Zusammenfassung von Vorbetrachtungen
zum Sanierungsgebiet

»Bioenergiedorf Neu-Muldenstein / Bereich Bahnhof* in der
Gemeinde Muldestausee

Vorwort:

Die Gemeinde Muldestausee hat vor, langfristig das Gebiet in Muldenstein zu entwickeln,
welches Uber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes mittels Satzung definiert
werden soll.

Die Notwendigkeit zur férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes wird mit
vorbereitenden Untersuchungen (§141 Abs. 1 BauGB) nachgewiesen. Gemaf §141 Abs.2
BauGB kann von den vorbereitenden Untersuchungen abgesehen werden, wenn
hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen.

Im Folgenden werden die bereits vorliegenden Unterlagen aufgezahit und die in diesen
Unterlagen enthaltenen Aussagen zum betreffenden Gebiet zusammengefasst.

1. Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (IGEK)

Die Gemeinde Muldestausee erarbeitete von Méarz 2017 bis April 2018 mit umfassender
Birger- und Tragerbeteiligung ihr IGEK. In diesem Konzept wurden die Starken und
Schwéachen, Chancen und Risiken fiir verschiedene Themenkomplexe der Gemeinde
analysiert. Im Ergebnis der Erarbeitung dieses Konzeptes sind umfangreiche
Handlungsschwerpunkte und Entwicklungsziele formuliert worden, die bis hin zu konkreten
Vorhaben und MaRnahmen fiir die einzelnen Ortsteile reichen.

Das IGEK der Gemeinde Muldestausee wurde nach der Zustimmung/Anerkennung durch die
zusténdige ubergeordnete Behdrde verdffentlicht und steht somit der Offentlichkeit dauerhaft
zur Einsichtnahme auf der Homepage der Gemeinde Muldestausee zur Verfligung.

Im Punkt 4.7 ,6ffentlicher Personennahverkehr, Mobilitat* des IGEK wurde unter anderem
die Bedeutung und Standortvorteile der Bahnhdfe Burgkemnitz und Muldenstein genannt.

Dabei wurde festgestellt: (IGEK Seite 73 unten)

»VYollkommen unzureichend stellen sich dagegen die Bedingungen am Haltepunkt
Muldenstein dar. Die Gebdude wurden von der Deutschen Bahn AG verkauft; die
Eigentiimer sorgen nicht fiir die Instandhaltung der Areale, das verwahrloste
Bahnhofsgeb&ude bildet damit kein ,,Eingangstor” in die Gemeinde."“

Aus dieser Feststellung ergab sich folgendes Handlungsziel fiir die Gemeinde: (IGEK Seite
74, Ziff.2)

«2. Mittelfristig soll der Bahnhof Muldenstein die zentrale Schnittstelle fiir den
schienengebundenen OPNV, den Busverkehr und den Individualverkehr sein. Dies wird nur
dann zu gewéhrleisten sein, wenn die Geb&udesubstanz grundhaft saniert und fiir einen
modernen Haltepunkt ausgestattet werden kann. Voraussetzung hierfiir ist die Kldrung der
Eigentumsverhéltnisse zu Gunsten der Kommune. Das Gelédnde in Bereich des jetzigen



Bahnhofes bietet ausreichend Raum fiir Parkplétze (PKW, Fahrréder),
Umsteigemdéglichkeiten zu den Buslinien sowie fiir Ruhe- und Wartezonen. Die Gestaltung
des Areals besitzt hohe Prioritdt im Rahmen des IGEK.“

2. Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Muldestausee

Die Gemeinde Muldestausee erarbeitete nach der Fertigstellung des IGEK ihren ersten
gemeinsamen FNP fiir die aus 13 Ortsteilen bestehende Einheitsgemeinde. Dieses
umfangreiche Planungsverfahren beinhaltete vier Trager- und Offentlichkeitsbeteiligungen
und dauerte auf Grund seiner Komplexitét fast 4 Jahre. Derzeit liegt die komplette
Verfahrensakte zur Genehmigung im Landesverwaltungsamt Magdeburg. Die Gemeinde
Muldestausee erwartet die Genehmigung in ca. 3 Monaten (Ende August 2022).

