region magdeburg

regionale planungsgemeinschaft magdeburg breiter weg 193 04 magdeburg

regionale
planungsgemeinschaft

Stadt WOlmlrStedt magdeburg

-der vorsitzende-
Bau- und Planungsamt breiter weg 193

39104 magdebur
August-Bebel-Strale 25 telefon 0391.535 474 10
39326 Wolmirstedt telefax 0391.535 474 20

info@regionmagdeburg.de
lhr Zeichen Mein Zeichen Bearbeiterin Ruf Magdeburg landkreis bérde

born 2

2024-00286 Frau Zahn 0391-53547416 23.01.2025 :

Betreff: 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Wol-
mirstedt mit den Ortschaften Elbeu, Farsleben, Glinden-
berg und Mose™

Hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

post@lkjl.de

landeshauptstadt magdeburg

Sehr geehrte Frau Bunk, i

die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM) nimmt gemali § 2 Abs. R
4 in Verbindung mit § 21 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt "™
(LEntwG LSA) vom 23. April 2015 flr ihre Mitglieder, zu denen der Landkreis

Bérde, der Landkreis Jerichower Land, die Landeshauptstadt Magdeburg sowie  saiziandkreis
der Salzlandkreis gehéren, die Aufgabe der Regionalplanung wahr. e
Der Stadtrat der Stadt Wolmirstedt hat am 01.12.2022 die Einleitung der 3.  telefon 0 .
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wolmirstedt mit den Ortschaften  ooscteiica ko s e
Elbeu, Farsleben, Glindenberg und Mose beschlossen.

Dieser liegt der RPM zur Beurteilung vor.

Die Regionalversammlung hat am 23.10.2024 bereits den 5. Entwurf des REPs
der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht (Beschluss RV 13/2024) zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung beschlossen. Die 6ffentliche Be-
kanntmachung erfolgte am 15.11.2024 im Amtsblatt des Landesverwaltungs-
amtes Sachsen-Anhalt sowie die offentliche Auslegung und Tragerbeteiligung
zum 5. Entwurf REP MD vom 22.11.-23.12.2024. Die dazugehorigen Unterlagen
kénnen auf der Internetseite der RPM eingesehen und heruntergeladen werden.

Mit Beginn der offentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion
Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung gemaB § 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen 6ffentlicher Stellen
Uiber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu berlick-
sichtigen sind.
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Wohn-Gewerbe- und sonstige Bauflachen:

Das Kapitel 4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 (Be-
schluss RV 04/2021) aus dem Gesamtplan herausgeldst und als Sachlicher Teilplan "Ziele
und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge /GroBflachiger Einzelhandel" neu aufgestellt. Der Sachli-
che Teilplan "Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte
/ Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /GroBfléchiger Einzelhandel" (STP ZO )
wurde durch die Regionalversammlung in der Sitzung am 28.06.2023 (Beschluss RV
07/2023) beschlossen. Nach Genehmigung durch das Ministerium fiir Infrastruktur und
Digitales als oberste Landesentwicklungsbehdrde sowie durch die 6ffentliche Bekanntma-
chung wird dieser als Satzung rechtswirksam. Am 13.03.2024 hat die Regionalversamm-
lung Uber die Erflllung der Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid des Ministeriums fiir
Infrastruktur und Digitales als oberste Landesentwicklungsbehérde vom 16.10.2023 zum
STP ZO beschlossen (RV 03/2024). Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt
vom 16.04.2024 des Landes Sachsen-Anhalts. Im Anschluss an die Bekanntmachung han-
delt es sich nicht mehr um einen in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplan.

Daher muss der Sachliche Teilplan "Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /GroBflachiger
Einzelhandel" (STP ZO ) mit aufgenommen werden. Die Stadt Wolmirstedt ist gemaB des
(STP ZO ) als Grundzentrum ausgewiesen (Z 4.1-13). Die Aussage in der Begriindung zur
3. Anderung des FNP, dass die Stadt Wolmirstedt als Grundzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums ausgewiesen wurde, ist demnach nicht zutreffend.

