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1.  Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Der Stadtrat der Stadt Nienburg (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 16.12.2021 den
Beschluss gefasst, den Bebauungsplan “Wohngebiet Nienburger Stralle Neugattersleben”
im Ortsteil Neugattersleben aufzustellen. Fir die Stadt Nienburg (Saale) gibt es noch keinen
wirksamen Flachennutzungsplan.

Das Baugebiet im radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll nach diesem Be-
schluss als Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 Baunutzungsverordnung) festgesetzt wer-
den. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes “Wohngebiet Nienburger Stralle Neugatters-
leben” im Ortsteil Neugattersleben ist die Schaffung von Baurecht fir die unbebauten
Flursticke 34/44 und 34/45 der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben mit einer Gesamt-
gréRe von 5.026 m?, die innerhalb des Siedlungsbereiches liegen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird im wirksamen Flachennutzungsplans Neugattersleben als Gemischte
Bauflache (M) dargestellt, somit wird der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan fir die Nachverdichtung von Flachen als MalRnahme der In-
nenentwicklung, in dem Bebauungsplan wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden von deutlich weniger als 20.000 m?, bereits der raumli-
che Geltungsbereich des Bebauungsplans ist deutlich kleiner.

Zuvor hatte Herr Wolter einen Antrag auf Aufstellung des Bebauungsplanes “Wohngebiet
Nienburger Strafle Neugattersleben” im Ortsteil Neugattersleben an die Stadt Nienburg
(Saale) gestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.02.2022 im Amtsblatt ,Saalekurier”
der Stadt Nienburg (Saale) bekannt gemacht.

Durch den Bebauungsplan “Wohngebiet Nienburger StralRe Neugattersleben” wird ein All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans “Wohnge-
biet Nienburger Stralle Neugattersleben” ist im wirksamen Flachennutzungsplan Neugatters-
leben als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im beschleunigten Verfahren kann geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Deshalb darf der Bebau-
ungsplan auch aufgestellt werden, obwohl er nicht nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen zwei Wohnhauser und ein Ne-
bengebaude errichtet werden. Es sollen ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) zulassig sein. Ebenfalls sollen sonstige nicht stérende
Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) allgemein zuléssig sein. Daher soll das Bau-
gebiet in dessen Geltungsbereich nhunmehr als Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 Baunut-
zungsverordnung) festgesetzt werden. Bei einer Aufstellung des Bebauungsplans im Nor-
malverfahren wére die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ohne eine Anderung
des Flachennutzungsplans oder ein Abwarten auf den Flachennutzungsplan fur das gesamte
Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) in ihrem gegenwartigen Gebietsstand nicht zuldssig.

Der Entwurf wurde am 15.12.2022 durch den Stadtrat gebilligt. Die Behoérden und Trager
offentlicher Belange wurden am 18.01.2023 beteiligt. Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs
zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 17.05.2023 im Amtsblatt der Stadt Nienburg
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(Saale) Nr. 01/2023 bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung fand vom 24.05.2023 bis
zum 26.06.2023 statt.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sowie der Beschluss Uber die Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen missen durch den Stadtrat gefasst werden.

Verfahrensart

Die Wahl der Verfahrensart flr die Aufstellung des Bebauungsplans ist mafigeblich davon
abhangig, ob dessen Geltungsbereich dem AufRRenbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) zugeordnet ist oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne
des § 34 BauGB liegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Ortsrandbereich
der Ortschaft Neugattersleben im baurechtlichen Auflenbereich und wird im Osten, Siden
und Westen vom Innenbereich gemaf § 34 umgeben.

Das Merkmal "im Zusammenhang bebaut" erfordert eine tatsachlich aufeinanderfolgende,
zusammenhangende Bebauung. Malgeblich ist hierfur die tatsachlich vorhandene Bebau-
ung. Ob der Bebauungszusammenhang durch Baullicken oder sonstige von der Bebauung
freigehalten Flachen unterbrochen wird, hangt davon ab, ob die Bebauung trotz vorhandener
Freiflachen den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und die Freiflachen in einer Weise
pragt, dass hieraus Merkmale fir eine hinreichende Beurteilung der Zulassigkeit von Vorha-
ben nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll, entnommen werden kdnnen. Ein Grundstulck liegt nur dann innerhalb
eines Bebauungszusammenhanges, wenn das Grundstlck selbst einen Bestandteil des Zu-
sammenhanges bildet. Auf Grund der GrofRe des Plangebiets sowie der fehlenden anthropo-
genen Nutzung vermittelt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht den Eindruck der
Geschlossenheit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird weder dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gemaR § 34 BauGB zugeordnet, es handelt sich auch nicht um eine Baullcke oder
eine ,Aullenbereichsinsel“ bzw. einen ,Auf’enbereich im Innenbereich® (vgl. OVG Koblenz
Urteil vom 24.2.2010, Az. 1 C 10 852/09), da die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches an
den AulRenbereich angrenzt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung nach dem § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB st flr nicht qualifiziert beplante Gebiete nicht zwingend auf eine Uberplanung von
Flachen beschrankt, die nach der bodenrechtlichen Vorgabe des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
der im Zusammenhang bebauten Ortslage zugerechnet werden. In Ortsrandbereichen oder
bei Vorliegen so genannter weitrdumig von Bebauung umschlossener "Aul3enbereichsinseln”
konnen grundsatzlich auch solche Flachen Uberplant werden, die von einem Bebauungszu-
sammenhang nicht mehr erfasst und daher nach der Systematik der §§ 34, 35 BauGB im
Umkehrschluss dem AufRenbereich im Sinne der letztgenannten Bestimmung zuzurechnen
sind. Gerade in Ubergangszonen von Innen- und AuRenbereich, in denen die Beurteilung der
Zugehdrigkeit bisher baulich genutzter Grundstlicke einer gewissen faktischen "Deutungs-
breite" zuganglich ist, ist es zur Ausraumung von Zweifeln durchaus sinnvoll, diese Bereiche
durch eine Festlegung im Wege der Bauleitplanung eindeutig und im Falle des Vorliegens
der sonstigen Verfahrensvoraussetzungen gegebenenfalls im Wege der "Innenentwicklung"
eindeutig der - dann beplanten - Ortslage zuzuordnen. (vgl. OVG Saarland, Beschluss vom
11.10.2012, Az. 2 B 272/12)

Entscheidend ist, ob nach der Verkehrsauffassung und Bericksichtigung der siedlungsstruk-
turellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht mehr baulich genutzte Gebiet dem
Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht. Flr die rdumliche Lager des Plangebiets
spricht auch, dass fir das Plangebiet ein Bodenrichtwert fir Bauland ausgewiesen wird. So-
mit handelt es sich beim Plangebiet auch nach der Verkehrsauffassung um einen Bestandteil
des Siedlungsbereichs.
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Im Sinne des Beschlusses vom OVG Saarland vom 11.10.2012 handelt es sich bei dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans um einen zum Siedlungsbereich gehtrenden Ortsrandbe-
reich bzw. einer Ubergangszone von Innen- und Auf3enbereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 34/44 und 34/45
der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben und eine Teilflache des Flurstlicks 525/19 der
Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben (Nienburger Stral3e). Die Flurstiicke 34/44 und 34/45
der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben bilden den Ortsrandbereich. Das Flurstlick 34/45
grenzt dstlich an ein Wohnhaus und einen Kfz-Handel an. Das Flurstlick 34/44 grenzt west-
lich an das Grundstiick eines Wohnblocks. Sidlich grenzen die beiden genannten Flurstiicke
an die Grenzen der Grundstiicke der StralRe ,Siedlung“ 31, 33 und 35 an. Somit ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zwar vom Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB umge-
ben, ist jedoch im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB selbst kein Bestandteil davon.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um einen Ortsrandbereich
bzw. eine Ubergangszone zwischen Innen- und AuRenbereich. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB ist ein geeignetes Instrument zur Inanspruchnahme von ,Ortsrandberei-
chen® fir die Nachverdichtung von Flachen als MaRnahme der Innenentwicklung (vgl. OVG
Saarland Bes. v. 11.10.2012 Az. 2 B 272/12).

Ein beschleunigtes Verfahren kann gema § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fir die Nach-
verdichtung im Innenbereich durchgeflihrt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt weni-
ger als 20 000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind. Es liegen keine Bebauungsplane vor, die in einem engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang stehen. Fir die Aufstellung des Bebauungsplans “Wohngebiet
Nienburger Stralle Neugattersleben” soll das beschleunigte Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung angewendet werden. Eine Umweltvertraglichkeits-Vorprifung nach
Anlage 2 des BauGB ist nicht erforderlich. Es handelt sich um einen Bebauungsplan fur die
Nachverdichtung eines Ortsrandbereiches. In dem Bebauungsplan wird eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO festgesetzt von deutlich weniger als
20.000 m2.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine GréRe von 0,55 ha, somit unter-
schreitet die GrélRe des gesamten Plangebiets den Schwellenwert flr die zulassige Grund-
flache von 20.000 m? deutlich. Das Plangebiet liegt nicht im bisherigen Innenbereich (im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil) und im Bebauungsplan wird das Baugebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Es gibt keine Bebauungspléane, die in einem engen zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans aufgestellt werden. Die
Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB zur Inanspruchnahme von ,Orts-
randbereichen® in das beschleunigte Verfahren sind gegeben.

Nachfolgend wird auf die Voraussetzungen flr die entsprechende Anwendung der Vorschrif-
ten des § 13a BauGB eingegangen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen oder
Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.



Bebauungsplan 1/2021 "Wohngebiet Nienburger Strale Neugattersleben“ der Stadt Nienburg (Saale), Satzung

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, flir die eine Verpflichtung
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Denn in Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) sind keine Arten der baulichen Nutzung zuléssig, fur die nach der Anlage 1
zum UVPG in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 1 UVPG oder nach Landesrecht eine Verpflich-
tung zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Bei denin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und die europaischen Vogelschutzgebiete bilden das
Europaische 6kologische Netz ,Natura 2000“.

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Nienburger Stralle Neugatters-
leben” nachstgelegene FFH-Gebiet "Nienburger Auwald Mosaik" (EU-Code: DE4136 301)
befindet sich dstlich dieses Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 3,6 km.

Die Charakteristik des FFH-Gebietes "Nienburger Auwald Mosaik" wird im Standard-
Datenbogen fir dieses Gebiet mit flachigen Auenwalder entlang der Saale, welche mit Offen-
landlebensraumen vernetzt sind und somit ein kleinrdumiges Landschaftsmosaik bilden, be-
schrieben. Die Ausweisung dieses Gebiets wird mit der Bedeutung der Uberwiegend struktur-
reichen Hartholzauenwalder sowie unterschiedlicher Gewassertypen als Lebensraum flr
zahlreiche an Feuchtgebiete und Flisse gebundene bedrohte Tier- und Pflanzenarten, ins-
besondere als Rast- und Nahrungsgebiet fir Wat- und Wasservogel begriindet. Insgesamt
besteht das Schutzgebiet aus vier Teilflachen.

Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-
Gebiete im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Kartenblatt-Nr. 192" kommt der dem
Plangebiet nachstgelegene Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie, der Le-
bensraumtyp 91F0 Hartholzauenwalder mit Quercus robur, Ulmus laevis, Ulmus minor,
Fraxinus excelsior oder Fraxinus angustifolia (Ulmenion minoris), bereits direkt angrenzend
an die westliche Grenze des Schutzgebietes vor. Der Abstand zwischen dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans und dem nachstgelegenen Lebensraumtyp des Anhangs | der
FFH-Richtlinie in dem "Nienburger Auwald Mosaik" betragt ca. 3,6 km.

Es ist angesichts der in einem Wohngebiet zulassigen Arten baulicher und sonstiger Nutzun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der vorherrschenden Windrichtung nicht
ersichtlich, wie die Lebensraume in dem "Nienburger Auwald Mosaik" durch die Verwirkli-
chung des Bebauungsplans beeintrachtigt werden kénnten. Beeintrachtigungen des Europa-
ischen Okologischen Netzes ,Natura 2000 durch die Verwirklichung des Bebauungsplans
werden deshalb nicht erwartet.

Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, bestehen wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens,
das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb
des angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a
BImSchG die Moglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Stoérfall-
Verordnung (12. BImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Stoérfalls
vergroRert oder sich die Folgen eines solchen Stoérfalls verschlimmern kénnen, ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann
(siehe auch § 8 UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete, offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,
Freizeitgebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes

! https://www.natura2000-
Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH Detail 192 n.pdf
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besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Der Bebauungsplan setzt mit
einem Allgemeinen Wohngebiet Nutzungen fest, die Schutzobjekte sind.

Im Gebiet des Bebauungsplans und auch im tbrigen Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) ist
kein Betriebsbereich vorhanden, der unter den Anwendungsbereich der Stérfall-Verordnung
fallt. Deshalb bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den,

3. den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden."

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange abgesehen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemafR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht
erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an Inves-
titionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Be-
volkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwa-
gung in angemessener Weise Rechnung getragen werden." Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans soll zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum beitragen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [...] und

2. wo sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfinden.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 03.02.2022 im Amtsblatt
»~Saalekuriere” flr die Stadt Nienburg (Saale). Der Aufstellungsbeschluss enthalt die Angabe,
dass der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt wird.

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursti-
cke 34/44 und 34/45 der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben und eine Teilflache des

7



Bebauungsplan 1/2021 "Wohngebiet Nienburger Strale Neugattersleben“ der Stadt Nienburg (Saale), Satzung

Flursticks 525/19 der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben. Der wirksame Flachennut-
zungsplan Neugattersleben stellt die Flurstiicke 34/44 und 34/45 als Gemischte Bauflache
(M) dar.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan Neugattersleben stellt die unbebauten
Flurstiicke 34/44 und 34/45 der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben als Gemischte Bau-
flache (M) dar. Deshalb ist der Bebauungsplan gegenwartig nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan Neugattersleben ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei der Teilflaiche des Flurstiicks 525/19
handelt es sich um einen Abschnitt der nérdlich an die Flurstlicke 34/44 und 34/45 angren-
zende ,Nienburger StralRe“. Die Nienburger Stralle ist im wirksamen Flachennutzungsplan
Neugattersleben als Flache fir den tberortlichen Verkehr dargestellt.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen flr Bebauungsplane sollen sich gemal § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit inren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stralen, Wege und
Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte mit Stand vom Marz 2022 verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im dstlichen Teil des Siedlungsbe-
reiches von Neugattersleben innerhalb der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben und reicht
in sudlicher Lage geradlinig an die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Wohnhauser 31,
33 und 35 der Strale Siedlung an. Ostlich grenzt der Geltungsbereich seitlich an das Grund-
stlick eines zweigeschossigen Wohnhauses versetzt zu einem Kfz-Handel an. Das Wohn-
haus hat zu dem sidlichen Fahrbahnrand der Nienburger Stralle einen Abstand von circa
15 m, das Gebaudes des Kfz-Handels einen Abstand von circa 25 m.

