutem Wohnen
aber auch nach sozialem Wohnungsbau gerecht zu werden. Vorrangiges Ziel ist die Starkung der
Kernstadt sowie die Um-/Nachnutzung von innerstadtischen Frei- und Brachflachen.

2.8.2.3 Bildung und Betreuung

,Bildung von Anfang an!“ heil3t in Staf3furt die Devise. Kinder erhalten von der Kinderkrippe bis zum
Gymnasium die besten Voraussetzungen zum Lernen und dem Erlangen vielfaltiger, individueller
Kompetenzen. Die Otto-von-Guericke-Universitdt Magdeburg und die Hochschulen Magdeburg-
Stendal, Anhalt und Harz sind als Partner der Wirtschaft fest in die Bildungsstruktur des Standorts
eingebunden.

In Staf3furt kann jedem Kind ein Krippen-, Kita- und Hortplatz zur Verfligung gestellt werden.
Daruber hinaus besteht die Moglichkeit, dass auch Kinder aus Nachbargemeinden der Stadt
Stalfurt (z.B. die Kinder der nach StalRfurt einpendelnden  Arbeitskréfte)
Kinderbetreuungseinrichtungen besuchen kénnen.

4 SALEG: StaRfurt 1. Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, 07/2011
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Tab. 2.13: Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen in der Stadt Sta3furt

Ortsteil KITA Hort | Grundschulen und Kinder- und
Y Freier Trager weiterfihrende Jugendeinrichtung
Schule
Kernstadt ~.Bergmannchen* GS "J. W. Goethe" Kinder- und Jugendzentren
Staffurt ,Leopoldshaller Spatzennest* GS "Nord" “Nord”
,Sandmannchen® GS "Ludwig Uhland" | Kinder- und Jugendzentrum
,Bummi* integrativ @ Sek "H. Kasten" »Teenie-Treff"
,Kinderland* integrativ @ Sek "Am Tierpark" Jugendfreizeittreff
~Struwwelpeter* @ Gym ,Dr. Frank" ,,(_E‘Iashaus“
.Regenbogenland” ¢ F6S "J. H. Pestalozzi" Kindertreff Leo

,St. Petri und Johannis* ¢
Kinderhaus "St. Martin“ ¢

Athensleben -- -- --

Atzendorf ~Spatzennest* -- -

Brumby ~Teichspatzen® -- Jugendclub

Forderstedt .Benjamin Blumchen* Hort | GS Fdrderstedt Jugendclub
Sek Forderstedt

Glothe »Winnie Puuh” -- Jugendclub

Hohenerxleben .Regenbogen* ¢ -- Jugendclub

Lobnitz (Bode) -- -- -

Loderburg ~Zwergenland” GS Loderburg Kinder- und Jugendzentrum

Lust -- -- --

Neu Stal¥furt -- -- --

Neundorf (Anh.) | ,Pusteblume* Hort | -- Jugendclub
Rathmannsdorf .Rappelkiste* ¢ -- Jugendclub
Rothenférde - - --
Ulinitz -- -- --

Quelle: Stadt Stal3furt

Das Stadtgebiet mit seinen Ortsteilen ist sehr gut mit Grund- und weiterfihrenden Schulen
ausgestattet. Dabei wird die Kernstadt ihrer zentralen Funktion gerecht, da hier alle erforderlichen
Bildungseinrichtungen (KITA, Hort, Grundschule und weiterfihrende Schulen) in ausreichender
Zahl vorhanden sind. Dies wird durch Angebote in den Ortsteilen erganzt.

Nach dem Besuch der Grundschule in der Kernstadt, in Forderstedt oder Loderburg stehen zwei
Sekundarschulen (Kernstadt, Forderstedt) als auch ein Gymnasium (Kernstadt) zur Verfugung.
Eine Forderschule fur Lernbehinderte ist in der Kernstadt vorhanden. Die Berufsbildenden Schulen
(BbS) Aschersleben-Stal3furt bilden am Standort Staf3furt Berufe fir den Bereich Handel aus. Des
Weiteren gibt es in der Kernstadt eine fachgymnasiale Ausbildung in den Bereichen Wirtschaft und
Gesundheit sowie eine Fachoberschulausbildung fur den Bereich Wirtschaft. Der Einzugsbereich
der BbS erstreckt sich dabei auf den Salzlandkreis.

Das Berufsférderungswerk  Sachsen-Anhalt sowie das berufliche Bildungs- und
Rehabilitationszentrum e.V. bieten die Méglichkeit der Berufsorientierung, -vorbereitung und -
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ausbildung sowie der beruflichen Neuorientierung durch Aus- und Weiterbildung und
Trainingsangebote.

Des Weiteren ist die Stadt Trager verschiedener Kinder- und Jugendeinrichtungen sowohl in der
Kernstadt als auch in den Ortsteilen. In diesen Einrichtungen bekommen die Kinder und
Jugendlichen nicht nur Hilfe bei den Hausaufgaben, sondern es gibt auch diverse Angebote die
Freizeit aktiv zu verbringen.

Aufgrund dieser Angebote zur Kinderbetreuung sind die Eltern in der Lage, ihren Beruf am
Gewerbestandort Staf3furt auszutben.

2.8.2.4 Kultur und Freizeit

Die Salzstadt Staf3furt verfuigt in diesen Bereichen tiber umfassende und vielseitige Angebote, so
zum Beispiel Uber eine hohe Vereinsdichte mit ca. 190 aktiven Vereinen, die das
Freizeitgeschehen in der Stadt bereichern. Durch die Arbeit in den Vereinen und damit der
Gemeinschaftspflege erfolgt oftmals eine 6rtliche Bindung und Identifizierung mit dem Ort.

Neben dem Salzlandtheater sind auch Museen und andere kulturell/touristische Einrichtungen im
Stadtgebiet angesiedelt, in denen sich Birger jeder Altersklasse engagieren und mitarbeiten.
Technikbegeisterte finden so z.B. das Fahrzeugmuseum, das Stadt- und Bergbaumuseum, das
Museum  zur Rundfunk- und Fernsehgeschichte, das Eisenbahnmuseum des
Traditionsbahnbetriebswerks (Dampflokmuseum) Staffurt in der Stadt vor. Im Heimatmuseum
Atzendorf sind stéandig wechselnde Sonderausstellungen zu besichtigen. Die Heimatstuben
Hohenerxleben, Loderburg und Rathmannsdorf vermitteln einen Eindruck Uber das Leben
vergangener Zeiten. AulRerdem stellen der seit 1954 in der Stadt betriebene Tiergarten mit
Erlebnis- und Streichelgehege oder das Salzland Center mit Erlebnisbad, Wellness- und
Fitnessbereich, Bowling-Anlage, Restaurantbetrieb und Ubernachtungsmaoglichkeiten weitere
Anziehungspunkte dar. Der ,Hof der klugen Tiere* Atzendorf ist ein interaktiver Erlebnishof und
Begegnungsstatte der modernen Art.

Das Schloss Hohenerxleben ladt mit Hotel- und Theaterbetrieb sowie vielfaltigen Projekten zu
Einkehr, Begegnung, Kultur, Bildung, Natur, Genuss und Erholung ein.

Auch sportliche Freizeitangebote sind in Stal3furt sehr vielfaltig vertreten. Sowohl in der Kernstadt
als auch in den Ortsteilen gibt es Sportplatze zur 6ffentlichen und Vereinsnutzung. Die Schulturn-
und Sporthallen sowie Mehrzweckhallen in der Kernstadt und den Ortsteilen werden durch den
Vereins- und Breitensport frequentiert. Auf3erdem befinden sich in der Kernstadt eine
Kegelsporthalle und verschiedene Wellness- und Fitnesseinrichtungen, die sowohl von den
Einwohnern selber als auch von Gasten der Stadt genutzt werden.

Stal3furt ist auch Uber die Landesgrenze hinaus als Stadt des Handballs bekannt und berihmt.
Zahlreiche Wander-, Reit- und Radwege (z.B. die Euro-Route R1) laden zur aktiven Erholung ein.

Wasser ist in Stal3furt ein beliebtes Element flr die Freizeitgestaltung. So sind hier das einzige
Binnensolfreibad Europas, das Tourismuszentrum Loderburger See, der Albertinesee oder die
Bode zu finden, die zur aktiven oder erholsamen Nutzung einladen.
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2.8.2.5 Nachfrage nach Gewerbeflachen, Kaufpreise

In Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes Sachsen-Anhalt 2015° ist festzustellen, dass im
Salzlandkreis fUr das Berichtsjahr 2014 die Anzahl der Erwerbsvorgdnge von unbebauten
Baugrundstiicken fir eine geschaftliche Nutzung bei O sowie fiir eine gewerbliche Nutzung bei 32
Vorgangen lag. Dies entspricht einer Verdnderung zum Vorjahr um -30,4%. Die Anzahl der
Erwerbsvorgénge von bebauten Grundstiicken der Kategorie Geschafts-/Verwaltungsgebaude lag
bei 94 und verédnderte sich zum Vorjahr um +17,5%. Diese Entwicklung spiegelt sich in der
Gesamtbewertung des Landes Sachsen-Anhalt wieder. Auch die Nachfrage besonders nach
erschlieBungsbeitragsfreien  Gewerbegrundstiicken  sowie das  Kaufpreisniveau  fur
Baugrundsticke mit gewerblicher Nutzung stellt sich gemafl Grundstiicksmarktbericht fur den
Salzlandkreis als stabil dar.

Wird die Entwicklung des Standortes Stal3furt in den letzten Jahren ndher betrachtet, so ist eine
Stagnation der Nachfrage nach Gewerbeflachen auf niedrigem Niveau zu verzeichnen.
Vornehmlich erfolgt die Nachfrage nach bebauten Grundstiicken innerhalb bestehender Industrie-
und Gewerbeflachen sowie gemischten Bauflachen. Dies entspricht der im
Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2015 dargestellten Entwicklung. AuRerdem wird dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden sowie dem stéadtebaulichen Ziel
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung entsprochen. Weiterhin werden Gewerbeflachen in
Autobahnndhe mit direkter Anbindung an die Autobahn nachgefragt. GemaR
Grundstucksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2015 lassen neben den Gro3stadten und Mittelzentren
auch Gemeinden entlang der Autobahnen ein gehobenes Preisniveau bezliglich Gewerbebauland
erkennen. Hinsichtlich des Flachenerwerbs fir Energieanlagen (etwa fir Photovoltaik- und
Solaranlagen) ist im Berichtsjahr 2015 ein Anstieg der Nachfrage im Vergleich zu den Vorjahren
zu verzeichnen.

Investitionen erfolgten vornehmlich durch Betriebserweiterungen oder Standortverlagerungen
innerhalb der Kernstadt und vereinzelt in den Ortsteilen. Trotz des allgemein zu verzeichnenden
Ruckgangs von Direktinvestitionen im Rahmen von Neuansiedlungen im gewerblich-technischen
Bereich, konnten in Staf3furt einige Neuansiedlungen von Unternehmen in den letzten Jahren
umgesetzt werden. Ein groRBer Teil dieser erfolgte im Rahmen der Nachnutzung von
Bestandsimmobilien.

Im Allgemeinen wird festgestellt, dass bei gewerblichen Baugrundstiicken fir das produzierende
und das kundenorientierte Gewerbe (Dienstleistung, Handel) Unterschiede im Preisniveau
bestehen. Hinsichtlich der Lage kommt h&ufig den revitalisierten Gewerbeflachen in
innerstadtischen Bereichen eine besondere Bedeutung zu. Diese Gewerbeflachen und -brachen
geniel3en eine Attraktivitat und Akzeptanz aufgrund der bestehenden infrastrukturellen Versorgung
und Anbindung an die Stadt. Das kundenorientierte Dienstleistungs- und Handelsgewerbe
orientiert sich dagegen eher auf Standorte mit Uberwiegender Zentrums- oder
Nahversorgungsfunktion.

Im Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2015 werden ausgewahlte Standorte des
Salzlandkreises hinsichtlich der Bodenrichtwerte verglichen. Dabei bewegt sich der Standort

5 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt © 2015: Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt

2015
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Stal3furt zum Stichtag 31.12.2014 im Vergleich der Bodenrichtwerte fir Bauflachen

gewerblicher Nutzung im durchschnittlichen Bereich:

StaRfurt

Aschersleben

Bernburg

Schonebeck

Gewerbegebiete 15 €/m?2

Gewerbegebiete 25 €/m?

Gewerbegebiete 13 €/m?

Gewerbegebiete 8 €/m2

/ Industriegebiete ---

/ Industriegebiete 10 €/m?

/ Industriegebiete 20 €/m?

/ Industriegebiete 10 €/m?2

mit

In Auswertung der Bodenrichtwertkarten fir Bauland, erstellt durch den Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt zum Stichtag 31.12.2014%, weisen die im vorliegenden
Konzept betrachteten Industrie- und Gewerbestandorte der Stadt Stal3furt folgende Werte auf:

Tab. 2.14: Bodenrichtwerte der betrachteten Gewerbestandorte
Flachen | Ortsteil Bezeichnung Bodenrichtwert in €/m2 flr Bewer-
nummer Baugrundstiicke tung als
und Grundsticksmerkmal Aul3en-
keine Erhebung Erhebung von bereich’
von ErschlieBungs- ErschlieBungs-
beitragen beitrag
AD 01 Atzendorf Am Calbeschen Weg (11) BG 4 BG
AD 02 Atzendorf Magdeburg-Leipziger (13) BM
Chaussee (L50)
AD 03 Atzendorf nordl. HauptstralRe (13) BM
AD 04 Atzendorf siidl. Hauptstrafle (13) BM
AD 05 Atzendorf Gléther Weg X
AD 06 Atzendorf Athenslebener Chaussee X
BR 01 Brumby Brumby-West (7) BG
FO 01 Forderstedt Forderstedt-Sid (11) BG
GL 01 Glothe Glothe -Sid 5BG
GL 02 Gléthe Zementwerk Gléthe (20) BG
GL 03 Gléthe Stal¥furter Weg X
HE 01 Hohenerxleben | Am Kalkwerk-Sid (9) BGE
HE 02 Hohenerxleben | Am Kalkwerk-Nord (9) BGE
Lo 01 L6bnitz Am Dornbuschfeld X
LU 01 Lust Schacht VI X
NS 01 Neu Stalfurt Neu Stalfurt-Nord (5) BGE
NS 02 Neu Stalfurt Neu Stafurt-Sud X
ND 01 Neundorf Neundorfer StralRe X
ND 02 Neundorf sudl. Schulweg X

6

31.12.2014
Bodenrichtwerte werden geméaf3 § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der jeweils geltenden Fassung, vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
Sachsen-Anhalt nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) ermittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag.

eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils befinden, werden dem AulRenbereich zugeordnet.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt: Bodenrichtwertkarte fir Bauland zum Stichtag

Grundstiicke, die nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans liegen oder die sich nicht innerhalb
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ND 03 Neundorf Gustener StralRe X
So01 Stal3furt Gewerbering Nord (8) BG und (13) BG

S 02 Staflfurt Gewerbering Nord-Ost (8) BG und (15) BG

S 03 Staffurt Hecklinger StralRe-West X
S04 Stalfurt Hecklinger StraRe-Ost X
S 05 Stalfurt Industriestrafie (8) BG

S 06 Stalfurt Leopoldshall (8) BG

S 07 Stalfurt Friedrichshall (8) BG

S 08 Stal3furt Rathmannsdorfer Stral3e X
S 09 Stal3furt Neundorfer StralRe (8) BG

(11)  Bodenrichtwerte in Klammern beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen

ErschlieBungsbeitréage i.S. des § 127 BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz Sachsen-Anhalt sowie
Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmalRnahmen nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden.