Die fachliche Grundlage zur Festlegung der Grundzentren bilden die Vorgaben des LEP LSA
2010 (Z 35) und die Theorie der Zentralen Orte von Walter Christaller, welche heute in
allgemeiner Form weiterhin Giiltigkeit aufweist.

Wesentliche Vorgaben des LEP LSA 2010 sind:

- Grundzentrum ist der jeweils im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Sied-
lungsgebiet.

- Deckung des Grundbedarfs fiir die Versorgung der Bevolkerung.

- Ein Grundzentrum soll in der Regel mindestens 3.000 Einwohner (Grundlage: letzte sta-
tistische Bevdlkerungszahl zu Beginn des Aufstellungsverfahrens) haben, um selbst das
Potenzial fur die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen.

- Daruber hinaus sollen durch das Grundzentrum in der Regel mindestens 9.000 Einwoh-
ner (in der Regel in der Summe mindestens 12.000 Einwohner) versorgt werden.

- Die Erreichbarkeit aus dem Einzugsbereich soll in der Regel in 15 Minuten mit dem PKW
und in 30 Minuten mit dem OPNV gewahrleistet sein.

- Typische Versorgungseinrichtungen sind u.a. Sekundarschule, Arztpraxen und Apo-
theke, Gemeindeverwaltung, lokale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter
1.200 m2 Geschossflache fiir die Grundversorgung, OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum.
Eine ausfiihrliche Begriindung zur Festlegung kann dem STp ZO entnommen werden.

In den Gbrigen Orten der Region Magdeburg, die keine zentral6rtliche Funktion (berneh-
men, ist die stadtebauliche Entwicklung gemaB Z 26 LEP LSA 2010 bezogen auf Flachen-
neuausweisungen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der Eigenentwicklung zuldssig
(STp 20, Z 4-3).

Zum Wohnbauflachenbedarf (und Gewerbe) der Stadt Wolmirstedt und seinen Ortsteilen
gibt die Begriindung folgende Aussage: ,Im Flachennutzungsplan werden im spateren Ka-
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pitel die fir den Flachennutzungsplan geplanten zuklinftigen Baufldchen fiir die Stadt Wol-
mirstedt und die dazugehdrigen Ortsteile erldutert und dargestellt. ... (Wird im weiteren
Verfahren erganzt)..."

Demnach fehlen im Vorentwurf Aussagen zur Bedarfsermittlung und Bilanzierung von
Wohnbauflachen auf Ortsteilebene, die Herangehensweise zur Wohnbedarfsanalyse und
neuen Wohnbaufldchen, Daten zur Wohnbedarfsanalyse auf Grundlage der Einwohnerba-
sis, die Auffihrung vorhandener Bebauungspldnen und dessen Auslastung sowie vorhan-
dene Baultcken (wenn vorhanden ein Baulandkataster sowie eine Bestandsbeschreibung
und Bedarfsermittlung von gewerblicher Baufldchen, wie Daten zum aktuellen Bestand und
Auslastung als auch eine realistische Entwicklungsprognose zur Neuansiedlung.

Darlber hinaus ist die 7. regionalisierte Bevolkerungsprognose fiir Sachsen-Anhalt sowie
die CIMA-Studie (,,Intel-Studie") heranzuziehen.

In den einzelnen Planen sowie in der Begriindung sollten die Flachenneuausweisungen
nummeriert werden.

Die Flachenneuausweisungen im Nordwesten bei Wolmirstedt befinden sich innerhalb der
verbindlich festgelegten Abgrenzung des Zentralen-Orte-Konzeptes (Stp ZO 4.1-13) inner-
halb eines Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft ,“Sldliche Altmarkheiden" (5. Entwurf
REP MD, G 6.2.1-8, Nr. 6).

Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nah-
rungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nach-wachsender Rohstoffe sowie als Be-
wahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.
Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwdagung mit entgegenstehenden Be-
langen ein erhéhtes Gewicht beizumessen (5. Entwurf REP MD, Z 6.2.1-3).

Die im Osten gelegenen Flachen befinden sich innerhalb eines Vorbehaltsgebiet fiir Hoch-
wasserschutz ,Ohre™ (5. Entwurf REP MD, G 6.1.2-3, Nr. 5).

Die Festlegung von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz dient dem vorbeugenden
Hochwasserschutz bzw. der Risikovorsorge. Bisher hatten extreme Hochwasserereignisse
nur eine untergeordnete Bedeutung bei der Beurteilung von MaBnahmen und Planungen.
Da Hochwasserschutzanlagen keine absolute Sicherheit garantieren, ist hinter den Dei-
chen eine stérkere Berucksichtigung der Bauvorsorge zur Minderung von Schadensrisiken
bei Versagen der Schutzeinrichtungen notwendig. In den Vorbehaltsgebieten dient der
Hochwasserschutz sowohl der Steuerung und Absicherung zur Verringerung des Scha-
denspotentials als auch der langfristigen vorsorgenden Sicherung von Flachen fir den
Rickhalt und die Ableitung von Hochwasser. Zur rdumlichen Abgrenzung der kartografisch
dargestellten Vorbehaltsgebiete wurden Daten des LHW generalisiert, die ein Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder Extremereignis (200-jahrliches Ereignis - HQ200/
HQextrem) ohne Berlicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen simulieren. Der Verweis
auf die Hochwasserrisikomanagement-pldne des LHW LSA ist mit dem Ziel einer aktuellen
und validierten Datenlage verbunden sowie eines flr die Bauleitplanung geeigneteren MaB-
stabs von 1:1.000.

AuBerhalb des abgegrenzten Grundzentrum Wolmirstedt sind Flachenneuausweisungen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der Eigenentwicklung zulassig.

Neben insbesondere der natlirlichen Bevdlkerungsentwicklung, der sich verdndernden
Haushaltsstruktur und der derzeitigen Bausubstanz kénnen je nach Sachlage weitere Kri-
terien zur Untersuchung der Eigenentwicklung im Rahmen der Einzelfallpriifung herange-
zogen werden.

Das MaB der Eigenentwicklung nach den vorgenannt dargestellten Kriterien kann die Ge-
meinde Uberschreiten, wenn folgende Kriterien erfillt sind:

- Nahe zu einem Zentralen Ort, insbesondere zu einem Oberzentrum,

- gute Anbindung an den schienengebundenen Personennahverkehr und
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- eine signifikante wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde (STp ZO, G 4-4).

Um in Einzelfallen eine angemessene Berlicksichtigung zu ermdglichen, kdnnen weitere
Kriterien herangezogen und Angaben dazu erbracht werden. Die Ndhe zu einem Zentralen
Ort, insbesondere zu einem Oberzentrum, bedarf einer naheren Erlduterung. Es ist bei-
spielsweise davon auszugehen, dass, wenn der Ort direkt an das Oberzentrum angrenzt,
eine groBe Nahe gegeben ist. Eine gute Anbindung an den schienengebundenen Personen-
nahverkehr liegt beispielsweise vor, wenn an dem Ort ein Haltepunkt bzw. ein Bahnhof
vorhanden ist, an dem die Zilge halten. Eine signifikante wirtschaftliche Entwicklung liegt
vor, wenn die folgenden Indikatoren im Vergleich zu den anderen Orten Gberdurchschnitt-
liche Werte aufweisen: Gewerbesteueraufkommen, Steuerkraftmesszahl, Arbeitsplatzzent-
ralitét, Verhaltnis zwischen Einpendler und Auspendler. Diese Indikatoren sollten im Rah-
men der Nachweisfiihrung fiir einen Drei-Jahres-Zeitraum untersucht und dementspre-
chend dargestellt werden.