Im FNP ist, in Anlehnung an das IGEK, die Entwicklungsméglichkeit fiir das
Sanierungsgebiet dstlich der Ortslage Muldenstein im Umfeld des Bahnhofes aufgegriffen
worden. Hier sieht die Gemeinde zum einen Potenzial fir die Erweiterung des
eingeschrénkten Gewerbegebietes (rechtskréftiger Bebauungsplan ,Am Bahnhof*
Muldenstein) in Richtung Bahnhofsvorplatz, sowie eine sinnvolle Abrundung und Erweiterung
der Wohnbauflachen bis hin zur Steinlausigker Strale. Dabei wurde wahrend des
Planverfahrens zum FNP der Bebauungsplan ,Sonnengrund® entwickelt, der Baufldchen fiir
den Gemeinbedarf (Vorhaben neue KITA) sowie weitere Flachen fiir die Ansiedlung von
nichtstérendem Gewerbe vorsieht. Konkrete Ausfiihrungen und Betrachtungen wurden in der
Erarbeitung des Bebauungsplanes ,Sonnengrund” vorgenommen (siehe im Punkt 3. unten).

Auszug aus der Planzeichnung (Genehmigungsexemplar-Stand Mérz 2022):




In der Begriindung zum FNP ist das Thema ,Bahnhof Muldenstein“ auf Seite 33 aufgegriffen
worden.

~Als Chancen werden u.a. die Umgestaltung des Bahnhofs Muldenstein zur zentralen
Schnittstelle fiir Pendler, ..... gesehen.*

Auf Seite 79 der Begriindung zum FNP wird auf das hier zu Rede stehende Gebiet als
zukinftiger Siedlungsschwerpunkt eingegangen, wobei konkrete Planungen erst mit der
Aufstellung von Bebauungsplénen darstellbar sind. Die Benennung des betreffenden
Gebietes im FNP als zukiinftigen Siedlungsschwerpunkt, dokumentiert die
Willensbekundung der Gemeinde Muldestausee dieses Gebiet im dffentlichen Interesse zu
entwickeln.

Nach der Genehmigung und dem Inkrafttreten ist der FNP auf Dauer auf der Homepage der
Gemeinde und im Bauamt der Verwaltung einsehbar.

3. Bebauungsplan , Sonnengrund“ Muldenstein

Im Jahr 2020 begann die Gemeinde Muldestausee mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Sonnengrund” in Muldenstein. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb
des Sanierungsgebietes ,Bioenergiedorf Neu-Muldenstein /Bereich Bahnhof“. Alle Fliachen
befinden sich im kommunalen Eigentum. Als Zielstellung der erforderlichen Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung sowie die
Entwicklung eines Gewerbegebietes mit eingeschrankter Nutzung formuliert. Im
Planverfahren wurden mehrere Trager- und Offentlichkeitsbeteiligungen durchgefiihrt sowie
eine Standortuntersuchung vorgenommen.

Auszlge aus der Begriindung zum Bebauungsplan “Sonnengrund*
(Seite 14-16 Planungsrechtliches Grundkonzept u. Erforderlichkeit der Aufstellung)

~Besonders hervorzuheben ist dabei die verkehrliche Lagegunst fiir einen Gewerbestandort,
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.Es ist ein groRes Anliegen, dass in Muldenstein der Bau einer Kinderbetreuungseinrichtung
in Bahnhofsnéhe erméglicht wird. In Bezug zur Ortslage von Muldenstein und den
umgebenden Ortschaften ist der in Rede stehende Standort von besonderer infrastruktureller
Lagegunst. Durch die Bahnhofsnéhe knnen Berufspendler schnell die Gro3stédte per Bahn
erreichen und zugleich die Betreuung ihrer Kinder in Einklang bringen.“

»~Einen geeigneten Standort zu finden, war fiir die Gemeinde wichtig, da die Kinder von
Muldenstein, als gréBte Ortschaft der Gemeinde, zur Betreuung derzeit in andere
Ortschaften gebracht werden miissen, teilweise auch iiber Gemeindegebietsgrenzen
hinaus.”

