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0. Rechtsgqrundlagen

Der Aufstellung der Satzung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geadndert durch Artikel 11 des
Gesetzes 08.10.2022 (BGBI. I. S.1726)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1. Allgemeines

Die Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen Uber die Abgrenzung der im Zusammenhang
bebauten Ortslage und die Einbeziehung des Flurstiicks 3/4 (teilweise) der Flur 12 der Ge-
markung Buchhorst in die im Zusammenhang bebaute Ortslage Buchhorst wird auf der Rechts-
grundlage der §§ 34 Abs.4 Nr.1 und 3 sowie Abs.5 und 6 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 und
6 BauGB sowie § 13 Abs.2 Nr.2 und 3 BauGB und § 10 Abs.3 BauGB aufgestellt.

1.1. Allgemeine Ziele der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung, raumlicher
Geltungsbereich

Der Ortsteil Buchhorst im Norden der Stadt Oebisfelde-Weferlingen bietet besondere Lagebe-
dingungen im Drémling umgeben von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Der Ortsteil stellt
sich trotz der peripheren Lage seit 2013 als stabiles Siedlungsgebiet dar. In der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen besteht eine Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Birger, die eine periphere
Lage in Kauf nehmen, um in einer intakten Umwelt zu leben. Dies bietet fiir Buchhorst die Chance,
nach den deutlichen Einwohnerverlusten in den Jahren von 2003 bis 2013 (-10,71%) die Ein-
wohnerentwicklung im Rahmen des Eigenbedarfes zu stabilisieren und Wegzlige ortsansassiger
Einwohner durch Zuzlige zu kompensieren. Da die Wegzlige aus Buchhorst meist familienan-
gehorige Kinder betreffen (Anteil der Einwohner unter 20 Jahren in Buchhorst im Jahr 12,93% -
Vergleichswert Stadt Oebisfelde-Weferlingen gesamt 18,32%), werden durch die Wegzlige keine
Wohnungen oder Hauser frei, um bedarfsgerecht zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen einen
Zuzug zu ermoglichen. Ebenso steht kein geeigneter Wohnraum fiir ehemalige Buchhorster zur
Verfligung, die aus familiaren Grinden wieder nach Buchhorst ziehen wollen.

Buchhorst weist eine fir Kolonistendérfer im ehemaligen Sumpfgebiet typische Siedlungsstruktur
auf, bei der die Héfe in lockerer Folge entlang von StraBBen und Wegen errichtet wurden und
zwischen den ehemaligen H6éfen noch umfangreiche Freiflichen an erschlossenen Standorten
bestehen. Das Ortszentrum von Buchhorst befindet sich an der HauptstraBe mit einer zusam-
menhangenden Bebauung, die im Westen mit dem Grundstiick Réwitzer StraBe 11 endet. Auf
dem Grundstlck Réwitzer StraBe 11 wurde bis 2018 ein Restaurant betrieben. Weiterhin wurden
hier seit 1992 regelmaBig Diskobetrieb durchgefiihrt. Im Bestand wird die Gaststatte nur noch als
Veranstaltungsraum fir private Feiern mit Cateringservice genutzt. Siidlich angrenzend an die
Gebaude befindet sich der ehemalige Parkplatz der Diskothek, der mit Rasengittersteinen
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befestigt ist und drainiert wird. Er wird wie die sich daran anschlieBenden Gartenflachen nicht
mehr benbtigt. Die FIachen sind entlang der HauptstraBBe teilweise dem Innenbereich zu zuordnen
ist. Der sudliche und stdwestlichen Teil der Flache mit dem Parkplatz gehdért nicht mehr dem
Innenbereich an. Auf diesen Flachen ist der Abbruch des Parkplatzes und die Errichtung von ca.
drei bis vier Einfamilienhdusern vorgesehen.

Da die Wohnnutzung nicht im AuBenbereich gemai § 35 BauGB privilegiert ist, bedarf es der
Aufstellung eines Bebauungsplanes oder dem Erlass einer Abgrenzungs- und Einbeziehungs-
satzung gemafn § 34 Abs.4 Nr.1 und 3 BauGB. Die Stadt hat sich fir das Instrument der Ab-
grenzungs- und Einbeziehungssatzung entschieden, da hiermit ohne zu groBen Planungs- und
Kostenaufwand Planungsrecht geschaffen werden kann. Die Flache istim Sinne des § 127 Abs.2
BauGB erschlossen.