Die geplante Flache bei Elbeu befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fiir Touris-
mus und Erholung ,,Naherholungsgebiet Magdeburg-Nord" (5. Entwurf REP MD, G 6.2.5-6,
Nr.9).

Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung sind Gebiete, die aufgrund landschaftlicher
und naturrdumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestandes an touris-
tischen und kulturellen Einrichtungen fiir den Tourismus und die Erholung besonders ge-
eignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erholungs-
gebieten zu entwickeln (5. Entwurf REP MD, Z 6.2.5-6).

Die geplante Flache bei Farsleben befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir Land-
wirtschaft ,“Sidliche Altmarkheiden" (5. Entwurf REP MD, G 6.2.1-8).

Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nah-
rungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Be-
wahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.
Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden Be-
langen ein erhohtes Gewicht beizumessen (5. Entwurf REP MD, Z 6.2.1-3).

In der Sitzung der Regionalversammlung am 12.10.2022 hat diese mit Vorlage RV 07/2022
beschlossen, ihren Beschluss zur Vorlage RV 04/2010 vom 03. Mdrz 2010 zur Aufstellung
des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Magdeburg dahingehend zu an-
dern, dass das Kapitel 5.4 Energie mit den Gliederungspunkten 5.4.1 Nutzung der Wind-
energie, 5.4.2 Biomasse, 5.4.3 Solarenergie nicht mehr Gegenstand dieses Aufstellungs-
verfahrens ist. Ebenfalls in der Sitzung der Regionalversammlung am 12.10.2022 hat diese
zum Kapitel Energie mit Vorlage RV 08/2022 die Aufstellung eines Sachlichen Teilplans
»Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" mit Umweltbericht
fir das Gebiet der RPM und die Einleitung des Aufstellungsverfahrens gemaB § 9 Abs. 1
Raumordnungsgesetz, § 7 Abs. 2 i. V. m. § 2 Abs. 4 LEntwG LSA beschlossen. Die offent-
liche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt
vom 15.11.2022 (Seite 161 ff.) sowie auf der Internetseite der RPM.

Erneuerbare Energien-PV-Konzept:

In der Sitzung der Regionalversammlung am 23.10.2024 hat diese mit Vorlage RV 10/2024
den Entwurf der Anlage 1 (Konzept fiir die Festlegung der Gebiete fiir die Nutzung der
Windenergie - Methodenband) als Grundlage fir die weitere Erarbeitung des Sachlichen
Teilplanes ,Ziele und Grundsédtze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" mit Um-
weltbericht beschlossen und am 15.11.2024 im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes
Sachsen-Anhalt bekanntgegeben. Die dazugehdrigen Unterlagen kénnen auf der Internet-
seite der RPM eingesehen und heruntergeladen werden.
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Im Rahmen der Erarbeitung eines gesamtraumlichen Planungskonzeptes fir PV-Anlagen
sind der gemeinsame Erlass des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr und des
Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft und Energie ,Planung von Photovoltaik-Freifla-
chenanlagen" vom 31.05.2017 und die ,Handreichung fiir die Errichtung von groBflachigen
Photovoltaik-Freiflaichenanlagen und deren raumordnerische Bewertung in Sachsen-An-
halt" des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes SachsenAnhalt vom
17.04.2020 zu berilcksichtigen.

Die Gesamtflache der Gemarkung der Stadt Wolmirstedt, einschlieBlich aller Ortsteile, be-
lauft sich auf 5.427 Hektar. Fir die Ausweisung von Flachen fiir groBflachige Photovoltaik-
anlagen wird ein Schwellenwert von maximal 3 % der Gesamtflache festgelegt, was etwa
163 Hektar entspricht.

Es ist zu empfehlen, die Ergebnisdarstellung- und Bewertung der Potentialflachen bzw.
restriktionsfreien Flachen neben der kartografischen Darstellung auch verbal-argumentativ
und/oder tabellarisch dazustellen.

