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2. Anderung Innenbereichssatzung Latdorf, Satzung

1. Veranlassung
1.1 Ursprungliche Planung

Die Innenbereichssatzung der Gemeinde Latdorf hat das Ziel, durch die Festlegung der
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils unter Einbeziehung bestimmter AuBBen-
bereichsgrundstiicke einen geschlossenen und einheitlichen Ortsrand zu schaffen und somit
klarzustellen, welche Grundstiicke Baulandqualitat besitzen.

Die Innenbereichssatzung wurde erstmals am 28. Marz 1994 vom Gemeinderat Latdorf auf
der Grundlage der § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen und am
26. Juli 1994 durch das Regierungspréasidium Dessau genehmigt. Die erste Anderung der
Innenbereichssatzung von Latdorf wurde im Jahre 2007 rechtskréftig.

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 kann die Gemeinde durch Satzung

1. die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,
wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind,

3. einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezie-
hen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs gepragt sind.

Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB werden als Klarstellungssatzungen be-
zeichnet, da sie die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile festlegen und somit
klarstellen. Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden als Einbeziehungs-
oder Ergénzungssatzungen bezeichnet, da sie einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen und die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
dadurch erganzen. Die Verbindung der Klarstellungssatzung mit der Einbeziehungs- oder
Ergénzungssatzung wird nachfolgend als Innenbereichssatzung bezeichnet.

Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB ist

nach § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB, dass

1. sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, nicht begrindet wird, und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebie-
te bestehen.

Die Vereinbarkeit der Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordert,
dass die Anforderungen, die sich aus § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB ergeben, erfillt sind. Dies be-
deutet insbesondere, dass bei der Aufstellung der Anderung der Innenbereichssatzung im
Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen sind.

Nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdnnen in diesen Satzungen einzelne Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Somit ist es mdglich, in die
Satzungen einzelne Festsetzungen aufzunehmen. In Betracht kommen hierbei Festsetzun-
gen zur Regelung der Art und des MalBes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundsticksflache.

Nach § 34 Abs. 5 Satz 3 BauGB ist fiir diese Satzungen § 9 Abs. 6 BauGB entsprechend
anzuwenden. Danach sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzun-
gen sowie Denkmaler nachrichtlich Gbernommen werden.
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Auf die Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind gemaB § 34 Abs. 5 Satz 4
BauGB ergéanzend die § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a BauGB entsprechend anzuwen-
den. Daraus folgt, dass die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), die Umwid-
mungssperrklausel (§ 1a Abs.2 Satz2 BauGB) und die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3
BauGB) auf die Anderung der Innenbereichssatzung anzuwenden sind.

Der Satzung ist geméan § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB eine Begriindung mit den Angaben ent-
sprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufligen. Danach sind die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen der Anderung der Satzung darzulegen.

1.2 Bisherige Entwicklung des Gebietes

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Latdorf wurde am 12. Juni 2006 wirk-
sam.

Zum Jahresbeginn 2010 wurde die Gemeinde Latdorf im Zuge der Gemeindereform in die
Stadt Nienburg (Saale) eingemeindet und ist seitdem eine Ortschaft der Stadt Nienburg
(Saale).

Nordlich der SchulstraBe wurden bereits teilweise Baugrundstiicke gebildet, fiir deren Be-
bauung bereits im Jahr 2015, 2016 und 2017 Baugenehmigungen flr Einfamilienhduser er-
teilt wurden bzw. Bauvoranfragen gestellt wurden. Daher besteht offensichtlich durchaus
Nachfrage auf dieser Abrundungsflache. Fir diese Baugrundstiicke soll die Innenbereichs-
satzung im Zuge der 2. Anderung nicht verandert werden. Dies betrifft eine Flache von ca.
6.070 m?, die auf der nérdlichen Seite der SchulstraBBe direkt an das Grundstiick Schulstra-
Be 14 und damit an den bisherigen Innenbereich angrenzt. Diese Baugrundstiicke bleiben
Bestandteil der Innenbereichssatzung.