Das Flurstlick 1057 mit dem Wohnhaus grenzt norddstlich an den Geltungsbereich, Flurstiick
34/45. Sudlich des Flurstickes 1057 verbreitert sich das Flurstlick 34/45 und verlauft bis zur
sudlichen Flurstiicksgrenze geradlinig auf der Grenze des Flurstickes 1058, das Grundstlick
des Kfz-Handels. In Richtung Westen grenzen geradlinig an das Flurstiick 34/44 Uberwie-
gend unbebaute Grundstiicksflachen eines Wohnblocks auf dem Flurstiick 1007 an. Der
Wohnblock hat die Hausnummern 6a, 6b, 6¢ und 6d, und weist einen Abstand von 15 m zur
Ostlichen Fahrbahngrenze der Nienburger StralRe auf. Noérdlich der Flurstlicke 34/44 und
34/45 grenzt das Flurstlick 525/19, Nienburger Strae, an. Der Abschnitt des Flursti-
ckes 525/19, welcher sich nérdlich der Flurstlicke 34/44 und 34/45 befindet, liegt innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer unbebauten Flache im Siedlungsbereich.
Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Nienburger Stralde ist asphaltiert. Bei der unbe-
bauten Flache, bestehend aus den Flurstiicken 34/44 und 34/45, handelt es sich um eine
kurz gemahte Grinflache, das Gebiet ist eingezaunt. Im nérdlichen Drittel der Flache befin-
det sich eine kleine Baumgruppe, welche im Wesentlichen aus Fichten und Tannen besteht.
Innerhalb dieser Baumgruppe befinden sich zusatzlich ein kleines Gartenhaus aus Holz so-
wie ein Unterstand. Entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich eine
Baumreihe. Die Nienburger Stra’e wird ndrdlich von einer Baumreihe begleitet. Die Baum-
reihe verlauft entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 525/19, welche ebenfalls die
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Grenze des Plangebiets darstellt. Die vier Baume dieser Baumreihe befinden sich somit au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 34/44 und 34/45 der Flur 8 der Gemarkung
Neugattersleben und einer Teilflache des Flurstiicks 525/19 der Flur 8 der Gemarkung Neu-
gattersleben.

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs betragt von West nach Ost zwischen der westlichen
Grenze des Flurstickes 34/44 und der westlichen Grenze des Flurstickes 1057 ca. 38 m.
Die Ausdehnung zwischen West nach Ost sldlich des Flurstiickes 1057 betragt ca. 46 m
und die Ausdehnung von Nord nach Sud betragt ca. 113 m. Die Gesamtflache des Gel-
tungsbereichs betragt etwa 0,55 ha.

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die Gelandehodhe liegt bei etwa 73 m (. NHN.

Westlich verlauft die Grenze des Geltungsbereichs geradlinig auf der dstlichen Grenze des
Flurstlicks 1007. Im Suden verlauft die Grenze auf den sidlichen Grenzen der Flurstiicke
34/44 und 34/45. Die dstliche Grenze verlauft auf der éstlichen Grenze des Flurstiicks 34/45.
Im Norden grenzt das Plangebiet an die Grenze einer Ackerflache mit der Flurstiicksnum-
mer 3/15.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen 6ffentlicher Stellen (nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG auch Bauleit-
plane) sind gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen. Ziele der Raumordnung sind
nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich bestimmten oder
bestimmbaren, abschlieliend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben mussen strikt und
verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz der
Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der von
Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem Gebot hinrei-
chender Bestimmtheit gentgen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung lésen keine
Anpassungspflicht flr Bauleitplane aus. Grundsatze der Raumordnung sind gemall § 3
Abs. 1 Nr.3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg vom 7. Oktober 2005 enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum
vom 16. Februar 2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veréffentlichung, die
am 11. Marz 2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales hat am 09.03.2022 die Allgemeine Planungs-
absicht zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt be-
kannt gemacht. Fir die Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans wurde bislang kein
Entwurf veroffentlicht.
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Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmafig angesehen, alle bezogen auf
den Geltungsbereich relevante Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Nienburg (Saale) gehoért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum Landlichen
Raum.

Der landliche Raum ist gemal Ziel 13 als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Ar-
beits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raum-
entwicklung weiterzuentwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsraumen soll er zu einer
ausgewogenen Entwicklung des Landes beitragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
wird ein Bauplatz im Sinne der Nachverdichtung im Siedlungsbereich zur Verfliigung gestellt,
der der Weiterentwicklung der Stadt Nienburg (Saale) als Lebensraum dient.

Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten werden gemafl Grundsatz 8 im landlichen
Raum vier Grundtypen unterschieden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert
bzw. festgelegt werden konnen. Das Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) gehoért zum Grund-
typ 4 ,Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Sied-
lungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse be-
sondere Strukturschwachen aufweist - RGume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Rdumen sind die Voraussetzungen fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, aul3er-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MalRnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaRnahmen zur Verbes-
serung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Das durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans verfolgte Ziel ist die Schaffung von Wohnraum, um eine mittelfris-
tig geplante Betriebslibergabe inklusive der Wohnnutzung zu ermdéglichen.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemafR Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ,Au-
Renbereichsinsel®, welche im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nienburg (Saale)
als Gemischte Bauflache (M) dargestellt ist. Der Bebauungsplan wird folglich nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Im beschleunigten Verfahren kann gemafl § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist gemaR Ziel 22 zu
vermeiden. Der Bebauungsplan vermeidet eine ungegliederte Siedlungsentwicklung, da das
Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennutzungsplan bereits als
Gemischte Bauflache dargestellt ist und das Baugebiet 6stlich und sudlich an bereits vor-
handene Bebauung angrenzt und eine sinnvolle Nachverdichtung der vorhandenen Ortslage
darstellt.

Die Siedlungsentwicklung ist gemaf Ziel 23 mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieRung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die Lage
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fuBlaufig gut erreichbar zur Bushaltestelle
"Neugattersleben" und gewahrleistet eine VerkehrserschlieBung durch offentliche Verkehrs-
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mittel. Die Bushaltestelle "Neugattersleben" befindet sich an der L 50 Nienburger Stralte zwi-
schen den Abzweigungen Annenstral’e und Goethestralle und wird von der Buslinie 117
Bernburg — Nienburg — Neugattersleben angefahren.

Neugattersleben ist kein zentraler Ort, in nicht zentralen Orten ist die stadtebauliche Entwick-
lung gemal Ziel 26 auf die Eigenentwicklung auszurichten. Eins der zwei zu errichtenden
Wohnhauser wird von dem bereits in Neugatterleben ansassigen Bauherren genutzt werden,
somit wird die Errichtung eines zweiten Wohnhauses nicht Gber den Eigenbedarf aus dem
Ort hinausgehen.

-.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaR Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Nach Ziel 39 in Verbindung mit Ziel 5.2.19 des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg ist
die Stadt Nienburg (Saale) als Grundzentrum bestimmt. Grundzentrum ist jeweils der im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieRlich seiner
Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die raumliche
Abgrenzung soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten vorgenom-
men werden.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat mit Be-
schluss vom 02.09.2015 das "Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg" flr
den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg beschlossen. Nach der Festle-
gungskarte 2.3.13 liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht innerhalb des Zentra-
len Ortes Nienburg (Saale).
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Die Zentralen Orte sind gemal Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u. a. als
Wohnstandorte zu entwickeln. Diesem Ziel steht die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
entgegen.

Innerhalb oder angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist keine im Lan-
desentwicklungsplan als Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstralle eingetragen.

Als Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz sind geman Ziel 123 u. a. der Uberschwemmungs-
bereich der Bode festgelegt. Das Vorranggebiet flir Hochwasserschutz der Bode reicht in der
Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans von der Bode her nicht Gber die
StralRe ,Radelsberg“ hinaus.

Weitere flachenkonkrete Restriktionen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fir das Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Mit der Bildung des Salzlandkreises im Jahr 2007 kam der Altkreis Bernburg zur Regionalen
Planungsgemeinschaft Magdeburg. Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg wurde im Jahr 2018 neu aufgestellt und gilt rdumlich nur flr das Gebiet dieser
Regionalen Planungsgemeinschaft ab 2007. Fur den Altkreis Bernburg gilt weiterhin der Re-
gionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005, da dieser Plan fir das Gebiet
des Altkreises Bernburg formal nie aufgehoben wurde. Die Regionalversammlung der Regi-
onalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat 2010 beschlossen, den Regionalen Entwick-
lungsplan aus dem Jahr 2006 fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg) neu
aufzustellen.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (RPG A—B-W) ist durch die
Regionalversammlung am 07.10.2005 und am 09.11.2005 durch die oberste Landespla-
nungsbehoérde genehmigt worden.

Nach Ziel 5.3.1.4 wird das Vorranggebiet fur Natur und Landschaft VIII ,Nienburger Auen-
waldmosiak® festgelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aulerhalb dieses
Vorranggebietes.

Nach Ziel 5.3.3.3 wird das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz mit den Flachen zwischen
den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeiche oder den Hochufern sowie die Ausufe-
rungs- und Retentionsflachen der FlieRgewasser Bode festgelegt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt auch aulRerhalb dieses Vorranggebietes.

Gemal Ziel 5.3.5.6 wird das Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung ,Nienburg“ fir oberfla-
chennahe Baurohstoffe festgelegt. Neugattersleben liegt als Ortsteil der Stadt Nienburg
(Saale) nicht innerhalb des Vorranggebiets fir Rohstoffgewinnung ,Nienburg® und somit
auch nicht der Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005 ist gemal Ziel 5.5.3.4
das Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems 3. ,Unteres Saale-
tal“ festgelegt. Das Gebiet des Unteren Saaletals beinhaltet auch die Seitentaler der Bode
und Wipper. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aul3erhalb dieses Vorbehalts-
gebietes.

Gemal Ziel 5.3.2 werden Vorranggebiete fur die Landwirtschaft festgelegt. Nach Punkt 1
wird das Vorranggebiet ,Gebiet um Stal¥furt-Kéthen-Aschersleben® festgelegt. Die Grenze
des Vorranggebietes liegt noérdlich des Planungsraumes und somit auf3erhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans.

Nach Grundsatz 5.4.8.2 wird Neugattersleben nicht als regional bedeutsamer Standort fur
Kultur- und Denkmalpflege festgelegt. Die den Geltungsbereich des Bebauungsplans
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nachstgelegenen denkmalgeschiitzten Objekte sind das Baudenkmal ,Strallenzeile® (Ob-
jektnummer: 09460525) sowie das Baudenkmal ,Kirche St. Gertrudis® (Objektnummer:
09460095) mitsamt dem sudostlich angrenzenden ,Pfarrhof* (Objektnummer: 09460523).
Die drei Baudenkmaler befinden sich innerhalb der Flur 8 der Gemarkung Neugattersleben.
Das Baudenkmal ,StralRenzeile” besteht aus den Hausern 2a, 2b und 2c der Strale Bauer-
berg, Flurstlick 103/17. Gebaude der Kirche St. Gertrudis stammen aus der Mitte des 19.
Jahrhunderts, die aus dem vermutlich 10. Jahrhundert stammende Kirche wurde 1887 mit
Bruchsteinen im neugotischen Stil neuerrichtet. Die Kirche befindet sich innerhalb des Flur-
stiickes 103/26, der Pfarrhof innerhalb des Flurstlickes 329/103. Das Plangebiet ist vom
Denkmalbereich der Stralenzeile circa 330 m und von dem Denkmalbereich der Kirche so-
wie dem Pfarrhof circa 400 m entfernt, es besteht keine Sichtbeziehung.

Puley

- MO

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Nach Ziel 5.6.2, Punkt 3 ist der Kalksteintagebau Nienburg (Saale) als Gebiet zur Sanierung
und Entwicklung von Raumfunktionen festgelegt. Der fir dieses Ziel festgelegte Grundsatz
sieht vor, dass fir den bereits abgebauten Teil des Kalksteintagebaus Nienburg die Mdglich-
keit der vorrangigen Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert werden soll. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb des Einzugsbereichs des Kalksteintage-
baus.

Ziel 5.8.2.6 legt die regionale Bedeutung der L 65 Nienburg als Ortsumgehungen im Zuge
von Hauptverkehrsstrafien fest. Die L 65 verlauft nicht durch den Ortsteil Neugattersleben.

Die L 50 ist in der kartographischen Darstellung des Regionalen Entwicklungsplan als
Hauptverkehrsstralie mit Landesbedeutung eingetragen.
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Der Europaradweg R1 sowie der Bode-Radweg verlaufen durch Neugattersleben. in der
Umgebung des Plangebiets des Bebauungsplans. Circa 295 m westlich des Geltungsberei-
ches verlaufen die Radwege gemeinsam entlang der Stral3e Hohendorfer Platz bis zum sid-
lichen Ortsausgang. Vom Ortsausgang bis Nienburg (Saale) verlaufen die Radwege parallel
zur Bode. Auf Grund der Entfernung sind die Radwege von der Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht betroffen.

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg (2. Entwurf)

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
3. Marz 2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Mag-
deburg (REP Magdeburg) neu aufzustellen. Der 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungs-
plans Magdeburg lag in der Zeit vom 11.07.2016 bis 11.10.2016 6ffentlich aus.

Mit Beschluss vom 29. September 2020 hat die Regionalversammlung den 2. Entwurf mit
Begriindung sowie Umweltbericht gebilligt und firr die Offentlichkeitsbeteiligung frei gegeben.
Die Regionalversammlung hat mit diesem Beschluss auch festgelegt, dass die Auslegungs-
frist 3 Monate betragt. Die Auslegung ist zwischenzeitlich erfolgt. Der 2. Entwurf ist bereits
veroffentlicht?. Die Frist fir AuBerungen zum 2. Planentwurf, seiner Begriindung und zum
Umweltbericht wurde festgesetzt vom 16.11.2020 bis 18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis
05.03.2021. Somit sind die Ziele des 2. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magde-
burg als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und somit als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG zu bericksichtigen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 15.11.2022 die Allgemeine Pla-
nungsabsicht zur Aufstellung des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in
der Planungsregion Magdeburg®“ bekannt gemacht. Fir die Aufstellung dieses Sachlichen
Teilplans wurde bislang kein Entwurf veroéffentlicht.

Abblldung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwwklungsplan Magdeburg (2. Entwurf)

2 https://www.regionmagdeburg.de/Regionalplanung/Aufstellungsverfahren/
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Gemal Grundsatz 17 wird der Landlicher Raum Typ 4 festgelegt, das sind Raume mit be-
sonderen Entwicklungsaufgaben, die aufgrund ihrer peripheren Lage sowie einer niedrigen
Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse
besondere Strukturschwachen aufweisen. Sie treten in der Region Magdeburg in Teilen des
Salzlandkreises auf. Nach Tabelle 1 der Begriindung zahlt die Stadt Nienburg (Saale) zum
Landlichen Raum Typ 4.

Eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsentwicklung und Splittersiedlungen
sind gemaly Ziel 8 zu vermeiden. Der Bebauungsplan vermeidet eine ungegliederte Sied-
lungsentwicklung, da das Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachen-
nutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist und das Baugebiet 6stlich, stdlich und
westlich an bereits vorhandene Bebauung angrenzt. Durch die Nutzbarmachung einer Bau-
licke erfolgt eine sinnvolle Nachverdichtung der vorhandenen Ortsstruktur.

