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1 Veranlassung und Zielstellung

Im Norden des Ortsteils Buhlendorf ist auf dem Grundstiick Schulstralle 4 (Flurstiick 101) eine
erganzende Wohnbebauung geplant.

Das Flurstiick wird gegenwaértig im Siden durch eine Wohnbebauung sowie nérdlich
anschlieBend durch eine Gartenfliche genutzt. Auf dieser Gartenflache soll zukiinftig eine
Wohnbebauung zugelassen werden.

Da fiir diesen Bereich gegenwartig kein Baurecht besteht, soll dieses durch die vorliegende
Einbeziehungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB hergestellt werden.

Westlich, stidlich und stdéstlich des Flurstiickes grenzt unmittelbar weitere Wohnbebauung
mit entsprechenden Haus- und Wirtschaftsgarten an. Der Gartenbereich des Flurstiickes 101
stellt die in den Innenbereich einzubeziehende Fldche dar. Aufgrund der geplanten baulichen
Nutzung als Wohnbauflache fligt sich das Plangebiet in die unmittelbar angrenzende
Umgebung ein und entspricht damit der Gebietspragung. Die einzubeziehende Flache ist
durch die Schulstralie erschlossen.

Der seit dem 23.11.1993 wirksame Teil-Flachennutzungsplan der ehemals selbststandigen
Gemeinde Buhlendorf weist die in den Innenbereich einzubeziehende Flache an der
Schulstrafle als Griinflaiche Zweckbestimmung Hausgarten aus. Die Stadt Zerbst beabsichtigt,
einen Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet aufzustellen. In diesem
Aufstellungsverfahren ist die vorliegende Einbeziehungssatzung zu beriicksichtigen.

Fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung kénnen § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie
Satz 2 BauGB (vereinfachtes Verfahren) angewendet werden. Demnach ist der betroffenen
Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange
innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Wahlweise kénnen
die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt werden.

Der Satzung ist gemal} § 34 Abs. 5 BauGB eine Begrundung beizufigen. Sie verdeutlicht die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung. Des Weiteren sind Eingriffs-
Ausgleichs-Betrachtungen erforderlich, die auch Bestandteil der Begriindung ist.

2 Ubergeordnete Planungen

Die vorliegende Einbeziehungssatzung ist ebenso wie Bauleitpldne den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter Raumordnung wird dabei die
zusammenfassende und Uibergeordnete Planung verstanden. Gesetzliche Grundlagen dafir
sind:

o das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt gedndert durch Artikel 159 der Verordnung vom 18. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328),

o das Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)
vom 23. April 2015 (GVBI. LSA Nr. 9/2015), am 01. Juli 2015 in Kraft getreten,

o die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) (GVBI. LSA Nr. 6/2011 vom 11. Marz 2011),
am 12. Marz 2011 in Kraft getreten und

o der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
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(mit den Planungsinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur®, i.V.m. den Sachlichen Teilpldnen
,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg” vom 2018 (in Kraft getreten am 27.04.2019) und ,Nutzung der
Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" vom 27.05.2016. Er
ersetzt den Regicnalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg 2005.

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2010) wird die Stadt Zerbst/ Anhalt dem landlichen Raum
(Pkt. 1.4) zugeordnet. GemalR Ziel Z 13 ist der landliche Raum als eigenstandiger und
gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne
einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln.

Weitere das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Landesentwicklungsplans existieren
nicht.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Neben
grundsatzlichen werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwicklung
benannt.

In der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg liegt ein an den LEP 2010 angepasster
Regionalplan bzw. Sachliche Teilplan vor.

Fur den Ortsteil Buhlendorf der Stadt Zerbst/ Anhalt sind im Zusammenhang mit der Satzung
folgende Ziele und Grundsdtze der Raumordnung zu nennen:

- Zentralértliche Gliederung:

- Buhlendorf besitzt keine zentralortliche Funktion, wodurch sich die
Entwicklung auf den Eigenbedarf beschrankt.