1.2. Abgrenzung der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung

Die AuBenbereichsflachen, die in den Innenbereich einbezogen werden sollen, haben eine GréBe
von ca. 4.051 m2. Der Geltungsbereich umfasst:

Gemarkung Buchhorst, Flur 12, Flurstiick 3/4 (teilweise)

Er schlie3t sidlich an die Bebauung Réwitzer StraBe 11 an.
Die Einbeziehung weiterer Flachen sidlich des Einbeziehungsbereiches wurde gepriift, aufgrund
der aktiven landwirtschaftlichen Nutzung jedoch verworfen.

Luftbild Buchhorst, Flur 12

[DOP /10/2019] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6022664/2011

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindet sich derzeit ein neuer Flachennutzungsplan im
Aufstellungsverfahren. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet Gberwiegend
als Dorfgebiet dargestellt. Der fortgeltende Flachennutzungsplan Oebisfelde stellt die Flache voll-
standig als Dorfgebiet dar. Aus dieser Darstellung wird die Satzung entwickelt.

Die Ziele der Raumordnung sind durch die geringfiigige Erweiterung der Ortslage nicht betroffen.
Das Vorhaben ist dem Eigenbedarf zu zuordnen. Das Planvorhaben fallt als Abgrenzungs- und
Einbeziehungssatzung unter die Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018. Die landes-
planerische Stellungnahme ist danach durch die untere Landesplanungsbehdrde abzugeben.
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Ausschnitt aus

dem fortgelten-
den Flachen-

nutzungsplan
der Stadt Oebis-

felde

[ALK 1996] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/ /
A18/1-6022664/2011 b/

1.4. Nutzung, Bodenverhaltnisse

bisherige Nutzung

Die Flache ist mit einem Parkplatz der ehemaligen Diskothek Réwitzer StraBe 11 bebaut, der
nicht mehr genutzt wird. Der Parkplatz ist mit Rasengittersteinen befestigt und drainiert. Weiterhin
ist im Suden des Einbeziehungsbereiches eine Bodenplatte des Geb&dudes des ehemaligen
Kontrollpunktes fur die Befahrung des Grenzgebietes vorhanden. Die verbleibende Flache wird
als Garten genutzt. Derzeit werden die Flachen regelméaBig geméaht. Die Wiederaufnahme der
Gartennutzung ist jederzeit méglich.

Versickerungsbedingungen

Nach dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt stehen an der Oberflache bzw. oberflachennah (ber-
wiegend sandig - lehmige Schichten an (Sand-Rostgleye), die flr die Versickerung des Nieder-
schlagswassers geeignet sind. Das Bebauungsgebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten. Der Flurabstand des Grundwassers betragt ca. 2 m nach den bekannten Unter-
lagen. Es wird empfohlen, im Zuge von standortkonkreten Baugrunduntersuchungen die Ver-
sickerungsfahigkeit zu prifen. Durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes, even-
tuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung, sollte vorab standortkonkret geprift werden, ob die
fur eine Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen ent-
sprechend Arbeitsblatt DWA-A138 im Plangebiet gegeben sind. Da im Plangebiet ein groBes
Grundstuck fr die Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung steht, kann davon aus-
gegangen werden, dass eine Versickerung auch bei unginstigen Bodenverhaltnissen grund-
satzlich méglich ist. Flr den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte
usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von An-
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lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der daflr erforder-
liche mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fiir Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archdologisch relevante Flache kartiert. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG
LSA) Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales zu melden und "bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen" sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die
weitere Vorgehensweise entschieden.

Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen
(§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

1.5. Biosphérenreservat und SPA Vogelschutzgebiet Drémling

Das Plangebiet befindet sich in dem mit Datum vom 22.06.2019 ausgewiesenen Biospharen-
reservat Dromling Sachsen-Anhalt. Es ist Bestandteil der Entwicklungszone des Biosphéren-
reservates und liegt im Orisbereich des 2016 neu abgegrenzten Landschaftsschutzgebietes
Drémling. Die Entwicklungszone des Biospharenreservates dient gemaB §3 Abs.1 Nr.3
BioResDromlV ST als Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum der Bevélkerung. In Verbindung
mit dem Schutzzweck § 4 Abs.3 Nr.15 BioResDrémlIV ST, hier der Vermeidung der Zunahme
baulicher Anlagen im AuBenbereich, steht die geplante bauliche Verdichtung von Siedlungs-
flachen im Einklang mit den Zielen des Biospharenreservates Drémling. Auswirkungen auf das
Vogelschutzgebiet "Drémling”, in dem sich das Baugebiet ebenso befindet, werden durch die
MaBnahme nicht erwartet bzw. durch die vorgesehene KompensationsmafB3nahme angemessen
ausgeglichen.