Angesichts der in den Jahren 2015 bis 2017 bereits erteilten Baugenehmigungen fir Grund-
stlicke an der nérdlichen Seite der SchulstraBe wird der Geltungsbereich der 2. Anderung
der Innenbereichssatzung im Entwurf gegeniber dem Vorentwurf so geandert, dass die
Grundsticksflachen an der nérdlichen Seite der SchulstralBe, fur die in einem absehbaren
Zeitraum eine Bebauung zu erwarten ist, innerhalb der Innenbereichssatzung verbleiben und
nicht aus ihr herausgeldst werden.

Zwischenzeitlich ist auch fir die Bebauung der bisher im Geltungsbereich der Innenbe-
reichssatzung gelegenen Teilfliche des Flurstliicks 141 der Flur 1 der Gemarkung Latdorf ein
Vorbescheid erteilt worden. Dadurch besteht auch flr diese Teilflache der Wohnbauflache an
der norddstlichen Seite der Schulstral3e eine Nachfrage. Dieser nachgewiesenen Nachfrage
entsprechend wird auch diese Teilflache des Flurstiicks 141 der Flur 1 im Geltungsbereich
der Innenbereichssatzung belassen. Damit wird erfolgt als urspriinglich beabsichtigt mit der
2. Anderung der Satzung an der SchulstraBBe keine Anderung.

1.3 Griinde fiir die 2. Anderung der Innenbereichssatzung

Fur die Stadt Nienburg (Saale) liegt kein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Um fir den
gegenwartigen Gebietsstand der Stadt Nienburg (Saale), der durch die Gemeindereform
zum Jahresbeginn 2010 entstanden ist, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, wurde der
Aufstellungsbeschluss flir den Flachennutzungsplan der Stadt Nienburg (Saale) in ihrem
gegenwartigen Gebietsstand Anfang 2010 gefasst. Der 2. Entwurf des Flachennutzungs-
plans wurde vom Stadtrat in dessen Sitzung am 19. September 2017 gebilligt.
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Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Nienburg (Saale) enthalt neben der Prog-
nose der Einwohnerzahlen auch eine Prognose zur Entwicklung des Wohnfldchenbedarfs.
Far die Deckung des Bedarfs ist im entsprechenden Umfang eine neue Wohnbauflache im
Flachennutzungsplanentwurf dargestellt. Es handelt sich hierbei um eine Flache, die sich
zwischen der Georg-Miiller-StraBe und der Bahnstrecke innerhalb der Ortslage der Kern-
stadt Nienburg befindet. Die neue Wohnbauflache liegt vollstandig auBerhalb von Schutzge-
bieten. Diese Wohnbauflache zeichnet sich durch ihre glnstige Verkehrslage und eine kurze
Entfernung zum Stadtkern aus. Die auBere verkehrliche ErschlieBung kann Uber die Georg-
Muller-StraBe im Westen der die StraBe ,Am alten Wasserwerk® im Osten erfolgen. Am
Standort der geplanten Wohnbauflache bestehen keine raumordnerischen oder sonstigen
rechtlichen Restriktionen. Die geplante Wohnbauflache befindet sich im Eigentum der Stadt
Nienburg (Saale).

Das Ergebnis der Wohnbauflachenermittlung und der gewahlte Standort der geplanten
Wohnbaufldche setzen voraus, dass bestehende und bisher nicht ausgenutzte Baurechte flr
Wohngebiete und Mischgebiete angepasst werden. Das bedeutet, dass unter anderem fol-
gende Anpassung erfolgt:

Anderung der Innenbereichssatzung Latdorf, Herausldsung der unbebauten Flachen
zwischen der Bernburger StraBBe und Pobziger Weg in Latdorf (Teilflache 1)

Die zum Zeitpunkt der Aufstellung der Innenbereichssatzung Latdorf verfolgte stédtebauliche
Zielstellung, Planungsrecht fir Ansiedlung des Wohnungsbaus auf bislang unversiegelten
Flachen zu schaffen, kann aus gegenwartiger Sicht fir die Flachen zwischen Bernburger
StraBBe und Pobziger Weg (Teilflache 1) nicht weiter aufrechterhalten werden.