4 Nicht geklammerte Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen noch
ErschlieBungsbeitrége i.S. des § 127 BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz Sachsen-Anhalt sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsmafnahmen nach §135 a BauGB zu erheben sind.

BM Grundstiicksmerkmal: B = Baureifes Land M = gemischte Bauflache
BG Grundstiicksmerkmal: B = Baureifes Land G = Gewerbliche Bauflachen
BGE  Grundsticksmerkmal: B = Baureifes Land GE = Gewerbegebiet

Quelle: Bodenrichtwertkarten fiir Bauland in Sachsen-Anhalt zum Stichtag 31.12.2014

2.8.3 Regionaler Standortvergleich

Um den Stellenwert des Gewerbestandortes Stal3furt im regionalen Wirtschaftsgeflige
herauszufiltern, wird der Versuch unternommen, den Standort vergleichbaren Stadten und damit
auch Gewerbestandorten (Aschersleben, Bernburg und Schénebeck) des Salzlandkreises
gegeniberzustellen.

Die vier zu vergleichenden Gewerbestandorte weisen eine zentral6rtliche Funktion (Mittelzentrum)
auf. Sie sind damit Impulsgeber fur die regionale Entwicklung. Als Versorgungskerne ibernehmen
diese zentralen Orte soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fir die
Bevolkerung, die Uber den eigenen 6rtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereiches hinausgehen.
Eine Komponente bildet dabei die Sicherung, Vorhaltung und Entwicklung gewerblicher
Bauflachen.

Tab. 2.15:  Vergleich ausgewéahlter gewerblicher Standorte innerhalb des Salzlandkreises und ausgewahlter
gewerbebezogener Indikatoren
Indikator StaRfurt Aschersleben Bernburg Schdnebeck
zentralortliche Gliederung Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum
(REP)
Erreichbarkeit BAB 14 10 min 15 min 10 min 15 min
(Zentrum — Anschlusstelle)
Bevolkerungszahl 27.358 28.131 34.481 31.870
31.12.2012
Bev.-entwickung 2025 | 22.808 22.623 27.265 26.419
Bev.-veréanderung -23,3% -24,3 % -245% -23,9 %
2008 — 2025 in %
Standortpragende Sodaproduktion, Vliesstoffproduktion, | Sodaproduktion, HIGH-TEC
Branchen Metallverarbeitung,| Spezialmaschinen- Zement- und Unternehmen,
Maschinen-/ bau, Baustoffindustrie, Druckereigewerbe
Apparate-/ Baustoffindustrie, Salz-/ Soleférderung, Elektronik,
Anlagenbau, Medizintechnik, Pharmazie, Fahrzeugbau,
Elektro-/ Logistik Aluminiumverede- | Medizin-/ Gesund-
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Elektronikindustrie, lung, heitstechnologie
Chemieindustrie Logistik
Gewerbesteuerhebesatz 430 v.H. 430 v.H. 350 v.H. 380 v.H.
(Kernstadt) (Kernstadt)
Grundsteuer A 400 v.H. 400 v.H. 300 v.H. 290 v.H.
Grundsteuer B 420 v.H. 420 v.H. 370 v.H 390 v.H.
Bodenrichtwert fur 15 €/m?2 13 €/m2 25 €/m2 8 €/m?
gewerbliche Bauflachen

Quelle: www.staRfurt.de, www.aschersleben,de, www.bernburg.de, www.schoenebeck.de

Im Vergleich des Pendlerverhaltens ist festzustellen, dass Bernburg gegeniber den anderen
Vergleichsstadten zum Stichtag 30.06.2014 einen positiven Pendlersaldo aufweist. Das heif3t, es
pendeln mehr Arbeitskrafte zum Standort als dass Arbeitskrafte von Bernburg in andere Arbeitsorte
auspendeln. Begrindung findet dies u.a. darin, dass der zentrale Ort Bernburg Verwaltungs- und
Bildungsstandort (z.B. Landkreisverwaltung, Hochschule Anhalt (FH) - Standort Bernburg, AMEOS
Klinikum Bernburg, Waldklinik Bernburg) ist und neben sekundéren Arbeitsplatzen im tertidren
Sektor Arbeitsplatze, die durch Einpendler besetzt werden, bietet.

In Aschersleben ist ein ausgeglichener Pendlersaldo zu verzeichnen. Schdnebeck weist einen
leicht negativen Pendlersaldo auf. Die beiden Mittelstadte besitzen jedoch aufgrund ihrer
zentralortlichen Funktion auch eine gewisse Arbeitsplatzdichte im tertidren Sektor. Aschersleben
ist Verwaltungsstandort des Salzlandkreises (Auf3enstelle), die Fachhochschule Polizei Sachsen-
Anhalt und das AMEOS Klinikum Aschersleben sind hier angesiedelt. Des Weiteren ist die
Rehabilitationsklinik Bad Salzelmen in Schénebeck ansassig.

Tab. 2.16: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeits- und Wohnort sowie Ein- und Auspendler
Uber die Gemeindegrenzen zum 30.06.2014

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte StafRfurt Aschersleben | Bernburg | Schdnebeck

SV-Beschéftigte am Arbeitsort 8.161 9.544 15.779 11.093
dav. Einpendler(innen) Uber Gemeindegrenze 3.975 4.669 7.995 >.903
(Arbeitsort)

SV-Beschéftigte am Wohnort 9.548 9.342 12.422 11.342
Auspendler(innen) Uber Gemeindegrenzen 5.430 4.669 4.850 6.211
(Wohnort)

Pendlersaldo (liber Gemeindegrenze) -1.455 0 3.145 -308

im Wohnort arbeitende Beschéftigte absolut 4.118 4.673 7.572 5.131

Anteil 50,5 % 49,0 % 48,0 % 46,3 %
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik - Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach

Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten zum Stand Juni 2014

Der zentrale Ort Staf3furt weist dagegen einen vergleichsweise gré3eren negativen Pendlersaldo
auf. Das bedeutet, dass hier mehr Arbeitnehmer zu ihrer Arbeitsstelle pendeln als dass
Arbeitnehmer nach Staf3furt zum Arbeiten kommen.

Positiv hervorzuheben ist, dass in Stal3furt ca. 50,5 % der Einwohner gleichzeitig am Wohnort ihrer
Arbeit nachgehen. In Aschersleben, Bernburg und Schénebeck féllt dies etwas geringer aus.
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Zusammenfassend kann festgesellt werden, dass sich der Industrie- und Gewerbestandort
Stal3furt im regionalen Vergleich &hnlich gelagerter zentraler Orte messen kann. Einzelne
Standortfaktoren wie Wohnen, Bildung und Betreuung der Kinder und Jugendlichen,
Ausstattung hinsichtlich der Verkehrs- und technischen Infrastruktur werden als gut
bewertet.

Hinsichtlich des vorhandenen Arbeitskraftepotenzials in Verbindung mit der
demographischen Entwicklung wird es zukunftig fur die anséssigen Unternehmen immer
schwieriger, entsprechende Fachkrafte in der erforderlichen Anzahl zu akquirieren.

Die Investitionsbereitschaft der anséssigen Unternehmen am Standort Staf3furt ist direkt
abhangig vom aktuellen Konjunkturgeschehen. Gemal Konjunkturbericht 2015 der IHK
Halle-Dessau® konnte sich die Wirtschaft in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg dem
allgemeinen konjunkturellen Abwartstrend im Jahresverlauf 2014 nicht entziehen und zeigte
im ersten Quartal 2015 ein leicht verschlechtertes Geschaftsklima.

Dennoch ist der Standort Stal3furt gemafR Landesentwicklungs- und Regionalplanung ein
Vorrangstandort fir Industrie und Gewerbe mit guter Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz (BAB 14, B 6). Dies gilt es zuklUnftig besonders unter Nutzung der
vorhandenen Potenziale in den bestehenden industriell/gewerblichen Bauflache
auszubauen.

3 Gewerbliche Bauflachen
3.1 Erfassung der in den Teil-FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen

In der Stadt StaRRfurt wurden nach 1990 neben Altstandorten weitere Gewerbegebiete auf der
Grundlage der Erstellung verbindlicher Bauleitplanungen entwickelt.

Im Plan 1 ,Gewerbliche Bauflachen in der Stadt Stal3furt” wurden alle Flachen erfasst, die in den
Teil-FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt sind. Diese Flachen wurden mit den
Geltungsbereichen der verbindlichen Bauleitplanungen Uberlagert. Des Weiteren erfolgte eine
Kennzeichnung von im Gesamtstadtgebiet befindlichen landwirtschaftlichen Produktionsstatten
(Tierproduktion).

Die Aufsummierung der in den Teil-FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen (ohne
landwirtschaftliche Produktionsstétten) ergab ca. 715 ha gewerbliche Bauflache fur die
Gesamtstadt. Dabei ist folgende Verteilung in der Kernstadt und den Ortsteilen gegeben:

e Kernstadt 448 ha
e Atzendorf 76 ha
e Brumby 18 ha
e FoOrderstedt 33 ha
e Glothe 45 ha
e Hohenerxleben 14 ha
e Loderburg 8 ha
e |Lust 5ha

8  |HK Halle-Dessau: Konjunkturbericht filr die Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Konjunkturbericht Region Anhalt-

Bitterfeld-Wittenberg, Geschéftsfeld Standortpolitik, Mai 2015
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e Neu StaRfurt 40 ha
e Neudorf 21 ha

Diese in den Teil-FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen sind zum aktuellen Zeitpunkt nur
anteilig in gewerblicher Nutzung. Die tatsédchliche Flachenauslastung und gewerbliche Nutzung
liegt bei ca. 36% (258 ha). Veranschaulicht wird dies im Plan 2 ,Bewertung der der in den Teil-FNP
dargestellten gewerblichen Bauflachen®.

Tab. 3.1: in Teil-FNP dargestellte gewerbliche Bauflachen und davon tatsachliche gewerbliche Nutzung
sowie verfugbare Flachenpotenziale
Darstellung und Nutzung Gesamtstadt dav. Kernstadt | dav. Ortsteile
in den Teil-FNP dargestellte gewerbliche Bauflachen 715 ha 448 ha / 62% 267 ha/ 38%
dav.aktuell in gewerblicher Nutzung 258 ha / 36% 182 ha/70% 76 ha / 30%
verflgbares Flachenpotenzial 96 ha/ 14% 66 ha / 69% 30 ha/31%

Quelle: Erfassung im Feb./Méarz 2015 durch Vor-Ort-Begehung und eigene Berechnungen

Ca. weitere 96 ha (14 %) stehen als Potenzialflache fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung
(ca. 61 ha unbebaute Flache, ca. 35 ha mit leerstehenden Gebauden fir gewerbliche Um-
/INachnutzung). Die Kernstadt weist dabei jeweils den grof3ten Flachenanteil auf und ist damit der
bedeutendste Wirtschaftsstandort innerhalb der Stadt StaRRfurt. Hier befindet sich der grofdte
Flachenanteil in gewerblicher Nutzung (70%). Der verbleibende Flachenanteil (30%) verteilt sich
auf einzelne Ortsteile. Gléthe mit dem Zementwerk (12%), Atzendorf (5%), Neu StaRfurt (4%),
Forderstedt (3%) und Brumby (3%) bilden dabei die Gewerbestandorte in den Ortsteilen der Stadt
Staf3furt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb der gewerblichen Bauflachen
auch sehr kleinteilige Flachen mit FlachengréRen bis zu 1 ha als Potenzialflachen vorhanden sind.
Erfahrungsgemall werden Flachen mit einer GroRe unter 1 ha groRtenteils durch kleine
mittelstandische Gewerbebetriebe nachgefragt. In den Ortsteilen Atzendorf (2,1 ha), Brumby (2,8
ha), Forderstedt (1,1 ha), Hohenerxleben (0,6 ha), Neu Staf3furt (0,6 ha) stehen neben der
Kernstadt (4,4 ha) in der Summe ca. 11 ha dieser kleinteiligen Flachen zur Verfugung (wovon
jedoch ca. 4 ha eingeschrankt zur Verfigung stehen, da diese bereits bebaut sind). Diese kleinen
Flachen werden meist durch Betriebserweiterungen (Bestandsentwicklung) oder Nachfrage
innerhalb eines 30 km-Umkreises in Anspruch genommen (vgl. Pkt. 4.3).

3.2 Erstbewertung der in den Teil-FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen

Um Aussagen hinsichtlich der zukinftigen Flachennutzungsplanung und des weiteren Umganges
mit den einzelnen Flachen treffen zu konnen, erfolgte auf der Grundlage einer Vor-Ort-Begehung
im Februar/Marz 2015 eine Erstbewertung der Standorte (vgl. Tabelle A 1 Erstbewertung der
gewerblichen Bauflachen). Dabei wurden einzelne Bewertungskriterien, wie Groéf3e, Bebauung,
ErschlieBung und Bauplanungsrecht festgelegt. Des Weiteren wurden bestehende
Einschrankungen auf den Flachen, Uberregionale Vorgaben und sich daraus ergebende
Einschrankungen sowie weitere flachenbezogene Aspekte geprift und dazu ein entsprechendes
Punktesystem entwickelt:
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Tab. 3.2: Kriterien der Erstbewertung der gewerblichen Bauflachen (Darstellung in unverbindlicher und
Festsetzung lber verbindliche Bauleitplanung)
Indikator Bewertungskriterien Punktesystem
Punkte | Erlauterung

im Teil-FNP darg

estellte gewerbliche Bauflache

GrolRe in ha e inha keine
Bebauungs- e Flachenauslastung 100 | > 75% Auslastung
grad 50 | 35 % - 75% Auslastung
0 | <35 % Auslastung
ErschlieBung e Technische Infrastruktur 100 | ErschlieBung auf’en und innen vorhanden
50 | ErschlieBung nur auf3en vorhanden
0 | keine ErschlieBung vorhanden
¢ Verkehrsinfrastruktur 100 | Kurze / direkte Anbindung an Schiene und
Autobahn vorhanden
75 | Kurze / direkte Anbindung an Schiene oder
Autobahn vorhanden
50 | Direkte Anbindung an Landestral3e gegeben
0 | Anbindung an untergeordnete Stral3e gegeben
Bauplanungs- ¢ § 30 BauGB (B-Plan) 100 | Rechtskraftiger B-Plan liegt vor bzw. Beurteilung
rechtlicher e § 33 BauGB (Planaufstellung) als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
Status « § 34 BauGB (Innenbereich) 50 | Beschluss tiber Aufstellung B-Plan liegt vor
¢ § 35 BauGB (AulRenbereich) 0 | B-Planverfahren in Aufhebung oder
kein B-Planverfahren vorliegend oder Beurteilung
der Flache als AulRenbereich
bestehende Einschrénkungen
Bergbau / e Altbergbau, 40 | es sind keine Einschréankungen vorhanden
Altlasten / Bergbauberechtigung 20 | es tritt 1 Einschrankung von 3 auf
Kampfmittel- * Altlastenverdacht 0 | es treten 2 und mehr Einschrankungen auf
verdacht o Kampfmittelverdacht
Naturschutz e LSG, NSG 40 | Keine Uberlagerung benannter Schutzgebiete
e FFH, SPA 20 | Flache wird anteilig durch mind. 1 benanntes
e Biotope, Biotopverbundsystem Schutzgebiet Uberlagert
0 | Flache wird durch mind. 1 benanntes
Schutzgebiet voll Uberlagert
Wasserschutz e Lage im 20 | Flache auBerhalb benannter Gebiete
Uberschwemmungsgebiet 10 | Flache anteilig in mind. 1 benannten Gebiet
* Hochwasserschutzanlagen 0 | Flache vollstandig in mind. 1 benannten Gebiet
¢ Grundwasserwiederanstieg
Arch&ologie ¢ Archaologische 20 | Flache ohne Denkmaliberlagerung
Kulturdenkmale 10 | Flache anteilig mit Denkmaliiberlagerung
* Baudenkmale 0 | Flache vollstandig mit Denkmaliiberlagerung
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Uberregionale Vorgaben / Einschrankungen

Vorrang- / e Landwirtschaft 40 | Flache auRerhalb des jeweiligen VG
Vorbehalts-  Wasserschutz 20 | Flache anteilig im jeweiligen VG
gebiet (VG) ° * Rohstoffgewinnung 0 | Flache vollstandig im jeweiligen VG
¢ Okologisches Verbundsystem
flachenbezogene Aspekte
Potenziale und » Freiflachenpotential 100 | Kein Flachenpotenzial vorhanden oder
Probleme Potenzialflache aufgrund Leerstand
50 | Potenzialflache mit sonstiger Nutzung (z.B.
Brache, Wald-/Grinfléache, ...)
0 | Potenzialflache wird landwirtschaftlich genutzt
¢ Problembehaftung 100 | Flache weist keine Probleme auf
50 | Probleme und Vorteile hinsichtlich Flachen-
entwicklung befinden sich im Gleichgewicht
0 | Probleme im Rahmen einer Flachenentwicklung
dominieren
¢ Nutzungsnachbarschaften 100 | Positiv (keine Beeintrachtigung des Umfeldes)
50 | Einschrankungen kénnen durch MalBnahmen
ausgeglichen werden
0 | Starke Einschrankungen durch Problembehaftung

der Flache selbst und/oder infolge
nachbarschaftlicher Nutzungen

Quelle: Methodik StadtLandGrin

Die Gesamtsumme der einzelnen Punktwerte wurde fir die Einstufung der jeweiligen Flache in

einzelne Kategorien benutzt.