Das Plangebiet befindet sich wie die gesamte Ortschaft Buchhorst im Vogelschutzgebiet Drom-
ling (SPA 0007 Gebietsnummer DE 3532-401). Fiir den Bebauungsplan Rowitzer Strae Nr.15
ndrdlich des vorliegenden Baugebietes wurde eine SPA Vorpriifung im Auftrag der Stadt Oebis-
felde-Weferlingen durch die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH durchgefiihrt. Hierfir wurden
die Kartierungen der Brutstatten der Avifauna des Vogelmonitorings herangezogen. Der Unter-
suchungsradius umfasst auch das Plangebiet, so dass die Ergebnisse der Vorprifung auf die
vorliegende Planung tbertragen werden kénnen. Eine Beeintrachtigung, des Schutzes und der
Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes Dromling ist nicht zu erwarten. Die Entfernung des
Plangebietes zu Brutstatten der Arten nach Anhang | Artikel 4 Abs.1 der Vogelschutzrichtlinie ist
fur das Plangebiet deutlich gréBer als beim Baugebiet Rowitzer Stral3e, fir das festgestellt wurde,
dass eine Beeintrachtigung des Schutzzweckes des Vogelschutzgebietes nicht zu erwarten ist.
Zwischen dem Plangebiet und dem Vogelschutzgebiet liegen weiterhin die Bauflachen entlang
der HauptstraBe. Das Plangebiet weist eine starkere siedlungsintegrierte Lage auf und die in
Anspruch genommenen Flachen sind gréBeren Stérreizen ausgesetzt.

2. Begriindung der Einbeziehung der in der Planzeichnung bezeichneten Teilfliche
in den Innenbereich und Begriindung der getroffenen Festsetzungen

2.1. Ergédnzung des Siedlungsbereiches

Die Erganzung des Siedlungsbereiches der Ortslage Buchhorst ist erforderlich, um Baugrund-
stlicke fUr bis zu drei Einfamilienhduser fir den &rtlichen Bedarf zur Verfligung zu stellen. Der
geplante Standort nutzt vorhandene ErschlieBungsanlagen. Die Erganzung ist mit einer geord-
neten stéadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die Ortslage wird durch die Bebauung abgerundet.
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Es sind im Rahmen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung weder Vorhaben zuldssig oder
vorgesehen, die der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB Buchstabe b ist nicht zu erwarten.

2.2, Erfordernis zusatzlicher Festsetzungen fiir die Bebauung

Der Einbeziehungsbereich wird wesentlich durch die benachbarte Bebauung an der Réwitzer
StraBe gepragt. Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Dorfgebiet.

Entscheidungen flir die Zulassigkeit von Vorhaben richten sich nach der Pragung der ndheren
Umgebung geman § 34 BauGB. Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung sind
nicht erforderlich.

Es wird planerisch sich folgender aus § 34 BauGB ergebende ZulassigkeitsmaBstab einge-
schatzt:

» Dorfgebiet

*  Grundflachenzahl 0,3

» Geschossflachenzahl 0,4

» ein bis zwei Vollgeschosse

Da die Satzung auch ein Baugrundstiick im Siidosten des Abgrenzungs- und Einbeziehungs-
bereiches ermdglichen soll, ist die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen erforderlich. Geman
§ 35 Abs.5 Satz 2 BauGB kdénnen einzelne Festsetzungen in die Satzung aufgenommen werden.
Hiervon wurde fir die Gberbaubaren Flachen Gebrauch gemacht. Der Abstand zur offenen Land-
schaft soll mindestens 6 Meter betragen, um eine Eingriinung zu ermdéglichen. Zu den vorhande-
nen Geb&uden muss ein angemessener Abstand mit 10 und 5 Meter eingehalten werden. Soweit
Hinterliegergrundstiicke gebildet werden, sind diese privatrechtlich zu erschlieBen.

3. Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzunq auf 6ffentliche
Belange

3.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB),

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB),

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB),

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung,

« eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung,

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekom-
munikationsleistungen,

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post,

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fir den Einbeziehungsbereich erfolgt Uber die Rowitzer StralBe
(LandesstraBe L 22). Unmittelbar an der Sidgrenze der Abgrenzungs- und Einbeziehungs-
satzung befindet sich die Ortsdurchfahrisgrenze. Der Bereich der Satzung befindet sich somit
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innerhalb der Ortsdurchfahrt und ist Gber eine bestehende Zufahrt an die Réwitzer StralBe ange-
schlossen. Hierdurch ist eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung gewaéhr-
leistet.

