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Stadt Oebisfelde — Weferlingen

Landkreis Borde

Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen liber die Abgrenzung
der im Zusammenhang bebauten Ortslage und die Einbeziehung des
Flurstiicks 33/2 der Flur 1, Gemarkung Eschenrode in die im
Zusammenhang bebaute Ortslage Eschenrode

Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung Eschenrode "Dorfstrafle"
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Auszug aus der topographischen Karte, Ortslage Eschenrode, Stadt Oebisfelde-Weferlingen
[TK10 11/2015]) © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6022664/2011
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Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen Uber die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage
und die Einbeziehung des Flurstilicks 33/2 der Flur 1, Gemarkung Eschenrode in die im Zusammenhang
bebaute Ortslage Eschenrode - Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung Eschenrode "Dorfstrafte"

Begriindung zur Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen tber die
Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage und die Einbe-

die im Zusammenhang bebaute Ortslage Eschenrode
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Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen iiber die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage
und die Einbeziehung des Flurstiicks 33/2 der Flur 1, Gemarkung Eschenrode in die im Zusammenhang
bebaute Ortslage Eschenrode - Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung Eschenrode "Dorfstrafie”

0. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e 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)

o 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 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

8 Allgemeines

Die Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen (iber die Abgrenzung der im Zusammenhang
bebauten Ortslage und die Einbeziehung des Flurstlicks 33/2 der Flur 1 der Gemarkung Eschen-
rode in die im Zusammenhang bebaute Ortslage Eschenrode wird auf der Rechtsgrundlage 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 Einbeziehungssatzung, rdumlicher Geltungsbereich

Der Ortsteil Eschenrode im Stiden der Stadt Oebisfelde-Weferlingen gehort zu den Ortsteilen mit
einem erhohten Risiko fiir die Zukunftsfahigkeit des Ortes im Fldchennutzungsplan. Mit ca. 150
Einwohnern verflgt der Ort Uber keine durch Bebauungsplan festgesetzte Baugebiete. Aufgrund
des hohen Anteils von durch Eigentimer bewohnten Wohnungen und Grundstiicken sind die
Bindungen an den Ort jedoch relativ groft. Die Einwohnerzahl ist seit 2013 nur wenig gesunken.
Fur die Eigenentwicklung des Ortes stehen keine Bauflachen zur Verfligung. Die vorhandenen
Baullcken befinden sich in stabiler Gartennutzung und werden in der Regel durch die Eigentiimer
nur flir Bauvorhaben von Familienmitgliedern vorgehalten.

Zum Siedlungsbereich gehért das Flurstiick 33/2 der Flur 1, das 6stlich und westlich von bebauten
bzw. gartnerisch genutzten Grundstiicken umgeben ist. Das Grundstuck ist eingezadunt und wird
zur Tierhaltung genutzt. Es ist im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestelit.

Aufgrund des Angrenzens an den AuRRenbereich und der Freiflachennutzung des Grundstiickes
wurde durch den Landkreis Borde eingeschatzt, dass die Flache zumindest teilweise nicht am
baulichen Zusammenhang der Ortslage Eschenrode teilnimmt und als AuRenbereich einzustufen
ist. Auf der Flache ist die Errichtung von einem Einfamilienhaus vorgesehen.

Da die Wohnnutzung nicht im AufRenbereich gemaf § 35 BauGB privilegiert ist, bedarf es der
Aufstellung eines Bebauungsplanes oder dem Erlass einer Einbeziehungssatzung gemaf § 34
Abs.4 Nr.1 und 3 BauGB. Die Stadt hat sich fir das Instrument der Einbeziehungssatzung ent-
schieden, da hiermit ohne zu groen Planungs- und Kostenaufwand Planungsrecht geschaffen
werden kann. Vorgesehen ist die Errichtung von einem Einfamilienhaus auf dem Grundstiick mit
einer Gesamtgrofie von ca. 1.044 m2. Von diesem Grundstiick konnen 481 m2 im Rahmen einer
Klarstellung nach § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB dem Innenbereich zugeordnet werden. Die verbleiben-
den 563 m? werden durch eine Einbeziehung dem Innenbereich zugeordnet. Die Flache grenzt
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im Slidosten an einen Abschnitt der DorfstralRe an, von der der nordliche Teil ortsliblich
ausgebaut ist.

1.2 Abgrenzung des Klarstellungs- und des Einbeziehungsbereiches

Das Grundsttick:
Gemarkung Eschenrode, Flur 1, Flurstiick 33/2 umfasst eine Gesamtflache von ca. 1.044 m?