Die dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Magdeburg mit ihrer Vielzahl leistungsfahiger
Zentren soll gemal Grundsatz 24 erhalten werden. Die Siedlungstatigkeit soll raumlich kon-
zentriert und auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte ausgerichtet werden. Die Ent-
wicklung der Gemeinden soll den Bedingungen sinkender Bevdélkerungszahlen angepasst
werden. Die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen soll der Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freiflachen gegeben werden. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft soll
vermieden werden. Diesem Grundsatz wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans Rech-
nung getragen. Bei den durch die Aufstellung des Bebauungsplans beanspruchten Flachen
der Flursticke 34/44 und 34/45 handelt es sich um unbebaute Flachen im Siedlungsbereich.
Es handelt sich um eine ,Auf3enbereichsinsel®, welche einer Wohnnutzung zugefiihrt werden
soll.

Gemal Ziel 56 werden Landesstral3en, fur die Entwicklung der Planungsregion bedeutsam
festgelegt. Im vorliegenden Fall handelt sich dabei um die nach Nummer 43 festgelegte L 73
(Winningen — Hecklingen — Staffurt — Hohenerxleben — Neugattersleben — Nienburg [—
Kleinpaschleben]). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Abschnitt der
L 73.

Gemal Grundsatz 98, Nummer 14 wird das Vorbehaltsgebiete Bodeniederung fur den Auf-
bau eines 6kologischen Verbundsystems festgelegt. Das Vorbehaltsgebiet grenzt siiddstlich
an den Ortsrand von Neugattersleben an und liegt somit auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans. Nach Tabelle 5 der Begrindung Nummer 14 werden das Landschafts-
schutzgebiet Bodeniederung mit angrenzenden Hochflachen und das Landschaftsschutzge-
biet Bodeniederung als enthaltende Schutzgebiete festgelegt. Als Uberregional bedeutsame
Biotopverbundflachen werden die Bodeniederung, die Bodeniederung mit angrenzenden
Hochflachen, die Bode und Anliegerflachen sowie die Senkungsgebiet nérdlich Unseburg
festgelegt. Das Senkungsgebiet Wolmirsleben wird als regional bedeutsame Biotopverbund-
flachen festgelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet keiner der genann-
ten schutzwirdigen Flachen und liegt nicht innerhalb der genannten Landschaftsschutzge-
biete.

Ziel 114 XIV. legt Brumby/ Nienburg (Saale) als Vorranggebiete fir die Rohstoffgewinnung
von Kalkstein fest. Der Ortsteil Neugattersleben liegt aul3erhalb dieses Vorrangebietes. So-
mit steht die Aufstellung des Bebauungsplans in keinem Konflikt zu dem ausgewiesenen
Vorranggebiet.

Ziel 136, Punkt 31 legt Neugattersleben-Hohenerxleben als regional bedeutsamen Standort
fur Kultur- und Denkmalpflege fest. Im Regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion
Magdeburg werden die denkmalschutzrechtlich gesicherten Objekte und Anlagen als Stand-
orte festgelegt, die eine besondere identitatsstiftende Funktion fir die Region Magdeburg
aufweisen. Die dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegene denkmalge-
schitzte Anlage ist ein Landschaftspark gelegen zwischen den beiden bedeutenden Adels-
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sitzen der Familien von Krosigk (Hohenerxleben) und von Alvensleben (Neugatterslieben),
zurtckgehend auf die jeweiligen Schlossgarten. Bestandteil einer ortsibergreifenden Land-
schaftsgestaltung des 19. und frihen 20. Jh., aus den entlang der Bode angelegten weitlau-
figen Parkanlagen (Neugattersleben 48,2 ha, Hohenerxleben 8,0 ha) sowie den Bodewiesen
im Bereich des Dorfes Lébnitz. Es besteht keine Sichtbeziehung zwischen dem denkmalge-
schitzten Landschaftspark und dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Als Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz wird gemaR Ziel 96 festgelegt der Uberschwem-
mungsbereich der Bode (einschliel3lich Holtemme). Zu dem Vorranggebiet flir Hochwasser-
schutz gehort in der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nur die Berei-
che westlich der Friedensstral’e, der Stralle Radelberg und dem Boderadweg, so dass der
Geltungsbereich des Bebauungsplans hiervon nicht betroffen ist.

Zu den Vorbehaltsgebieten fur Hochwasserschutz zahlen gemal Grundsatz 102 in der Pla-
nungsregion Magdeburg auch Gebiete hinter den Deichen, die einen geringen Grundwasser-
flurabstand aufweisen (<2 m) und aufgrund eines Hochwassers vernasst werden kénnen. In
diesen grundwassersensiblen Gebieten sollen bauliche und technische Vorkehrungen getrof-
fen werden, um zukilnftig Schaden an Bebauungen und Infrastruktur zu vermeiden. Als Vor-
behaltsgebiete fir Hochwasserschutz wird gemall Grundsatz 103 festgelegt das Gebiet 1
,Bode".

Bei Hochwassersituationen oft auch im Zusammenhang mit Starkniederschlagen kann es zu
einem Anstieg des Grundwassers (Grundhochwasser) und damit zu Vernassungen kommen,
durch die Gebaude und Infrastruktur beschadigt werden kénnen, auch wenn die Flachen
selbst nicht vom Hochwasser erreicht werden. Die Vernassungsflachen werden nicht als
Vorbehaltsgebiet flir Vernassung festgelegt, sondern gehéren zu den Hochwasserrisikoge-
bieten und damit zu den Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz.

Die Festlegung von Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz dient dem vorbeugenden
Hochwasserschutz bzw. der Risikovorsorge. Da Hochwasserschutzanlagen keine absolute
Sicherheit garantieren, ist hinter den Deichen eine starkere Berlcksichtigung des Restrisikos
notwendig. Zur raumlichen Abgrenzung der kartografisch dargestellten Vorbehaltsgebiete
wurden Daten des Landesbetriebs fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt (LHW) generalisiert, die ein Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit (10-jahrliches
Ereignis, HQ1o) oder Extremereignis (200-jahrliches Ereignis, HQ200/HQexirem) Ohne Berlick-
sichtigung von Hochwasserschutzanlagen simulieren. In keiner der Simulationen ist der Gel-
tungsberiech des Bebauungsplans von einem Hochwasser betroffen.

Nach der Begriindung zu Grundsatz 122 sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeit der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendi-
ge Mal zu begrenzen. Die Aufstellung des Bebauungsplans umfasst unbebaute Flachen im
Siedlungsbereich. Es handelt sich um die Nachverdichtung einer ,Au3enbereichsinsel”, so-
dass keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen werden.

Die Berlcksichtigung von Bdden mit besonderer Funktionalitdt (insbesondere naturnahe
Bdden, Boden mit hoher nattrlicher Bodenfruchtbarkeit, Béden mit besonderer Archivfunkti-
on, mit besonderer Speicherfunktion, mit besonderer Filterfunktion und besonderer Biotop-
entwicklungsfunktion sowie in ihren Funktionen erheblich beeintrachtigte Béden) in der Ab-
wagung bei allen Planungen dient nach der Begriindung zu Grundsatz 122 dem vorsorgen-
den Bodenschutz. Entsprechende Bd&den mit besonderer Funktionalitdt werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplans nicht in Anspruch genommen.

Bei Planungen und Malinahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist geman
Ziel 102 vor der Neuversiegelung von Flachen zu prifen, ob bereits versiegelte und/oder
erschlossene Flachen und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung sowie der mafvollen
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Nachverdichtung genutzt werden kénnen. In allen Stadten und Gemeinden sind vor einer
Inanspruchnahme von unversiegelten Flachen prioritar bereits festgesetzte, jedoch unausge-
lastete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
werden Flachen im Siedlungsbereich im Sinne der Nachverdichtung in Anspruch genommen.

3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu berlcksichtigen. Die Inhalte der Landschafts-
planung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemaf § 9 Abs. 5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu bertcksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
gemal § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Fir die Stadt Nienburg (Saale) ist ein Landschaftsplan vorhanden aus dem Jahr 2002 vor.
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im Landschaftsplan keine MalRnah-
men und Anforderungen an die Nutzung dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Neugattersleben der ehemaligen Gemeinde Neugattersleben wur-
de am 12.09.1997 genehmigt. Anfang 2010 wurde die Gemeinde Neugattersleben in die
Stadt Nienburg (Saale) eingemeindet und dadurch in ihrem Bestand geandert. Ein neuer
Flachennutzungsplan fir die Stadt Nienburg (Saale) befindet sich noch in der Aufstellung.
Der wirksame Flachennutzungsplan ,Neugattersleben® gilt bis zum Inkrafttreten des neuen
Flachennutzungsplans fort (§ 204 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Der wirksame Flachennutzungsplan Neugattersleben stellt das Gebiet des klnftigen Allge-
meinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gemischte Bauflache (M)
dar.

Damit ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Nienburg
(Saale) wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 4: Darstellung der Inhalte des Flachennutzungsplan Neugattersleben aus dem
Raumordnungskataster (Ausschnitt)®

3.5 Nachweis Eigenbedarf

3.5.1 Bevodlkerungsentwicklung

Die Bevolkerung umfasst die Anzahl der Personen, Deutsche und Auslander, die in der Ge-
meinde ihre alleinige bzw. ihre Hauptwohnung haben. Hauptwohnung ist die vorwiegend
benutzte Wohnung des Einwohners. Zu der Bevoélkerung mit Nebenwohnsitz erfolgen keine
Angaben. Die Angaben werden fortgeschrieben und stammen aus dem Datenbestand des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt. Fortgeschrieben werden u. a. die von den Stan-
desamtern registrierten Geburten und Sterbefalle sowie die von den Meldebehérden erfass-
ten Zu- und Fortzlige, welche an das Statistische Landesamt gemeldet werden.

Die Angaben zur Stadt Nienburg (Saale) beziehen sich auf den gegenwartigen Gebietsstand
der Ortschaft Neugattersleben. Die Angaben flr die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
Nienburg (Saale) Ortschaft Neugattersleben vor dem 30.09.2018 liegen nicht vor.

Durch das Land Sachsen-Anhalt werden im Internet "Ortsteilbezogene Bevdlkerungszahlen
zu Planungszwecken" verdffentlicht!. Diese Zahlen sind ortschaftsbezogen und werden vier-
teljahrlich veréffentlicht, beginnend mit den Daten zum 30.09.2018. Die Zahl der Einwohner
der Ortschaft Neugattersleben der Stadt Nienburg (Saale) kann der folgenden Tabelle ent-
nommen werden.

3 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/rok/index.html?lang=de
* https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/amtliches-
raumordnungs-informationssystem/
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Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Nienburg (Saale) stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 1: Bevolkerung Ortschaft Neugattersleben seit 2018
Quelle: Ministerium fiir Infrastruktur und Digitales®
Stichtag Bevdlkerung davon weiblich davon mannlich
30.09.2018 745 386 359
31.12.2018 748 389 359
31.03.2019 755 388 367
30.06.2019 752 387 365
30.09.2019 750 386 364
31.12.2019 739 379 360
31.03.2020 735 376 359
30.06.2020 731 373 358
30.09.2020 735 374 361
31.12.2020 731 373 358
31.03.2021 740 367 373
30.06.2021 740 364 376
30.09.2021 733 366 367
31.12.2021 722 362 360
31.03.2022 742 376 366
30.06.2022 731 372 359
30.09.2022 734 373 361
31.12.2022 733 375 358

Abbildung 5: Bevolkerungszahlen des Ortsteils Neugattersleben nach Jahren und Quarta-

len

760

780

740

730

T20

710

Bevélkerung Neugattersieben

700

3 4 7
2018

2 3
2019

4 1 2 3 4

2020

Jahr und Quartal

1.2 3 4 1 2 3 4
2021 2022

® https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/amtliches-

raumordnungs-informationssystem/
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Fur den Ortsteil Neugattersleben liegen die Bevolkerungszahlen vom 3. Quartal 2018 bis
zum 4. Quartal 2022 vor. Im 3. Quartal 2018 betrug die Gesamtbevdlkerungszahl des Orts-
teils Neugattersleben 745 Menschen, im 1. Quartal 2019 755 Menschen. Im 4. Quartal 2021
sank die Bevodlkerungszahl auf 722 Menschen. Die aktuellsten Bevolkerungszahlen aus dem
4. Quartal 2022 betragen 733 Menschen.

Die Bevdlkerungszahlen veranschaulichen, dass die Bevdlkerungsdichte im Ortsteil Neugat-
tersleben schwankt. Zwar ist die Anzahl der Birgerinnen und Blrger von Ende 2018 bis En-
de 2022 gesunken, jedoch ist die Bevolkerungszahl Ende 2022 verglichen mit der von 2021
angestiegen. Die Schwankungen der Bevolkerungszahlen betragen von Jahr zu Jahr maxi-
mal 1,5%.

Grundsatzlich weist die Bevolkerungsentwicklung in dem betrachteten Zeitraum einen leicht
negativen Trend auf. Eine positive natirliche Bevdlkerungsentwicklung, die die Ausweisung
weiterer Bauflachen zwingend erfordert, ist im Ortsteil Neugattersleben nicht gegeben.

3.5.2 Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose erfolgt auf der Grundlage der vom Statistischen Landesamt
Sachsen-Anhalt verdéffentlichten voraussichtlichen Bevolkerungsentwicklung fir die Stadt
Nienburg (Saale) fir die Jahre 2021 bis 2035, die das Statistische Landesamt veréffentlicht
hat®. Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2035 wurde am 15. Juni
2021 vom Landeskabinett beschlossen.

Nach dem Fazit der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose setzt sich der allgemeine
Trend abnehmender Einwohnerzahlen zwar weiter fort. Im Gegensatz zu vorherigen Bevdl-
kerungsprognosen hat sich dieser Prozess jedoch verlangsamt. Vor allem die Wande-
rungszahlen haben sich erholt.

Der Rickgang der Bevolkerungszahlen wird ausschliellich durch das Geburtendefizit be-
wirkt. Das heildt, es werden weniger Kinder geboren als Sterbefalle zu verzeichnen sind.
Damit verlangsamt sich zwar der Bevdlkerungsriickgang, aber Schrumpfung und Alterung
setzen sich fort.