Alle neu zu errichtenden Zufahrten innerhalb einer Ortsdurchfahrt bediirfen gemaf § 18 StraBen-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) der Zustimmung der LandesstraBenbaubehérde
Regionalbereich Mitte. Die technische Lésung der Zufahrten kann vorab mit der Fachgruppe 23
abgestimmt werden. Fir die Erstellung der Planunterlagen sind die aktuell gultigen Vorschriften
und Richtlinien anzuwenden. Die Unterlagen sollten enthalten: einen Lageplan mit dargestellter
Anbindung an die L 22, Aussagen zur Anbindung an die L 22 (z.B. Deckenaufbau der Zufahrt,
Lange, Breite, Querneigung), Aussagen zur Entwasserung des Grundstiickes. Es soll kein Was-
ser auf die L 22 gelangen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH (OEWA). Ein
Anschluss an das Trinkwassernetz ist méglich. Der Anschluss an die Trinkwasserleitung muss
bei der OEWA beantragt werden.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das Plan-
gebiet kann an die Elektroenergieversorgung an die Niederspannungsleitung in der Réwitzer
Stral3e angeschlossen werden.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. In der Réwitzer
StrafBe befindet sich eine Gasversorgungsleitung. Soweit ein Anschluss vorgesehen ist, sind die
Anschlussmdglichkeiten in Abstimmung mit dem Versorgungstrager festzulegen.

Das Telekommunikationsnetz in Buchhorst wird Gberwiegend durch die Deutsche Telekom Netz
GmbH betrieben. Sollte auf dem neuen Grundstiick ein Anschluss an das Telekommunikations-
netz der Telekom bendtigt werden, bittet die Telekom mit ihr rechtzeitig (mindestens 3 Monate
vor Baubeginn) in Verbindung zu treten. Dartber hinaus stellt die Stadt Oebisfelde-Weferlingen
derzeit ein flachendeckendes kommunales Breitbandnetz innerhalb der Stadt Oebisfelde-Wefer-
lingen her. Die Stadt beabsichtigt, dass innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Grundstlick
an diese Netzstruktur anzubinden. Als zukiinftigen Netzbetreiber hat die Stadt Oebisfelde-Wefer-
lingen die DNS:Net Internet Service GmbH gebunden.

Trager der Abfallentsorgung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Entsorgung
erfolgt an der Rowitzer StraBe. Die Abfallbehalter sind am Abfuhrtage an der Réwitzer StraBe
bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH
(OEWA). Die Méglichkeiten eines Anschlusses werden im Abstimmungsverfahren fiir den Haus-
anschluss geklart. Die Herstellung des Anschlusses an die zentrale Schmutzwasseranlage ist
Uber das erforderliche Antragsverfahren beim Abwasserverband durch den Eigentimer zu bean-
tragen. Die Kosten der Herstellung tréagt der Antragsteller. Eine dariberhinausgehende vertrag-
liche Vereinbarung zwischen dem Grundstlickseigentiimer und dem Abwasserverband Uber die
ErschlieBung kann in Abhangigkeit von der Bauausfihrung erforderlich werden.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH
(OEWA). Das Oberflachenwasser ist soweit mdglich auf dem Grundstiick zur Versickerung zu
bringen. Aufgrund der GrundstlicksgréBe von Gber 4.000 m? ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers auch bei unglnstigen Untergrundverhaltnissen méglich.

Ldéschwasser

Der Grundschutz an Léschwasser kann fir den Bereich der Satzung durch eine Entnahme aus
dem Unterflurhydranten und dem Saugbrunnen an der Einmindung der HauptstraBe in die
Réwitzer StraBe gesichert werden. Eine ausreichende Bereitstellung des Grundschutzes ist damit
gewabhrleistet.
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4, Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

Die Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung hat die folgenden Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB).

4.1, Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewéasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die L&rmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1 Rd.Nr.250)

Reinhaltung der Gewasser

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewéassern oder des Grundwassers ist durch die geplante
Nutzung nicht zu erwarten.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der entstehenden Abfélle erfor-
derlich. Dies ist durch den Anschluss des Grundstiickes an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Bérde an der Roéwitzer StraBe gewdhrleistet. Sonderabfalle, die die Kommunal-
service Landkreis Borde A6R nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden
Abfallen entsorgen kann, sind nicht zu erwarten.