Die Abgrenzung zwischen dem im Rahmen einer Klarstellung dem Innenbereich zuzuordnenden
Teil des Grundstiicks und dem Einbeziehungsbereich ergibt sich aus dem Abstand zum nérdlich
des Gebietes befindlichen Hauptverlauf der Dorfstralte. Das Wohngebaude Dorfstralle 51b bildet
hier den MaRstab. Dessen straRenabgewandte Seite hélt einen Abstand von ca. 32 Meter zur
Begrenzung der StraRenverkehrsflache ein. Flachen innerhalb dieses Abstandsbereiches zum
Hauptverlauf der DorfstralRe konnen im Rahmen einer Klarstellung dem Innenbereich zugeordnet
werden. Dies umfasst eine Teilflache von 481 m2 Die dariliber hinaus nach Siiden gelegenen
Flachen mit einer GroRe von 563 m? sind als Einbeziehungsbereich einzustufen.

Die Einbeziehung weiterer Flachen stidwestlich des Einbeziehungsbereiches wurde geprift, ein
Bedarf hierfiir wurde jedoch nicht festgestellt.

Luftbild Eschenrode, Flur 1

[DOP /09/2009] © 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 als Dorfgebiet
(MD) dargestellit.

Die Ziele der Raumordnung sind durch die geringfiigige Erweiterung der Ortslage nicht betroffen.
Das Vorhaben ist dem Eigenbedarf zu zuordnen. Das Planvorhaben fallt als Einbeziehungs-
satzung unter die Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018. Die landesplanerische
Stellungnahme ist danach durch die untere Landesplanungsbehérde abzugeben.
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Satzung der Stadt Oebisfelde - Weferlingen lber die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage
und die Einbeziehung des Flurstlicks 33/2 der Flur 1, Gemarkung Eschenrode in die im Zusammenhang
bebaute Ortslage Eschenrode - Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung Eschenrode "Dorfstralke”

1.4. Nutzung, Bodenverhiltnisse

derzeitige Nutzung
Die Flache wird derzeit intensiv als Weideland genutzt. Sie ist eingezdunt, jedoch nicht bebaut.

Baugrundverhaltnisse

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen wird der tiefere geo-
logische Untergrund im Bereich des Vorhabens auch aus Gesteinen des Oberen Buntsandsteins
gebildet, die potentiell subrosionsgeféhrdete Horizonte aufweisen. Aufgrund des Vorhandenseins
dieser Horizonte und durch den entsprechenden Aufbau des Untergrundes liegt hier eine poten-
tielle Gefahrdung vor. Konkrete Hinweise auf Subrosionsauswirkungen, wie Erdfélle oder lokale
Senkungen, sind im Subrosionskataster des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen fiir den
Vorhabensbereich bisher nicht dokumentiert. Nordostlich des Vorhabens sind zwei Erdfélle in
einer Entfernung von 450 bzw. 600 Meter mit einem maximalen Durchmesser von 3 Meter und
eine Tiefe von ca. 2 Meter erfasst. Ein weiterer Erdfall erfolgte ca. 700 Meter siidlich des Vor-
habens. Eine Gefahrdung wird fir den Vorhabensbereich als gering eingeschatzt. Aufgrund
dessen, sowie in Hinblick auf den Schichtaufbau des Baugrundes, gibt es nach den derzeit vor-
liegenden Kenntnissen zum Vorhaben seitens des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen
keine Bedenken. Es wird empfohlen, bei Neubebauungen Baugrunduntersuchungen vornehmen
zu lassen.

Versickerungsbedingungen

Nach dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt stehen an der Oberflaiche bzw. oberflachennah iber-
wiegend sandig - lehmige Schichten an (Bergsandiof (iber Gestein-Braunerden), die fiir die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers geeignet sind. Das Bebauungsgebiet befindet sich auBer-
halb von Uberschwemmungsgebieten. Der Flurabstand des Grundwassers betragt 2-3 m nach
den bekannten Unterlagen. Es wird empfohlen, im Zuge von standortkonkreten Baugrundunter-
suchungen die Versickerungsfahigkeit zu priifen. Durch eine entsprechende Untersuchung des
Untergrundes, eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung, sollte vorab standortkonkret ge-
prift werden, ob die fiir eine Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrogeologischen
Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 im Plangebiet gegeben sind. Da im Plan-
gebiet ein groBes Grundstiick fiir die Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung steht,
kann davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung auch bei unglinstigen Bodenver-
haltnissen grundsatzlich maoglich ist. Fir den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen
(Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen.
Der dafiir erforderliche mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb
fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

Kampfmittel

Durch das Rechtsamt, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit des Landkreises Borde wurde fiir das
Flurstiick 33/2, Flur 1 der Gemarkung Eschenrode kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt.
Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein konnten, liegen daher
nicht vor. Somit ist bei Malinahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden Maftnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschiossen werden kann,
wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archéologisch 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
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