- Festgelegte Vorranggebiete
Der Siedlungskern Buhlendorf wird nicht durch festgelegte Vorranggebiete tiberlagert.

An den Ortsteil Buhlendorf grenzt im Stiden das Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft (Pkt.
4411 Z14 Nr. VIl Zerbster Land) an den Ortsteil. Im Norden grenzt das festgelegte
Vorranggebiet fir Landwirtschaft (Pkt. 4.4.2.1 Z17 Nr. VII Nr. lll Gebiete im Zerbster Ackerland)
an.

Weitere das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Regionalen Entwicklungsplanes
existieren nicht.
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Flachennutzungsplan (FNP)

Fur das Stadtgebiet Zerbst/ Anhalt liegt noch kein gesamtstadtischer Flachennutzungsplan
vor. Es bestehen einzelne Teil-Fldchennutzungspléne (Teil-FNP) der ehemals selbststdndigen
Gemeinden, die gemanl § 204 Abs. 2 BauGB unbeschadet abweichender landesrechtlicher
Regelungen bestehende Flachennutzungsplane fortgelten.

Der Teil-FNP Buhlendorf ist seit dem 23.11.1993 rechtswirksam und weist die in den
Innenbereich einzubeziehende Flache an der Schulstralle als Griinflache Zweckbestimmung
Hausgarten aus.

Die Stadt Zerbst beabsichtigt, einen Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet
aufzustellen. In diesem Verfahren ist vorliegende Einbeziehungssatzung zu beriicksichtigen.

Voraussetzung fir die Aufstellung von Satzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist,
dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspritfung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begriindet wird und

3.  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Eine Darstellung des Satzungsgebietes im Flachennutzungsplan als Bauflache ist im
Gegensatz zu einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir eine
Einbeziehungssatzung nach Nr. 3 nicht zwingend erforderlich.

Die Einbeziehungssatzung kann zudem nur in einfachen, konfliktarmen Féllen angewendet
werden. Konflikte durch ein Nebeneinander nicht miteinander vereinbarer Nutzungen
entstehen durch die Planung nicht, da sich mit Einbeziehung des Geltungsbereiches in den
Innenbereich lediglich die Wohnbebauung geringflgig nach Norden verschoben wird. Es
besteht kein diffuser Gebietscharakter, da der einzubeziehende Bereich durch die im Westen,
Siden und Siidosten angrenzende Wohnnutzung klar gepragt ist.

Die weiteren Bedingungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden ebenfalls erflillt.
Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der
Aufstellung der Einbeziehungssatzung weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig
werden die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten (nach EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie) berlihrt. Das Landschaftsschutzgebiet ,Zerbster
Land® (LSG0030) grenzt im Stiden an den Ortsteil Buhlendorf an und wird durch das Vorhaben
nicht berihrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante malvolle Einbeziehung des Flache an
der Schulstralle den Erfordernissen der Ubergeordneten Planungen (LEP, REP, FNP)
entspricht.
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3 Beschreibung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Buhlendorf der Stadt Zerbst/ Anhalt.

Das ostlich der SchulstralRe angrenzende Flurstiick 101 soll anteilig in den Innenbereich
einbezogen werden, um eine geringfligige Ergdnzung der Bebauung zuzulassen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 101 der Flur 2 der Gemarkung Buhlendorf anteilig
und wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch das Flurstiick 104 (Wohngrundstiick mit Hausgarten)

im Siiden durch das Flurstick 102 (Kegelbahn und &ffentliche Griinflache)
im Westen  durch die Flurstiicke 88 und 1/64 (Schulstralle Buhlendorf)

im Norden  durch die Gartenflache mit Baumbestand des Flurstiicks 101

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,31 ha und ist in der Planzeichnung
dargestellt.

Das betreffende Flurstiick befindet sich in privatem Eigentum.

Die Satzungsflache wird bislang als Wohngrundstiick mit Hausgarten genutzt. Das Plangebiet
ist eben und weist keine erhebliche Gelédndeneigung auf.