Ziel der Planung ist es, das mit der Innenbereichssatzung Latdorf geschaffene Baurecht in
der aus der Satzung herauszulésenden Flache zuriickzunehmen, um die bisher unbebaute
Flache baurechtlich wieder in den AuBBenbereich zu flhren.

Fir die Baugrundstiicke an der nérdlichen Seite der SchulstraBe westlich der SchulstraBe
Nr. 14 sind bereits bauliche Nutzung bzw. vorhandene oder beantragte Baugenehmigungen
nachweisbar. Fir die Flache ,Noérdliche SchulstraBe” wurden in den Jahren 2015 bis 2017
Baugenehmigungen fur Einfamilienhauser erteilt.

Zur Erlangung der Genehmigungsfahigkeit des Flachennutzungsplanes der Stadt Nienburg
(Saale) ist die beabsichtigte Anderung der Innenbereichssatzung bis zum Abschluss des
Flachennutzungsplanverfahrens durchzufthren.

Die Baurechte in dem aus der Satzung herauszul6ésenden Gebiet (Teilflache 1) wurden bau-
lich nicht genutzt. Die Stadtverwaltung Nienburg (Saale) verzeichnet keine Nachfrage nach
Bauplatzen in dem herauszulésenden Gebiet. Von daher wird es nicht erwartet, dass die
durch die Satzung festgesetzten Baurechte in einem Uberschaubaren Zeitraum baulich aus-
gelastet werden.

Des Weiteren besteht kein Bedarf, den Wohnungsbau in stédtebaulich nicht integrierten La-
gen bzw. auBerhalb von bereits bisher im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zu férdern.
Durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung wird es ermdglicht, die Errichtung von
Wohngebduden besser entsprechend den stédtebaulichen Zielen der Stadt Nienburg (Saa-
le), wie sie im Flachennutzungsplan formuliert sind, zu steuern.

Der Stadtrat der Stadt Nienburg (Saale) hat in seiner Sitzung am 6. Dezember 2016 den
Aufstellungsbeschluss Uber die 2. Anderung der Innenbereichssatzung gefasst. Dieser Auf-
stellungsbeschluss wurde am 5. Januar 2017 im Amts- und Informationsblatt der Stadt Nien-
burg (Saale) bekannt gemacht.
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Die Vereinbarkeit der Satzung mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung erfordert,
dass die Anforderungen, die sich aus § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB ergeben, erflillt sind. Dies be-
deutet insbesondere, dass bei der Anderung der Innenbereichssatzung im Sinne des § 1
Abs. 7 BauGB die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwégen sind.

Das Interesse der Grundstiickseigentiimer an dem in der 2. Anderung der Innenbereichssat-
zung herauszulésenden Gebiet ist im Rahmen der Abwagung insoweit von Belang, als dass
ihre Grundstlcke in Folge der 2. Anderung der Innenbereichssatzung nicht mehr innerhalb
der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, sondern im AuBenbereich liegen.
Die darin liegende Herabstufung der zulassigen Nutzung der Grundstiicke der Antragsteller
berthrt private, abwagungserhebliche Belange der Grundstiickseigentimer.

Ein Entschadigungsanspruch nach den §§ 39 und 42 BauGB durch die 2. Anderung der In-
nenbereichssatzung besteht nicht.

Haben Eigentiimer oder in Austbung ihrer Nutzungsrechte sonstige Nutzungsberechtigte im
berechtigten Vertrauen Vorbereitungen fir die Verwirklichung von zulassigen Vorhaben ge-
troffen, die sich aus den Anforderungen des § 34 BauGB ergeben, kdnnen sie gemafi § 39
Satz 1 BauGB angemessene Entschédigung in Geld verlangen, soweit die Aufwendungen
durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung an Wert verlieren. Entsprechende Vorberei-
tungen durch die Eigentiimer sind der Stadt Nienburg (Saale) nicht bekannt. Waren solche
Vorbereitungen bereits getroffen worden, hétte die Stadt Nienburg (Saale) hiervon Kenntnis
erlangt.

Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstlicks nach Ablauf von sieben Jahren ab Zuléssig-
keit aufgehoben, kann der Eigentimer geméan § 42 Abs. 3 Satz 1 BauGB nur eine Entscha-
digung fur Eingriffe in die ausgelbte Nutzung verlangen. Da die 2. Anderung der Innenbe-
reichssatzung bereits 2007 in Kraft getreten ist und gegenwartig in deren zu andernden Gel-
tungsbereichen keine baulichen Nutzungen ausgelibt werden, die den Anforderungen des § 34
BauGB entsprechen, entstehen durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung und der in
ihr festgesetzten Baugebiete keine Entschadigungsanspriiche.

Der Stadt Nienburg (Saale) sind keine Vorhabenstrager bekannt, die zeitnah den Erwerb und
die eine Nutzung des Baurechtes in den aus der Satzung heraus zu I6senden Gebiete beab-
sichtigen. Damit sind keine privaten und abwagungsrelevanten Belange von Grundstiicksei-
gentimer von der 2. Anderung der Innenbereichssatzung betroffen.

Im Bereich der Teilflache 2 an der Poleyer StraBe gibt es einen konkreten Bauwunsch fir ein
Gebé&ude. Da der Ortsteil Latdorf geschlossen bebaut ist und kaum Baullicken bietet, wird
zum Entwurf der 2. Anderung diese Teilflache 2 erganzt. Mit dieser Teilflache 2 werden zwei
Flurstiicke aus dem bisherigen AuBenbereich in die Innenbereichssatzung einbezogen. Die-
se Einbeziehung der beiden Flurstlicke aus dem bisherigen AuBenbereich erscheint wegen
des Mangels an Baullicken im Ortsteil Latdorf und der gleichzeitig durchgefiihrten Teilaufhe-
bung des Bebauungsplans Nr. 1/94 "Wohn- und Mischgebiet an der Bernburger StraBe" ver-
tretbar.

Als Kartengrundlage fiir die zeichnerische Darstellung der 2. Anderung der Innenbereichs-
satzung wird die Planzeichnung der bisher rechtskraftigen Fassung der Innenbereichssat-
zung verwendet.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung der Innenbereichssatzung besteht aus den folgenden
zwei Teilflachen:

1. zwischen Bernburger StraBe und Pobziger Weg
2. Poleyer StraBe

Teilflache 1 "Bernburger StraBe / Pobziger Weg"

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Latdorf, Flur 2, Flurstiicke 69/2, 69/3, 67 und 1000.
Die nérdliche Grenze des Plangebietes wird von der sudlichen Grenze des Flurstlicks 69/1
gebildet. Ostlich begrenzen die westlichen Grenzen der Flurstiicke 2/1 und 3/1 den Gel-
tungsbereich des heraus zu l6senden Gebietes. Die 6stlichen Grenzen der Flurstliicke 19,
20/2, 20/1 und 22 definieren die westliche Grenze des betrachteten Gebietes. Die sidliche
Begrenzung wird in einem Teilabschnitt von der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 68 gebil-
det. Ein weiterer Teilabschnitt der sidlichen Begrenzung des aus der Satzung heraus zu
l6senden Gebietes wir durch Verlangerung der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 68 jeweils
in dstliche Richtung bis zur westlichen Grenze des Flursticks 2/1 und in westliche Richtung
bis zur 6stlichen Grenze des Flurstlicks 19 definiert.

Teilflache 2 "Poleyer StraBe"

In den Geltungsbereich der Innenbereichssatzung werden die beiden Flurstiicke 179 und
180 der Flur 3 der Gemarkung Latdorf (&stlich dem Grundstlick Poleyer StraBBe 40) einbezo-
gen.

Teilflache "Nordliche SchulstraBe"

Diese urspriinglich in der 2. Anderung der Innenbereichssatzung zur Aufhebung vorgesehe-
ne Teilflache ist mit dem 2. Entwurf nicht mehr Gegenstand der 2. Anderung der Satzung.

2.2 Beschreibung

Die betrachteten Teilflachen liegen jeweils am Rand der bestehenden Ortslage und sind rela-
tiv eben. Die GesamtgréBe der Anderung der Innenbereichssatzung betragt etwa 0,72 ha.