% https://statistik.sachsen-anhalt.de/themen/bevoelkerung-mikrozensus-freiwillige-
haushaltserhebungen/bevoelkerung/tabellen-bevoelkerungsprognose-und-haushalteprognose
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Tabelle 2: Bevolkerungsprognose flr die Stadt Nienburg (Saale)
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt’
Stichtag Bevolkerung davon mannlich davon weiblich
31.12.2019 Basisjahr 6.158 3.073 3.085
31.12.2020 Basisjahr 6.104 3.065 3.039
31.12.2021 6.043 3.008 3.035
31.12.2022 5.984 2.979 3.005
31.12.2023 5.907 2.947 2.960
31.12.2024 5.830 2.910 2.920
31.12.2025 5.757 2.876 2.881
31.12.2026 5.685 2.837 2.848
31.12.2027 5.618 2.805 2.812
31.12.2028 5.544 2.771 2.773
31.12.2029 5.478 2.738 2.740
31.12.2030 5.406 2.705 2.701
31.12.2031 5.334 2.672 2.662
31.12.2032 5.258 2.640 2.618
31.12.2033 5.187 2.606 2.581
31.12.2034 5.122 2.580 2.543
31.12.2035 5.055 2.548 2.507

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Nienburg (Saale)
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haushaltserhebungen/bevoelkerung/tabellen-bevoelkerungsprognose-und-haushalteprognose
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Tabelle 3: Voraussichtliche Bevoélkerungsveranderung 2020 zu 2035 fir die Stadt Nien-
burg (Saale)

Merkmal
Bevolkerung 2019 in Personen 6.158
Bevolkerung 2035 in Personen 5.055
Bevolkerungsveranderung in % -17,9
Bevolkerungsveranderung in Personen -1.103

Die Veranderungen der Bevolkerungszahl in der Stadt Nienburg (Saale) haben auch Auswir-
kungen auf die Bevolkerungsdichte. Die Bevdlkerungsdichte ist die Zahl der Einwohner je
km? Bodenflache. Bei einer GroRe des Gebiets der Stadt Nienburg (Saale) von ca. 7.910 ha
(= 79,1 km?) ergab sich im Jahr 2019 eine Bevolkerungsdichte von 77,9 Einwohner/km?. Bis
zum Jahr 2035 wird die Bevdlkerung der Stadt Nienburg (Saale) voraussichtlich auf
5.055 Einwohner und die Bevolkerungsdichte auf 63,9 Einwohner/km? zurlickgehen.

Aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung allein ergibt sich fir die Ortschaft Neugatters-
leben kein Bedarf an zusatzlichen Wohnungen.

3.5.3 Wohnungsentwicklung

Die Angaben zur Wohnungsentwicklung beruhen auf Angaben des Statistischen Landesam-
tes mit Stand 31.12.2020. Die Angaben sind jeweils nur fir Gemeinden, nicht fur Ortsteile,
verflgbar. Fir die Ortsteile der Stadt Nienburg (Saale) sind deshalb keine gesonderten An-
gaben verfuigbar. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Wohnungsentwicklung
in der Stadt Nienburg (Saale).
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Tabelle 4: Wohnungsentwicklung Stadt Nienburg (Saale)
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt®

Einwohner Belegungsdichte | Gesamte Wohnflache Durch-

Jahr (nur Anzahl (Einwohner / Wohnflache e schnittliche

Hauptwohnsitz)® Wohnungen Wohnung) in 100 m? Em_wohzner Wghngngs;

inm groRe in m
2002 7.925 3.811 2,08 2.856 36,04 74,94
2003 7.862 3.820 2,06 2.866 36,45 75,03
2004 7.730 3.832 2,02 2.884 37,31 75,26
2005 7.611 3.834 1,99 2.890 37,97 75,38
2006 7.479 3.840 1,95 2.897 38,74 75,44
2007 7.327 3.844 1,91 2.903 39,62 75,52
2008 7.242 3.843 1,88 2.904 40,10 75,57
2009 7.092 3.843 1,85 2.904 40,95 75,57
2010 6.989 3.845 1,82 2.907 41,59 75,60
2011 6.865 3.614 1,90 3.011 43,86 83,31
2012 6.707 3.617 1,85 3.015 44,95 83,36
2013 6.623 3.617 1,83 3.016 45,54 83,38
2014 6.519 3.620 1,80 3.022 46,36 83,48
2015 6.460 3.618 1,79 3.021 46,76 83,50
2016 6.341 3.618 1,75 3.022 47,66 83,53
2017 6.302 3.626 1,74 3.029 48,06 83,54
2018 6.193 3.627 1,71 3.033 48,97 83,62
2019 6.158 3.631 1,70 3.040 49,37 83,72
2020 6.104 3.635 1,68 3.046 49,90 83,80
2021 6.053 3.633 1,67 3.047 50,34 83,87

Den Daten fir das Jahr 2011 liegt die Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 mit Stand vom
24.04.2014 zugrunde. Ab dem Jahr 2011 wurden die Daten fortgeschrieben.

Die Daten ab dem Jahr 2011 sind mit denen bis einschliellich zum Jahr 2010 nicht ver-
gleichbar. So ist der Gesamtbestand an Wohnungen nach dem Statistischen Landesamt
vom Jahr 2010 zum Folgejahr 2011 von 3.845 Wohnungen um 231 Wohnungen auf
3.614 Wohnungen zurtickgegangen. Dies entsprache einem Rickgang der Anzahl der Woh-
nungen im Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) um ca. 6% in nur einem Jahr. Die begrenzte
Vergleichbarkeit der Angaben zum Wohnungsbestand bis zum Jahr 2010 und ab dem Jahr
2011 fallt auch fur andere Gemeinden auf.

Die gesamte Wohnflache aller Wohnungen im Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) ist dagegen
vom Jahr 2010 zum Folgejahr 2011 nicht gesunken, sondern von rund 290.700 m? auf rund
301.100 m? angestiegen, was einem Anstieg um ca. 3,6% entspricht.

Im Ergebnis der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 Iasst sich flr die Stadt Nienburg
(Saale) feststellen, dass die gesamte Wohnflache gegenuber dem Jahr 2010 grofer ist, wah-
rend gleichzeitig die Anzahl der Wohnungen geringer ist. Der Ruckgang der Anzahl der

® https://www.stala.sachsen-anhalt.de/wohnungen/atlas.html
® https://genesis.sachsen-anhalt.de/genesis/online
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Wohnungen kann also nicht mafigeblich durch den Abriss von Wohngebauden entstanden
sein, sondern dirfte vielmehr andere Ursachen haben. Neben statistischen Griinden kann
dies die Zusammenlegung von Wohnungen sein, die nicht mehr zeitgemaf waren.

Eine durchschnittiche Wohnung in Sachsen-Anhalt war zum Jahresende 2020 78,8 m?
groR." Die verfiigbare Wohnflache je Einwohner betrug 47,1 m2. Die durchschnittliche Woh-
nungsgrofe und die Wohnflache je Einwohner in der Stadt Nienburg (Saale) liegt gegenwar-
tig geringfiigig Uber dem Durchschnitt des Landes Sachsen-Anhalt. Dies ist eventuell der
offenen Baustruktur in den Ortsteilen gegentliber der héheren Anzahl von Geschosswohnun-
gen in Stadten geschuldet.

Abbildung 7: Anzahl Wohnungen Stadt Nienburg (Saale)
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anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Landesaemter/Stal a/startseite/Daten _und Veroeffentlichungen/Presse
mitteilungen/2021/g_juli/224-Wohnungsfortschreibung2020.pdf
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Abbildung 8: Wohnflache in 100 m? in Stadt Nienburg (Saale)
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Tabelle 5: Anzahl der neu errichteten Wohngebaude nach Zahl der Wohnungen in der
Stadt Nienburg (Saale)"’

Jahr VVphngebéude Wohngebaude mit | Wohngebaude mit !¥323%i2i333;2?
insgesamt 1 Wohnung 2 Wohnungen nungen
2002 6 4 2 -
2003 8 8 - -
2004 15 15 - -
2005 4 4 - -
2006 5 3 2 -
2007 4 4 - -
2008 - - - -
2009 - - - -
2010 2 - 2 -
2011 4 4 - -
2012 2 2 - -
2013 - - - -
2014 4 4 - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 6 4 2 -
2018 3 3 - -
2019 4 4 - -
2020 2 2 - -
2021 - - - -

- = nichts vorhanden (genau Null)

Die Statistik der Anzahl der neu errichteten Wohngebaude nach der Zahl der Wohnungen
zeigt, dass die weit Uberwiegende Anzahl der wenigen in den letzten Jahren in der Stadt
Nienburg (Saale) neu errichteten Wohngebaude nur jeweils eine Wohnung aufweisen und es
sich somit um Einfamilienhauser handelt.

Zusatzlicher Bedarf fir Wohnbauland entsteht auRerdem durch hdéhere Anforderungen an
Wohnkomfort und Wohnqualitat durch die Bevolkerung. Dies manifestiert sich im steigenden
Wohnflachenverbrauch pro Einwohner.

Der auf dem ersten Blick erscheinende Widerspruch, zusatzlicher Bedarf an Wohnflache bei
sinkender Einwohnerzahl, wird durch den Anstieg der pro-Kopf-Wohnflache relativiert. Der
haufig hervorgebrachte Hinweis; zunachst die bestehenden bzw. schwervermietbaren Ge-
baude zu sanieren und bewohnbar wiederherzurichten bzw. die vorhandenen Baullicken zu
bebauen anstatt neue Wohnbauflachen zu erschliel3en, lasst sich im vorliegenden Fall nicht
realisieren, da sowohl in der Stadt Nienburg (Saale) insgesamt als auch in der Ortschaft
Neugattersleben geeignete Gebaude bzw. zusammenhangende Flachen fir das altersge-
rechte Wohnen kaum verfiigbar sind.

" https://www.stala.sachsen-anhalt.de/wohnungen/atlas.html
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Bedarfsdeckung im Bestand

Auf Grund der Ansassigkeit des Vorhabenstragers im Ortsteil Neugattersleben sind die
Grundsticksalternativen ausschlieBlich auf den Ortsteil Neugattersleben beschrankt. Alter-
nativen kénnen nur Flachen sein, die innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft Neu-
gattersleben liegen und ausreichend grof3 sind, um das Vorhaben zu realisieren. Dem Sied-
lungsbereich Neugattersleben wurden alle Flachen zugeordnet, fir die dort ein Bodenricht-
wert fir Bauland ausgewiesen ist.

Im Ortsteil Neugattersleben sind keine leerstehenden Gebdude bekannt, die durch einen
Abriss oder eine Umnutzung fur die Errichtung von Wohngebduden eines Allgemeinen
Wohngebietes geeignet waren.

Innerhalb des gesamten Siedlungsbereichs der Ortschaft Neugattersleben aufierhalb der
Sonderbauflachen (SO), der Gewerblichen Bauflachen (G) und der Griinflachen wurden un-
bebaute Flurstlicke identifiziert. Es wurde geprift, ob diese als Alternative geeignet sind.

Legende

Wohnbauflache
Sonderbauflache

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

|:| Bodenrichtwertzone flr Bauland

i
|
| M\“HM
..,

Abbildung 9: Darstellung Bodenrichtwertzone Ortschaft Neugattersleben (links) und Dar-
stellung genehmigte/ rechtskraftige Flachennutzungsplane in Ortschaft Neu-
gattersleben (rechts)
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Tabelle 6: Unbebaute Flurstiicke im Ortsteil Neugattersleben
Lage Flur | Flurstick Bemerkung
2 17/82 hne Nut
Birkenweg stidlich Nr. 2-14 onne Tuzung
2 17/84 Garten, Weg, Stellplatz
Birkenweg 06stlich Nr. 14 2 1030 Grundstiick Birkenweg 14
Brumbyer Stralle sidlich Nr. 2 2 1027 Hausgarten Brumbyer Stralle 2
Brumbyer Strafle noérdlich Nr. 6 2 1041 Hausgarten Brumbyer StralRe 6
Brumbyer Stralle westlich Nr. 38 2 17/102 Hausgarten Brumbyer Stralle 38
Brumbyer Stralle 6stlich Nr. 38 2 17/106 Hausgarten Brumbyer Stralle 38
Brumbyer Strale westlich Nr. 40 2 17/100
— Hausgarten Brumbyer StralRe 40
Brumbyer Stralle 6stlich Nr. 40 2 17/105
2 17/86
2 17/87
Brumbyer StralRe westlich Nr. 44 2 17/88
Hausgarten Brumbyer Stralle 44
2 17/93
2 17/94
Brumbyer StralRe sudlich Nr. 44 2 17/95
Forderstedter Stral3e sudostlich 3 1031 Hausgarten Forderstedter Stral3e 33;
Nr. 33 keine Erschlieflung
E:r:dﬁ:s;edter Stralte nordwest- 3 13/10 Hausgarten Forderstedter Stralle 7
Freibahn sudlich Nr. 6 und 8 8 1065 ohne Nutzung
Freibahn sudlich Nr. 12 8 374/4 Landwirtschaft; AuRenbereich
Freibahn éstlich Nr. 20, 24, 26, Hausgarten Freibahn 20, 24, 26, 28; keine
8 4/4 !
28 Erschlieung
Friedensstrale siidéstlich Nr. 9 4 86/4 offentlicher Platz
und 11 4 8/72 offentlicher Platz
FriedensstralRe stidostlich Nr. 9 4 8000 Bushaltestelle
und 11
Friedensstralie norddstlich Nr.
25 und 27 4 8004 Park-/ Stellplatz
;?edensstrarse nordwestlich Nr. 4 5/11 Landwirtschaft, Gutshof
Friedensstrafie siidlich Nr. 27 4 1009 Eﬁg‘;""'”s‘:haﬂ’ Gutshof; keine Erschiie-
4 136/8
Goethestral’e gegentiber Nr. 6 4 55/8 Hausgarten Hohlweg 8 und 10
4 8/11
4 2013 hne Nut fur Beb teil; in 3
. - . ohne Nutzung; fir Bebauung zu steil; in 3.
Elrchberg sudlich und ostlich 8 100/3 Entwurf Fldchennutzungsplan Nienburg
r.1 i
(Saale) Griinflache
8 100/7
LindenstralBe siidlich Nr. 24 4 8/20 Hausgarten Lindenstralle 24
;(r)elbahn gegeniber Nr. 18 und 4 157/8 ohne Nutzung
, . 8 34/44 ohne Nutzung
Nienburger Stralte Ostlich Nr. 6d
8 34/45 ohne Nutzung
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Tabelle 6: Unbebaute Flurstlicke im Ortsteil Neugattersleben (Forts.)

Lage Flur Flurstick Bemerkung
Radelsberg 8stlich Nr. 1,3, 5, 7, 9 8 636/34 g'ausgarte” Radelsberg 1,
Hausgarten Radelsberg 3,
8 701/35 5,7, 9; keine Erschlie-
Rung
Radelsberg zwischen Nr. 8 und 12 8 289/96 Hausgarten Radelsberg 8
- Hausgarten Radelsberg
Radelsberg ostlich Nr. 15 8 751/34 15; keine ErschlieRung
Siedlung nérdlich Nr. 31, 33, 43 8 1055 Hausgarten Siedlung 43;
keine Erschlielung
Hausgarten Siedlung 33;
8 31732 keine Erschlieflung
Hausgarten Siedlung 31;
8 31128 keine ErschlieBung
Hausgarten Siedlung 25;
8 34170 keine Erschlieflung
8 34/42 Hausgarten Siedlung 21
8 34/19 Hausgarten Siedlung 19
und 21
Siedlung nérdlich Nr.15, 19, 21, 25 Hausgarten Siedlung 19;
8 660/34 keine Erschlieflung
Hausgarten Siedlung 15;
8 657/34 keine ErschlieBung
Hausgarten Siedlung 15;
8 654/34 keine Erschlieflung
Hausgarten Siedlung 28;
8 34/66 keine Erschlieflung
8 34/64 Ha!usgarten Sledlung 30;
. o . keine ErschlieBung
Siedlung sudlich Nr. 28 bis 34 -
8 34/62 Hausgarten Siedlung 32;
keine Erschlieflung
Hausgarten Siedlung 34;
8 34/60 keine ErschlieBung
8 1056 . -
Siedlung nordéstlich Nr. 43 und 45 ohne Nutzung; AuBenbe
8 755/31 reich

Insgesamt wurden 55 unbebaute Flurstiicke betrachtet. Die (iberwiegende Anzahl der be-
trachteten unbebauten Flurstiicke steht in einem Zusammenhang mit einer Wohnbebauung
und wird als Hausgarten genutzt. Mehrere Flursticke, die Bestandteil eines Grundstiickes
als Hausgarten sind, weisen zudem keine gesicherte ErschlieBung auf. In Summe wurden
zehn augenscheinlich ungenutzte Flurstiicke identifiziert, bei denen eine gesicherte Er-
schlieBung mdglich ist.