~Des Weiteren ist es fiir die Gemeinde Muldestausee wichtig fiir die Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen einen Standort fiir einen Gewerbetreibenden anbieten zu
kénnen. Bei der guten verkehrsrdumlichen Lage, den Voraussetzungen in Hinblick auf die
Infrastruktur, die Ndhe zum Bahnhof und die Ortsrandlage beziiglich der vorhandenen
Wohnbebauung liegt es auf der Hand, dass eine solche Nutzung fiir das Gemeingebiet
férderlich ist. Mit dem Planverfahren sollen Méglichkeiten geschaffen werden, weitere
Gewerbenutzungen im Ort zu erméglichen. “



Lage des Bebauungsplangebietes innerhalb des Sanierungsgebietes:

Anlage]  Mafsiab 1:5000
Getneinde Muldestausce
Sanierungsgeblet I
»Blosnergledorf Neu-Muidenstein /
Bereich Bahnhof™

(Flche ca. £1,85 ha)

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Sonnengrund“ OT Muldenstein ist auf Dauer auf der
Homepage der Gemeinde und im Bauamt der Verwaltung einsehbar.

4. Anmeldung der Gemeinde fiir das Mehrjahresprogramm der
Nahverkehrsservice Sachsen-Anhalt GmbH (NASA)

Bereits 2019 hat die Gemeinde Muldestausee eine Anmeldung fiir das Mehrjahresprogramm
geman Ziff. 8 der Verwaltungsvorschriften zur Durchfiihrung von § 3 Abs. 1 des
Entflechtungsgesetzes (VV.EntflechtG/Verkehr) des Landes Sachsen-Anhalt vorgenommen.
Das Vorhaben erhielt den Namen:

Umgestaltung und Sanierung des Bahnhofsvorplatzes Muldenstein nach den Prinzipien des
Merkblattes zur Umgestaltung von SPNV Schnittstellen zu einem modernen
Bahnhofsvorplatz mit zukunftsweisender Verkehrsraumgestaltung.



Es wurde dazu eine Vorhabenskizze (Lageplan mit erlduternden Kennzeichnungen der
einzelnen Sanierungs- und Vorhabenschwerpunkte) eingereicht:
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Des Weiteren wurde eine Beschreibung des Vorhabens wie folgt vorgenommen.

~Sowohl der Verkehrsraum vor der Immobilie des Bahnhofes, als auch die Immobilie des
Bahnhofes Muldenstein selbst, befinden sich in einem desolaten Zustand. Leider befindet
sich das ehemalige Bahnhofsgebéude noch nicht im Eigentum der Gemeinde, weshalb die
erforderliche Investition in das Gebédude hier als optional zu betrachten ist.

Durch die Vervollkommnung des Nahverkehrs und S-Bahn-Netz auch durch den
Mitteldeutschen Verkehrsverbund gewinnt der Haltepunkt Muldenstein fiir die Gemeinde
Muldestausee und die Ortslage Muldenstein weiter an Bedeutung.

Die Gemeinde ihrerseits wird bahnhofsnahe Wohngebiete ausweisen, die den Bahnhof
-hdher an den Ort heranholen”. Gliicklicherweise liegen einige prédestinierte Grundstiicke
der Gemeinde in Bahnhofsnéhe, sodass eine Entwicklung planméfig vollzogen werden
kann.

Im Einklang mit der weiteren Entwicklung der Bausubstanz des Ortes muss der
Bahnhofsvorplatz saniert werden und ist mit modernen Funktionalititen auszustatten.

Gegenwartig wird am Bahnhof eine OPNV Haltestelle betrieben, die Jedoch keine
Voraussetzungen an einem modernen Haltepunkt aufweist.