Teilflache 1 "Bernburger Straf3e / Pobziger Weg"

Diese Teilflache mit einer FlachengréBe von 5.739 m? wird derzeit als Gartenanlage genutzt.
Die innerhalb der Teilflache gelegene Fahrbahnflache der Bernburger StraBe ist bituminés
befestigt, die des Pobziger Weges ist wassergebunden befestigt. Teilflache 1 soll aus der
Innenbereichssatzung herausgeldst werden.
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F4

Abbildung 1: Ubersichtskarte iiber das Aufhebungsgebiet
Auszug aus der Topographischen Karte (Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoin-
formation Sachsen-Anhalt (Topographische Karte 1:10.000), Erlaubnis-Nr. A18-158-
2010-7

Teilflache 2 "Poleyer StraBe"

Diese Teilflache mit einer FlachengréBe von 1.434 m? liegt derzeit brach und ist auch nicht
Teil eines landwirtschaftlichen Feldblocks. Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden somit
durch diese Teilflache nicht in Anspruch genommen. Sidlich grenzen an die Teilflache 2
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Im Bereich dieser Teilflache kann es somit zu
Immissionen aus der benachbarten Ackernutzung kommen. Wegen der raumlichen Lage
unmittelbar an der Poleyer StraBe und in direktem Anschluss an die vorhandene Bebauung
ist sowohl verkehrlich als auch leitungsmaBig eine gesicherte ErschlieBung vorhanden bzw,
mit geringem Aufwand herzustellen. Teilflache 2 soll in die Innenbereichssatzung aufge-
nommen werden.

3. Ubergeordnete Planungen

Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB missen mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar sein. Das bedeutet, dass die Flachen, die in den Geltungs-
bereich einer Einbeziehungs- oder Erganzungssatzung einbezogen werden, im Flachennut-
zungsplan als Bauflache dargestellt sein mussen. Der Flachennutzungsplan stellt die Bo-

7
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dennutzung in den Grundziigen dar. Das bedeutet, dass die Anderung der Innenbereichs-
satzung insoweit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, wenn die
Flachen in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans in den Gel-
tungsbereich der Satzung einbezogen werden.

Die Vereinbarkeit der Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bedeutet
auch, dass die Ziele der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten sind. Nach
§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB muss diese Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein, d.h. die Satzung muss mit den Grundsatzen der Bauleitplanung
in § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB vereinbar sein. Somit gilt das Gebot der Anpassung der Bauleit-
plane an die Ziele der Raumordnung auch fir Anderung der Innenbereichssatzung. Werden
die Satzung und deren Anderung wie ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, kann grundséatzlich von einer Vereinbarkeit der Satzung mit den Zielen der
Raumordnung ausgegangen werden.

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Latdorf wurde mit Datum vom 12. Juni 2006 durch
das Landesverwaltungsamt genehmigt. Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Flachen-
nutzungsplans am 13. Juli 2006 im Amts- und Informationsblatt der Verwaltungsgemein-
schaft "Nienburg (Saale)" ist der Flachennutzungsplan wirksam geworden.

Zum Jahresbeginn 2010 wurde die Gemeinde Latdorf im Zuge der Gemeindereform in die
Stadt Nienburg (Saale) eingemeindet und ist seitdem eine Ortschaft der Stadt Nienburg
(Saale). Der Aufstellungsbeschluss fir den Flachennutzungsplan der Stadt Nienburg (Saale)
in ihrem gegenwartigen Gebietsstand wurde Anfang 2012 gefasst und der 2. Entwurf vom
Stadtrat in dessen Sitzung am 19. September 2017 gebilligt.