Die unbebauten Flurstliicke 17/82 der Flur 2, 157/4 der Flur 4 sowie die Flurstick 1003,
100/7 sowie 20/3 der Flur 8 weisen keine Bebauung auf und sind augenscheinlich ungenutzt.
Jedoch sind die Zuschnitte der Flursticke fur eine Wohnbebauung ungeeignet. Die Flursti-
cke sind zu schmal, um einschlieB3lich der Tiefe der Abstandsflachen gemall § 6 Abs. 5
BauO LSA ausreichend Platz fur eine Wohnbebauung zu bieten. Daher eignen sich diese
funf Grundstiicke nicht als Standortalternativen.
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Die im raumlichen Zusammenhang stehenden unbebauten Flurstlicke 1056 und 755/31 der
Flur 8 liegen im baurechtlichen Auflienbereich gemal § 35 BauGB, jedoch ist fur beide
Flurstlicke ein Bodenrichtwert fir Bauland ausgewiesen. Somit handelt es sich beim Plange-
biet nach der Verkehrsauffassung um einen Bestandteil des Siedlungsbereichs. Zusammen
betrachtet weisen die beiden Flurstlicke eine geeignete GroRke flr die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes auf. Das unbebaute und augenscheinlich ungenutzte Flur-
stlick 1065 der Flur 8 befindet sich im Innenbereich gemaR § 34 BauGB. Auf Grund der Gro-
Re des Flurstlickes und seiner Lage im Innenbereich erscheint auch dieses Grundstlick ge-
eignet flr die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Bei genauerer Betrachtung der
Flurstlicke 1056 und 755/31 stellt sich heraus, dass diese einen hohen naturschutzfachlichen
Wert aufweisen. Die Flachen weisen einen dichten Bewuchs von Laubbaumen auf, welche
durch die Verwirklichung eines Bebauungsplans flir ein Baugebiet voraussichtlich weit tGber-
wiegend entfernt werden mussten. Daher werden auch diese drei Grundsticke als fur das
Vorhaben ungeeignet angesehen.

Die verbleibenden beiden Grundstiicke, bestehend aus den Flurstiicken 34/44 sowie 34/45,
bilden das Plangebiet dieses Bebauungsplans.

Im Rahmen der Auseinandersetzung mit weiteren geeigneten Grundstlicken fir die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes konnte im Ortsteil Neugattersleben kein geeignetes
Grundstick gefunden werden, auf dem das Vorhaben alternativ zu realisieren ware. Zwar
konnten acht weitere unbebaute Grundstliicke im Siedlungsbereich von Neugattersleben
identifiziert werden, jedoch weisen diese entweder einen ungeeigneten Zuschnitt fir die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet auf oder sind aus naturschutzfachlichen Aspekten
ungeeignet. Somit verbleibt als einziger Standort flr die Umsetzung des Vorhabens der Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans.

3.5.4 Geplante Schaffung von Wohnraum im Gebiet des Bebauungsplans

In dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet WA sind insgesamt zwei Wohngebaude mit je
einer Wohneinheit vorgesehen.

3.55 Auseinandersetzung mit der Eigenentwicklung der Stadt Nienburg (Saale)

Nach Ziel 25 des Landesentwicklungsplans (LEP-LSA 2010) sind die Zentralen Orte so zu
entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fiir ihren Verflechtungsbereich
erfillen kénnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu sichern. Nach Ziel 26 des LEP-LSA 2010 ist in den
ubrigen (nicht Zentralen) Orten die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten.

Nach dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom 07.10.2005 ist die
Stadt Nienburg (Saale) als Grundzentrum festgelegt. Die rdumliche Abgrenzung des Zentra-
len Ortes Nienburg (Saale) ist in der Festlegungskarte 2.3.13 des 2. Entwurfs des Regiona-
len Entwicklungsplans Magdeburg abgebildet. Die Ortschaft Neugattersleben ist wie auch
alle anderen Orte im Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) nicht Bestandteil dieses Zentralen
Ortes.

Nach der Begriindung zu den Zielen 25 und 26 des LEP-LSA 2010 ist flr eine eigenverant-
wortliche Aufgabenwahrnehmung jeder Gemeinde — auch wenn sie keine zentral6rtlichen
Funktionen wahrnimmt — im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu erméglichen, die gewachse-
nen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die értlichen Bedurfnisse, weiter-
zuentwickeln. Dabei ist die demografische Entwicklung der Gemeinde zu berlcksichtigen.
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Unter Eigenentwicklung ist dabei zu verstehen: Eigenentwicklung ist die flir den Bauflachen-
bedarf zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natirlichen Be-
volkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemalile
Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtun-
gen ergibt.

Deshalb sind flir den Bedarf an Wohnungen auch die Anspriiche der értlichen Bevdlkerung
an zeitgemallie Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen.

Ermittlung des Bedarfs an Bauland fiir allgemeines Wohnen aus den Anspriichen der
ortlichen Bevolkerung an zeitgemaRe Wohnverhéltnisse

Aus der naturlichen Bevolkerungsentwicklung allein ergibt sich fur den Ort Neugattersleben
kein Bedarf an zusatzlichen Wohnungen.

Die Erfahrung der letzten Jahre zeigt jedoch, dass trotz des prognostizierten Bevolkerungs-
rickganges ein zusatzlicher Bedarf an weiterem Bauland bestand.

Fir die vergangenen Jahre war ein vergleichbarer Bevolkerungsrickgang prognostiziert wie
fur den folgenden Zeitraum. Fir die Stadt Nienburg (Saale) ist fir den Zeitraum von 2014 bis
2021 in der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes von
6.519 Einwohnern auf 6.124 Einwohner prognostiziert worden. Tatsachlich ging die Bevolke-
rung der Stadt Nienburg (Saale) bis zum Ende 2021 auf 6.053 Einwohner zurick.

Trotz dieses Bevolkerungsrickgangs wurden in diesen 7 Jahren in der Stadt Nienburg (Saa-
le) 17 Wohngebaude mit einer Wohnung neu errichtet und 2 Wohngebaude mit
2 Wohnungen. Insgesamt sind somit in diesen 7 Jahren in der Stadt Nienburg (Saale) min-
destens 19 Wohnungen errichtet worden. Das entspricht einer Zahl von ca. 3 Wohnungen je
Jahr.

Aus den Ansprichen der 6értlichen Bevolkerung an zeitgemafle Wohnverhaltnisse gibt es
offensichtlich einen Bedarf an neuen Wohneinheiten. Es gibt keinen Grund zur Annahme,
dass in der Stadt Nienburg (Saale) trotz weiter ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung nicht
auch kinftig in gleichem Malie wie in den letzten Jahren neuer Wohnraum nachgefragt wer-
den wird.

Nimmt man fir die vollstandige Verwirklichung dieses Bebauungsplans den Zeitraum von
15 Jahren an, der nach § 5 Abs. 1 Satz 3 BauGB in dessen vor dem 01.01.2007 geltender
Fassung fur den Flachennutzungsplan als normativer Geltungszeitraum galt, ware fur die
Nachfrage und flir den Bedarf an neuem Wohnraum von einem Zeitraum von 15 Jahren mit
dem Jahr 2023 als Basisjahr als dem Jahr des voraussichtlichen Inkrafttretens des Bebau-
ungsplans anzusetzen.

Bei einer Hochrechnung des Baugeschehens der Jahre 2014 bis 2021 in der Stadt Nienburg
(Saale) fur einen Zeitraum von 15 Jahren auf die Jahre 2023 bis 2037 ware in der Stadt
Nienburg (Saale) ein Neubau von 3 Wohnungen x 15 Jahre = 45 Wohnungen angemessen.

Zum Jahresende 2021 betrug die Einwohnerzahl der Ortschaft Neugattersleben 722 Ein-
wohner. Zu demselben Zeitpunkt hatte die Stadt Nienburg (Saale) 6.053 Einwohner, so dass
der Anteil der Einwohner von Neugattersleben an der gesamten Einwohnerzahl der Stadt
Nienburg (Saale) zu diesem Zeitpunkt 11,9% betrug.

Bei einer kiinftig anndhernd gleichen Verteilung der Einwohner der Stadt Nienburg (Saale)

auf ihre Ortschaften wirde auch kiinftig ein Bevolkerungsanteil von 11,9% auf Neugattersle-
ben entfallen.
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Bei einem angemessenen Bedarf von 45 neuen Wohnungen im Gebiet der Stadt Nienburg
(Saale) fur die kommenden 15 Jahre entspricht ein Anteil von 11,9% flr die Ortschaft Neu-
gattersleben einer Zahl von 5 Wohnungen. Gemessen an dieser Zahl Wohnungen liegen die
im Gebiet des Bebauungsplans vorgesehenen 2 Wohneinheiten fur das allgemeine Wohnen
unter dem Bedarf fir die Ortschaft Neugattersleben.

Im Ortsteil Neugattersleben sind keine leerstehenden Wohnungen bekannt, die den Anforde-
rungen der Ortlichen Bevolkerung an zeitgemalie Wohnverhaltnisse genligen.

Somit resultiert die Inanspruchnahme von Siedlungsflachen, die im baurechtlichen AuRenbe-
reich liegen fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen aus dem Bedarf fir die Eigenent-
wicklung des Ortsteils Neugattersleben.

3.5.6 Auseinandersetzung mit dem ISEK der Stadt Nienburg (Saale)

Ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) schafft konkrete, langfristig
wirksame und vor allem lokal abgestimmte Lésungen flr eine Vielzahl von Herausforderun-
gen und Aufgabengebieten wie zum Beispiel stadtebauliche, funktionale oder sozialraumli-
che Defizite und Anpassungserfordernisse. Das ISEK der Stadt Nienburg (Saale) von No-
vember 2016 stellt ihre Planungen und Ziele fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
dar und benennt zuwendungsfahige stadtebauliche Gesamtmaflnahmen im Férdergebiet, die
bedeutsam flr ihre Stadtentwicklung sind und aus den Programmbereichen der Stadtebau-
forderung geférdert werden sollen. Das Entwicklungskonzept wird aus dem Integrierten ge-
meindlichen Entwicklungskonzept (IGEK) aus dem Jahr 2014 fortgeschrieben.

So stellt das Konzept beispielsweise die ,Nachnutzung von leer stehenden Gebauden®, ,Ab-
riss oder Umnutzung leer stehender Gebaude mit Begrinung der Brachflachen®, ,Bauli-
ckenmobilisierung z.B. durch Restriktionen flr Grundstiickseigentimer®, ,keine Ausweisung
von neuen Wohnbauflachen in den Aulienbereichen®, ,Beschrankung der Wohnbautatigkeit
auf die SchlieBung von Baullicken und im Bestand“ sowie ,Nutzen der potenziellen Wohn-
bauflachen im Innenbereich der jeweiligen Ortsteile® als wesentliche Ziele zur Verbesserung
des Stadtbildes und der Wohnsituation dar.

Der Vorhabenstrager Herr Wolter lebt bereits im Ortsteil Neugattersleben der Stadt Nienburg
(Saale), sodass fir das Vorhaben ausschlieRlich dieser Ortsteil als Bezugsraum in Betracht
kommt. Im Ortsteil Neugattersleben sind keine leerstehenden Gebaude bekannt, die durch
einen Abriss oder eine Umnutzung fir das Vorhaben geeignet waren.

Des Weiteren sieht das ISEK vor, dass keine Ausweisung von Wohnbauflachen im Aulen-
bereich stattfinden soll, die Wohnbautatigkeit soll auf die SchlieBung von Bauliicken im Be-
stand beschrankt werden und potenzielle Wohnbauflachen im Innenbereich der jeweiligen
Orte sollen genutzt werden. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile gemaR § 34 BauGB. Es handelt sich um einen ,Ortsrandbereich®. Das be-
schleunigte Verfahren fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB
kann auch beziiglich der Uberplanung von Ortsrandbereichen bzw. Ubergangszonen vom
Innen- zum Aufenbereich zur Anwendung kommen (vgl. OVG Saarland, Beschluss vom
11.10.2012, Az. 2 B 272/12).

Somit handelt sich um die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung auf einer
bislang unbebauten Flache, die 6stlich, stdlich und westlich vom Innenbereich gemal § 34
BauGB umgeben ist, nach der Darstellung im Flachennutzungsplan Neugattersleben und
nach der Verkehrsauffassung, ausgedrickt durch die Lage in einem Bereich mit Bodenricht-
wert fir Bauland, als potentielle Wohnbauflache aufgefasst werden kann.
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Das erste definierte Oberziel des ISEK ist die ,Férderung lokaler Wirtschaft®. Unterziel 1.1
benennt die ,Bestandspflege und Bereitstellung von Entwicklungsperspektiven flir ortsan-
sassige Betriebe“. Der in Neugattersleben ansassige Vorhabenstrager betreibt in Neugat-
tersleben eine Tischlerei. Zum jetzigen Zeitpunkt findet auf dem bisher von ihm genutzten
Grundstlick eine Doppelnutzung von Wohnen und Handwerk unter beengten Bedingungen
statt. Zur Weiterentwicklung seines Betriebes sowie zur Herstellung zeitgemalier Wohnver-
haltnisse plant der Bauherr die Errichtung neuer Gebaude im Plangebiet des Bebauungs-
plans. Er beabsichtigt, in einem der beiden geplanten Wohnhauser im Plangebiet ansassig
zu werden und seine Tischlerei am alten Standort zu erweitern. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ermdglicht somit andernorts in Neugattersleben die Weiterentwicklung eines orts-
ansassigen Betriebs.

Bedarfsnachweis

Die Stadt Nienburg (Saale) und all ihre Ortsteile werden im Landesentwicklungsplan nicht als
Zentraler Ort definiert, daher ist gemal Ziel 26 des Landesentwicklungsplans die stadtebau-
liche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrich-
tungen dieser Orte unter Beachtung der Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum
den odrtlichen Bedurfnissen anzupassen. Unter Eigenentwicklung ist dabei die fur den Baufla-
chenbedarf zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung und aus den Ansprichen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemale
Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtun-
gen ergibt. Die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich aus der Differenz zwischen
Geburten und Sterbefallen.

Neben der Ausweisung neuer Bauflachen, die auf Grund der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung bendtigt werden, kann nach der Begrindung zu Ziel 26 des Landesentwicklungs-
plans auch der Anspruch der oértlichen Bevolkerung an zeitgemalle Wohnverhaltnisse den
Bedarf zur Auswesiung neuer Bauflachen begrinden.