Im Rahmen der Erstbewertung erfolgte auch eine Einstufung der jeweiligen Flache in
Handlungskategorien. Dabei wurde in Standorte, welche Uberwiegend ausgelastet (konsolidiert)
sind und keiner weiteren Betrachtung bedirfen sowie in Standorte mit Anpassungsbedarf
unterschieden. Dabei erfolgt nochmals eine Unterteilung in Standorte, die generell keine weitere
Entwicklung als Bauflache erfahren sollen sowie solche Standorte, die einer weiteren Prifung
hinsichtlich des zukinftigen Umganges erfordern:

621-920 Punkte

— @

Konsolidierter Standort

Bestandspflege und weitere Auslastung von noch
vorhandenen Freiflachen

311-620 Punkte

@)

Tiefenprifung und detaillierte Flachenbewertung zur
Bestimmung der zukiinftigen Flachenentwicklung erforderlich

Standort mit

Anpassungsbedarf
P 9 0-310 Punkte

keine weitere Entwicklung als Bauflache und Ruckfuhrung /
Teilruckfihrung zur urspriinglichen Nutzung

® Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung und bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten (raumordnerische

Letztentscheidung)

Vorbehaltsgebiete sind Grundsatze der Raumordnung und bei raumbedeutsamen Planungen zu berticksichtigen,
d.h. sie sind in die Abwagung einzustellen und kénnen mit entsprechender Begriindung Gberwunden werden.
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Konsolidierter Standort

Die mit der Farbe Grin belegten Flachen umfassen grof3tenteils Altstandorte oder gut entwickelte
Bebauungsplangebiete, die als konsolidiert bewertet werden kénnen.

e S 03 Kernstadt, Hecklinger Stral3e-West: B-Plan-Gebiet
e S 04 Kernstadt, Hecklinger StraRe-Ost: B-Plan-Gebiet
e S 07 Kernstadt, Friedrichshall: Altstandort
e AD 04 Atzendorf, stdlich HauptstralRe: Altstandort
e BR 01 Brumby, Brumby-West: B-Plan-Gebiet
e HE 01 Hohenerxleben, Am Kalkwerk-Siid: B-Plan-Gebiet
e HE 02 Hohenerxleben, Am Kalkwerk-Nord:  Altstandort

Diese Gebiete sollten auch zukuinftig als gewerbliche Bauflachen betrieben und die Auslastung
und Vermarktung von ggf. noch leerstehenden/-fallenden Flachen verbessert werden.

Standort mit Anpassungshbedarf

Die mit Farbe Rot belegten Flachen wurden zuvor in den Teil-FNP als gewerbliche
Entwicklungsflachen dargestellt. Der Bedarf sowie das Erfordernis hinsichtlich der Entwicklung
dieser Flachen war jedoch in den letzten 15 bis 20 Jahren nicht gegeben. Es wurden fir diese
Flachen bis dato kein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt. Dabei handelt es sich um folgende
Flachen:

e S 06 Kernstadt, Leopoldshall: Acker, Grinzone, bauliche Nutzung im Aul3enbereich
e NS 02 Neu StafRfurt, Neu Stal3furt-Siid  Acker
e ND 02 Neundorf, Sudlich Schulweg Acker, landwirtschaftliche Nutzung

(Massentierhaltung), bauliche Nutzung im
AulRenbereich

Bei diesen Flachen handelt es sich grof3tenteils um ackerbauliche Nutzflachen oder vereinzelte
bauliche Anlagen, die dem AuRRenbereich zuzuordnen sind. Diese betreffenden Flurstiicke liegen
nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes oder geh6ren auch nicht zu einem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Unter Beriicksichtigung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sowie des Erhalts
landwirtschaftlicher Nutzflache sollten diese benannten Flachen zukiinftig weiterhin als Flache far
die Landwirtschaft gesichert werden. Im Bereich Leopoldshall sollte lediglich die vorhandene
Bebauung an der SalzwerkstralRe als gewerbliche Bauflache weitergefuhrt werden.

Wahrend die vorgenannten Flachen jeweils keine weitere Beurteilung bedirfen, gibt es Flachen,
die einer detaillierteren Bewertung (Tiefenprifung) bedurfen. Dabei handelt es sich um die mit der
Farbe Orange belegten Flachen.
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3.3 Detailbewertung einzelner Standorte mit Anpassungsbedarf (Tiefenprifung)

Die mit Orange belegten Flachen wurden der Kategorie Standort mit Anpassungsbedarf
zugeordnet. Jedoch ist hier zur Bestimmung der zuklnftigen Entwicklung dieser Flache eine
Tiefenprifung und detailliertere Bewertung erforderlich.

Grundlage dafir bildeten die im Februar/Méarz 2015 durchgefuhrte Vor-Ort-Begehung sowie die
Erhebung weiterer Informationen (vgl. Plan 2 ,Bewertung der in den Teil-FNP dargestellten
gewerblichen Bauflachen“ und Tabelle A 2 ,Detailbewertung der gewerblichen Bauflachen®).
Zusatzliche Informationen waren:

e Lage der Flache und ihrer Teilflachen zum im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich
(Innenbereich bzw. Aul3enbereich)

o Charakteristik der Flache (gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflache, Sonderbauflache)

o Differenzierung der Potenzialflachen (bebaut, unbebaut, Leerstand, baulicher
Gebaudezustand) und Einschétzung der Verfugbarkeit

e Erfassung der Bodenrichtwerte und weiterer Informationen

In diesem Rahmen wurden einzelne (Teil-)Flachen herausgefiltert (vgl. Plan 3 ,Ableitung
zukunftiger Entwicklungsziele®), die nach Definition des BauGB als AulRenbereichsflachen
(8 35 BauGB) einzustufen sind. Gemal3 Baugesetzbuch werden solche Flachen als Au3enbereich
eingestuft, die nicht innerhalb eines Geltungsbereiches eines qualifizierten Bebauungsplanes
(8 30 BauGB) liegen oder nicht zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (8 34 BauGB)
gehoren. Des Weiteren koénnen auch groRRere, von Bebauung umgebene Freiflachen dem
Aul3enbereich angehoren, wenn diese den Bebauungszusammenhang deutlich unterbrechen.

Es wurden auflerdem einzelne Flachen herausgefiltert, die im stadtebaulichen Sinn als
Splitterflachen bezeichnet werden kénnen. So stellt abseits der zusammenh&ngend bebauten Orte
jedes einzelne Gebaude prinzipiell einen Siedlungssplitter dar. Finden sich mehrere Geb&ude vor,
wird von einer Splittersiedlung gesprochen. Nach § 35 BauGB ist jedoch die Entstehung neuer
Splittersiedlung sowie die Erweiterung oder Verfestigung vorhandener Siedlungssplitter
grundsatzlich nicht zulassig.

Folgende (Teil-)Flachen werden als AuRenbereichsflachen bzw. Splitterflachen bewertet:

AD 01 Am Calbeschen Weg (Teilfache)
AD 05 Glother Weg

AD 06 Athenslebener Chaussee

BR 01 Brumby West (Teilflache)

FO 01 Forderstedt-Sud (Teilflache)

GL 03 Stal3furter Weg

HE 01 Am Kalkwerk-Sud (Teilflache)
LO 01 Am Dornbuschfeld (Teilflache)
LU 01 Schacht VI in Lust

NS 01 Neu Staffurt-Nord (Teilflache)
NS 02 Neu Staffurt-Sud

ND 01 Neundorfer StralRe (Teilflache)
ND 02 sudl. Schulweg

ND 03 Gustener Stral3e

S 01 Gewerbering Nord (Teilflachen)

S 02 Gewerbering Nord-Ost (Teilflachen)
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S 05 Industriestrale (Teilflachen)

S 06 Leopoldshall (Teilflachen)

S 07 Friedrichshall (Teilflachen)

S 08 Rathmannsdorfer StralRe (ehemaliges Bleicherdewerk)
S 09 Neundorfer Stral3e (Teilflache)

Diese Flachen werden groftenteils als Ackerflachen bewirtschaftet oder bilden sonstige
Grunflachen. Sicherung und Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache sowie der sparsame und
schonende Umgang mit Grund und Boden sind Ziele der Raumordnung und Raumnutzung und
werden im Konzept berticksichtigt.

Einzelne Flachen besitzen aufgrund der Lage und der Nutzungsformen eher den Charakter einer
gemischten Bauflache. Folgende Flachen sollten zuklnftig als gemischte Bauflache behandelt
werden:

AD 03 nordl. Hauptstral3e und AD 04 sudl. HauptstralRe
HE 02 Am Kalkwerk Nord

NS 01 Neu Stal3furt (Teilflache)

ND 01 Neundorfer StralRe (Teilflache)

S 09 Neundorfer Stral3e (Teilflache).

Einzelne Flachen (in der Summe ca. 30 ha) wurden herausgefiltert, fir die Bebauungsplane mit
der Festsetzung gewerblicher Bauflachen vorliegen und die zwischenzeitlich mit Freiflachen-
Photovoltaikanlagen tberbaut wurden. Diese Anlagen besitzen eine Nutzungsdauer von ca. 20
Jahren und kdnnen dariiber hinaus repowert werden. Die Flachen stehen somit einer mittelfristigen
gewerblichen Vermarktung nicht zur Verfugung. Dabei handelt es sich um folgende Flachen: 8,1
ha in Atzendorf (AD 01 Am Calbeschen Weg), 1,9 ha in Brumby (BR 01 Brumby-West), 3,3 ha in
Glothe (GL 01 Glothe-Sid), 2,0 ha in Hohenerxleben (HE 01 Am Kalkwerk-Sid) und 12,1 ha in der
Kernstadt (S 02 Gewerbering Nord-Ost). Diese mit Photovoltaikanlagen lberbauten Flachen
werden nicht in die Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfes einbezogen, da sie bereits
bebaut sind.

Ein Teilbereich des Gewerberinges Nord an der Foérderstedter Strale wird durch
Einzelhandelsgrof3betriebe (hellweg u.a.) genutzt. Diese Flache ist aufgrund der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung sowie aus Sicht der Flachennutzungsplanung als Sonderbauflache und
nicht als gewerbliche Bauflache einzustufen.

Neben den bestehenden Altstandorten wurden seit den 1990er Jahren weitere gewerbliche
Bauflachen erschlossen und teilweise auch bebaut. Jedoch weisen sowohl die Altstandorte
als auch die ,neuen Gewerbegebiete* Potenzialflachen auf, die es zu ,fullen* gilt. Fur
Einzelstandorte bzw. Teilflachen bestehen Restriktionen (Altlastenverdacht, Bergbau-
/Bergsenkungsgebiet, Querung von Ver-/Entsorgungstrassen, ...), die fir eine zuklnftige
gewerbliche Entwicklung hinderlich sind. Einzelne in den Teil-FNP dargestellten Flachen
besitzen noch kein Baurecht, da fur diese Flachen kein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt
wurde. Sie werden grof3tenteils landwirtschaftlich genutzt.
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Fur eine koordinierte, effektive und wirtschaftlich sinnvolle zukinftige Sicherung und
Entwicklung gewerblicher Bauflachen besteht das Erfordernis einer strategischen
Standortentwicklung fur die Stadt StaRfurt. Da die Kernstadt mit dem Gewerbering den
grof3ten Gewerbe-/Industrieflachenanteil mit sehr guten Voraussetzungen aufweist, sollten
hier die Entwicklungsprioritaten gesetzt werden.

4  Strategie der Standortentwicklung
4.1 Bisherige Standortentwicklung

Neben dem Erhalt, Nach- und vereinzelt erfolgten Umnutzung der historischen Industrie- und
Gewerbestandorten (Altstandorte) erfolgte in der Vergangenheit die Festlegung stadtischer Ziele
hinsichtlich der Entwicklung industriell-/gewerblicher Bauflachen vorrangig Giber die vorbereitende
Bauleitplanung.

Das heil3t, in den Teil-FNP (vgl. Tab. 2.1), die fur die einzelnen Ortsteile in den verschiedensten
Planungsstanden vorliegen, wurden die stadtebaulichen Planungsziele beziglich der Entwicklung
industriell-/gewerblicher Bauflachen dargestellt. Neben bestehenden Altstandorten wurden auch
gewerbliche Entwicklungsflachen festgelegt. Einzelne dieser Flachen wurden zwischenzeitlich
Uber verbindliche Bauleitplanverfahren entwickelt. Damit wurden die Voraussetzungen zur
Sicherung und Starkung des Wirtschaftsstandortes sowie zur weiteren Ansiedlung von Industrie,
Gewerbe aber auch neue Technologien in der Kernstadt und den jeweiligen Ortsteilen geschaffen.