Die Sanierung des Bahnhofsvorplatzes zur modernen Schnittstelle, muss insbesondere
folgende Ziele haben:
e Errichtung an der OPNV Haltestelle mit Fahrgastuntersténden, Beleuchtung und
Barrierefreiheit
e Beleuchtung des gesamten Bahnhofsumfeldes
e FErrichtung von Park (Kiss) und Ride— Plétzen



e Errichtung von Fahrradabstellméglichkeiten.

o Entflechtung des gesamten Verkehrsraumes mit einer intelligenten Verkehrsfiihrung
fir Fahrzeuge, Ful3génger und Radfahrer incl. Anbindung an die vorhandenen
ortlichen Trassen

Muldestausee, 13.06.2019“
Mit Schreiben vom 15.05.2020 hat die NASA mitgeteilt, dass die Gemeinde Muldestausee in

das Mehrjahresprogramm aufgenommen wurde.

Die Gemeinde flhrt hierbei das Aktenzeichen: 3P020208. Die Foérderung von bis zu 80 % ist
moglich.

Eine Bestétigung des jéhrlich aufzustellenden OPNV-Investitionsprogramms des Landes
Sachsen-Anhalt durch das zustandige Ministerium des Landes und die entsprechende
Unterrichtung Uber die Aufnahme in das laufende Jahresprogramm steht jedoch noch aus.

Die NASA selbst hat den Bahnhof Muldenstein in einer mehrseitigen Betrachtung
bewertet und Projektideen zusammengetragen:

(Ausziige aus der NASA-Bewertung)

Bahnhof Muldenstein

Bahnanbindung
Der Bahnho! Muldensiein wird wechselsediig durch die

S2 {Lutherstadt Witlenberg — Leipzig-Sitteritz) und die
58 (Lutherstadt Witfenberg — Halle Hbf} bedient.

in der Hauptverkehrazeit wesktags verkehren

Verdichierziige, emige Zge der S2 werden zudem iber |
Wittenberg hinaus Richiung Falkenberg/Elster |
dewchgebunden.

In Bitterfeld, Lutherstadt Wittenberg Hbf, Halle Hbf und
Leipzig Hb! bestehen Umsteigembglichkeiten zum

Fernverkehr.
Verkehiliche Bedeutung

| Binwohner Crischaft Muldensiein ca. 2.000
Einwohner Gemeinde Muldestausee ce. 11.000 |

Reisende pro Tag am Haltepunkt 120
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Bahnhof Muldenstein - Anforderungen

Bahnhofsumfeld/Schnittstelle

Moderne und bamierefreie Verkehrsanlagen

Bushaltestellen mit Witterungsschutz in unmittelbarer Nahe des Bahnsteigzugangs

Radabstellanlagen {offen und gesicherfe Stellplatze)

Elektromobiiitat: abschlieBbare Stelipiitze fir E-Bikes, privilegierte P+R-Plitze fiir E-Autos

Parik+Ride

Aftraktive Platzgestaliung mit Aufenthalisqualfiiat, Gringestaltung und Informationen zu Verkehr und Tourismus
Wegeanbindung fir Fuganger und Radfahrer in das Umfeld

Gebiude

- Vananten: a) volistindiger Rilckbau, b) Teilnickbau, c) volistandiger Erhalt

- Variante a) Rickbau kann mit Neubau eines klsineren Servicepavillons kembiniert werden

- Vorteil: kein Bahnsteigzugang durch das Gebaude! {baurechtich problematisch, keine Freisteliung nach §23 AEG), klare
Trennung der Zustandigkeiten DB / Gemeinde

- Nutzungsoptionen: Kiosk/Bistro mit 6ffentlichem WC/Wartebereich, Baro/Co-Working, soziale Einrichtungen

- Dringende Empiehlung: Sanierung nur bei gesicherter langfristiger wirtschafilicher Nutzung!