Der in Neugattersleben ansassige Vorhabenstrager betreibt in Neugattersleben eine Tischle-
rei. Zum jetzigen Zeitpunkt findet auf dem bisher von ihm genutzten Grundstlick eine Dop-
pelnutzung von Wohnen und Handwerk unter beengten Bedingungen statt. Zur Weiterent-
wicklung seines Betriebes sowie zur Herstellung zeitgemafer Wohnverhaltnisse plant der
Bauherr die Errichtung neuer baulicher Anlagen im Plangebiet des Bebauungsplans. Er be-
absichtigt in einem der beiden geplanten Wohnhauser im Plangebiet ansassig zu werden
und seine Tischlerei am alten Standort zu erweitern. Durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans wird der Anspruch der ortlichen Bevolkerung an zeitgemale Wohnverhaltnisse erfullt.
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit der stadtebaulichen Eigenentwicklung des Orts-
teils Neugattersleben vereinbar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans begriindet sich daher aus den Anspriichen des Vorha-
benstragers (6rtliche Bevdlkerung; ortsansassiger Gewerbebetrieb) an zeitgemale Wohn-
verhaltnisse.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir die
Errichtung von Wohneigentum an der Nienburger Stral3e.
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Der Bebauungsplan berticksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

- die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung, (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche
Malnahmen.

Fir das Plangebiet sollen durch den Bebauungsplan keine 6rtlichen Bauvorschriften im Sin-
ne des § 9 Abs. 4 BauGB erlassen werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO)
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen

(textliche Festsetzung 1)

Somit sind im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA allgemein zuldssige Nutzungsar-

ten:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nach der textlichen Festsetzung 1 werden in dem Allgemeinen Wohngebiet WA nicht alle
Nutzungen ausgeschlossen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Ausnahmsweise zugelassen werden in dem
Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonstige nicht storende Gewerbe-
betriebe.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).
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Das Ortsbild im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA soll dartiber hinaus nicht durch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen beeintrachtigt werden, die im Gebiet des Bebauungs-
plans und dessen naherer Umgebung bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind. Die
Nutzung des Allgemeinen Wohngebietes WA durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Anlagen flr Verwaltungen ist stadtebaulich nicht gewollt und wird daher ebenfalls aus-
geschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet WA durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20 Abs. 2
BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 87
Abs. 2 BauO LSA) bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die festge-
setzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert fur die Obergrenze fir die Grund-
flachenzahl in Allgemeinen Wohngebiet WA nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4. Damit wird
der Orientierungswert flr die Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) ausgeschopft.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) mit bis zu zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Dies entspricht der maximal vorhandenen Geschossigkeit der be-
nachbarten Gebaude an der Nienburger Stral’e mit Ausnahme des Wohnblocks Nienburger
Stralde 6a bis 6d, der vier Vollgeschosse aufweist. In einem Allgemeinen Wohngebiet ware
eine Zulassigkeit von vier Vollgeschossen jedoch unangemessen. Nach § 87 Abs. 2 Satz 1
BauO LSA gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel
mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Gber mindestens zwei Drittel
inrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert fur die
Obergrenze flr die Geschossflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten (WA) deutlich unter-
schritten. Da ohnehin nur zwei Vollgeschosse zuldssig sind und die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen nur fur drei Gebaude festgesetzt werden, ist die Festsetzung einer héheren
Geschossflachenzahl nicht erforderlich.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise wird hier
nicht fur stadtebaulich erforderlich gehalten.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Festset-
zung von Baulinien, auf denen gebaut werden muss, erscheint stadtebaulich nicht erforder-
lich.

Die Baugrenzen werden raumlich so festgesetzt, dass deren Verlauf die Mindesttiefe der
Abstandsflachen berticksichtigt. Nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich
gemal § 6 Abs. 4 BauO LSA nach der Wandhohe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
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Wandhoéhe ist das Mald von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Baugrenzen werden als drei separate Baufenster festgesetzt, um innerhalb eines jeden
Baufensters ein Gebaude errichten zu kénnen, wovon zwei als Wohngebaude genutzt wer-
den sollen. Die Festlegung der raumlichen Lage der Baugrenzen bzw. Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen erfolgte in Abstimmung mit dem Bauherrn. Zudem erscheint die Festsetzung
von drei Baufenstern aus stadtebaulicher Sicht als sinnvoll, um zu vermeiden, dass deutlich
mehr als drei Gebaude innerhalb des Plangebiets errichtet werden. Dadurch wird verhindert,
dass der ermittelte Bedarf der Gemeinde Neugattersleben Uberschritten wird.

Die nérdliche Baugrenze des nérdlichen Baufensters verlauft geradlinig zur sidlichen Gren-
ze des Flurstiickes 255/19 (Nienburger Stral’e). Im Verlauf der Baugrenze knickt die Nien-
burger Stralle leicht Richtung Siden ab, sodass der Anstand der nérdlichen Baugrenze des
Baufensters nordwestlich zur Nienburger Stralle 13,0 m betragt und sich im 6stlichen Verlauf
auf 13,4 m reduziert. Ostlich verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 9,0 m parallel zum
Flurstlick 1057, westlich in einem Abstand von 12,0 m parallel zum Flurstlick 1007. Das Bau-
fenster befindet sich innerhalb der Flurstiicke 34/44 und 34/45. Die sudliche Grenze des sud-
lichen Baufensters verlauft in einem Abstand von 25 m parallel zur sldlichen Geltungsbe-
reichgrenze. Die 6stliche und die westliche Baugrenze verlaufen jeweils in einem Abstand
von 13 m entlang der 6stlichen bzw. westlichen Geltungsbereichgrenze. Dieses Baufenster
liegt ebenfalls innerhalb der Flurstiicke 34/44 und 34/45. Das dritte Baufenster wird dstlich
des sudlichen Baufensters in einem Abstand von 7,0 m festgesetzt. Der Abstand der 6stli-
chen Baugrenze zum Geltungsbereich betragt 3,0 m.

5.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird tber die ,Nienburger Strale* an das lbergeordnete Strallennetz ange-
bunden. Die ,Nienburger Stral’e“ verbindet die L 73 Richtung Nienburg (Saale) und die L 50
Richtung Bernburg (Saale). Das Allgemeine Wohngebiet WA soll zukiinftig durch die Nien-
burger Strale erschlossen werden

Die Fahrbahn der Stral’e ,Nienburger Stralle“ ist gegenwartig durchgehend asphaltiert und
weist eine Fahrbahnbreite von ca. 6,00 m auf.

Es ist keine Stichstral3e in das Plangebiet vorgesehen.

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Nienburger Strale wird im Bebauungsplan als
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der Nienburger StralRe werden die Verkehrs-
flachen im Bebauungsplan in der gesamten Breite des Flurstlicks 525/19 festgesetzt. Die
westliche Grenze des im Plangebiet liegenden Abschnittes der Nienburger Straf3e wird durch
die westliche Grenze des Flurstlickes 34/44, die Ostliche Grenze durch die westliche Grenze
des Flurstiickes 1057 festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
sudlich der Fahrbahngrenze der Nienburger Strale bereits ein Gehweg. Die Gesamtbreite
des Flurstiickes betragt ca. 12 m.

Gesonderte Anlagen firr den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgese-
hen. Das Plangebiet liegt fuBlaufig gut erreichbar zur Bushaltestelle "Neugattersleben", die
Buslinie 117 Bernburg — Nienburg — Neugattersleben angefahren wird. Die Verkehrser-
schlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel ist gegeben.

Gemal § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zu- oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen.
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Die Zu- oder Durchfahrten insbesondere fir die Feuerwehr missen geradlinig geschaffen
werden (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauO LSA). Der Bauherr plant die Errichtung des Wohnhauses
50 m entfernt zu der Nienburger Stral’e, sodass der Grofdteil des Gebaudes mehr als 50 m
von einer o6ffentlichen Stral’e entfernt liegt und Zu- oder Durchfahrten sowie Bewegungsfla-
chen durch den Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Nummer 2 der Richtlinie tber die
Flachen fir die Feuerwehr legt die Voraussetzungen flir Zu- und Durchfahrten sowie flir Be-
wegungsflachen fest. Die lichte Breite der Zu- oder Durchfahrten muss mindestens 3 m be-
tragen, Bewegungsflachen muissen flr jedes Fahrzeug mindestens 7m x 12 m grof} sein.

5.5 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung

Versorgung

In der Nienburger Stral’e sind bereits Leitungen vorhanden. Die vorhandenen Leitungen
mussen bis zum Wohnhaus verlangert werden.

Elektrizitat

Betreiber des Verteilnetzes fur Strom ist im Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) die MITNETZ
STROM. Im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans parallel zur sudlichen Seite
der Nienburger Stralle sind aus Richtung Ortzentrum kommend Erdkabel vorhanden. Von
dort aus sind Hausanschlusse fur zwei Wohnhauser zu verlegen.

Gas

Betreiber des Verteilnetzes fir Gas ist im Gebiet der Stadt Nienburg (Saale) die Stadtwerke
Bernburg GmbH. Die vorhandene Gasleitung DN 100 PE ist in der &ffentlichen Verkehrsfla-
che der Nienburger Stralde verlegt und endet zurzeit ca. 18 m dstlich des Wohnblocks Nien-
burger Stral’e 6a-d. Vom Ende der Gasleitung bis zur westlichen Grenze des Wohngebiets
betragt der Abstand ca. 35 m. Eine Verldngerung der Gasleitung bis zum geplanten Wohn-
gebiet und dessen Versorgung ist mdglich, seitens der Stadtwerke Bernburg GmbH momen-
tan jedoch nicht vorgesehen.

Das Wohngebiet im Plangebiet ist somit bislang nicht an das Gasnetz angeschlossen.

Trinkwasser

Betreiber des Ortsnetzes flr Trinkwasser im Plangebiet und dessen naherer Umgebung ist
der Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe". In der Nienburger Strale besteht eine
Trinkwasserleitung, die auch in dem im Plangebiet gelegenen Abschnitt der Nienburger
Stralde ist. Die Trinkwasserleitung endet aktuell 6stlich des Plangebiets an dem Gebaude mit
der Hausnummer 12,

Loschwasser

Die Gemeinden haben gemal § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fur eine ausreichende Léschwasserversor-
gung Sorge zu tragen. Gemeinden im Sinne des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes
sind gemaR § 1 Abs. 1 BrSchG die Einheitsgemeinden und Verbandsgemeinden.

Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz an Loéschwasser ergibt sich aus dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von der baulichen Nut-
zung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des Arbeitsblatts).
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Die Richtwerte fir den Léschwasserbedarf geben gemal Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes
den Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmemaoglichkeiten jeweils bestehen
und in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich geman
Abschnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Bebau-
ungsplan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser gemal Ab-
schnitt 4.5 des Arbeitsblattes fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir Allgemeine Wohngebiete in der Tabelle des Ar-
beitsblatts durch die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl definiert. Im Be-
bauungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet WA mit bis zu
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird im Allgemeinen Wohnge-
biet WA mit 0,6 festgesetzt. Fir Allgemeine Wohngebiete mit bis zu drei Vollgeschossen und
einer Geschossflachenzahl von bis zu 0,6 betragt der Léschwasserbedarf bei einer kleinen
Gefahr der Brandausbreitung 48 m3/h, die tber 2 Stunden bereitzustellen sind.

Eine grofe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden Auflenwanden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmen-
den AufRenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandaus-
breitung setzt entweder feuerhemmende AulRenwande oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen
des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfullen. Danach missen nichttragende Aufienwéande und
nichttragende Teile tragender Auflenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie
sind aus brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschlieRende Bauteile feuer-
hemmend sind. Im Plangebiet wird nur die Errichtung von Wohngebauden mit feuerbestan-
digen oder feuerhemmenden Umfassungen erwartet. Dies entspricht den Erfahrungen in
neuen Wohngebieten benachbarter Gemeinden.

Harte Bedachungen sind gemaR § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Warme widerstandsfahig sind. Die Bedachung muss gemal § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsfahig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen sind im Gebiet des Bebauungsplans nicht vorhanden und auch kiinftig
nicht zu erwarten.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden nur bauliche Anlagen mit Aufienwanden aus nicht-
brennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass dort von einer kleinen Ge-
fahr der Brandausbreitung ausgegangen wird.

Von den Léschwasserentnahmemaoglichkeiten ausgehend werden gemafy Abschnitt 6.3 des
Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst. Es wird davon
ausgegangen, dass das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in einem Umkreis von 300 m
um den nachstgelegenen Hydrant liegt, auch wenn die Vorhaltung von Léschwasser
satzungsgemalf nicht die Aufgabe des Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" ist.

Loschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 "Hinweisschilder fir die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) zu kennzeichnen.

Telekommunikation
In dem im Plangebiet gelegenen Abschnitt der Stral’e ,Nienburger Strale“ befinden sich

Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, von denen aus das Plangebiet er-
schlossen werden kann.

38



Bebauungsplan 1/2021 "Wohngebiet Nienburger Strale Neugattersleben“ der Stadt Nienburg (Saale), Satzung

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers im Plangebiet und dessen naherer Umgebung obliegt
dem Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe". In der Nienburger StralRe ist eine Trenn-
kanalistation bestehend aus einem Schmutzwasser- und einem Regenwasserkanal vorhan-
den. Der Schmutzwasserkanal endet bereits westlich des Hauserblocks 6a bis d. Die Entfer-
nung zur westlichen Grenze des Plangebiets betragt ca. 118 m. Der Regenwasserkanal ver-
lauft aus der Ortsmitte kommend Richtung Osten bis auf die Hohe von Hausblock 6 ¢, durch
eine Abzweigung verlauft der Regenwasserkanal im Anschluss Richtung Norden. Somit ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht an den Schmutzwasser- und Regenwasser-
kanal angeschlossen.

In seiner Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans vom 17.02.2023 verweist der
Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" darauf, dass der Zweckverband im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt, die zentrale Trink- und Abwassererschlielung
zu erweitern. Somit werden alle Grundstlicke der Nienburger Strafle mit Trinkwasser ab
Hausnummer 12 und mit Schmutzwasser ab 6a bis zum Motorrad-Handel- und Werkstattbe-
trieb zentral erschlossen.

Das Grundstick des Wohnhauses Nienburger Straf3 12 grenzt unmittelbar dstlich an das
Plangebiet an und befindet sich innerhalb des Flurstiickes 1057 der Flur 8 der Gemarkung
Neugattersleben. Der Motorrad-Handel- und Werkstattbetrieb befindet sich tberwiegend in-
nerhalb des Flurstiickes 1058, welches ebenfalls unmittelbar dstlich an das Plangebiet an-
grenzt. Westlich des Plangebiets grenzt das Flurstiick 1007 und folgend das Flurstiick 1008
an, welche das Grundsttick flr das Reihenhaus Nienburger Stral3e 6a bis 6d bilden.

Die dezentralen Abwasseranlagen werden mit der zentralen ErschlieBung abgel6st. Eine
entsprechende Satzungsanderung fur die zentrale Erweiterung wird der Wasserzweckver-
band "Saale-Fuhne-Ziethe" mit der Billigung des Bebauungsplans veranlassen.