Tab. 4.1: verbindliche Bauleitplanungen, die gewerbliche Bauflachen festsetzen
Ortsteil B-Plan Bezeichnung Rechts- Art der baulichen Bemerkung
Nr. kraft Nutzung
Kernstadt | 17/92 Gewerbegebiet Berlepsch | 22.11.1995 | GE, GEe. MI -
1. Anderung 07.11.2012 | GE --
35/97 Forderstedter Strafie - 13.11.1999 | GE, -
West SO Holz- und Baubedarfshandel
1. Anderung 02.03.2006 | SO Bau- und Gartenmarkt in der Fassung vom
16.12.2005
41/02 Einkaufs- und 05.05.2006 | GE, -
Gewerbezentrum SO grofiachiger Einzelhandel
Hecklinger Stral3e
33/96 Loderburger StralRe 29.09.2003 | GEe, GE, GI --
14/92 Gewerbegebiet Nord-Ost | 17.09.1992 | GE, Gl -
1. Anderung 27.07.2016 | GE, Gl in der Fassung vom
10.05.2016
4/90 Gewerbegebiet Am 17.09.2003 | GE, GEge, GI, Gle -
Silberfeld
16/92 VEP Autopark 17.02.1994 | GE -
Atzendorf | -- Gewerbepark 06.12.2001 | GI Genehmigung am
Am Calbescher Weg 05.08.1992 erteilt
03 sud-westlich der B 71 30.03.1995 | GE, MI Genehmigung am
05.08.1992 erteilt
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Ortsteil B-Plan Bezeichnung Rechts- Art der baulichen
Nr. kraft Nutzung
Brumby 1/92 Gewerbegebiet West 28.10.1992 | GE, GEe, Gle, Ml --

2/2007 Gewerbegebiet West 1. 23.12.2008 | GE, GEe, GlI, Gle, Ml --
Anderung und
Erweiterung

52-1/12 Autohof Brumby / BAB A | 16.09.2016 | SO Autohof in der Fassung vom
14 AS Calbe 29.07.2016
Forder- 01/91 Gewerbegebiet Sid -- GE, Gle Genehmigung am
stedt 24.02.1992 erteilt
Glothe 2 Gewerbe- und 17.01.1997 | GE, Gle -
Industriegebiet Glothe
Hohen- 01/91 Gewerbegebiet 03.04.2008 | GE, WA -
erxleben Am Kalkwerk,
1. Anderung
L6bnitz -- Gewerbegebiet Lobnitz -- GE Genehmigung am

12.02.1992 erteilt

Quelle: Stadt Stalfurt, Fachdienst 61, Stand August 2016

Zum Zeitpunkt der Erstellung der einzelnen Teil-FNP in den 1990er und Anfang der 2000er Jahre
und damit auch der Entwicklung der Gewerbestandorte Uber die verbindliche Bauleitplanung
besalien die heutigen Ortsteile noch den Status einer eigenstandigen Gemeinde. Die jeweiligen
Teil-FNP wurden unter den zu diesem Zeitpunkt angenommenen Voraussetzungen, wie
Bevolkerungsanstieg und positive wirtschaftliche Entwicklung, erstellt. Damit basierten diese Teil-
FNP auf der Darstellung des ortlichen Entwicklungszieles unter Beriicksichtigung der zentralen
ortlichen Funktion (Eigenentwicklung bzw. Deckung des regionalen Bedarfes) sowie der
Zielsetzung (Flachen-)Wachstum.

Nun, ca. 15 bis 20 Jahre spater, befindet sich die Stadt Staf3furt in einer Phase der Festigung und
Sicherung. Diese Konsolidierung sowohl hinsichtlich der Einwohnerzahlen als auch der
wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie der Daseinsvorsorge wird auch in néchster Zukunft ein
planerisches Ziel der Stadt Staf3furt bilden.

Damit entsprechen die Darstellungen der Bauflachen in den einzelnen Teil-FNP nicht mehr den
aktuellen stadtebaulichen, wirtschaftlichen und planerischen Zielstellungen der Stadt Staf3furt. Ein
gesamtstadtischer Entwicklungsgedanke bezlglich der Sicherung und Entwicklung von
Gewerbeflachen unter der Pramisse der Konsolidierung ist fir die Stadt Sta3furt in der Gesamtheit
der Teil-FNP nicht ablesbar.
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Fazit: Damit besteht insbesondere seit Vollzug der Kommunalgebietsreform im Jahr 2009
das Erfordernis der Uberarbeitung der Flachennutzungsplanung der Stadt StaRfurt in ihren
Gemeindegebietsgrenzen  seit dem  01.01.2009 und der Anpassung der
Bauflachendarstellungen auf der Grundlage gesamtstadtischer Zielstellungen.

4.2 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs

Die Stadt Staf3furt hat gemdaR ihrer Definition als Zentraler Ort (Mittelzentrum) eine
Versorgungsfunktion Gber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus zu tbernehmen (REP Pkt. 4.2 Z 1).

Mittelzentren sind als Standorte flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen Bereich ... zu
entwickeln und zu sichern (REP Pkt. 4.2 Z 7). Durch die zentraltrtliche Gliederung sollen
Voraussetzungen fir einen gezielten Einsatz 6ffentlicher Mittel geschaffen werden. Insbesondere
zur Schaffung eines vielféltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebotes durch Ausbau und
Sicherung entsprechender Standortvoraussetzungen und zur Erh6hung der ortlichen Attraktivitat
durch die Schaffung von Standortvoraussetzungen fiir die Entwicklung von Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungen ... (REP Pkt. 4.2 G 12). Gemal Z 17 (REP Pkt. 4.2) sind in zentralen Orten bei
nachzuweisendem Bedarf und unter Berlicksichtigung bestehender unausgelasteter Standorte
Flachen vor allem fir Industrie- und Gewerbeansiedlungen ... schwerpunktmafig bereitzustellen.
Gemal REP Pkt. 4.4 Z 1 sind Zentrale Orte Schwerpunkte fur die Entwicklung von Industrie und
Gewerbe. Der Standort Staf3furt ist im LEP als Vorrangstandort fur landesbedeutsame,
grof3flachige Industrieanlagen festgelegt (Pkt. 4.4.1 Z 1).

Der Bedarf nach Industrie- und Gewerbeflachen richtet sich vorrangig nach Angebot und
Nachfrage. Dabei werden sowohl das Angebot als auch die Nachfrage neben allgemeinen
wirtschaftlichen Indikatoren ganz wesentlich durch regionale und lokale Faktoren, durch
konjunkturell bestimmte Schwankungen und einzelbetriebliche Entwicklungen sowie
unterschiedlicher Standortqualitaten, die in aller Regel kaum vorhersehbar sind, bestimmt. Die
Abschéatzung des zukiinftigen Bedarfs an Industrie- und Gewerbeflachen lasst sich daher kaum
an statistischen Grundgréf3en festmachen. Ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf
Raumkategorie/zentralortliche Funktion, Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) im Rahmen der
Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfes ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Anspriiche
nicht geeignet'®.

Das Vorhandensein passgenauer gewerblicher Flachen fir potenzielle gewerbliche Ansiedlungen
ist daher sehr unwahrscheinlich. Standortanforderungen, Standortpraferenzen und
Flachenzuschnitte unterscheiden sich aus vielen Grinden zwischen den Branchen aber auch
zwischen Unternehmen der gleichen Branche. Auch der Planungsstatus (Gl oder GE) von
Gewerbeflachen spielt fir die Ansiedlung eine Rolle. Generell ist es aufgrund der hdheren
EmissionsspielrAume und des Flachenbedarfs schwieriger, Industrieflachen vorzuhalten. Dennoch
erfordern verschiedene Wirtschaftszweige diese Voraussetzungen, so dass auch Flachen mit
verschiedenen Planungsvorgaben verfligbar sein missen.

Diesbeziglich ist nochmals auf die Funktion der Stadt Staffurt als Vorrangstandort fur
landesbedeutsame grol3flachige Industrieanlagen (REP Harz Pkt. 4.4) zu verweisen. Das

10 Wwirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg: Hinweise fiir die Plausibilitatspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB und nach § 10 Abs. 2
BauGB vom 01.01.2009
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vorhandene Flachenpotential steht somit nur anteilig zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs zur
Verfligung.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass zwischenzeitlich einzelne gewerbliche
Bauflachen, die Uber rechtskréaftige Bebauungsplane verfigen und sich innerhalb der oben
genannten Vorrangstandorte befinden, anteilig mit Photovoltaik-Freiflachenanlagen Uberbaut
wurden. Generell sollen jedoch unter Bezugnahme der Ziele der Raumordnung (REP Magdeburg)
Vorrangstandorte fur Industrie und Gewerbe nicht fur die Errichtung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen zur Verfiigung stehen. Sowohl in Tab. A 2 als auch im Plan 2 wurden die mit
Photovoltaik-Freiflachenanlagen tberbauten Flachen in einer Gesamtgrdl3e von ca. 30 ha erfasst.
Im Rahmen der Ermittlung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfes werden die mit Photovoltaik-
Freiflachenanalgen tberbauten Flachen weiterhin als gewerbliche Bauflachen bewertet. Da die
Anlagen eine Nutzungsdauer von ca. 20 Jahren besitzen und dariiber hinaus ein Repowering
dieser Anlagen moglich ist, werden diese Flachen nicht als gewerbliche Reserve- bzw.
Potenzialflachen in die Bedarfsberechnung einbezogen.

Bei der Ermittlung des zukinftigen quantitativen Gewerbeflachenbedarfes wird Uber
mathematische Algorithmen der Versuch unternommen, zukinftige Ereignisse (wie z.B. der
Bedarf) zu ermitteln. Die Gewerbe- und Industrieflachenprognose (GIFPRO-Modell 1) stellt ein in
Deutschland relativ weit verbreitetes Modell zur Bestimmung des kunftigen quantitativen
Gewerbeflachenbedarfes dar.

Ausgangspunkt des Modells ist die Ermittlung der Beschaftigten nach Wirtschaftsabteilungen in
der Untersuchungsregion. Als Untersuchungsregion wurde die Stadt Stal3furt festgelegt.

Die Anteile der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten je Wirtschaftsabteilung wurde aus
Projektergebnissen des BMVBS (bernommen 1°. Bei gewerbeflachenbeanspruchenden
Beschaftigten wird vielfach von einer Neuansiedlungsquote von 0,3% pro Jahr und einer
Verlagerungsquote von 0,7% pro Jahr ausgegangen *2. Die Festlegung der branchenbezogenen
Flachenkennziffer erfolgte in Anpassung an den Raum/Stadttyp und mit dem Ziel einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung. Die Stadt Stal3furt wird gemall Raumabgrenzung des
BBSR dem Stadttyp groR3ere Kleinstadte mit Zentrum (10.000 — 20.000 EW) zugeordnet. Gemaf
GIFPRO-Modell sind Flachenkennziffern fur den Kreistyp/Landkreis 11l Landliches Umland grof3er
Kernstadte mit 221 m?2 je Beschéftigte im verarbeitenden Gewerbe und mit 150 m2 je Beschéftigten
fir sonstige Nutzungen angegeben 0.

Diese Daten werden bei der Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfes in Ansatz
gebracht.

11 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR): Forschungsprogramm ,Aufbau Ost“ des BMVBS, Regionale Siedlungsflachenentwicklung in
den neuen Bundeslandern auf Basis von Prognosen der Bau- und Immobilienwirtschaft, in Forschungen Heft 123,
Bonn 2007

empirica: Gewerbeflachenbedarfsprognose 2020 fir die Stadt Hattingen

und Stadt Herford: O!herford - Gewerbeflachenkonzept (Stand Vorentwurf)

12
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Tab. 4.2 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfes nach dem GIFPRO-Modell, Untersuchungsregion Stadt
StaRlfurt (SV-pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort StalRfurt mit den Ortsteilen, Stichtag 31.12.2013
Wirtschaftsabteilung Beschaftigte i davon gewerbe-
(Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 — WZ 2008) zum flachenbeanspruchend
31.12.131 in % 2 absolut 3
A, B, C Land & Forstwirtschaft, Bergbau, verarbeitendes Gewerbe 2.399 95% 2.279
D, E Energie- und Wasserversorgung 206 50% 103
F Baugewerbe 551 100% 551
G, I Handel und Gastgewerbe 1.339 50% 670
H,J Verkehr & Nachrichtenlibermittlung 218 80% 174
K-U Offentliche & private Dienstleistungen 3.094 40% 1.238
A-U Gesamt 5.015
Gewerbeflachen beanspruchende Beschéftigte (GbB) 50
(je 100 Gewerbeflachen beanspruchende Beschéftigte)
davon verarbeitendes Gewerbe (je 100 GbB) 23
davon sonstige Nutzungen (je 100 GbB) 27
Ansiedlungsquote (Neugrindung; Ansiedlung) 4 30%
Neu anzusiedelnde Beschéftigte pro Jahr (je 100 GbB) absolut 15
davon verarbeitendes Gewerbe (je 100 GbB) absolut 7
davon sonstige Nutzungen (je 100 GbB) absolut 8
Verlagerungsquote * 70%
Verlagerte Beschéftigte pro Jahr (je 100 GbB) absolut 35
davon verarbeitendes Gewerbe (je 100 GbB) absolut 16
davon sonstige Nutzungen (je 100 GbB) absolut 19
Flachenkennziffer (in m?GbB) °
A, B,C Flachenkennziffer verarbeitendes Gewerbe 221 m?/GbB 0,0221
D-U Flachenkennziffer sonstige Nutzung 150 m?/GbB 0,0150
Neuansiedlungsbedarf pro Jahr in ha®
A, B,C verarbeitendes Gewerbe 0,15
D-U sonstige Nutzungen 0,12
Verlagerungsbedarf pro Jahr in ha ®
A, B,C verarbeitendes Gewerbe 0,35
D-U sonstige Nutzungen 0,29
Gesamtbedarf pro Jahr in ha ©
A, B,C verarbeitendes Gewerbe 0,50
D-U sonstige Nutzungen 0,41
Zusammen 0,91
Gesamtbedarf 2014 bis 2025 in ha 12 Jahre 12 10,97
abzuglich Flachenreserven in ha 60,20
Gesamtneubaubedarf in ha -49,23
Quelle/ 1 Bundesagentur fir Arbeit

Datengrundlage: 2

Anteile gemaR Projektergebnis des Forschungsprogramm ,Aufbau Ost"* des BMVBS, Regionale Siedlungs-

flachenentwicklung in den neuen Bundeslandern auf Basis von Prognosen der Bau- und Immobilienwirtschaft,
Forschungen Heft 123 (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR): Forschungsprogramm ,Aufbau Ost* des BMVBS, Regionale Siedlungs-
flachenentwicklung in den neuen Bundeslandern auf Basis von Prognosen der Bau- und Immobilienwirtschaft, in

Forschungen Heft 123, Bonn 2007)

ENE

Berechnung der absoluten Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten
empirica und Stadt Herford (Neuansiedlungsquote 30% und Verlagerungsquote 70% der gewerbeflachen-

beanspruchenden Beschaftigten (GbB)) (empirica: Gewerbeflachenbedarfsprognose 2020 fur die Stadt Hattingen
und Stadt Herford: O'herford - Gewerbeflachenkonzept (Stand Vorentwurf)

5 Regionomica GmbH (branchenbezogene Flachenkennziffer in Anpassung an den Raum/Stadttyp, wird in Flache

in m2 je Beschaftigtem dargestellt) (Regionomica GmbH: Endbericht, Gewerbe- und
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Industrieflachenentwicklungskonzept fur die Branchenschwerpunkte Metall/ Automotive/ Logistik/
Schienenverkehrstechnik im RWK Brandenburg a.d. Havel, 5.11.2009)
5 Flachenkennziffer multipliziert mit neu anzusiedelnden bzw. verlagerten Beschéftigten

Es wurde ermittelt, dass in der Stadt Stal3furt bis zum Jahr 2025 ein Gesamtbedarf an gewerblicher
Bauflache von ca. 11 ha besteht. Dem stehen vorhandene Flachenreserven in den prioritar zu
entwickelnden Standorten in der Kernstadt (Gewerbering Nord und Nordost ca. 35 ha) sowie
Brumby mit 5 ha) gegenuber. In diesem Zusammenhang ist auf die zentraltrtliche Funktion der
Stadt StaRfurt (Mittelzentrum) hinzuweisen. Somit hat die Stadt auch Gber den Eigenbedarf hinaus
gewerbliche Entwicklungsflachen vorzuhalten. AufRerhalb der prioritér zu entwickelnden Standorte
stehen kleinteilige Flachen (meist > 0,1 ha) im Rahmen der Eigenbedarfsentwicklung der Ortsteile
zur Verfligung (dabei sind einzelne Flachen bereits bebaut und stehen nur eingeschréankt zur
Verfligung).