Die Teilfliche der 2. Anderung der Innenbereichssatzung, die aus dem Geltungsbereich der
Satzung herausgel6st wird (Teilflache 1), ist im Entwurf des Flachennutzungsplans als Fl&-
chen far die Landwirtschaft dargestellt. Die Teilflache der 2. Anderung der Innenbereichssat-
zung, die in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wird (Teilflache 2) ist im Ent-
wurf des Flachennutzungsplans ebenfalls als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die 2. Anderung der Innenbereichssatzung kann somit fiir die Teilflachen 1 als aus dem
Entwurf des Flachennutzungsplans entwickelt angesehen werden. Fir die Teilflache 2 soll
der kiinftige Entwurf des Flachennutzungsplans entsprechend angepasst werden, so auch
die Teilflache 2 der 2. Anderung spatestens mit dessen Wirksamwerden ebenso aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Im Bereich der Teilflache 1 "Bernburger StraBe / Pobziger Weg" liegt laut der Stellungnahme
des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie vom 10.10.2016 zum Vorentwurf des
Flachennutzungsplans ein Kleindenkmal (Bauernstein). Da es sich bei Kleindenkmalen nicht
um bauliche Anlagen im Sinne des § 5 Abs. 4 Satz 1 BauGB handelt, wurde das Kleindenk-
mal im Entwurf des Flachennutzungsplans nicht als nachrichtlich Gbernommenes archaologi-
sches Flachendenkmal dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Latdorf gilt nach § 204
Abs. 2 BauGB fort. Im Flachennutzungsplan Latdorf sind die Teilflache 1 als Gemischte Bau-
flachen und die Teilflache 2 als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Somit folgt daraus,
dass die Teilflaiche 1 der Satzung nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans Latdorf entwickelt sind.
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3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind geméan § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB in der
Abwagung die Darstellungen von Landschaftsplédnen zu berticksichtigen. Die Anforderungen,
die sich aus § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB ergeben, miissen bei der Anderung der Innenbereichs-
satzung erflllt sein, um die Vereinbarkeit der Anderung der Satzung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu gewahrleisten.

Die Inhalte der Landschaftsplanung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. In den Planungen und Verwaltungsverfahren,
deren Entscheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen,
sind sie gemal § 12 Satz 4 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
als Abwagungsgrundsatz zu bertcksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung
nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden.

Der Landschaftsplan fir die Verwaltungsgemeinschaft ,Nienburg (Saale)“ liegt seit Méarz
2002 vor (BAUMEISTER INGENIEURBURO). Der Landschaftsplan enthalt in seinem Ent-
wicklungskonzept MaBnahmenvorschldge und Anforderungen an die Nutzungen (Karte 14
des Landschaftsplans). Weiterhin enthalt der Landschaftsplan allgemeine Hinweise fir die
Bauleitplanung, gegliedert in Hinweisen zur Flachennutzungsplanung und zur Bebauungs-
planung.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung der Innenbereichssatzung enthalt der
Landschaftsplan keine MaBnahmenvorschlage und Anforderungen an die Nutzungen.

4. Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Teilflache 2 im Geltungsbereich der 2. Anderung der Innenbereichssatzung wird als
Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemaB § 6 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Mischgebiete sind durch ein gleichwertiges Nebeneinander der zwei Hauptnutzungen Woh-
nen sowie nicht stérendes Gewerbe gekennzeichnet. Im Mischgebiet stehen somit das Woh-
nen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stért, gleichbe-
rechtigt nebeneinander. In den Mischgebieten sind entsprechend § 6 Abs. 1 BauNVO das
Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stort, gleich-
berechtigt zul&ssig.

Die geméan § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten zulassigen Nutzungen und die gemal § 6
Abs. 3 BauNVO in Mischgebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind alle Bestand-
teil der Teilflache 2 der 2. Anderung der Innenbereichssatzung. Der Ausschluss einer oder
mehrerer der in § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen wird als nicht erforderlich
angesehen.

Somit sind gemanR § 6 Abs. 2 BauNVO innerhalb der Mischgebiete folgende Nutzungen all-
gemein zuldssig:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,
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3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,

die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

© N

Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO au-
Berhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile der Gebiete zugelassen werden.

Der Bereich an der nérdlichen Seite der SchulstraBe bleibt auch mit der 2. Anderung der
Innenbereichssatzung in deren Geltungsbereich. Dort setzt die Innenbereichssatzung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen. Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen
und die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen sind alle Bestandteile der Teilflache 1 der 2. Anderung der Innenbereichssat-
zung. Der Ausschluss einer oder mehrerer der in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgeflihrten
Nutzungen wird als nicht erforderlich angesehen.

Somit sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO an der nérdlichen Seite der SchulstraBe folgende
Nutzungen allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

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

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

Somit sind gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO an der nérdlichen Seite der SchulstraBe folgende
Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

gD~

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19
Abs. 1 BauNVO) sowie die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO) bestimmt.