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich
keine wesentlichen Geruchsemittenten.

Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (§ 3
Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Im Umfeld des Plangebietes befindet sich unmittelbar
an der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 22. Diese fUhrt von der BundesstraBe B 188 nach
Norden durch den Drémling in Richtung Kli6tze. Die Verkehrsdichte ist gering. Wesentliche Stor-
wirkungen gehen von der StraB3e nicht aus.

Von der ndrdlich gelegenen, im Bestand fiir Veranstaltungen genutzten, ehemaligen Gaststatte
gehen nur in Dorfgebieten ortstibliche L&rmemissionen aus.

4.2, Naturschutz und Landschaftspflege

Die Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Satzungen geméan § 34 Abs.4 BauGB sind nicht umwelt-
prifungspflichtig. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft zu beachten und die Ein-
griffsregelung geman § 1a BauGB ist anzuwenden. Die Planung verursacht keinen erheblichen
Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes da im Gebiet bereits Versiegelungen
vorhanden sind.
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Anwendung der Eingriffsregelung

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen- Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Biotoptypenkartierung

AKD - Garten

VPX - Platz mit Rasengittersteinen
oder wassergebunden
befestigt

BS - bebaute Flache,
Fundamentplatte

[ALK 10/2019] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6022664/2011

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ ergénzt. Der Bewertung wurden die sich aus der Pragung der ndheren Umgebung
ergebenden Zulassigkeiten zu Grunde gelegt.
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Ausgangszustand Wertpunkte Flache (m?) Wert
- Gartenflache / Erholungsanlage 6 2.905 m2 17.430
(AKB)
- Parkplatz mit Rasengittersteinen 2 1.060 m? 2.120
und wassergebundene Zufahrten
(VPX)
- Fundamentplatte des ehemaligen 0 86 m? 0
Kontrollpunktes
Ausgangszustand 4.051 m2 19.550
Planzustand
- bebaute Flache je 0 600 m?2 0
Einfamilienhaus ca. 150 m?2
- zuséatzlich versiegelt durch 3 300 m? 900
Zufahrt, Zuwegung zum Haus etc.
(weitfugiges Pflaster) je Haus ca.
75 m2
- Garten gestalteter Bereich (AKB) 6 3.151 m? 18.906
Planzustand 4.051 m? 19.806
verbleibender Eingriff 0

Durch die Entsiegelung der mit Rasengittersteinen befestigten Parkplatzflache kann der Eingriff
rechnerisch ausgeglichen werden.

Der Ausgleich erfolgt im Wesentlichen schutzgutbezogen. Durch die Entsiegelung des Park-
platzes kann die zusatzliche Versiegelung durch Wohngeb&ude ausgeglichen werden.

Arten- und Biotopschutz

Im Einbeziehungsbereich selbst ist der Biotoptyp Garten / Erholungsanlage vorhanden. Geman
§ 44 Abs.5 Satz 1 BNatSchG gelten im Geltungsbereich von Bebauungspldnen und Satzungen
sowie fir Vorhaben nach § 34 BauGB die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsgebote fir be-
sonders geschltzte Arten nur in Bezug auf die nach in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten gelten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1 Nr.2 aufgefihrt sind.

Die Flora im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte
Arten sind nicht zu erwarten. Beziiglich der Fauna stellt sich das Plangebiet als dem Siedlungs-
bereich zugehdrige Flache dar, die den Stérwirkungen durch angrenzende Nutzungen ausgesetzt
ist. Brutstatten europdischer Vogelarten sind in den vorhandenen Obstgehdlzen im Plangebiet
nicht auszuschlieBen. Sie weisen nur eine Eignung fur verbreitete Vogelarten auf, due im néheren
Umfeld weitere Brutmdglichkeiten finden. Soweit eine Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der
Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 01.Oktober bis 28./29.Februar erfolgt, sind artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde nicht zu erwarten.

4.3. Hochwasserschutz

Die Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung befindet sich auBerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete und auBerhalb von Gebieten, in denen ein Hochwasserrisiko besteht.
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5. Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Erhebliche, unter den gegeben planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht hinnehmbare Be-
eintrachtigungen privater Belange sind durch die Satzung jedoch nicht gegeben.

6. Flachenbilanz

GroBe des Satzungsbereiches 4.051 m2

Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Januar 2023
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