Bahnsteiganlagen

- Derzeit keine barmerefreie ErschlieBung zum Bahnsteig 2 (Richtung Wittenberg)
- Neubau von zwei Autziigen erforderlich (Bauraum nach RackbawTeilriickbau Gebaude und am Bahnsteig vorhanden)
- Kostenteilung DB / Gemeinde vorstellbar (Forderung aus Bahnhofsprogramm / Strukturstarkungsmittein)

5. Bewertung des Sanierungsgebietes der Gemeinde Muldestausee im Rahmen

der Projektentwicklung .,Neu-Muldenstein“ Bio-Energiedorf und
Radverkehrsanbindung zum Chemiepark Bitterfeld-Wolfen:

Das hier betrachtete Sanierungsgebiet ist Bestandteil des Gesamtprojektes ,Neu-
Muldenstein®.

Hier zur Verdeutlichung Auszlige aus der Projektskizze:

Projekiziel ist es:

~Bedarfsangepasste, harmonisierte Quartiersentwicklung ,Neu-Muldenstein“ zur Schaffung
attraktiver Wohn- und Betreuungsmdaglichkeiten in Verbindung mit Revitalisierung und
Stérkung der schienengebundenen und radwegbezogenen Infrastruktur als wichtigen
Anziehungs- und Haltefaktor fiir bendtigte Arbeitnehmerinnen im Chemiepark Bitterfeld-
Wolfen mit Wérmeversorgung des Gesamtensembles (iber ein innovatives Nahwéarmenetz
mit Nutzung regenerativer Energie.“

Die Projektbeschreibung wurde wie folgt vorgenommen:

~Das Gesamtprojekt ,Quartiersentwicklung in unmittelbarer Bahnhofsndhe* besteht aus 5

Séulen:

1. ErschlieBung und Entwicklung eines neuen Wohnstandortes auf dem gemeindlichen
Grundsttick ,Feldberg“ (3,3 ha; 400m vom Bahnhof entfernt) zur Deckung der Nachfrage
nach Wohneigentum und Mietwohnungen fiir unterschiedliche Zielgruppen
(Einfamilienhausstandorte, kleine bis mittelgrol3e barrierefreie Wohnungen)



2. ErschlieBung und Entwicklung eines Standortes fiir eine Kindertagesstitte und
einer altengerechten Wohnanlage auf dem gemeindlichen Grundstiick ,Sonnengrund*
(1,6 ha; 300m vom Bahnhof entfernt) und Bau einer Kindertagesstitte (120
Betreuungsplétze) sowie eines Hortes (40 Betreuungsplétze).

3. Verbesserung der Anbindung an den OPNV durch
- Ausbau Bahnhofsvorplatz Muldenstein zur OPNV Schnittstelle

- Erwerb und Umbau Bahnhof-, Empfangsgebédude Muldenstein als Mietobjekt fiir
Gewerbetreibende

4. Radanbindung an Stadt und Chemiepark Bitterfeld -Wolfen durch Sanierung des
Mulderadwegs / der Querung am ,,Greppiner Wehr“ (siehe Anlage)

5. Planung, Umsetzung und stérungsfreier, effizienter Betrieb eines lokalen
Nahwiérmenetzes ,,Neu-Muldenstein“ als (Bio)Energiedorf

- Aufbau und Betrieb einer dezentralen Struktur zur Energieversorgung (lokales
Nahwérmenetz) der oben genannten Einrichtungen und potenziellen Anbindung
weiterer gewerblicher Mietshéuser (,Gliickaufsiedlung”) durch Kooperation mit einem
anséssigen Gewerbebetrieb

- Versorgungsbereiche: éffentliche Gebéude: Kita- und Hort, Bahnhofsgeb&ude mit
gewerblichen Einheiten, altengerechte Wohnanlage, Wohngebiet ,Am Feldberg”,
Sanierungsbereich ,Wohnpark bzw. -siedlung Glickaufsiedlung“

- Steigerung der lokalen Versorgungssicherheit unter Abstiitzung auf regenerative
Energiesysteme. Nutzung 6konomischer, kologischer und sozialer
Wertschépfungseffekte in der Gemeinde durch lokalen Bezug der Energietrdger von
leistungsféhigen Landwirtschafts- und Forstbetrieben der Diibener Heide

- mit Option der Kapazitdtserweiterung, um weitere Wohneinheiten des Ortes
perspektivisch an Nahwédrme anzubinden.