Der Bauherr ist somit nicht weiter verpflichtet, auf dem Grundstick eine Kleinklaranlage zu
errichten.

Der Bebauungsplan setzt mit der textlichen Festsetzung 2 fest, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser im Allgemeinen Wohngebiet auf dem jeweiligen Baugrundstlick zu versickern
ist. Die Moéglichkeit der Versickerung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gutachter-
lich belegt. Somit ist der Vorhabenstrager berechtigt und verpflichtet, das anfallende Nieder-
schlagswasser durch eine zu errichtende Versickerungsanlage auf dem Grundstick zu ver-
sickern. Die Ableitung des innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets anfallenden Nieder-
schlagswassers in die Abwasserwasserkanalisation ist somit nicht zulassig.

Der Anschluss des Wohngebietes an die Abwasserkanalisation soll lediglich fir das im Plan-
gebiet anfallende Schmutzwasser erfolgen. Ein Entwasserungsantrag ist nur fir Schmutz-
wasser zu stellen.
Abfallentsorgung
Die offentliche Abfallentsorgung fir das Plangebiet erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb

des Salzlandkreises. Die Abfallsammelbehalter sollen an den Abfuhrtagen an die Erschlie-
Rungsstralie (Nienburger Stralle) transportiert werden.
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5.6 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemafR § 50 BImSchG die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG,

2. von Storfallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen auf aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbe-
dirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen
und MalBnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uber-
schritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmogli-
chen Luftqualitat als Belang zu berticksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schadliche
Umwelteinwirkungen sind gemaR § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, Ausmaf}
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Im Geltungsbereich sind als Verkehrslarm ausschlielich die Verkehrsschallemissionen der
Nienburger Stralle zu berticksichtigen. Der Larmschutz fir den Bau oder die wesentliche
Anderung von 6ffentlichen StralRen ist in der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
geregelt. Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung handelt es sich bei den Anforderungen
der 16. BImSchV um Mindestanforderungen zum Schutz vor ,schadlichen Umwelteinwirkun-
gen“ im Sinne des § 1 Abs. 1 BImSchG, bei deren Nichteinhaltung SchallschutzmaRnahmen
erforderlich werden. Im Hinblick auf die rechtliche Bedeutung der 16. BImSchV werden Ver-
kehrslarmberechnungen nach den Immissionsgrenzwerten (IGW) dieser Verordnung vorge-
nommen. Nach § 2 16. BImSchV der liegen die Immissionsgrenzwerte fur Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) tags bei 59 dB(A) und nachts bei 49 dB(A). Die Tagzeit wird auf den Zeitraum
von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit auf den Zeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr
festgelegt.

Mit Hilfe der von der Larmkontor GmbH im Internet zur Verfigung gestellten Online-
Larmberechnung' wurde die Gerduschbelastung des StraRenverkehrsldrms der Nienburger
StralRe in einem vereinfachten Verfahren ermittelt, das Anhaltswerte liefert. Die Schallimmis-
sion (d. h. das Einwirken von Schall auf einen Punkt) wird durch den Mittelungspegel (L)
gekennzeichnet. Er ergibt sich aus dem Abstand zwischen Immissions- und Emissionsort,
der mittleren Hohe des Schallstrahls tGber dem Boden, von Reflexionen und Abschirmungen.
Die Berechnung der Gerauschbelastung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissions-
grenzwerte fur ein Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen, dass 50 m von der Mitte des sudli-
chen Fahrstreifens der Nienburger Stral3e entfernt liegt, eingehalten werden. Fir ein Wohn-
haus mit zwei Vollgeschossen, welches naher als 35 m zur Mitte des sudlichen Fahrstreifens
der Nienburger StralRe liegt, werden die Immissionsgrenzwerte Uberschritten. Gemafl § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche flir Wohnhauser die naher als 35 m zur Mitte des sudlichen Fahrstreifens der Nienbur-
ger Stralle liegen die Verwendung von Schallschutzfenstern festgesetzt (Textliche Festset-
zung 2).

12 http://laermkontor.de/laermberechnungen/
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6. Vermerk

Hochwasserschutz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines gemal § 9
Abs. 6a Satz 2 BauGB genannten Uberschwemmungsgebiet. Die Grenzen des Hochwasser-
risikogebietes Bode liegen aulderhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Hochwasserrisikogebiete sind Gebiete, die bei einem Hochwasser, das rechnerisch einmal in
200 Jahren eintritt, Gberschwemmt werden wirden, wenn keine Hochwasserschutzanlagen
(Deiche) vorhanden waren oder diese infolge des Extremereignisses versagen wurden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungs-
und Hochwasserrisikogebietes der Bode. Es missen somit keine sich aus § 78b Abs. 1
WHG ergebenden Anforderungen erflillt werden.

Das Szenario ,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit bzw. Extremereignisse” stellt die
Flachen dar, die bei einem Abfluss HQ200 (statistisch einmal in 200 Jahren) Uberschwemmt
werden wurden, wenn keine Hochwasserschutzanlagen (Deiche) vorhanden waren oder
diese infolge des Extremereignisses versagen wirden. Die dargestellten Wassertiefen geben
Auskunft Uber die Intensitat und das Ausmal} der Hochwassergefahrdung. Je dunkler die
Darstellung im Farbton blau desto groRer die Wassertiefen. Anhand dieser Darstellung las-
sen sich differenzierte Aussagen zur Abschatzung der Hochwassergefahrdung und zum Ein-
satz von Mallnahmen im Hochwasserfall ableiten.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte flir Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit, also
bei einem Hochwasser, das rechnerisch einmal in 200 Jahren eintritt und bei dem die Hoch-
wasserschutzanlagen (Deiche) infolge des Extremereignisses versagen wurden, wurde bei
einem solchen Hochwasserereignis das Hochwasser nicht bis in den zentralen Bereich des
Plangebiets fliel3en.

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sollen ge-
mal §9 Abs.5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Diese Flachen
umfassen Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und
schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG. Nach dem Kenntnis-
stand der Stadt Nienburg (Saale) sind im Plangebiet keine Altlastverdachtsflachen vorhan-
den.

7. Kennzeichnungen

Altlasten

Der Salzlandkreis aufert in seiner Stellungnahme vom 16.02.2023 zum Entwurf des Bebau-
ungsplans, dass es sich bei dem Plangebiet um eine kampfmittelbelastete Flache (Kampfmit-
telverdachtsflache Luftangriffe, bombardierte Flache) handelt. Ein Antrag auf Prifung der
betroffenen Flachen muss bei der Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt (Pl ZD)
gestellt werden.

Anhaltspunkte Uber das mdgliche Bestehen von Bodenbelastungen liegen nicht vor, es be-
steht lediglich der Verdacht, dass das Plangebiet eine kampfmittelbelastete Flache ist. In
Kenntnis der Stellungnahme des Salzlandkreises vom 16.02.2023 hat der Bauherr einen
Antrag auf Prifung des Verdachts Uber eine kampfmittelbelastete Flache beim Salzlandkreis,
Fachdienst 41 gestellt. Eine Warnfunktion durch eine Kennzeichnung in der Planzeichnung
ist nicht mehr notwendig.

Kampfmittel jeglicher Art kdnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Sollten bei der
Durchfiihrung von erdeingreifenden MaRnahmen Kampfmittel bzw. kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, so sind unverziiglich die Bauarbeiten ein-
zustellen, ist die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen zu sichern, die Baustelle
in einem angemessenen Abstand zu verlassen, die nachste Polizeidienststelle, der Salz-
landkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren. Das Bertihren von Kampf-
mitteln ist verboten.

8. Hinweise

Abfall

Bei geplanten BaumalRnahmen anfallender Bauschutt bzw. Bodenaushub ist in Abstimmung
mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Salzlandkreises unter Beachtung der
Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) ordnungsgemafl und schadlos zu
verwerten oder in einer daflir zugelassenen Anlage zu bewirtschaften. Bei Verwertung sind
die Technischen Regeln gemall LAGA-Merkblatt M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Abféllen® in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.
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Artenschutz

Bei der Durchfihrung der BaumalRnahmen sind die Vorschriften des allgemeinen Arten-
schutzes im Sinne des § 39 BNatSchG zu beachten. Bei der Baufeldfreimachung ist zu be-
achten, dass es gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG verboten ist Baume, die aulRerhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen.

Boden

Der bei BaumaRnahmen anfallende humose Oberboden (Mutterboden) ist nach § 202
BauGB getrennt vom Unterboden zu lagern, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstlick wieder zu verwenden
oder einer landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Nutzung zuzufthren.

Denkmalschutz

Kulturdenkmale unterliegen dem Schutz des Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA). Gemall § 9 Abs. 1 DenkmSchG LSA sind sie so zu nutzen, dass
ihre Erhaltung auf Dauer gesichert ist. Wer bei Arbeiten oder bei anderen Malnahmen in der
Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der An-
nahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archaologische und bauarchaologische
Bodenfunde), hat diese gemaR § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA zu erhalten und der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die
Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind
berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde
zu bergen.

Einer Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehdrde bedarf gemal § 14 Abs. 1

DenkmSchG LSA, wer ein Kulturdenkmal

1. instandsetzen, umgestalten oder verandern,

2. in seiner Nutzung verandern,

3. durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufigung von Anlagen in seiner Umgebung im
Bestand und Erscheinungsbild verandern, beintrachtigen oder zerstoren,

4. von seinem Standort entfernen,

5. beseitigen oder zerstoren

will.

Erd- und Bauarbeiten, bei denen begriindete Anhaltspunkte bestehen, dass Kulturdenkmaler
entdeckt werden, bedlrfen gemal § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA der Genehmigung der un-
teren Denkmalschutzbehérde und sind rechtzeitig anzuzeigen. Wenn die untere Denkmal-
schutzbehoérde nicht innerhalb von zwei Wochen widerspricht, gilt die Genehmigung als er-
teilt. VerstoRen die Malnahmen gegen dieses Gesetz, ist die Genehmigung zu versagen.

Die untere Denkmalschutzbehérde kann gemal § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA verlangen,
dass der Eigentimer oder der Veranlasser von Veranderungen und MalRnahmen an Kultur-
denkmalen diese dokumentiert. Art und Umfang der Dokumentation sind im Rahmen von
Auflagen festzulegen. Die Veranlasser von Veranderungen und von MalRnahmen an Denk-
malen kénnen im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten ver-
pflichtet werden.
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ErschlieBung

Durch die Teilung der Baugrundstuicke durfen gemafl § 19 Abs. 2 BauGB keine Verhaltnisse
entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen. Bei der Verwirkli-
chung des Bebauungsplans muissen alle Baugrundsticke eine gesicherte verkehrliche Er-
schlieung vorweisen. Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt Neugattersleben im
Zuge der L 73.

Grenzmarken

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt weist in seiner Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans vom 25.01.2023 darauf hin, dass im Plange-
biet Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden sind, welche gegebenenfalls durch zu-
kiinftige Bautatigkeit zerstort werden kénnen. Nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) handelt derjenige ordnungswid-
rig, der unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert oder beseitigt. Wer Malnahmen treffen
will, durch die Vermessungsmarken geféahrdet werden kénnen, hat dies unverziglich der
Vermessungs- und Geoinformationsbehérde mitzuteilen. Eine Pflicht zur Mitteilung besteht
auch, wenn den Eigentiimern und den Nutzungsberechtigten bekannt wird, dass Vermes-
sungsmarken verlorengegangen, schadhaft, nicht mehr erkennbar oder in ihrer Lage veran-
dert sind (§ 5 Abs. 4 VermGeoG LSA).

Versickerung

Das Landesamt flir Geologie und Bergwesen regt in seiner Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplans eine standortbezogene Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 (Geotechni-
sche Untersuchungen fir bautechnische Zwecke) bzw. DIN EN 1997 (Berechnung und Be-
messung in der Geotechnik), Teil 2 (Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) an.

Der tiefere geologische Untergrund im Bereich des Vorhabens wird auch aus Gesteinen des
Mittleren Keupers gebildet, die potentiell subrosionsgefahrdete Horizonte aufweisen. Inhalt
der Baugrunduntersuchung sollen deshalb mégliche Subrosionsauswirkungen des Mittleren
Keupers sowie die mégliche Beeintrachtigung des Gesteins durch die geplante Versickerung
sein. Das im August 2022 durchgefiihrte hydrologisches Gutachten hat bestatigt, dass das
im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickern kann (Bor-
nemann 2022), die Baugrunduntersuchung soll ermitteln, ob die Versickerung schadfrei er-
folgen kann oder ob auf Grund des tieferen geologischen Untergrunds mit Subrosionseffek-
ten zu erwarten sind.

9. Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Grundlagen

Projekte sind gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchflihrung
auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Be-
deutung zu Uberprifen. Plane sind insbesondere auch Bebauungsplane (s.a. §1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB).

.Natura 2000-Gebiete" sind gemal § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sind gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
der EU (FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein
Schutz im Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durch-
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fUuhrungsbeschluss 2023/238/EU der Kommission vom 26.01.2023 zur Verabschiedung einer
sechszehnten aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der
kontinentalen biogeografischen Region ist das Gebiet "Nienburger Auwald Mosaik" (EU-
Code: DE4136 301) als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung enthalten.

Das FFH-Gebiet "Nienburger Auwald Mosaik" (EU-Code: DE41 36301) wurde mit der ,Lan-
desverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt*
(N2000-LVO LSA) mit der Anlage Nr. 3.109 rechtlich gesichert. Die Schutzzone des nachst-
gelegenen FFH-Gebietes ,Nienburger Auwald Mosaik® reicht nach der Detailkarte zur Lan-
desverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt
(N2000-LVO LSA), Kartenblattnr. 192 bis direkt an das Ostliche Saaleufer in Nienburg (Saa-
le).

Das Natura 2000-Gebiet befindet sich 6stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
einer Entfernung von etwa 3,6 km.

Fur die gemeldeten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung besteht ein Verschlechte-
rungsverbot, jedoch kein Veranderungsverbot. Verboten sind — gemessen an den Erhal-
tungszielen des jeweiligen Gebietes — erhebliche Beeintrachtigungen.

Zunachst ist eine Vorprifung durchzufiihren. Die Vorprifung wird im Rahmen des behordli-
chen Verfahrens mit abgearbeitet, das fir die Genehmigung des Projekts oder zu seiner An-
zeige vorgeschrieben ist. Wenn fir die Zulassung oder Durchflihrung des Projektes eine
Umweltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben ist, soll die Vorpriifung soweit wie moglich mit
den Prufschritten dieser Verfahren verbunden werden.

Bei gestuften Verfahren ist die Vorprifung im vorgelagerten Verfahren entsprechend dem
Planungsstand des Vorhabens durchzufiihren. Im nachfolgenden Zulassungsverfahren sol-
len die im vorgelagerten Verfahren ermittelten Sachverhalte soweit wie mdéglich zugrunde
gelegt werden. Die Vorprifung ist deshalb Teil der Begriindung.