Der quantitative Bedarf kann durch die vorhandenen gewerblichen Bauflachen gedeckt
werden.

4.3 Ziele der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung

Der Standort StafRfurt soll auch zukinftig die Funktion eines Ubergeordneten und fir sein
regionales Umfeld wichtigen Industrie- und Gewerbestandortes Ubernehmen. Die dazu
erforderlichen Rahmenbedingungen sind, wie unter Punkt 2 ausgefiihrt, gegeben.

Durch eine gezielte strategische Standortentwicklung soll zuktinftig eine Blindelung der Potenziale
sowie eine standortbezogene Industrie- und Gewerbeansiedlungen im Stadtgebiet betrieben
werden. Des Weiteren bildet die Vorhaltung bzw. Entwicklung qualitativ hochwertiger gewerblicher
Bauflachen einen wichtigen Baustein, um dem bestehenden Bedarf nach industriell/gewerblichen
Bauflachen, die gewisse Qualitdten hinsichtlich ihrer Lage, Ausstattung und sonstigen
Anforderungen aufweisen, decken zu kénnen. Zielstellung der Stadt Staf3furt ist es, am Standort
einen guten Branchenmix von traditionellen und innovativen mittelstdndischen Gewerbe-,
Industrie- und Dienstleistungsunternehmen zu etablieren sowie die Ansiedlung von weiteren
Wirtschaftsfeldern und Wachstumsbranchen voranzutreiben. Unter dieser Maligabe ist es
erforderlich, zuséatzlich zu den vorhandenen gewerblichen Bauflachen Entwicklungsmoglichkeiten
vorzuhalten, die besonderen Ansprichen der einzelnen anzusiedelnden Branchen geniigen.

Diese Aussage wird die Untersuchung des Hamburgischen WeltWirtschaftsinstitutes (HWW]I) in
Zusammenarbeit mit der Georg Consulting®® bekréftigt. Demnach wurden im Jahr 2013 allgemeine
Trends der Gewerbeflachennachfrage untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich einerseits
zunehmende betriebliche Konzentrationsprozesse (Konzentration von Betriebsstandorten)
zeigen, andererseits werden Markt-, Absatz- und Vertriebsgebiete flachendeckend ,besetzt".

Im Allgemeinen hat der Mittelstand die Gro3unternehmen als wichtige Nachfragegruppe abgeldst.
Insgesamt ist die Flachennachfrage (mit Ausnahme der Logistik und des grof3flachigen

13 Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut (HWW1)/Georg Consulting: Spezifikation und Typologie der
Gewerbeflachennachfrage bis 2025 in Hamburg, Mai 2013
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Einzelhandels) deutlich kleinteiliger geworden. Die nachgefragten FlachengréRen bewegen sich
bundesweit schwerpunktmafig innerhalb einer Spanne zwischen 2.000 und 6.000 m2. Insgesamt
kommen 80% bis 90% der Nachfrage nach Gewerbeflachen aus der Bestandsentwicklung
beziehungsweise einem Umkreis von ,nur® ca. 30 Kilometern. Viele Mittelstandler sind in der
Region/Standortgemeinde verwurzelt und wechseln diese nur ungern, selbst wenn anderswo
Fordergelder und ginstige Flachenpreise locken. Handwerk und Kleingewerbe erweisen sich
ebenfalls als standorttreu und wechseln aufgrund angestammter Kundengebiete nur ungern den
Standort beziehungsweise die Standortgemeinde. Das Uberregionale Ansiedlungsgeschehen wird
vor allem durch die Logistik, den grof3flachigen Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe
getragen.

Die Bereitstellung spezifischer Flachenqualitdten beeinflusst demnach in erheblichem Mafle die
Ansiedlungsdynamik. Besonders die Definition der Gewerbeflachen gemafRl Baunutzungs-
verordnung als Gewerbe- oder Industriegebiet bildet einen zentralen Bestandteil der lokalen
Wirtschaftspolitik. Sowohl die Gewerbe- als auch die Industriegebiete dienen in erster Linie der
Unterbringung emittierender Gewerbebetriebe, die nur innerhalb dieser Gebiete angesiedelt
werden dirfen. Dabei ist flr eine Unterscheidung der Flachen der Stérgrad der anzusiedelnden
Betriebe ausschlaggebend. Wéhrend Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (Festlegung von Obergrenzen fir Belastigungen)
dienen sind in Industriegebieten ausschlie3lich solche Betriebe anzusiedeln, die in anderen
Baugebieten unzuldssig sind (Festlegung einer Untergrenze).

Darlber hinaus werden im Rahmen der Ansiedlung gewerblicher Funktionen bzw. Betriebsformen
bestimmte Bedingungen an den jeweiligen Standort gestellt. Dabei ist zu unterscheiden, ob es sich
um einen Betrieb mit flachenintensiver oder -armer Produktion handelt. Wahrend der
Dienstleistungssektor z.B. insgesamt weniger flachenintensive Unternehmen umfasst, wird durch
das produzierende Gewerbe meist eine grol3ere Betriebsflache (flachenintensive Unternehmen)
bendtigt. Auch die Lage und Anbindung der Betriebsflache ist ausschlaggebend. So setzen
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes auf eine gute Anbindung an tberregionale Verkehrswege
aufgrund bestehender Liefer- und Absatzbeziehungen. Branchen des Logistikbereiches
bevorzugen Standorte an Uberregional bedeutsamen Autobahnverbindungen. Aufgrund der
zunehmenden Tertiarisierung und Technisierung innerhalb gewerbeflachenrelevanter Branchen
steigt der Buroflachenanteil und damit auch die Anforderungen an die Gestaltung des
Gewerbestandortes. Aufgrund des technischen Wandels und sich veréndernder
Produktionsstrukturen und Logistikkonzepte besteht zukiinftig ein deutlicher Flachenneubedarf.

Hinsichtlich des Ansiedlungsgeschehens am Wirtschaftsstandort Staf3furt sind aufgrund der
historischen wirtschaftlichen Flachennutzung zusétzliche Faktoren zu beriicksichtigen. Neben den
Auswirkungen des historischen Bergbaus (Altbergbau- und Bergsenkungsgebiete) bzw.
Einschrankungen  aufgrund  vorangegangener  Nutzungen  (z.B.  Altlastenverdacht,
Bodendenkmalverdacht, ...) kommen die Beriicksichtigung natirlicher Gegebenheiten
(Hochwasser-/Uberschwemmungsgefahr,  Vernassung, Schutzgebiete, ...) sowie zu
berticksichtigende Vorgaben aus tbergeordneten Planungen (REP, LEP) zum Tragen.

Somit erfahren Standortfaktoren einen Bedeutungswandel, dem es zu beachten gilt. Zusatzlich,
neben den erschlossenen und Uber die verbindliche Bauleitplanung entwickelten gewerblichen
Bauflachen, sind weitere Standorte vorzuhalten, um zuklnftig neben dem quantitativen Bedarf
auch den qualitativen Bedarf an gewerblichen Bauflachen decken zu kénnen.

Zukunftig werden gewerbliche Entwicklungsschwerpunkte im Stadtgebiet festgelegt. Dadurch wird
u.a. das Ziel der effektiven Nutzung der Ver- und Entsorgungssysteme und -medien verfolgt. Des
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Weiteren sollen sich die an den Schwerpunktstandorten niedergelassenen Firmen und Betriebe
hinsichtlich ihrer gewerblichen Ausrichtung ergdnzen und nach Mdglichkeit voneinander profitieren
und Synergien entwickeln.

Die zuklnftige Strategie der Standortentwicklung ist auf Bestandserhalt und -pflege der
bereits angesiedelten Unternehmen in Stal3furt mit dem Ziel der Entwicklung, Ergédnzung
und Neuansiedlung weiterer Unternehmen und Branchen ausgerichtet. Dabei soll das
Hauptaugenmerk auf der Innenentwicklung sowie der Ansiedlung an festgelegten
Schwerpunktstandorten liegen. Neben der quantitativen Flachenvorhaltung ist besonders
die Qualitat der bestehenden gewerblichen Bauflachen zu bericksichtigen.

Um ein qualitatives hochwertiges Flachenangebot vorzuhalten und sowohl die Ansiedlung
von Gewerbe- als auch von Industriebetrieben in dem Fall zu ermdglichen, wenn nach
eingehender Standortprifung auf den vorhandenen und uber die verbindliche
Bauleitplanung  gesicherten  gewerblichen Bauflachen nicht die speziellen
Ansiedlungsanforderungen erfillt werden kénnen, wurden moégliche Entwicklungsflachen
festgelegt.

5 Schwerpunkte der kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung (Bewertung und Eignung der
Gebiete)

Aus den vorangegangenen Analysen sowie der Auseinandersetzung mit der zukinftigen Strategie
der weiteren Entwicklung gewerblicher Standorte in der Stadt Stal3furt kristallisieren sich einzelne
Schwerpunktstandorte heraus. Diese besitzen aufgrund ihrer Lage, der ErschlieBung und
besonders der bestehenden Standortfaktoren gute Voraussetzungen fur die weitere gewerbliche
Entwicklung und sollen vorrangig (Prioritdt 1) entwickelt werden. Die verbleibenden Standorte
werden der Prioritat 2 zugeordnet.

Folgende Schwerpunkte der kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung sollen in Zukunft in der Stadt
gesetzt werden:

Prioritat 1:  gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt
- Gewerbering Staf3furt
- Gewerbestandort Brumby

Prioritat 2:  Standorte mit Anpassungsbedarf
- Altstandorte in der Kernstadt mit IndustriestralRe, Leopoldshall, Friedrichshall
- gewerbliche Bauflachen in den Ortsteilen (Atzendorf, Forderstedt, Glothe,
Lobnitz, Hohenerxleben, Neu-Stal3furt)

Im Folgenden werden die einzelnen Entwicklungsschwerpunkte beschrieben.
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5.1 Prioritat 1: Gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt

Besonderer Schwerpunkt der industriell-gewerblichen Entwicklung soll zukinftig der in der
Kernstadt Stal3furt gelegene Gewerbering (nérdlich und nordéstlich an die Kernstadt anschlieRend)
bilden.

Abb. 5.1: Gewerbering Nord und Gewerbering Nord-Ost — Auszug aus Plan 3

IS

\

Mit der Entwicklung des Gewerberinges erfuhren die Altstandorte im Norden und Osten der
Kernstadt eine Sicherung und Aufwertung. Durch die Entwicklung weiterer Gewerbeflachen tber
die verbindliche Bauleitplanung erfolgte eine Verdichtung des Standortes Kernstadt. Die
verkehrliche ErschlieBung und Anbindung der Gewerbeflachen an die BAB 14 wurde Uber die
Errichtung einer Ringstrale und Herstellung einer direkten Verbindung der Gewerbeflachen
zwischen der Loderburger StraRe (K 1303), Athenslebener Weg (L 71), Forderstedter Strafl3e (L
72) und Hohenerxlebener StralRe (L 73) bis zur BAB 14 entwickelt.

Im Rahmen der Wirtschaftsforderung wurde seit den 1990er Jahren begonnen, neben den
historischen und standortpragenden Branchen Sodaproduktion, Metallverarbeitung, Maschinen-/
Apparate-/  Anlagenbau, Elektro-/  Elektronikindustrie  und  Chemieindustrie  auch
zukunftsorientiertes Gewerbe anzusiedeln und einen gesunden Branchenmix am Standort zu
entwickeln.

Der Gewerbering gliedert sich in die Bereiche Gewerbering Nord und Gewerbering Nord-Ost,
die im Folgenden naher beleuchtet und beschrieben werden.
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5.1.1 Kernstadt - Gewerbering Nord

Der Gewerbering Nord wird im Westen von der Loderburger Strale, im Osten von der
Forderstedter StralRe und im Siden von der vorhandenen Wohnbebauung (Salzstral3e, An der
Loderburger Bahn) sowie durch die Bahnlinie begrenzt. Im Norden wird der Gewerbering durch
den Butterwecker Weg und seine westliche Verlangerung bis zum Athenslebener Weg begrenzt.

Der Standort besitzt eine lange gewerbliche Vorpragung. Auf den Altstandorten produzieren heute
die Sodawerke Stal3furt GmbH & Co.KG (Herstellung von Sodaprodukten), die Emde Industrie-
Technik GmbH (u.a. Fertigung von Ausristung fur die Salz- und Sodaindustrie) und TechniSat
Teledigital GmbH (Herstellung innovativer Rundfunktechnik). Diese Betriebsflachen sind
weitestgehend ausgelastet. Betriebserweiterungen innerhalb der Betriebsflachen sind nur in sehr
eingeschranktem Umfang moglich.

Aufgrund der industriellen Vorpragung besteht auf den Flachen des Soda-Werkes
Altlastenverdacht. Im norddstlichen Teil des Werksgelandes befindet sich die Betriebsdeponie
,Halde Solereinigung®, deren Betrieb im Jahre 2005 beendet wurde. Diese Halde ist in das Soda-
Werksgelande integriert, steht jedoch einer gewerblichen Nutzung nicht zur Verfigung. Sudlich
des Betriebsgelandes der Soda-Werke befindet sich ein Garagenkomplex. Dieser ist in die
gewerbliche Bauflache integriert. Bei seiner Aufgabe konnte die Flache einer gewerblichen
Nutzung zugefihrt werden. Dazu ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes erforderlich,
um eine geordnete Entwicklung der Flache und Einordnung der gewerblichen Nutzung in die
umgebende Bebauung sicherzustellen.

Im durch die Emde Industrie-Technik GmbH genutzten Betriebsteil stehen noch Flachen fir eine
Vermarktung (leerstehende Produktionshalle Adam u. Sohn sowie die westlich an die Halle
angrenzende unbebaute Flachen) zur Verfligung.

Zwischen Forderstedter und Calbescher Strale befindet sich der historisch gewachsene
Produktionsstandort Bischoff Federnwerk und Nutzfahrzeugteile GmbH. Aufgrund den in den
letzten Jahren vollzogenen Erweiterung wurde die verfigbaren Flachen weitestgehend
ausgeschopft. Der Standort befindet sich in direkter Nachbarschaft zur Wohnbebauung, so dass
hier aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarten Konfliktpotential besteht und dies bei
zuklnftigen Planungen zu berlcksichtigen ist.

Um einer Erweiterung des Standortes Gewerbering Nord zu ermdéglichen, wird vorgeschlagen
nordlich der Soda-Werke eine gewerbliche Planungsflache vorzuhalten. Diese ndordliche
Erweiterung des Industriestandortes (Soda-Werke) bietet neben Betriebserweiterungen
ansassiger Firmen auch Ansiedlungsflachen fir weitere industriell-/gewerbliche Nutzungen. Die
Flache bietet gute Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung aufgrund des direkten
Anschlusses an die vorhandene verkehrs- und technische Infrastruktur. Durch das Landesamt fur
Geologie und Bergwesen wurde darauf hingewiesen, dass sich die Flache im Einflussbereich des
in grolRerer Tiefe anstehenden Stal3furter Sattels befindet. Der obere Teil (der sog. Gipshut)
unterliegt nattirlichen Auslaugungsprozessen, wodurch aufgrund des entstehenden Massendefizits
lokale Senkungen und Erdfélle an der Gelandeoberflache nicht vollig ausgeschlossen werden
kénnen. Dieser Umstand ist im Rahmen der Flachenentwicklung (verbindliche Bauleitplanung und
Bauantragsverfahren) zu berlcksichtigen.
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Der Altstandort Gewerbegebiet ,Ldderburger StralRe“ wurde Uber den B-Plan Nr. 33/96 neu
geordnet. Innerhalb des Geltungsbereiches besteht Altlastenverdacht. Die Flache ist vollstdndig
erschlossen. Neben Industrie- und Gewerbegebieten wurden auch eingeschréankte
Gewerbegebiete sowie Mischgebiete und eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule festgesetzt. Zwischenzeitlich wurden zwei Teilflachen mit Photovoltaikanlagen tberbaut
und stehen damit mittelfristig einer gewerblichen Nutzung nicht zur Verfigung. Das Gewerbegebiet
weist noch einzelne Entwicklungsflachen mit FlachengréRen von 0,8 ha bis 3,2 ha auf. Des
Weiteren sind einzelne mit Produktionshallen bzw. Biro-/Schulgebauden bebaute, jedoch leer
stehende Flachen vorzufinden, die um- bzw. nachgenutzt werden kénnen.

