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0. Rechtsgrundlagen

Der Satzung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. I. S.1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2020 (GVBI. LSA S.712,713).

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

1. Allgemeines

Die Satzung der Stadt Wanzleben - Bérde tGber die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten
Ortslage und die Einbeziehung von Teilflachen der Flurstiicke 16/26 und 469/16 der Flur 2 der
Gemarkung Klein Wanzleben in die im Zusammenhang bebaute Ortslage Zuckerdorf Klein Wanz-
leben wird auf der Rechtsgrundlage der §§ 34 Abs.4 Nr.1 und 3 sowie Abs.5 und 6 BauGB in
Verbindung mit § 9 Abs.1 und 6 BauGB sowie § 13 Abs.2 Nr.2 und 3 BauGB und § 10 Abs.3
BauGB aufgestellt.

11. Allgemeine Ziele der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung, rdaumlicher
Geltungsbereich

Die Lindenallee im Zuckerdorf Klein Wanzleben beginnt an der Alten Hauptstral’e nach Norden.
Als Kreisstrale K 1267 verbindet sie Klein Wanzleben mit Remkersleben. Die Westseite der
Lindenallee ist weiter nach Norden bebaut als die Ostseite. Auf der Ostseite grenzt nérdlich der
vorhandenen Baugrundstiicke die Gemarkung Remkersleben an. Die Bebauung der Ostseite
schliel3t mit dem Betriebsgeldnde eines kleineren Kfz-Werkstattbetriebes ndrdlich der Kinder-
tagesstatte Klein Wanzleben auf den Flurstlicken 469/16 und 16/26 ab. Es ist beabsichtigt, den
Standort der Kfz-Werkstatt zu verkleinern. Der ndrdliche Teil des Betriebsgelandes soll durch
eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus nachgenutzt werden. Das vorhandene Betriebs-
gebaude befindet sich im Studen des Grundstiicks. Gemal der Einschatzung des Landkreises
Bdrde sind die Flachen nérdlich des Betriebsgebdudes dem Aulienbereich zu zuordnen. Eine
ortliche Prifung hat ergeben, dass zumindest die befestigte Stellplatzanlage und die Zuwegung
dem Innenbereich der bebauten Ortslage im Rahmen einer Klarstellung zugeordnet werden kann.
Die wassergebunden befestigte bzw. als Rasenflache gepflegte Flache, auf der Pkw’s abgestellt
werden, nimmt nicht mehr am Zusammenhang der bebauten Ortslage teil, auch wenn sie
Bestandteil des gewerblich genutzten Grundstlicks ist. Auf der Flache beabsichtigt eine in der
Stadt Wanzleben-Bdrde ansassige Familie die Errichtung eines Einfamilienhauses.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde als Wohnbauflache darge-
stellt. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind fur eine Wohnbauentwicklung vorgesehen, die
jedoch eher eine langfristige Entwicklungsperspektive darstellt.

Die ErschlieBung erfolgt durch die Lindenallee. Die Flachen gehdren dem Siedlungsbereich von
Klein Wanzleben an. Aufgrund der Nutzung als Stellplatzanlage weisen sie nutzungsbedingt eine
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geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf. Aufgrund der Integration in die Ortsstruktur sind
sie fur eine Einbeziehung in den Siedlungsbereich besonders geeignet.

Da Wohngebaude nicht im AuRenbereich gemaf § 35 BauGB privilegiert ist, bedarf es der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes oder dem Erlass einer Abgrenzungs- und Einbeziehungs-
satzung gemal § 34 Abs.4 Nr.1 und 3 BauGB. Die Stadt hat sich fir das Instrument der Ab-
grenzungs- und Einbeziehungssatzung entschieden, da hiermit ohne zu grof3en Planungs- und
Kostenaufwand Planungsrecht geschaffen werden kann.

Planerisch gesichert werden soll die Errichtung eines Einfamilienhauses im Einbeziehungs-
bereich. Gleichzeitig soll klargestellt werden, dass die befestigte Stellplatzanlage Bestandteil der
im Zusammenhang bebauten Ortslage ist.

Die Satzung umfasst die direkt an die Lindenallee angrenzenden Flachen der Flurstiicke 16/26
und 469/16, (Flur 2, Gemarkung Klein Wanzleben) in einer Grundstiickstiefe von ca. 43 Metern
gemessen von der Straflenbegrenzungslinie und damit im Sinne des § 127 Abs.2 BauGB er-
schlossene Flachen. Die Lindenallee ist als KreisstralRe ausgebaut. Eine weitere offentliche Er-
schlief3ung ist nicht erforderlich.