Ziel der Vorpriufung ist zu untersuchen, ob der Bebauungsplan einzeln oder im Zusammen-
wirken mit anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung erheblich zu beeintrachtigen. Die Eignung wird anhand einer tGberschlagigen Ein-
schatzung beurteilt. Kriterien fir diese Einschatzung sind die GréRe der MalRnahme, die
Empfindlichkeit der Schutzguter sowie die Schwere und Dauer der Auswirkungen.

Beschreibung der MaBnahme

Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand von
Neugattersleben. In einer Entfernung von etwa 3,6 km zum Geltungsbereich befindet sich ein
der vier Teilflachen des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger Auwald-
Mosaik®.

Art der MalRnahme

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird mit einem Wert von 0,4 festgesetzt. Es wird keine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Die VerkehrserschlieSung erfolgt Uber die Nienburger Stral3e.

Grofle der MalRnahme

Die gesamte Grofle des Geltungsbereichs betragt 0,55 ha. Neben dem Wohngebiet wird
noch ein Abschnitt der Nienburger Stral3e im Plangebiet als Verkehrsflache festgesetzt.
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Darstellung der Malinahme

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir neues Wohnei-
gentum an der Nienburger Stralle am Jstlichen Siedlungsrand von Neugattersleben. Das
Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Empfindlichkeit der Schutzgiiter

Aufgrund des Mindestabstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger
Auwald-Mosaik“ vom Geltungsbereich von etwa 3,6 km kommt es im Hinblick auf die Emp-
findlichkeit der Schutzglter des ,Nienburger Auwald-Mosaik® auf die Empfindlichkeit gegen-
Uber von aulRen auf das Gebiet einwirkenden Beeintrachtigungen an. Es zeigt sich, dass bei
keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass Beeintrachtigungen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienbur-
ger Auwald-Mosaik“ Gberhaupt erreichen kénnen.

Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzgtter sind auch im Hinblick auf die Erhaltungsziele
des Gebiets einzuschatzen. Die Erhaltungsziele sind gemal § 7 Abs. 1 Nr. 9 BNatSchG die
Erhaltung oder Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der in Anhang | der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Lebensrdume und der in Anhang |l dieser Richtlinie aufgeflhrten
Tier- und Pflanzenarten, die in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen.

Die in die Liste nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG aufgenommenen
Gebiete sind gemal § 32 Abs. 2 BNatSchG entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen
zu geschutzten Teilen von Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG zu
erklaren. Die Schutzerklarung bestimmt gemaf § 32 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG den Schutz-
zweck entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen und die erforderlichen Gebietsbegren-
zungen.

Der gebietsbezogene Schutzzweck ist fir das ,Nienburger Auwald-Mosaik® in § 2 der Anlage
Nr. 3.109 der ,Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land
Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) bestimmt.

Der gebietsbezogene Schutzzweck des Gebietes umfasst:

(1) die Erhaltung des Uberwiegend in der rezenten Saaleaue gelegenen Wald-
Offenlandmosaiks mit seinen gebietstypischen Lebensraumen, insbesondere der Uber-
wiegend reich strukturierten Hartholzauenwalder, ehemaligen Abgrabungsflachen mit
Kleingewassern, Réhrichten und Feuchtgeblischen, einem gro3en Saalealtwasser und
kleinflachigeren, artenreichen Grunlandbestdnden wechselfeuchter bis frischer Standor-
te,

(2) die Erhaltung oder die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes insbe-
sondere folgender Schutzgiter als maRgebliche Gebietsbestandteile:

1. LRT gemal Anhang | FFH-RL:

Prioritare LRT: 91E0* Auen-Walder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-
Padion, Alnion incanae, Salicion albae),

Weitere LRT: 3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotami-
ons oder Hydrocharitions, 6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und monta-
nen bis alpinen Stufe, 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis,
Sanguisorba officinalis), 91F0 Hartholzauenwalder mit Quercus robur, Umus laevis,
Ulmus minor, Fraxinus excelsior oder Fraxinus angustifolia (Ulmenion minoris),
einschlief3lich ihrer jeweiligen charakteristischen Arten, hier insbesondere Braunes
Langohr (Plecotus auritus), Drosselrohrsanger (Acrocephalus arundinaceus), Fran-
senfledermaus (Myotis nattereri), Grolte Bartfledermaus (Myotis brandtii), GrolRer
Abendsegler (Nyctalus noctula), Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri), Laubfrosch
(Hyla arborea), Moorfrosch (Rana arvalis), Neuntdter (Lanius collurio), Rauhhautfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus), Schilfrohrsanger (Acrocephalus schoenobaenus),
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Schwarzmilan (Milvus migrans); konkrete Auspragungen und Erhaltungszustande der
LRT des Gebietes sind hierbei zu berilicksichtigen,

2. Arten gemall Anhang Il FFH-RL:
Biber (Castor fiber), GroRes Mausohr (Myotis myotis), Kammmolch (Triturus crista-
tus), Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus), Rotbauchunke (Bombina bombina).

In der Verordnung sind die Angaben innerhalb des Gebietes nicht raumlich differenziert.
Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutzstellung der NATURA 2000-
Gebiete im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Kartenblattnr. 192 kommt der dem
Plangebiet nachstgelegene Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie, der Le-
bensraumtyp 91F0 Hartholzauenwalder mit Quercus robur, Ulmus laevis, Ulmus minor,
Fraxinus excelsior oder Fraxinus angustifolia (Ulmenion minoris) direkt angrenzend an das
Ostliche Saaleufer auf einem Abschnitt zwischen Jesar und Waldfrieden vor. Der Abstand
zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und dem nachstgelegenen Lebens-
raumtyp des Anhangs | der FFH-Richtlinie in dem "Nienburger Auwald-Mosaik" betragt ca.
3,6 km.

Bei den genannten Lebensraumtypen ist der mit "*" markierte Typ 91E0* Auen-Walder mit
Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae) ein pri-
oritarer naturlicher Lebensraumtyp im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG. Die nachstge-
legenen Vorkommen des Lebensraumtyps 91E0* liegen zwischen dem Altarm der Saale und
Waldfrieden mit einem Abstand von ca. 4,4 km zum Plangebiet.

Prioritare Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG wurden in dem "Nienburger Au-
wald-Mosaik" nicht ausgewiesen.

Schwere und Dauer der Auswirkungen

Es sind Angaben zu machen Uber die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger Auwald-Mosaik* und gegebenenfalls auf pri-
oritdre naturliche Lebensraumtypen oder prioritare Arten.

Einschatzung

Die Einschatzung, ob die Aufstellung des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen geeig-
net ist, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger Auwald-Mosaik“ erheblich zu beeintrachtigen,
erfolgt in Anlehnung an die Methoden der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eine Be-
eintrachtigung liegt vor, wenn entweder einzelne Faktoren eines Wirkungsgefiges, z.B. ei-
nes Okosystems, oder das Zusammenspiel der Faktoren negativ beeinflusst werden.

Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn die Veranderungen oder Stérungen in ihrem Aus-
malfd oder in ihrer Dauer dazu flihren kénnen, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf
ein oder mehrere Erhaltungsziele oder den Schutzzweck nur noch in deutlich eingeschrank-
tem Umfang erflillen kann. Es muss sich um Beeintrachtigungen handeln, die sich auf die zu
schitzenden Lebensraumtypen oder die zu schitzenden Arten mehr als unerheblich und
nicht nur voribergehend auswirken konnen.

Grundwasserabsenkungen, Stoffeintrage, bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in
Einzelfallen auch Larm- und Lichteinwirkungen, Erschitterungen oder andere Auswirkungen
— auch wenn sie von aul3en in das Gebiet hineinwirken — sowie Zerschneidungseffekte kon-
nen beispielhaft zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren.

Aufgrund des Mindestabstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger
Auwald-Mosaik“ vom Geltungsbereich von etwa 3,6 km zeigt sich, dass bei den Einwir-
kungsbereichen von keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass sie Uber-
haupt das ,Nienburger Auwald-Mosaik® erreichen kénnen.
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Bewertung

Ziel der Vorprufung ist zu untersuchen, ob der Plan einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Natura 2000-Gebiet erheblich zu beeintrach-
tigen. Die Eignung wird anhand einer Uberschlagigen Einschatzung beurteilt.

Die Beschreibungen der einzelnen Kriterien zeigen, dass die Aufstellung des Bebauungs-
plans — gemessen an den Erhaltungszielen der Gebiete — voraussichtlich nicht geeignet ist,
das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nienburger Auwald-Mosaik“ erheblich zu
beeintrachtigen. Deshalb wird eingeschéatzt, dass der Bebauungsplan den Projektbegriff im
Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG nicht erfilllt.

Es ist auch zu untersuchen, ob der Bebauungsplan im Zusammenwirken mit anderen Projek-
ten oder Planen geeignet ist das ,Nienburger Auwald-Mosaik“ erheblich zu beeintrachtigen.
Es sind der Stadt Nienburg jedoch keine anderen konkreten Projekte oder Plane bekannt,
die in zeitlichem Zusammenhang zu Beeintrachtigungen des ,Nienburger Auwald-Mosaiks*
fuhren kdnnen.

Deshalb wird der Bebauungsplan auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder
Planen nicht als geeignet angesehen, das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nien-
burger Auwald-Mosaik“ erheblich beeintrachtigen zu kénnen.

10. MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans missen die Baugrundstlicke durch Teilung gebildet
werden.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadi-
gungsanspruche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen keinem Eigen-
tumer oder Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

ErschlieRung

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplans sind ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich.
Diese betreffen insbesondere die leitungsgebundene Erschliefung, die Abwasser-
beseitigung sowie die Zufahrten zu den Baugrundstlicken.

Ausgleichsmalinahmen

Die Durchfihrung von Ausgleichsmaf3nahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erforder-
lich.

Gemal § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Im beschleunigten Verfahren gelten gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
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plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Daraus folgt, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Wenn ein Aus-
gleich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss ein Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb werden fir den Bebau-
ungsplan keine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft durchge-
fuhrt.

Dennoch gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Nienburg (Saale) vom 30.06.2015, nach der
auf bebauten und unbebauten Grundstlicken der Ortsteile und Wohnplatze auRerhalb des
Waldes in der Stadt Nienburg (Saale) bestimmte Baume geschitzt sind. Das Entfernen, Zer-
stéren oder Beschadigen geschutzter Bume ist verboten. Von diesen Verboten kdnnen
Ausnahmen erteilt werden (,Fallgenehmigung®).

11. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Besonders und streng geschitzte Arten unterliegen den Zugriffsverboten, Besitzverboten
und Vermarktungsverboten gemall § 44 Abs. 1 und 2 BNatSchG (spezieller Artenschutz).
Besteht die Annahme, dass besonders oder streng geschitzte Arten durch ein Vorhaben
beeintrachtigt werden kénnten, ist auf Anweisung der zustandigen Naturschutzbehdrde eine
artenschutzrechtliche Prifung durch ein Fachblro durchzuflihren (artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag).

Die untere Naturschutzbehérde des Salzlandkreises fordert im Rahmen der Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans vom 16.02.2023 die Durchflihrung eines artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrags.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine artenschutzrechtliche Prifung durchge-
fuhrt werden. Nach erfolgter Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Salzland-
kreises soll das Vorkommen folgender Arten (-gruppen) erhoben werden:

- Zauneidechsen

Bodenbritern

Freibriter und Hohlenbriter

Fledermause

Der Bauherr soll ber eine Regelung im ErschlieRungsvertrag mit der Stadt Nienburg (Saale)
zu Untersuchungen zum Artenschutz und zur Umsetzung der sich daraus ggf. ergebenden
Empfehlungen verpflichtet werden.

Sollten fir die Verwirklichung des Bebauungsplans innerhalb dessen Geltungsbereiches
vorhandene Baume geféllt werden, ist hierflr ein vorheriger Fallantrag nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Nienburg (Saale) erforderlich.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fir die Stadt Nienburg (Saale) sind durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbesondere
zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds durch
die Errichtung unangepasster Gebaude erwarten lassen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Nutzung im
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raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan dient der Schaffung
von Baurecht fir die Schaffung von Wohneigentum an der Nienburger Stralle im Ortsteil
Neugattersleben.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist grundsatzlich nicht mit nennenswertem
zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Der Plan dient der Errichtung von zwei
Wohngebauden und einem Nebengebaude. Insgesamt handelt es sich um drei Uberbaubare
Grundstucksflachen.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen zur Entwicklung von drei Gberbaubaren
Grundstticksflachen. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt Nienburg (Saale) gestarkt und
die Erhaltung von Arbeitsplatzen, insbesondere in der Bauwirtschaft, unterstitzt.

Stadtischer Haushalt

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans werden Haushaltsmittel der Stadt Nienburg
(Saale) nicht benétigt. Notwendig ist die Herstellung der leitungsmaRigen Erschlieung.

12. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 7: Flachenbilanz
Flachengrofie im Geltungsbereich | Flachen-
Nutzungsart des Bebauungsplans in ha anteil in %
Allgemeines Wohngebiet WA 0,5010 90,5
StralRenverkehrsflache 0,0523 9,5
Gesamt 0,5533 100,0
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Rechtsvorschriften

Europaische Union

Durchfiihrungsbeschluss 2023/238/EU der Kommission vom 26.01.2023 gemal der Richtli-
nie 92/43/EWG des Rates zur Verabschiedung einer sechszehnten aktualisierten Liste von

Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen biogeografischen Region

(ABI. EG Nr. L 39 S. 14)

Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992 (Abl. EG
Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2013/17/EU vom 13.05.2013 (Abl. EG

Nr. L 158 S. 193)

Bund

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021
(BGBI. I S. 306)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. |
S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 19.10.2022 (BGBI. |
S.1792)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 5)

Land Sachsen-Anhalt

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.11.2020 (GVBI. LSA S. 660)

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen-Anhalt vom 15.02.2020 (MBI. LSA. S. 174)

51



Bebauungsplan 1/2021 "Wohngebiet Nienburger Strale Neugattersleben“ der Stadt Nienburg (Saale), Satzung

Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz,
BrSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.06.2001 (GVBI. LSA S. 190), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2020 (GVBI. LSA S. 108)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368),
berichtigt am 13.04.1992 (GVBI. LSA S. 310), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-
Anhalt (N2000-LVO LSA) gemaf § 23 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA), in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Dezember 2010 (GVBI. LSA
2010, 569), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015

(GVBI. LSA S. 659, 662)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg. Genehmigt
am 09.11.2005. Kéthen

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg. Genehmigt am 29.05.2006.
Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg. Magdeburg.

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg. 2. Entwurf. Beschlossen
zur offentlichen Auslegung durch Beschluss der Regionalversammlung am 29.09.2020. Re-
gionale Planungsgemeinschaft Magdeburg. Magdeburg.

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 374)
Zentrale Orte Konzept fur die Planungsregion Magdeburg vom 29.09.2020

Abwasserbeseitigungssatzung des Wasserzweckverbands "Saale-Fuhne-Ziehte" (ABS-
WVS) vom 01.01.2017, zuletzt gedndert durch 3. Satzungsanderung zur Satzung Nr. 3/14

Ausschlusssatzung des Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe* (SAA-WVS) vom
19.12.2013, zuletzt geandert durch 1. Satzungsanderung zur Satzung Nr. 14/13
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