Die Flachen noérdlich des Gewerbegebietes ,Ldderburger Straf3e* sollen zuklnftig der
Landwirtschaft vorbehalten bleiben und nicht, wie noch im Teil-FNP geplant, als gewerbliche
Bauflachen entwickelt werden. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen entlang der Léderburger
StralRe besitzen Bestandsschutz. Eine Entwicklung ist gemaf § 35 BauGB moglich.

Der Standort des Hellweg-Baumarktes an der Forderstedter Stral3e wurde Uber den B-Plan Nr.
35/97 ,Forderstedter StralBe-West* entwickelt. Dieser setzt fur die Flache ein Sondergebiet
Zweckbestimmung Bau-/Gartenmarkt fest. Damit sollte diese Flache im Flachennutzungsplan
Staf3furt als Sonderbauflache (Zweckbestimmung Einzelhandel) dargestellt werden. Die sudlich an
den Hellweg-Baumarkt angrenzende Flache (derzeit Nutzung durch Teppichmarkt) sollte in die
Sonderbauflache integriert werden, um mogliche Konflikte zu den direkt benachbarten
Wohnbauflachen zu minimieren.

Die Flachen nordlich des Hellweg-Baumarkes sowie ndrdlich der Emde Industrie-Technik
GmbH sollen zukunftig der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Aufgrund der
Ermittlung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfes besteht kein Erfordernis, diese Flachen fir
eine mdgliche gewerbliche Entwicklung vorzuhalten.

5.1.2 Kernstadt — Gewerbering Nord-Ost

Der Gewerbering Nord-Ost wird im Norden von der Forderstedter Strae, im Osten durch
landwirtschaftliche Nutzflache und im Siden durch den Lébnitzer Weg begrenzt. Die westliche
Grenze bildet eine Kleingartenanlage sowie Wohnbebauung.

Der Standort besitzt eine lange gewerbliche Vorpradgung. So war der Berlepsch durch die
Schachtanlagen Berlepsch und Maybach sowie durch die Produktion von Mineralwolle
gekennzeichnet. Das Gewerbegebiet ,Berlepsch” wurde zwischenzeitlich Uber den B-Plan Nr.
17/92 neu geordnet. Dieses Gewerbegebiet ist fast vollstandig bebaut. Lediglich einzelne kleinere
Grundstlcke bzw. leerstehende Geb&ude stehen einer gewerblichen Vermarktung zur Verfigung.
Die Flache des Berlepsch wird als Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Durch die LMBV wurde darauf
hingewiesen, dass sich im Bereich Berlepsch die ehem. Grube Berlepsch/Maybach befindet und
fur das Grubengebaude aktuell kein AbschluRbetriebsplan existiert, dieser jedoch gerade erarbeitet
wird. Die Uberwachungsaufgaben basieren auf dem Sonderbetriebsplan ,Kontrolle und
Uberwachung der Nordostflanke des StaRfurter Salzsattels im Feldesbereich der ehemaligen
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Grube NeustalRfurt VI und VIl sowie im Bereich der ehem. Flutungsbohrungen und Grube
Berlepsch/Maybach” vom 05.05.2004, zugelassen durch das LAGB Sachsen-Anhalt mit AZ 34304
am 14.05.2004.

Das Gewerbegebiet ,Nord-Ost” schliel3t 6stlich an den Berlepsch an und wird tGber den B-Plan
Nr. 14/92 entwickelt. Zwischenzeitlich wurden im Bereich der Stral3e Am Steinbruch ein ehemaliger
Deponiebereich mit Photovoltaikanlagen Uberbaut. Dies ist gemal aktuellem Kenntnisstand die
beste Nutzungsform fir den Standort. Eine gewerbliche Nutzung in Zusammenhang mit einer
Bebauung durch Gebaude oder Betriebshallen ist auf den ehemaligen Deponieflachen nicht
maoglich. Sudlich der Calbeschen Strafie wurde eine Biogasanlage angesiedelt. Zur Verbesserung
der Vermarktungssituation und zur Schaffung von Planungssicherheit fir ansiedlungswillige
Unternehmen wurde dieser B-Plan im Rahmen einer 1. Anderung an die bestehende bzw.
mittelfristig zu erwartende Nachfrage angepasst und zwei Teilbereiche als landwirtschaftliche
Nutzflache festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes ,Nord-Ost“ gibt es Flachen, die mit
Altlastenverdacht belegt sind.

An der Calbeschen Stral3e schlieRen ¢stlich der Kleingartenanlagen das Betriebsgelande der
Magdeburger Getreidegesellschaft mbH (Betriebseinfahrt Gber die Forderstedter Straf3e) und eine
ungenutzte Freiflache an. Eine gewerbliche Entwicklung dieser Freiflache ist nach bisherigem
Kenntnisstand an deutliche Restriktionen zum Schallschutz gebunden. Deshalb sollte die
Entwicklung dieser Flache erst dann vorangetrieben werden, wenn der Gewerbering Nord-Ost zu
ca. 80% gewerblich vermarktet ist.

An der Forderstedter Stral3e wurde das Gewerbegebiet ,Am Silberfeld” Gber den B-Plan Nr. 4/90
entwickelt. Der Geltungsbereich des Gewerbegebietes schliel3t u.a. ehemalige Deponien ein.
Diese Deponien wurden zwischenzeitlich Gberwiegend mit Photovoltaikanlagen bebaut. Dies ist
gemall aktuellem Kenntnisstand die beste Nutzungsform fir den Deponiestandort. Eine
gewerbliche Nutzung in Zusammenhang mit einer Bebauung ist auf den ehemaligen
Deponieflachen nicht bzw. nur eingeschréankt moglich.

Fur den Gewerbering Nord-Ost soll zukiinftig im Bereich Forderstedter Stral3e sowie im Bereich
nordlich der Calbeschen StralRe bis zur Betriebsflache der Magdeburger Getreidegesellschaft mbH
langfristig eine gewerbliche Erweiterung zugelassen werden. Eine Entwicklung dieser
gewerblichen Planungsflachen soll jedoch erst vorgenommen werden, wenn der Gewerbering
Nord-Ost zu ca. 80% gewerblich vermarktet worden ist. Dartiber hinaus sind besonders fur den
potenziellen Erweiterungsbereich nordlich der Calbeschen Strafl3e im Rahmen der Erstellung einer
verbindlichen Bauleitplanung mdgliche Auswirkungen der Planung auf das direkte Umfeld zu
prifen und entsprechende Malinahmen festzusetzen.
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5.1.3 Hinweis auf sonstige gewerblich genutzte Standorte in der Kernstadt

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden vereinzelte Standorte mit gewerblicher Nutzung in der
Kernstadt erfasst, die jedoch nicht in den Teil-FNP als gewerbliche Bauflachen dargestellt sind und
somit nicht in die Betrachtungen des vorliegenden Konzeptes einflossen. Dabei handelt es sich um
folgende Altstandorte:

e Bereich sudlich SchlachthofstralRe/éstlich Neue Welt mit dem Geléande des ehemaligen
Schlachthofs, der Rigenwalder Spezialitaten Plintsch GmbH & Co. KG und der Salzland
Druck GmbH & Co. KG

e Bereich An der Salzrinne/Bernburger Straf3e/Charlottenstralde mit dem Baustoff-Centrum
StaRfurt GmbH

Im Zuge der Erarbeitung des gesamtstadtischen Flachennutzungsplanes sind diese Standorte
einer genaueren Betrachtung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sowie bestehender
Konflikte oder Restriktionen zu unterziehen. Nach erfolgter Prifung aller Gegebenheiten sind fur
diese Flachen die zukinftige stadtebauliche Entwicklung festzulegen und entsprechend im FNP
als vorbereitender Bauleitplan darzustellen. Der konkrete Umgang mit den 6rtlich bestehenden
Nutzungskonflikten bzw. die LOosung dieser kann durch die Aufstellung eines verbindlichen
Bauleitplanes - so weit mdglich - festgelegt werden.

5.1.4 Gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt - Gewerbestandort Brumby

Ein zweiter Schwerpunkt soll zukiinftig mit dem Standort Brumby gesetzt werden. Mit Brumby
besitzt die Stadt Stal3furt auf der eigenen Gemarkung einen direkten Autobahnanschluss und damit
den Anschluss an weitere Uberregionale Verkehrsadern (A 9, A 38, B 6).

Abb. 5.2: Gewerbestandort Brumby — Auszug aus Plan 3

Brumby hat sich dartber hinaus als Gewerbestandort entwickelt. Fir das Gewerbegebiet
»Brumby-West" wurde der Bebauungsplan Nr. 02/2007 aufgestellt. Neben der Ansiedlung von
Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben wurden auf ca. 1,9 ha Freiflichenphotovoltaikanlagen
errichtet. Diese Flachen stehen mittelfristig nicht fir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfigung.
Im Gebiet ist noch ein geringes Flachenpotenzial (teilweise bebaut und Leerstand) zur
gewerblichen Ansiedlung vorhanden.
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Am Standort Brumby, in direkter Nahe zur Autobahn-Anschlussstelle, soll mittelfristig eine
gewerbliche Erweiterung zugelassen werden. Eine Teilflache wird bereits Uber den
Bebauungsplan Nr. 52-1/12 , Autohof Brumby / BAB A 14 AS Calbe" entwickelt. Zielstellung ist
die Etablierung eines Autohofes und Ansiedlung autobahnnaher Betriebe (z.B. Logistiker, Kfz-
Dienstleistungen und -service usw.). Damit wird dem Planungsziel der Etablierung eines
ausgewogenen Branchenmixes in der Stadt entsprochen sowie der Gewerbestandort Brumby
gefestigt.

Gleichzeitig wird durch die Entwicklung des Autohofes auf den Bedarf beziiglich der Versorgungs-
und Dienstleistungsangebote fir Uberregionale Verkehre an der Achse der BAB 14 entsprochen.
Insbesondere der zunehmende Guterverkehr und die damit steigenden Anforderungen an dessen
Versorgung kdnnen am Standort Brumby gedeckt werden. Zumal entlang der BAB 14 zwischen
Leipzig und Magdeburg ein sehr geringes Angebot an Tank- und Rastanlagen bzw. Autohéfe und
damit eine gewisse Unterversorgung besteht. Autohtfe und Rastanlagen sind besonders aus
Grunden der Verkehrssicherheit und im Interesse aller Verkehrsteilnehmer in regelmaRigen
Absténden entlang von Bundesautobahnen vorzusehen. Mit der Errichtung eines Autohofes an der
Anschlussstelle Brumby/Calbe wird eine Licke zwischen den 70 km voneinander entfernt
bestehenden Autorastanlagen geschlossen. Dariiber hinaus kdnnen am Standort auch
autobahnnahe Betriebe angesiedelt werden. Andere Standorte in weiterer Entfernung zur BAB 14
bzw. zur Autobahnanschlussstelle Brumby/Calbe sind nicht attraktiv genug zur Etablierung eines
Autohofes.

5.2 Prioritat 2: Standorte mit Anpassungsbedarf

Die konsolidierten Altstandorte der Kernstadt (Industriestralle, Leopoldshall, Friedrichstral3e)
sollen zukinftig in ihrem Bestand weitestgehend erhalten, vermarktet und ausgelastet werden.
Diese Standorte erfahren aufgrund vorangegangener Untersuchungen und Bewertungen eine
Neuabgrenzung der gewerblichen Bauflache.

Die in den Ortsteilen (Atzendorf, Forderstedt, Glothe Lobnitz, Hohenerxleben, Neu-Stal3furt)
bestehenden gewerblichen Bauflachen sollen zukunftig fortbestehen. Jedoch erfolgt hier eine
Uberprufung und ggf. Anpassung der Bauflachenabgrenzung, um die zukiinftige gewerbliche
Entwicklung in den Ortsteilen zu lenken, zu steuern und an den Bedarf anzupassen.

5.2.1 Altstandorte in der Kernstadt
5.2.1.1 Kernstadt — Altstandort Industriestral3e

Sudlich der Bernburger StraRe und dstlich direkt an die Bahnanlagen angrenzend befindet sich der
Altstandort Industriestral3e, der eine kompakte Struktur aufweist. Neben Produktionsgebauden und
-hallen, die sich in gewerblicher Nutzung befinden, stehen auf dem Gelande noch bauliche Anlagen
aber auch Freiflachen fir eine Vermarktung, Neu- und Umnutzung zur Verfigung. Die
ErschlieBung der Flachen erfolgt sowohl tber die Industriestral3e, die Stralle Am Knippelsberg
sowie Uber die Strandbadstralle. Die inneren verkehrlichen ErschlieBungswege weisen
erheblichen Neuordnungsbedarf auf. Im Rahmen der zukiinftigen Flachenvermarktung sind die
kunftigen 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen bzw. Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte zu prufen und
ggf. anzupassen oder neu festzulegen.
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Abb. 5.3: Altstandort Industriestralle — Auszug aus Plan 3

Eine gewerbliche Nutzung der Flachen ist aufgrund ihrer Lage innerhalb des Siedlungskérpers mit
Einschrankungen (u.a. Immissionsschutz) verbunden. An das Gebiet grenzt im Norden und Osten
unmittelbar Wohnbebauung an. Im Westen verlaufen die Anlagen der Bahn. Im Siden geht das
Gewerbegebiet in Griinbereiche und freie Landschaft tber.

Das Gewerbegebiet , Industriestralle” ist im Altlastenkataster als Verdachtsflache erfasst. Des
Weiteren wurde im Bereich der Industriestralle der Untertagebergbau betrieben, wodurch das
Gebiet als Bergschadens- und -senkungsgebiet mit Tagesbruchgefahrdung eingestuft ist. Als
Folge des Bergbaugeschehens sind zwischen Bernburger und Industriestrae
Vernassungsflachen nachweisbar.

Zukunftig sollte das Ziel verfolgt werden, die bestehenden Gebdude und Anlagen weiterhin
in gewerblicher Nutzung zu belassen bzw. wieder auszulasten. Die Abgrenzung des
Gewerbegebietes sollte, wie im Plan 3 dargestellt, angepasst werden.

5.2.1.2 Kernstadt — Altstandort Leopoldshall

Sudlich der SalzwerkstraBe/ 6stlich der StraRe Am Strandbad befinden sich einzelne Flachen in
gewerblicher Nutzung. Es sind verschiedene kleine mittelstandische Gewerbebetriebe angesiedelt.
Die ErschlieBung der Flache erfolgt von der SalzwerkstralRe.

Abb.5.4 Altstandort Leopoldshall — Auszug aus Plan 3

Der Standort Leopoldshall liegt im Bereich der Grubenfelder Leopoldshall I/ll und ist als
Bergschadens- und -senkungsgebiet mit Tagesbruchgefahrdung eingestuft. Davon zeugt das
sudlich gelegene Strandsolbad, das durch einen Tagesbruch im Bereich des Grubenfeldes
entstand. Sowohl im Norden als auch im Westen grenzt Wohnbebauung an das Gebiet an.
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Demnach ist die gewerbliche Nutzung der Flachen mit Einschrdnkungen (u.a.
Bergschadensgebiet, Immissionsschutz) verbunden.