Die Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung dient der geordneten Nachnutzung nicht mehr
bendétigter Flachen des bereits baulich vorgepragten Grundstiicks und der bedarfsgerechten
Bereitstellung von Wohnbauflachen in der Ortschaft Zuckerdorf Klein Wanzleben und somit den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung. Weiterhin wird die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB gefdrdert. Sie ist stadtebaulich erforderlich, da
der Wohnbaulandbedarf nicht innerhalb der bebauten Ortslage gedeckt werden kann.

1.2, Abgrenzung der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung

Die AuRenbereichsflachen, die in den Innenbereich einbezogen werden sollen, haben eine Groe
von ca. 1.259 m2. Der Geltungsbereich umfasst:

Gemarkung Klein Wanzleben, Flur 2, Flurstliick 16/26 und 469/16 (teilweise)

Die Einbeziehung weiterer Flachen noérdlich des Einbeziehungsbereiches wurde geprift, jedoch
verworfen, da fir diese Flachen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

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

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bdrde als Wohnbauflache darge-
stellt. Die Einbeziehungssatzung wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt.

Die Ziele der Raumordnung sind durch die geringfligige Erweiterung der Ortslage nicht betroffen.
Das Vorhaben ist dem Eigenbedarf zu zuordnen. Das Planvorhaben ist gemaR einer vorlaufigen
planerischen Einschatzung nicht raumbedeutsam. Das Planverfahren fallt unter die Regelungen
des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018. Die landesplanerische Stellungnahme ist durch die untere
Landesplanungsbehérde abzugeben.

1.4. Bodenverhiltnisse

Versickerungsbedingungen

Nach den vorliegenden Daten des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
stehen an der Oberflache bzw. oberflachennah iiberwiegend lehmig - schluffige Schichten an
(L6B, Geschiebelehm, Geschiebemergel), die fir die Versickerung des Niederschlagswassers
unginstig sind. In regenreichen Jahreszeiten besteht die Gefahr von Staunasse. Durch eine ent-
sprechende Untersuchung des Untergrundes, eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung,
sollte vorab standortkonkret gepriift werden, ob die fiir eine Versickerung des Regenwassers
notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DVVA-A138 (hier
vor allem der geeignete kf-Wert) im Plangebiet gegeben sind.

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

21. Einbeziehung in den Innenbereich

Die Einbeziehung in den Innenbereich der Ortslage Zuckerdorf Klein Wanzleben ist erforderlich,
um ein Baugrundsttick fir ein Einfamilienhaus fir den 6rtlichen Bedarf zur Verfliigung zu stellen.
Der geplante Standort nutzt vorhandene ErschlieRungsanlagen und baulich vorgepragte Flachen.
Die Einbeziehung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es sind im
Rahmen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung weder Vorhaben zuldssig oder vorge-
sehen, die der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Eine Beeintrachtigung von Schutz-
gebieten im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB Buchstabe b ist nicht zu erwarten.

2.2 Erfordernis zusatzlicher Festsetzungen fiir die Bebauung

Der Einbeziehungsbereich ist grof3flachig in Nutzungen eingebunden, die Uberwiegend durch
Wohnen gepragt werden. Angrenzend befindet sich die Kfz-Werkstatt, die als nicht wesentlich
stérender Betrieb einzustufen ist. Diese ist nicht gebietspragend, da die Wohnnutzung in der
Umgebung deutlich dominiert, so dass die Art der baulichen Nutzung einem allgemeinen
Wohngebiet entspricht. Der Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich Wohnbauflachen dar.
Entscheidungen fir die Zulassigkeit von Vorhaben richten sich nach der Pragung der ndheren
Umgebung gemaR § 34 BauGB. Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung sind
nicht erforderlich.

Es wird planerisch sich folgender aus § 34 BauGB ergebende Zulassigkeitsmalistab einge-
schatzt:
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allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl 0,3
Geschossflachenzahl 0,6
zwei Vollgeschosse

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen ist nicht erforderlich, da eine einheitliche strafen-
seitige Bauflucht derzeit nicht erkennbar vorhanden ist.
Die Lage der Gebaude sollte sich an den Nutzungsanspruchen der Bauherren orientieren.

3. Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung auf o6ffentliche
Belange