Far die Teilflache 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, dies entspricht der
Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Mischgebieten gemafi § 17 Abs. 1 BauNVO

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt. Flr die Teilflachen 2 wird als Art der
baulichen Nutzung Mischgebiet (MI) festgesetzt, fir diese Teilflache gilt die Obergrenze flr
die Geschossflachenzahl in diesen Baugebieten geman § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2.

Die zuldssige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des
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§ 14 BauNVO bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB kdnnen zugelassen
werden. Diese Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO wird durch die textliche Festsetzung der 2. Anderung der Innenbereichssatzung
ausgeschlossen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in der Teilflache 2 mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den vorhandenen Gebauden innerhalb
der bereits bebauten Bereiche, die an diese Teilflache grenzen.

4.3 Bauweise

Bauweise

Innerhalb der Teilfliche der 2. Anderung der Innenbereichssatzung, die aus dem Geltungs-
bereich der Satzung herausgelést wird, ist durch die angrenzenden bereits bebauten Berei-
che die jeweilige Bauweise hinreichend erkennbar. Es handelt sich jeweils um eine offene
Bauweise. Mit der 2. Anderung der Innenbereichssatzung entféllt diese Festsetzung fur die
Teilflache 2.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden lediglich fir die Teilflache 2 festgesetzt. In
der Teilflache 2 wird die Uberbaubare Grundstlicksflache durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass dem konkret vorhandenen Bauwunsch entsprochen werden kann. Gleichzeitig sollen
sich dort die Gberbaubaren Grundstlcksflachen so wenig wie mdglich in den bisherigen Au-
Benbereich ausdehnen und nicht mehr als die Errichtung eines Gebaudes zulassen, so dass
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung nicht zu
erwarten sind. Die festgesetzte Bautiefe entspricht den an der Poleyer StraB3e Ublichen Ma-
Ben flr die Bautiefe.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

Naturschutz

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Objekte werden auf anderer gesetzlicher Grundla-
ge als dem Baugesetzbuch festgesetzt und sind somit nachrichtlich zu Gbernehmen. Dies
betrifft fir den Bereich im Westen der Innenbereichssatzung die Schutzkategorie Naturparke
(§ 36 NatSchG LSA). In der Anderung der Innenbereichssatzung wird der Naturpark ,Unte-
res Saaletal” nachrichtlich Gbernommen.

Teile des Unteren Saaletals wurden durch Allgemeinverfiigung des Ministeriums flr Land-
wirtschaft und Umwelt vom 27. Oktober 2005 zum Naturpark ,Unteres Saaletal” erklart. Die
Festsetzung des Naturparks ,Unteres Saaletal” dient u. a. dem Zweck der Erhaltung, Ent-
wicklung oder Wiederherstellung der fir den Naturraum typischen Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Teillandschaften und Lebensrdume im Gebiet des Unteren Saaletals als
Grundlage fur die Erholung des Menschen sowie der Entwicklung des Gebietes zu einem
Naturpark. Naturparke sind keine Schutzgebiete im eigentlichen Sinn, daher werden keine
zusatzlichen Ge- oder Verbote erhoben. Unabhangig vom Naturpark gelten lediglich die Vor-
schriften fir die kleinrAumigeren Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiete, die im Natur-
park liegen. Diese Gebiete erstrecken sich jedoch nicht auf den Geltungsbereich der
2. Anderung der Innenbereichssatzung.
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6. Umweltvertraglichkeit

Voraussetzung fiir die 2. Anderung der Innenbereichssatzung ist, dass sie keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen. Fir die 2. Anderung der Innenbereichssatzung sind im
Hinblick auf Vorhaben, die einer Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen, die Bauvorhaben (Nr. 18) der Anlage 1 zum UVPG mafgeblich.