Im Osten und Stiden befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Bereich dieser Ackerflachen
befindet sich eine ehemalige Deponie, die im Altlastenkataster als Verdachtsstandort geftihrt wird.
Diese Flache wurde in den letzten Jahren zu einer Griinzone rekultiviert.

Am Standort Leopoldshall sollte zukiinftig das Ziel der Sicherung der vorhandenen
gewerblichen Nutzung und der langfristige Erhalt landwirtschaftlicher Nutzflache verfolgt
werden. Demzufolge sollte sich die Abgrenzung der gewerblichen Bauflache zukinftig auf
den Bestand beschrénken (wie in Plan 3 dargestellt).

Das Transportbetonwerk an der Rathmannsdorfer Stral3e, welches gemafl Darstellung des
Teil-FNP ein Bestandteil der gewerblichen Bauflache Leopoldshall war, ist aufgrund seiner
Lage dem Aul3enbereich zuzuordnen und zuktinftig auch als solcher zu behandeln.

5.2.1.3 Kernstadt — Altstandort Friedrichshall

Das Gewerbegebiet Friedrichshall befindet sich am dstlichen Ausgang der Kernstadt an der
Strale An der Liethe. Beidseitig der StraRe befinden sich die Flachen in gewerblicher Nutzung.
Einzelne kleine teilweise mit gewerblichen Anlagen Uberbaute Flachen stehen derzeit leer und
koénnen einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Die ErschlieBung der Flache erfolgt von der Stral3e
An der Liethe.

Westlich des Gewerbegebietes befindet sich die Wohnsiedlung Erich-Weinert, so dass hier
immissionsschutzrechtliche Einschrankungen bestehen. Im Osten grenzen der Liethegraben sowie
eine kleine gewerbliche Bauflache an. Im Norden und Suiden geht das Gebiet in landwirtschatftliche
Nutzflache tber.

Friedrichshall befindet sich im Bereich der Grubenfelder Leopoldshall I/ll, d.h. das Auftreten von
Bergsenkungen bzw. Tagesbrichen ist nicht auszuschlieRen.

Abb. 5.5: Altstandort Friedrichshall — Auszug aus Plan 3

Der Altstandort Friedrichshall wird um eine d&stlich der Liethe und in der Gemarkung
Hohenerxleben gelegenen Flache ergénzt. Hier befindet sich die Paul-Merkewitz-Sporthalle, die
mittelfristig die Sporthalle rickgebaut werden soll. Die verbleibende Flache wird durch ein
Recycling-Unternehmen gewerblich genutzt. Der 6stliche Bereich ist durch Ruderalvegetation,
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Straucher und Einzelbdumen gepragt. Die Flache wird von landwirtschaftlicher Nutzflache
umgeben.

Das Gebiet weist eine Altlastenvorbelastung auf, was eine weitere Nutzung der Flache erschwert.

Unter diesen Voraussetzungen sollte am Standort Friedrichshall zukinftig das Ziel der
Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung sowie die Sicherung langfristiger
landwirtschaftlicher Nutzflache sowie des Erhalts vorhandener Grinbereiche verfolgt
werden. Entwicklungspotenzial besteht auf der nach Abriss der Sporthalle entstehenden
Freiflache. Demzufolge sollte sich die Abgrenzung der gewerblichen Bauflache zukinftig
auf den Bestand beschranken (wie in Plan 3 dargestellt).

5.2.2 gewerbliche Bauflachen in den Ortsteilen (Atzendorf, Forderstedt, Gléthe Lobnitz,
Hohenerxleben, Neu-Stal3furt)

Neben der Kernstadt als gewerblichem Entwicklungsschwerpunkt wird den einzelnen Ortsteilen
ein gewisser Entwicklungsspielraum im Rahmen der Eigenbedarfsentwicklung zugestanden. In
einzelnen Ortsteilen befinden sich Altstandorte, die gréf3tenteils Gber verbindliche Bauleitplane neu
geordnet wurden. Des Weiteren wurden in den 1990er und 2000er Jahren einzelne neue
Gewerbegebiete Uber Bebauungsplane entwickelt, die mehr oder weniger ausgelastet sind.

Nach erfolgten Untersuchungen und Bewertungen der betreffenden Flachen werden fir einzelne
Flachen neue Abgrenzungen festgelegt.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung sollen in den einzelnen Ortsteilen nur noch solche
Flachen dargestellt werden, die ihrem Charakter nach einer gewerblichen Bauflache entsprechen
bzw. in der verbindlichen Bauleitplanung die Flachenfestsetzung Gewerbe-/Industriegebiet
getroffen wurde. Dies betrifft folgende Flachen:

5.2.2.1 Atzendorf — AD 01 Gewerbegebiet ,Am Calbeschen Weg"

Das Gewerbegebiet wurde Uber einen B-Plan Gewerbepark ,Am Calbescher Weg" entwickelt, der
ein Industriegebiet festsetzt. Im Gebiet haben sich einzelne Gewerbebetriebe angesiedelt, wovon
wiederum einige zwischenzeitlich aufgegeben wurden. Die errichteten Produktionshallen und -
anlagen stehen leer bzw. die betreffenden Flachen liegen brach und kénnen zukiinftig vermarktet
und umgenutzt werden.
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Abb. 5.6: Gewerbegebiet , Am Calbeschen Weg“ — Auszug aus Plan 3
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Teilflachen des Plangebietes wurden mit Freiflachenphotovoltaikanlagen lberbaut und stehen
einer mittelfristigen gewerblichen Vermarktung nicht zur Verfiigung.

Das Plangebiet wurde jedoch nicht vollstandig bebaut bzw. es fand sich fir einzelne Flachen seit
Plangenehmigung im Jahr 1992 kein Nutzer. Diese werden ackerbaulich genutzt.

Im Rahmen der Flachenbewertung wurde erkannt, dass das Plangebiet mit
Nutzungsbeschrankungen belegt ist. Direkt im Westen angrenzend befindet sich eine
Wohnbebauung (Immissionsschutz). Der nordostliche (noch ungenutzte) Geltungsbereich wird von
Hochspannungs- und Gashochdruckleitungen gequert, wodurch die Flachennutzung durch
Beachtung von Sicherheitskorridoren, Abstandsflachen und baulichen Hohen eingeschrankt wird.

Zukinftig sollte sich die gewerbliche Entwicklung auf den Bestand innerhalb des B-
Plangebietes ausrichten. Die ackerbaulich genutzten und mit Nutzungsbeschrankungen
belegten Flachen (innerhalb des Geltungsbereiches) sollten zuklnftig der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben, wodurch dem Ziel des sparsamen
Umganges mit Grund und Boden entsprochen wird.

Um dieses Ziel umzusetzen, ist die Anderung des Geltungsbereiches (vgl. Plan 3) und die
Anpassung der Festsetzungen des B-Planes Gewerbepark ,Am Calbescher Weg"
erforderlich.
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5.2.2.2 Atzendorf - AD 02 Magdeburg-Leipziger Chaussee (L 50)

Das Gewerbegebiet an der Magdeburg-Leipziger Chaussee wurde iber den B-Plan 03
.Sudwestlich der B 71" entwickelt und stellt sich nach erfolgter Tiefenprifung als konsolidiertes
Gebiet dar. Neben der StralRenmeisterei Atzendorf siedelte sich hier eine Tankstelle an. Lediglich
die sudliche Teilflache wurde nicht Gberbaut und wird als Grunflache genutzt.

Abb. 5.7: Magdeburg-Leipziger Chaussee — Auszug aus Plan 3

Magdeburg |
Leipziger Chaussee (L50)
[

Der Standort soll zukiinftig in seinem Bestand gesichert werden. Eine Anderung der
Darstellung bzw. eine Anpassung der gewerblichen Bauflache im Rahmen der
Flachennutzung ist nicht erforderlich.

5.2.2.3 Forderstedt — FO 01 Forderstedt Siid

Das Gewerbegebiet an der Stal3furter Stral3e wurde uber den B-Plan Nr. 1/91 ,Gewerbegebiet
Sud" entwickelt und setzt Gewerbegebiet und eingeschréanktes Industriegebiet fest. Im
Gewerbegebiet haben sich zwischenzeitlich Gewerbebetriebe angesiedelt. Einzelne
Gewerbebetriebe zogen sich aus dem Gebiet zuriick, so dass derzeit kleinere bebaute Flachen
leer und fir eine Vermarktung zur Verfligung stehen.

Nutzungsbeschrédnkungen bestehen aufgrund der im Osten angrenzenden Wohnbebauung
(Immissionsschutz). Nordlich des Geltungsbereiches verlauft der Marbegraben und im Westen die
Bahnlinie. Das Gewerbegebiet wird aul3erdem durch eine Gashochdruckleitung tangiert.

Im Teil-FNP wurde sudlich des Geltungsbereiches ,Gewerbegebiet Sid“ eine ca. 20 ha grof3e
gewerbliche Erganzungsflache vorgehalten. Diese Flache erfuhr keine Entwicklung Uber eine
verbindliche Bauleitplanung und wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Abb. 5.8: Forderstedt Siid — Auszug aus Plan 3
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In Forderstedt soll sich zukinftig die gewerbliche Entwicklung auf das ,Gewerbegebiet
Sud* ausrichten. Die ackerbaulich genutzten Flachen sollen der landwirtschaftlichen
Nutzung vorbehalten bleiben, wodurch dem Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden entsprochen wird.

5.2.2.4 Glothe — GL 01 Gléthe-Sud

Zwischen der Ernst-Thalmann-Strale und dem Marbegraben befindet sich der B-Plan Nr. 2
.Gewerbe- und Industriegebiet Gléthe“. Zwischenzeitlich wurden sidlich der inneren
ErschlieBungsstralle Freiflachenphotovoltaikanlagen errichtet. Diese Flache steht einer
mittelfristigen gewerblichen Entwicklung nicht zur Verfligung. Nordlich der Erschliel3ungsstralie
siedelte sich ein kleiner mittelstandischer Betrieb an. Die verbleibende Freiflache steht einer
Vermarktung zur Verfligung.

Abb. 5.9: Gl6the Sid — Auszug aus Plan 3

Der Geltungsbereich des Plangebietes grenzt im Osten an den Marbegraben, dessen Uferbereiche
durch Staunasse beeinflusst sind. Diese Vernassungsflachen reichen bis in das Plangebiet hinein,
so dass diese Bereiche fur eine gewerbliche Bebauung nicht geeignet sind. Diesem Umstand ist
bei der weiteren Entwicklung des Plangebietes Rechnung zu tragen.

In Gl6the sollte sich zukiinftig die gewerbliche Entwicklung neben dem Zementwerk Gléthe
auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 beschrédnken. Die im Teil-FNP dargestellte
nordliche Erganzungsflache sollte der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben.
Damit wird dem Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprochen.

Juni 2017 75



Konzept zur Gewerbeflachenentwicklung
der Stadt Staf3furt

5.2.2.5 Glothe — GL 02 Zementwerk Glothe

Das ehemalige Zementwerk an der Ernst-Thalmann-Stral3e stellt einen gut entwickelten Altstandort
dar. Auf dem Gelande siedelten sich nach dem vollstandigen Abriss des alten Werkes zu Beginn
der 1990er Jahre Betriebe zur Herstellung von Baustoffen (z.B. Lithonplus, Schwenk
Dammtechnik, BASF Construction Polymers) an. Die Flache sidlich der Ortslage ist fast
vollstandig ausgelastet. Einzelne kleinere Freiflachen stehen noch fir betriebsbezogene
Erweiterungen zur Verfligung.

Abb.5.10: Zementwerk Gléthe — Auszug aus Plan 3

Aufgrund der Geldndemorphologie und ehemaligen Nutzung (Wasserflache) der
Betriebsflache westlich der bestehenden BaukOrper (BASF) ist in diesem Bereich eine
bauliche Erweiterung nicht maglich. Dieser Bereich ist als AuRenbereich zu betrachten und
sollte zukiinftig aufgrund der morphologischen Situation nicht bebaut werden. Teilflachen
kénnten jedoch als Lagerplatz oder Stellflache genutzt werden. In Plan 3 / Plan 4 wurde
dieser Bereich aus der gewerblichen Bauflache ausgespart, um auf die Situation
hinzuweisen. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung ist zu entscheiden, wie die
Darstellung zu erfolgen hat.

5.2.2.6 Hohenerxleben — HE 01 Am Kalkwerk-Stid

Die Flache Am Kalkwerk-Siud (HE 01) wurde Uber den B-Plan Nr. 1/91 Gewerbegebiet ,Am
Kalkwerk" entwickelt. Dieser setzt neben Gewerbegebieten auch ein allgemeines Wohngebiet
sowie eine offentliche Grinflaiche fest. Die Flache befindet sich siddstlich des Ortsteiles
Hohenerxleben und zwischen der vorhandenen Wohnbebauung an der KreisstraRe und der
Ortsumgehung Hohenerxleben (L 73).

Abb.5.11: Am Kalkwerk-Siid — Auszug aus Plan 3
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Am Kalkwerk-Sid

Te— e w

Mittlerweile haben sich einzelne mittelstindische Gewerbebetriebe angesiedelt und
Photovoltaikanlagen wurden errichtet. Zwei kleinere Flachen stehen noch fur eine Vermarktung zur
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Verfugung. Die westliche Teilflache des Geltungsbereiches wird im Altlastenkataster als
Verdachtsflache gefuihrt. Im Geltungsbereich ist eine ehemalige Deponie vorhanden, die als
Grunflache entwickelt wurde.

In Hohenerxleben soll sich zukilnftig die gewerbliche Entwicklung auf den Bestand
innerhalb des Gewerbegebietes , Am Kalkwerk” ausrichten.

5.2.2.7 Lobnitz (Bode) — LO 01 Am Dornbuschfeld

Nordlich des Ortsteiles Lébnitz wurde der B-Plan ,Am Dornbuschfeld* mit der Festsetzung
Gewerbegebiet entwickelt, der jedoch keine Rechtskraft besitzt. Die bereits errichteten
Betriebsanlagen weisen einen gewissen Abstand zur Wohnbebauung auf. Die verbleibenden
Flachen wurden seit den 1990er Jahren nicht entwickelt und werden landwirtschaftlich genutzt. Der
Standort weist dartber hinaus aufgrund seiner Lage eine ungeniigende Anbindung an das
Ubergeordnete Stral’ensystem auf.

Abb.5.12:  Am Dornbuschfeld — Auszug aus Plan 3

Lk

[9)
Am Dombuschfeld

Unter diesen Voraussetzungen sollte in Ldbnitz zukinftig das Ziel der Sicherung der
vorhandenen gewerblichen Nutzung erfolgen. Eine mdgliche Erweiterung bzw. gewerbliche
Ergdnzung kann auf der ostlichen Flache vorrangig im Rahmen der Eigenentwicklung
erfolgen. Dartber hinaus erfolgt im westlichen Bereich die Sicherung und der Erhalt der
landwirtschaftlichen Nutzflache. Demzufolge sollte sich die Abgrenzung der gewerblichen
Bauflache zukinftig auf den Bestand und die 6stlich bis zur Bahnhofstral3e befindliche
Flache beschranken (wie in Plan 3 dargestellt).
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5.2.2.8 Neu Stalfurt — NS 01 Neu Staflfurt-Nord

Nordlich der Kernstadt befindet sich der Standort Neu-StaRfurt. Neben den industriellen
(historischen) Anlagen der Kalisalzwerke sind hier weitere gewerbliche Nutzungen angesiedelt.
Der Altstandort wird im Altlastenkataster als Verdachtsflache gefuihrt. Au3erdem ist das Gebiet
durch Altbergbau (,Agatheschacht, ,Hammacher-Schacht”) und damit durch Auftreten von
Tagesbrichen gekennzeichnet. Entlang des Athenslebener Weges ist stral3enbegleitend eine
Wohnnutzung vorhanden, wodurch Einschrédnkungen (Immissionsschutz) hinsichtlich der
gewerblichen Nutzung bestehen.