Die Flachen fir die geplanten PV-Anlagen befinden sich gemaB des 5. Entwurfs REP MD
innerhalb von Vorbehaltsgebieten flir die Landwirtschaft (G 6.2.1-8):

- Nr. 6 ,Sudliche Altmarkheiden®, bei Wolmirstedt bis Farsleben;

- Nr. 3 ,Magdeburger Borde", bei Elbeu sowie

- bei ,Siedlung Schiffshebewerk® mit zusétzlicher Uberlagerung mit dem Vorbehaltsgebiet
fur Hochwasserschutz ,Elbe"™ (5. Entwurf REP MD, G 6.1.2-3, Nr. 4).

Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nah-
rungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nach-wachsender Rohstoffe sowie als Be-
wahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.
Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwdgung mit entgegenstehenden Be-
langen ein erhdhtes Gewicht beizumessen (5. Entwurf REP MD, Z 6.2.1-3).

Die Festlegung von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz dient dem vorbeugenden
Hochwasserschutz bzw. der Risikovorsorge. Bisher hatten extreme Hochwasserereignisse
nur eine untergeordnete Bedeutung bei der Beurteilung von MaBnahmen und Planungen.
Da Hochwasserschutzanlagen keine absolute Sicherheit garantieren, ist hinter den Dei-
chen eine starkere Berlicksichtigung der Bauvorsorge zur Minderung von Schadensrisiken
bei Versagen der Schutzeinrichtungen notwendig. In den Vorbehaltsgebieten dient der
Hochwasserschutz sowoh!l der Steuerung und Absicherung zur Verringerung des Scha-
denspotentials als auch der langfristigen vorsorgenden Sicherung von Flachen fir den
Rickhalt und die Ableitung von Hochwasser. Zur rdaumlichen Abgrenzung der kartografisch
dargestellten Vorbehaltsgebiete wurden Daten des LHW generalisiert, die ein Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder Extremereignis (200-jéhrliches Ereignis -= HQ200/
HQextrem) ohne Beriicksichtigung von Hoch-wasserschutzanlagen simulieren. Der Verweis
auf die Hochwasserrisikomanagement-plane des LHW LSA ist mit dem Ziel einer aktuellen
und validierten Datenlage verbunden sowie eines fiir die Bauleitplanung geeigneteren MaB3-
stabs von 1:1.000.

Vorbehaltsgebiete sind Grundsatze der Raumordnung, d.h. Vorgaben flir nachfolgende Ab-
wagungs- oder Ermessensentscheidungen (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 Raumordnungsgesetz).
Grundsatze der Raumordnung sind nach § 4 Abs. 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessens-
entscheidungen zu berlicksichtigen (Beriicksichtigungspflicht). GemaB § 8 Abs. 7 Nr. 2
ROG sind Vorbehaltsgebieten bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Planungen oder Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen.
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Nach Auffassung der RPM kann der Vorentwurf der 3. Anderung des FNP der Stadt Wol-
mirstedt zum gegenwartigen Planungsstand nicht hinreichend mit den sonstigen Erforder-
nissen der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes
abgedlichen werden.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann keine abschlieBende Beurteilung abgegeben werden.

Die Unterlagen missen umfangreich ergénzt und der RPM erneut vorgelegt werden.

Da es sich um in Aufstellung befindliche Erfordernisse des REP MD handelt, wird darauf
hingewiesen, dass sich im Laufe des Verfahrens Anderungen ergeben kénnen.

Die Feststellung der Vereinbarkeit der 0.g. Planung/MaBnahme mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung erfolgt gemaB § 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG LSA durch die oberste
Landesentwicklungsbehérde im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung in Form einer
landesplanerischen Stellungnahme.

Mit freundlichen GriiBen,
im Auftrag

Z ,f:; b
Zahn
Sachbearbeiterin fiir Regionalplanung
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