Nach den Inhalten der 2. Anderung der Innenbereichssatzung findet kein Vorhaben nach
Anlage 1 der UVPG Anwendung. Damit besteht keine Verpflichtung zur Vorpriifung der Um-
weltvertraglichkeit, womit festzustellen ist, dass die 2. Anderung der Innenbereichssatzung
keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, fir die eine Verpflichtung zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

7. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Voraussetzung fiir die Anderung der Innenbereichssatzung ist, dass keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete bestehen. ,Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung® sind gemafi § 10 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG die in die Liste der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie der EU (FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWQG) eingetragenen Gebie-
te.

In dem Durchflihrungsbeschluss 2022/231/EU der Kommission vom 16.02.2022 zur Verab-
schiedung einer finfzehnten aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Be-
deutung in der kontinentalen biogeografischen Region ist u. a. das Nienburger- Auwald- Mo-
saik (Gebietsnummer 4136-301) aufgelistet.

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (Nienburger- Auwald- Mosaik) befindet sich
mit etwa 1,8 km westlicher Entfernung am néachsten zu der heraus zu I6senden Teilberei-
che 1 der 2. Anderung der Innenbereichssatzung. Aufgrund dieser gro3en Entfernung wer-
den Beeintréchtigungen dieses Gebietes durch die Verwirklichung der 2. Anderung der In-
nenbereichssatzung nicht erwartet. Das nachstgelegene Européische Vogelschutzgebiet ist
deutlich weiter von den Geltungsbereichen der 2. Anderung der Innenbereichssatzung ent-
fernt als das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung.

Es bestehen somit keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete.

8. Eingriffsregelung

Auf Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist gemal3 § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB
ergénzend § 1a Abs. 3 BauGB entsprechend anzuwenden. Daraus folgt, dass die Eingriffs-
regelung auf die 2. Anderung der Innenbereichssatzung anzuwenden ist.

Im Hinblick auf die Anwendung der Eingriffsregelung ist beim MafR3 der baulichen Nutzung die
zuldssige Grundflache, die von baulichen Anlagen Ulberdeckt werden darf, maBgeblich. Die
zulassige Grundflache wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. In
der 2. Anderung der Innenbereichssatzung wird das Baurecht im Teilbereich 1 vollstandig
aufgehoben und damit auch die zuldssig zu lberbauende Grundflache in diesen Gebieten.
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Somit werden durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung die zuldssigen Eingriffe in
Natur und Landschaft reduziert. )

Es ist offensichtlich, dass durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung zumindest keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Deshalb muss keine Bilan-
zierung von Eingriffen erfolgen.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Innerhalb der herauszuldsenden Flachen des Teilbereichs 1 der 2. Anderung der Innenbe-
reichssatzung sind MaBnahmen der Bodenordnung nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die Festsetzungen der Anderung der Innenbereichssatzung werden keine Entschadi-
gungsanspriche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst.

ErschlieBung

Fir die Verwirklichung der 2. Anderung der Innenbereichssatzung sind keine Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sind infolge der 2. Anderung der Innenbereichssatzung
nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Gesamtstadt sind durch die 2. Anderung der
Innenbereichssatzung nicht zu erwarten.

Verkehr

Durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung ist mit keiner wesentlichen Verdnderung
des Verkehrsaufkommens in der Ortschaft Latdorf zu rechnen.

Wirtschaft

Durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung wird Baurecht aufgehoben und somit die
Errichtung von Wohngeb&uden auf Flachen im vorhandenen Siedlungsbereich gelenkt, so
dass die 2. Anderung der Innenbereichssatzung zu einer Wiedernutzbarmachung brach lie-
gender Flachen im Siedlungsbereich beitragt und diese Flachen wieder in Wert setzt. Inso-
fern wird durch die 2. Anderung der Innenbereichssatzung die Wirtschaftskraft der Stadt Ni-
enburg (Saale) gestarkt.
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Stadtischer Haushalt

Fur die 2. Anderung der Innenbereichssatzung sind Haushaltsmittel der Stadt Nienburg
(Saale) erforderlich, die die entsprechenden Kosten tragt.

11. Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachen
Nutzungsart . .
in ha in %
Flache fir die Landwirtschaft 05739 80
(Teilflache 1, Rickfihrung in den AuBBenbereich) ’
Mischgebiet MI (Teilfldche 2) 0,1433 20
Summe 0,7172 100
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