Durch den Erwerb sédmtlicher Fldchen durch die Gemeinde Muldestausee ist eine
einheitliche und harmonisierte stédtebauliche Entwicklung der unterschiedlichen Fléchen
entsprechend der Bedarfe gegeben.

Mit den bereits rechtswirksamen, zum Teil noch im Verfahren befindlichen Bebauungsplédnen
kénnen erforderliche ErschlieBungsmalnahmen kurzfristig begonnen werden.

Insbesondere die vernetzten Mobilitétsangebote und die Nutzung regenerativer
Energiesysteme leisten einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz. Einerseits wird die
Nutzung emissionsarmer Verkehrsmittel geférdert. Die Verbrennung fossiler Energietréger
wird andererseits sukzessive reduziert und dezentrale (teure) Einzellésungen von
Haushalten durch eine ganzheitliche L6sung mittels eines lokalen Nahwédrmenetzes
abgeldst.”

Das Sanierungsgebiet ,Bioenergiedorf Neu-Muldenstein / Bereich Bahnhof* ist hier in den
Sédulen 2-4 enthalten, wie in den folgenden Grafiken erkennbar ist.
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(Ausziige aus den Grafiken zur Projektbeschreibung)

+SONNENGRUND*
1,6 ha, B-Plan im Verfahren
1. Kindertagesstitte (120 Plitze} /
Hort (40 Pléitze)
2. Altengerechte / Betreute
Wohnanlage
- 3. Entwicklungsfliche Wohnen
~ (mittel- bis langfristig)
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4. Sdule
(Bio)Energiedorf
NEU-MULDENSTEIN
.. - Aufbau und Betrieb lokales |

7 Nahwirmenetz
- Abstiitzung auf
regenerative
Energiesystema
- Versorgung / Anbindung:
Kita, Hort, Altengerechte

Wohnanlage, Wohngebiet
»Feldberg*, Bahnhof,
Gewerbliche Mietwohnungen

In der Zwischenzeit ist, wie oben im Punkt 3 erldutert, der Bebauungsplan ,Sonnengrund®
rechtskréftig, wobei die urspriingliche Idee eine altengerechte Wohnanlage in diesem
Bebauungsplangebiet zu errichten, aus schallschutzrechtlichen Griinden nicht umsetzbar ist
und hier, wie oben erwahnt, neben der Kinderbetreuungseinrichtung eine Gewerbeflache
entstehen soll. Aus planungsrechtlicher Sicht sind somit die Voraussetzungen fiir die
bauliche Entwicklung der betreffenden Flachen im Bebauungsplangebiet gegeben.

Nunmebhr gilt es weitere Saulen des Projektes ,Neu-Muldenstein* voranzubringen.
Schlisselfunktion hat hierbei der Bahnhof Muldenstein sowie die zu entwickelnden
Freiflachen an der Steinlausigker Strafe.

Fazit:

Es wurden fiir das betreffende Gebiet in verschiedenen Projekten und Konzepten
vorbereitende Betrachtungen vorgenommen, die alle das Ziel haben, die vorwiegend
gemeindlichen Flachen im OT Muldenstein zu sanieren, revitalisieren und neu zu
gestalten.

Die Gemeinde Muldestausee kann gem. § 142 BauGB ein Sanierungsgebiet férmlich
festlegen, wenn im betreffenden Gebiet stadtebauliche Misssténde vorliegen und die
Kommune die Absicht hat, diese insgesamt zu beheben.

Dies bezweckt die Gemeinde Muldestausee mit dem Beschluss zur Sanierungssatzung
»Bioenergiedorf Neu-Muldenstein / Bereich Bahnhof, die einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen liegt hierbei im
offentlichen Interesse.

Bauamt, SB Planung
Gemeinde Muldestausee, 07.06.2022