4 Satzungsinhalt und Festsetzungen

Ziel der vorliegenden Satzung ist eine geringfiigige Ergdanzung der Bebauung 6stlich der
Schulstrale durch ein Wohnhaus sowie entsprechenden NebengebZuden.

Das unmittelbare Umfeld der einzubeziehenden Satzungsfldche ist durch eine landliche
Wohnbebauung geprégt. Entlang der SchulstraBe reihen sich vorwiegend 2-geschossige
Hauptgebdude auf. Dabei handelt es sich um gréRere Hofanlagen sowie teilweise freistehende
Ein- und Zweifamilienh&user. Diesen sind im rickwartigen Bereich Nebengebdude und
Hausgérten zugeordnet. Bei den Nebengebauden handelt es sich um dorftypische Nutzungen
wie Scheune und Stallanlage, Werkstatt-/ Lager-/ Garagenflachen u.4..

Das stddtebauliche Ziel der Arrandierung besteht darin, die Art der baulichen Nutzung im
Plangebiet fortzusetzen. Die zu erganzende Bauflache wird nach Umsetzung der Satzung den
Charakter der umgebenden Bebauung (Haupt- und Nebengebdude mit Hausgarten)
aufweisen.

Durch die maRvolle Einbeziehung des Geltungsbereiches der Satzung erfolgt eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Buhlendorf.

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit fur Neubauvorhaben ist durch § 34 BauGB gegeben.
Somit mussen sich bei Entwicklung des Geltungsbereiches die baulichen Anlagen nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der Grundstiicksfldche, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist durch die Schulstralle gesichert. Hier liegen die
fur die Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien an.

Innerhalb des Satzungsgebietes kdnnen nach § 34 Abs. 5§ Satz 2 BauGB einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen werden. Um die stadtebauliche Ordnung des
Satzungsgebietes zu gewahrleisten, werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Festsetzungen

1 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Erganzend zur Beurteilung von Bauvorhaben wird die liberbaubare Grundstiicksflache
durch eine in der Planzeichnung gemiR § 23 BauNVO festgesetzte Baugrenze
bestimmt.

Die Baugrenze wird aus stadtebaulicher Sicht im Norden, Westen und Stden in einem
Abstand von 3 m zur Geltungsbereichsgrenze gefihrt.

Die Tiefe des Baufensters betragt 25 m.

Mit der Festsetzung der Baugrenze ergibt sich innerhalb des Geltungsbereiches ein
ausreichend grofles Baufeld, auf dem eine flexible Bebauung unter Beriicksichtigung der
Eigenart der umgebenden Bebauung gegeben ist. Es erfolgt die Fortsetzung der sich entlang
des Straflenraumes aufreihenden Hauptgebdude sowie die Einhaltung der Abstandsflache zur
Grundstiicksgrenze entsprechend der Vorgaben der Bauordnung Sachsen-Anhalts.

Die Festsetzung der Tiefe des Baufensters erfolgen, um den innerhalb des Geltungsbereiches
befindlichen Gehdlzbestand weitestgehend zu erhalten und zu ergéanzen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)
TF 2.1 Die Grundfldchenzahl wird gemé&f § 19 BauNVO mit 0,3 festgeselzt.

Der zuldssige Orientierungswert fiir die Grundflachenzahl (GRZ) in Mischgebieten liegt
laut § 17 BauNVO bei 0,6 und fur allgemeine Wohngebiete bei 0,4.

Unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Ziels der Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Nebengeb&uden wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung besteht geniigend Spielraum fiir die geplante
Entwicklung.

Die Begrenzung erfolgt auch aus Grilnden des Bodenschutzes und der
Eingriffsminimierung.

Weitere Regelungen — wie beispielsweise Geschossigkeit, Hohe der Bebauung, Bauweise —
sind nicht erforderlich, da sich das Bauvorhaben gemafl § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen muss.