3.1. ErschlieBung

Die Belange

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

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB),
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung,

e eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieRung,
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekom-
munikationsleistungen,
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post,
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschliefung fir den Einbeziehungsbereich erfolgt tGber die Lindenallee. Hier-
durch ist eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Boérde (TAV). Die Moéglich-
keiten eines Anschlusses werden im Abstimmungsverfahren fir die Abgrenzungs- und Einbe-
ziehungssatzung geklart. Der Anschluss an die Trinkwasserleitung muss beim TAV Bdrde bean-
tragt werden und kann bei rechtzeitiger Beantragung, ca. zwei Monate vor Baubeginn, im
Rahmen der geplanten BaumalRnahmen gleichzeitig erfolgen.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Im Plangebiet
befindet sich an der Nordgrenze des Grundstlicks eine Trafostation der Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet muss an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die Mdglichkeiten
eines Anschlusses werden im Abstimmungsverfahren fir die Abgrenzungs- und Einbeziehungs-
satzung geklart.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Soweit ein Anschluss
vorgesehen ist, sind die Anschlussmdglichkeiten in Abstimmung mit dem Versorgungstrager fest-
zulegen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die Anschliisse
im Einbeziehungsbereich sollten rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) bei der
Deutschen Telekom beantragt werden.
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Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Borde ASR. Die Verkehrsflachen
sind so vorhanden, dass die Millfahrzeuge das Baugrundstiick ohne Schwierigkeiten erreichen
kann. Das gleiche gilt fur die Post.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband Borde (TAV). Die
Moglichkeiten eines Anschlusses werden im Abstimmungsverfahren fir die Abgrenzungs- und
Einbeziehungssatzung geklart. Die Herstellung des Anschlusses an die zentrale Schmutzwas-
seranlage (und gegebenenfalls Niederschlagswasseranlage) ist Gber das erforderliche Antrags-
verfahren beim TAV durch den Eigentimer zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der
Antragsteller. Eine dariberhinausgehende vertragliche Vereinbarung zwischen dem Grund-
stlckseigentimer und dem TAV Uber die Erschlieung kann in Abhangigkeit von der Bauaus-
fihrung erforderlich werden.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Stadt Wanzleben-Bérde. Das Oberflachen-
wasser ist soweit méglich auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Soweit dies nicht
moglich ist, ist ein Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation in der Lindenallee zu be-
antragen.

4. Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

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

41. Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

¢ die Reinhaltung der Gewasser
o die Abfallbeseitigung

e die Luftreinhaltung und

e die Larmbekampfung.

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

Reinhaltung der Gewéasser

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

Abfallbeseitigung

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

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung durch
Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten.
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Larmbekdampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Der Ergdnzungsbereich grenzt an das be-
stehende gewerblich genutzte Grundstlick der KFZ Werkstatt an. Diese ist im Bestand als nicht
wesentlich stérender Betrieb einzuordnen. Sie soll am Standort auch nicht vergrof3ert oder
nutzungsintensiviert werden. Die Werkstatt verursacht zwar Stérungen, eine erhebliche Beein-
trachtigung durch Larm ist im Plangebiet hierdurch jedoch nicht zu erwarten.

Die Kreisstralle K 1267 gehdrt nicht zu den stark befahrenen Straflen, von denen erhebliche
Stoérungen ausgehen.

4.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Satzungen gemafl § 34 Abs.4 BauGB sind nicht umwelt-
prufungspflichtig. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft zu beachten und die Ein-
griffsregelung geman § 1a BauGB ist anzuwenden. Die Planung verursacht keinen Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, da der Ausgangszustand sehr geringwertig ist.

Anwendung der Eingriffsregelung

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

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

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die iber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kon-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine erganzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Ausgangszustand Wertpunkte Flache (m?) Wert

- befestigte bzw. mit Nebenanlagen 0 71 m? 0
bebaute Flachen, Biotoptyp VPZ

- unbefestigter Platz, Biotoptyp 2 480 m? 960
VPX

- eingezaunter Bereich, Biotoptyp 6 708 m? 4.248
AKG

Ausgangszustand 1.259 m? 5.208

Planzustand

- bebaute Flache (Einfamilienhaus) 0 250 m? 0
ca.250 m?

- zusatzlich versiegelbar durch 3 125 m? 375
Wege etc. (Pflaster VWB)
ca.125m?

- Garten (AKB) 6 884 m? 5.304

Planzustand 1.259 m? 5.679
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Satzung der Stadt Wanzleben-Boérde (iber die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage und die Einbe-
ziehung von Teilflachen der Flurstiicke 16/26 und 469/16 der Flur 2, Gemarkung Klein Wanzleben in die im
Zusammenhang bebaute Ortslage Zuckerdorf Klein Wanzleben - Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung Lindenallee

Gemal der vorstehenden Berechnung ist ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes nicht zu erwarten.

Arten- und Biotopschutz

Der Einbeziehungsbereich ist Bestandteil des Siedlungsgebietes und eingezaunt. Die vorhan-
denen Biotoptypen haben artenschutzrechtlich keine Bedeutung. Verbotstatbestdande gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote im Sinne des § 44 BNatSchG sind somit nicht zu
erwarten.

5. Auswirkungen der Abgrenzungs- und Einbeziehungssatzung auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlckes.

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

6. Flachenbilanz

Grole des Einbeziehungsbereiches 1.259 m?

Stadt Wanzleben-Borde, Mai 2021
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