Abb.5.13:  Neu StaRfurt-Nord — Auszug aus Plan 3

[ K//

Kinftig besteht das Erfordernis, den Standort zu ordnen und fir eine weitere gewerbliche
Entwicklung vorzubereiten. Neben der Festlegung der Entwicklungsgebiete hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung soll am Standort die technische Ver- und Entsorgung gesichert
sowie die innere verkehrliche ErschlielBung geregelt werden. Bei dem Standort handelt es
sich um einen Altstandort mit erneuerungsbedurftigem sowie an die zukinftigen
Erfordernisse anzupassenden Medienbestand.

Planerische Zielstellung stellt die industriell-gewerbliche Entwicklung im ndrdlichen
Bereich und hier nur innerhalb der bestehenden Bauflachen dar. Eine Erweiterung in den
AulR3enbereich soll nicht erfolgen.

Der siudliche Bereich des Gebietes ist verstarkt durch Wohnbebauung gepréagt und besitzt
damit den Charakter einer gemischten Bauflache. Dieser Charakter soll auch zukinftig
beibehalten werden, um mdgliche Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zu
minimieren. Das bedeutet, dass hier vorrangig Gewerbebetriebe anzusiedeln sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Zusammenhang mit der weiteren gewerblichen Entwicklung dieser gemischten
Bauflache ist die Ordnung der inneren ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, Verkehr)
erforderlich. Auch hier sollte sich die bauliche Entwicklung der Flache auf den Bestand
beschranken. Eine Erweiterung in den Aufenbereich hinein ist keine planerische
Zielstellung fur Neu-Staf3furt.
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Im Ergebnis der Erstbewertung sowie der nachfolgenden Tiefenprifung und Bewertung der
Gebietseignungen erfolgt eine wesentliche Reduzierung der Darstellung gewerblicher
Bauflachen im Vergleich der bestehende Teil-FNP gegeniber des zuklnftig zu
erarbeitenden gesamtstadtischen FNP.

Zukinftig sollen noch ca. 360 ha gewerbliche Bauflache im FNP Stal3furt dargestellt werden.
Das bedeutet eine Reduzierung um 51% von den in den Teil-FNP dargestellten 700 ha
gewerblicher Bauflache. Des Weiteren wurden 4 gewerbliche Planungsflachen an den
Schwerpunktstandorten Kernstadt und Brumby herausgearbeitet, an denen eine
gewerbliche Entwicklung Uber den Eigenbedarf hinaus erfolgen kann.

Im Zusammenhang mit der Bewertung der Gebietseignungen werden Empfehlungen
bezlglich des weiteren Umganges mit den verbleibenden 340 ha gegeben. Dabei sollen ca.
245 ha zukulnftig fur die landwirtschaftliche Nutzung gesichert und im FNP Stal3furt als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt werden. Damit wird dem Gebot des sparsamen
Umganges mit Grund und Boden entsprochen.

6 Umsetzung

6.1 Handlungsempfehlungen und -strategien fir die Stadtentwicklungs- und
Bauleitplanung sowie die Wirtschaftsférderung

Erstellung eines gesamtstadtischen Flachennutzungsplanes

Im Vorgenannten wurden die zukilnftigen gewerblichen Entwicklungsschwerpunkte der Stadt
Staf3furt herausgearbeitet und definiert.

Um jedoch eine strategische und konsequente Entwicklung dieser Schwerpunkte herbeizufihren,
ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes erforderlich. Das
bedeutet, dass eine Zusammenfuhrung aller Teil-FNP zu einem Gesamtwerk (durch
Neuaufstellung oder Erganzungs- und Anderungsverfahren) zu erfolgen hat. In diesem FNP wird
das stadtplanerische Ziel der zukinftigen Flachennutzung und damit auch der Nutzung
gewerblicher Bauflachen festgelegt. Einer der Vorteile eines rechtskraftigen FNP besteht darin,
dass verbindliche Bauleitplane, die aus dem FNP entwickelt werden, keiner Genehmigung durch
die héhere Verwaltungsbehorde bedirfen.

Anpassung bestehender Bebauungspléane

Dariber hinaus sind einzelne bestehende verbindliche Bauleitplane an die neuen
Entwicklungsziele gemaR vorliegendem Konzept anzupassen. Das bedeutet die Bebauungspléne
missen geandert oder aufgehoben werden. In den Fallen, bei denen lediglich ein In-Kaft-treten
des B-Planes und damit Herbeifiihrung der Rechtskraft noch nicht erfolgte, ist zu entscheiden, ob
die fehlende Bekanntmachung geheilt werden soll oder der Standort kiinftig nach § 34 / § 35
BauGB zu betrachten ist.

Fur die gewerblichen Planungsflachen im Bereich des Gewerberings Nord sowie im Gewerbering
Nord-Ost sind die gewerblichen Planungsflachen im FNP durch eine entsprechende (und im
Rahmen des FNP-Verfahrens noch zu definierende) Abgrenzung darzustellen. Fir diese Flachen
ist bei beabsichtigter Entwicklung die Erstellung eines verbindlichen Bauleitplanes erforderlich.
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Tab. 6.1:

Handlungsempfehlung zum weiteren Umgang mit den betroffenen Bebauungsplanen

Prioriét 1 gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt

Handlungsempfehlung

Gewerbering Stalfurt

Gewerbering Nord

B-Plan Nr. 33/96
Gewerbegebiet ,Loderburger Strae*

rechtskréftig seit 2003

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den FNP

B-Plan Nr. 35/97
JForderstedter Stralle — West"
Rechtskréaftig seit 1999 und

1. Anderung seit 2006

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den FNP

Gewerbering Nord-Ost

B-Plan Nr. 17/92

Gewerbegebiet Berlepsch
rechtskraftig seit 1995 und

1. Anderung rechtskraftig seit 2012

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

B-Plan Nr. 14/92

.Gewerbegebiet Nord-Ost"
rechtskréftig seit 1992 und

1. Anderung rechtskraftig seit 2016

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

B-Plan Nr. 4/90
Gewerbegebiet ,Am Silberfeld"

rechtskraftig seit 2003

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zuklnftigen FNP

Gewerbestandort Brumby

Brumby-West

B-Plan Nr. 02/2007
Gewerbegebiet ,Brumby-West*

rechtskréftig seit 2008

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

Autohof Brumby

B-Plan Nr. 52-1/12
LJAutohof Brumby / BAB A 14 AS
Calbe”

rechtskraftig seit 2016

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

Planungsflache ostlich des
Geltungsbereiches B-Plan Nr. 52-1/12

Ubernahme der Darstellung aus dem Teil-FNP
in der Fassung der 14. Anderung (Stand 2016)
rechtskraftig seit 2016

Prioritat 2 Standorte mit Anpassungsbedarf

Handlungsempfehlung

Altstandorte in der Kernstadt

es wurde kein B-Plan aufgestellt

IndustriestralRe Altstandort, Ubernahme der im Konzept vorgeschlagenen
es wurde kein B-Plan aufgestellt | Gebietsabgrenzung in den zukinftigen FNP
Neuordnung der verkehrlichen ErschlieRung
sowie der Geh-/Fahr- und Leitungsrechte z.B.
durch Aufstellung eines verbindlichen
Bauleitplanes
Leopoldshall Altstandort, Ubernahme der im Konzept vorgeschlagenen
es wurde kein B-Plan aufgestellt | Gebietsabgrenzung in den zukinftigen FNP
Friedrichshall Altstandort, Ubernahme der im Konzept vorgeschlagenen

Gebietsabgrenzung in den zukunftigen FNP

Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes zur
Nutzung des ehem. Sporthallengelandes

Gewerbliche Bauflachen in den Ortsteilen

Atzendorf

B-Plan Gewerbepark
~Am Calbescher Weg*

Genehmigung vom 05.08.1992

Anderungsverfahren zur Anpassung des
Geltungsbereiches

Anpassung des Geltungsbereiches
entsprechend der Gebietsabgrenzung im
vorliegenden Konzept sowie Uberpriifung der
Festsetzungen
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Prioritat 2 Standorte mit Anpassungsbedarf

Handlungsempfehlung

B-Plan 03
,sudwestlich der B 71“

Genehmigung vom 05.08.1992

Aufhebungsverfahren bzw. Neuliberplanung
anhéngig

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

.Gewerbe- und Industriegebiet
Glothe”

rechtskréftig seit 1997

Forderstedt B-Plan Nr. 9/91 Prufung, ob Heilung der fehlenden
.Gewerbegebiet Stid“ Bekanntmachung erforderlich ist
Genehmigung vom 24.02.1992 Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukinftigen FNP
Gléthe B-Plan Nr. 2 Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der

allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

Gloéhe - ehem. Zementwerk

Altstandort,
es wurde kein B-Plan aufgestellt

Ubernahme der Gebietsabgrenzung in den
zukunftigen FNP

Entscheidung Uber die Darstellung der
westlichen Teilflache (Bewertung als
AuRenbereich) im Rahmen der Aufstellung des
zukunftigen FNP

Hohenerxleben

B-Plan Nr. 1/91 Gewerbegebiet
Am Kalkwerk*
rechtskréftig seit 2008

Ubernahme der Festsetzungen hinsichtlich der
allg. Art der baulichen Nutzung in den
zukunftigen FNP

Lobnitz

B-Plan
Am Dornbuschfeld

Genehmigung vom 12.02.1992

Prifung, ob Heilung der fehlenden
Bekanntmachung und Aufhebung des B-Planes
erforderlich ist oder ob der Standort zukinftig
nach § 35 BauGB betrachtet wird

Ubernahme der gewerblichen Bauflache in den
zukunftigen FNP

Neu-StaRfurt

Altstandort,
es wurde kein B-Plan aufgestellt

Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes zur
Neuordnung beziglich Flachennutzung,
technischer Ver- und Entsorgung sowie innere
verkehrliche ErschlieRung

Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung des Standortes

Vorgaben des BauGB (88 30, 33, 34 oder 35)

Generell ist bei der Bauflachenentwicklung auf das BauGB in der aktuellen Fassung abzustellen.
Dabei ist zu prufen, nach welchen MalRgaben des BauGB (88 30, 33, 34 oder 35) die Entwicklung
zu erfolgen hat.

Entwicklungsprioritaten

Vorrangig sind die gewerblichen Entwicklungsschwerpunkte der Prioritéat 1 zu entwickeln. Die
Standorte der Entwicklungsprioritdt 2 sind jedoch nicht aufer Acht zu lassen und hier die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Sicherung des Gewerbestandortes zu schaffen.

Des Weiteren ist anzumerken, dass in den Ortsteilen Athensleben, Léderburg, Neundorf,
Rathmannsdorf keine eigenstandigen Gewerbegebiete vorhanden sind und eine Entwicklung
solcher in diesen Ortsteilen zukiinftig auch nicht geplant ist. Vielmehr sind besonders in den
historischen Ortslagen und Siedlungskernen kleine und mittelstdndische Gewerbebetriebe
angesiedelt, die sich in einem gewissen Rahmen entwickeln kénnen. Innerhalb der gemischten
Bauflache besteht auch zukunftig die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe, die
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das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies kann durch Nach- bzw. Umnutzung bestehender
Bausubstanz als auch durch Nachnutzung innerértlicher Brachen unter Beriicksichtigung des § 34
BauGB bzw. Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Rahmen von § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) erfolgen.

Kommunale Zusammenarbeit

Um eine gezielte Standortentwicklung durchzufiihren ist ein enger Kontakt und stetiger Austausch
der einzelnen Fachbereiche (FB Il Fachdienst 61 Planung, Umwelt und Liegenschaften; Biro des
Oberblrgermeisters  mit  Wirtschaftsforderung)  erforderlich. Wahrend der Bereich
Wirtschaftsforderung die Bedirfnisse und Anspriche der jeweiligen Investoren in Bezug auf deren
Ansiedlungs-, Erweiterungs- bzw. Umsiedlungswillen erfasst, werden im Fachdienst Il die
planungsrechtlichen Voraussetzungen unter Beriicksichtigung landesplanerischer Vorgaben, des
BauGB und weiterer baurechtlicher Vorgaben wie Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO
LSA) erfasst, vorgehalten, ggf. angepasst oder sogar neu geschaffen.

In diesem Zusammenhang ist auch der Wirtschaftsstammtisch des Oberblrgermeisters der Stadt
StaRfurt zu nennen. Dieses Treffen zwischen Oberbirgermeister und ausgewahlten (gré3eren) am
Standort ansassigen Betrieben und Firmen wird regelmafiig im Halbjahres-Turnus durchgefuhrt.
Der Stammtisch dient als Kommunikationsplattform zwischen Stadt, Industrie- und
Gewerbetreibenden. Es werden auferdem Informationen Uber stadtische Entwicklungen und
planerische Zielstellungen an die Firmen transportiert als auch spezielle Themen, die den
Wirtschaftsstandort betreffen (z.B. Breitbandausbau) durch externe Referenten behandelt. Dieser
Stammtisch sollte auch weiterhin durchgefiihrt werden, um im standigen Austausch zu bleiben.

6.2 Instrumente und MalRnahmen

Fur die einzelnen Gebiete mit Entwicklungspotenzial und sonstigem Handlungsbedarf werden in
einem Standortblatt (siehe Anhang) alle Informationen bezlglich der weiteren Nutzung
zusammengetragen. Dabei erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse und Ziele sowie die
Festlegung der zukinftigen Entwicklung der jeweiligen gewerblichen Bauflache. Des Weiteren
enthalt das Blatt die wichtigsten Standortinformationen und soll ein elementares Arbeitsmittel fur
die Entwicklung und Vermarktung des Sandortes darstellen.
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6.3 Monitoring

Die v.g. Standortblatter sind in regelméRigen Abstanden zu prifen und anzupassen. Besonders
die Erfassung des Auslastungsgrades, des vorhandenen Freiflachenpotenzials sowie die
Aktualisierung durchgefuhrter MafRnahmen im Bereich der ErschlieRung sowie geé&nderter
rechtlicher Rahmenbedingungen sind wichtige Informationen der effektiven Flachenvermarktung.

Uber eine intensive Kontaktpflege zu den einzelnen Gewerbe- und Industriebetrieben kénnen
frihzeitig Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten der ansassigen Betriebe aber auch negative
Tendenzen wie Abwanderungen erkannt und gegengesteuert werden.

Im Rahmen von turnusmafigen Befragungen der Betriebe (aller 5 Jahre) besteht dartber
hinaus die Madglichkeit, aktuelle Befindlichkeiten, Bedirfnisse und zukinftige
Entwicklungsabsichten zu erfassen. In Auswertung der Ergebnisse k&nnen entsprechende
MaRnahmen zur Verbesserung der Standortbedingungen abgeleitet werden.

Der Flachennutzungsplan ist in regelmafigen Abstanden (ca. aller 15 Jahre) hinsichtlich seiner
stadtebaulichen Zielstellungen sowie der Bedarfe an gewerblicher Bauflache zu prufen und
anzupassen.
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Anhang

Plandarstellungen

Tabellen

Standortblatter

Ubersichtsplane der Ver- und Entsorgungsunternehmen

Juni 2017 84