Dar(iber hinaus finden fir die Feststellung der Zulassigkeit von Vorhaben der § 34 Abs. 1 bis
3a BauGB sowie die 6rtlichen Bauvorschriften (u.a. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA)) und sonstige Vorschriften und Technische Anleitungen Anwendung.
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3.

Griinordnerische Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Es werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

4,

TF 3.1 Entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine Baum-
Strauch-Hecke auf einer Fldache von 265 m? aus gebietsheimischen Baumen
und Strauchern zu entwickeln.

Pflanzabstand: 1,50 mx 1,50 m

Pflanzqualitat: Heister, Hohe mindestens 100 — 150 cm bzw.
verpflanzter Strauch, Hohe mindestens 60 — 100 cm

TF 3.2 Der Geholzbestand entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze ist zu
erhalten. Abgéngige oder kranke Bdume und Stréducher sind zu ersetzen. Fiir
die Anpflanzungen sind ausschlieBlich gebietsheimische Arten zu verwenden.

Die grunordnerischen Festsetzungen werden insbesondere vor dem Hintergrund der
Eingriffsminimierung getroffen. Entlang der Schulstrafle steht eine Pappelreihe auf der
Satzungsflache, Die Pappeln haben ihren Lebenshorizont Giberschritten. Zum einen um
die Stralenraumgestaltung zu erhalten und zum anderen als Ausgleichsmafinahme wird
erganzend die Anpflanzung einer Hecke festgesetzt. Inwieweit die Hecke zunéchst als
Unterpflanzung der Bdume oder bereits als Ersatz fur die Pappeln angelegt wird, obliegt
dem Bauherrn. Diese Hecke wird in der Satzung nicht zeichnerisch festgesetzt, um dem
kiinftigen Bauherrn einen Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Zufahrt zu gewahren.

An der Ostlichen Grundstiicksgrenze sind Einzelbdume und -strducher sowie ein
Brombeergebiisch vorhanden. Diese Zasur soll mindestens erhalten bleiben. Die
Ausbildung einer Hecke ist wilnschenswert, wird aber nicht explizit festgesetzt. Jedoch
sind abgéngige Geholze zu ersetzen.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Satzungsflache weist aufgrund der bestehenden Vegetationsstrukturen ein Potential fur
Brutvogel auf. Daher werden folgende Festsetzungen getroffen:

TF 4.1 Gehdlzentnahmen sind nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar
zulassig.

Zu Belangen des Artenschutzes ist ein Fachgutachten erstellt worden. Abgeleitet aus
den vorhandenen Strukturen innerhalb der Eingriffsflache kann ein Vorkommen von
Brutvdgeln nicht ausgeschlossen werden. Da alle heimischen Brutvogel europarechtlich
geschitzt sind, ist gleichfalls § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Daher wird auch unter
Beriicksichtigung von § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung auf die Zeitspanne auerhalb
der Brutzeit der Végel eingeschrankt.

TF 4.2 Zu féllende Bdume ab einem Stammumfang von 40 cm sind auf
Quartiersstrukturen von Flederméausen zu untersuchen.

Es kann des Weiteren ein Quartierspotenzial insbesondere in den Pappeln nicht
ausgeschlossen werden. Von daher sollten diese auf eine Quartiereignung untersucht
werden. Die Kontrolle sollte vorzugsweise am gefallten Baum durch einen Fachgutachter
erfolgen. Das Ergebnis ist zu protokollieren. Bei Nachweisen einer Quartiersnutzung
sind die notwendigen MaRnahmen durch den Fachgutachter festzulegen.
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5 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
Altlasten
Far den Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflichen bekannt.

Sollte sich im Rahmen der Flachenentwicklung Anhaltspunkte fir das Vorhandensein einer
Altlast oder schédliche Bodenveranderung ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdérde des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu informieren.

Archéologische Denkmale

Fur den Geltungsbereich sind derzeit keine Hinweise auf das Vorhandensein arch&ologischer
Kulturdenkmale gemaR Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG
LSA) bekannt.

Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archéologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt bzw.
von ihm Beauftragter ist zu ermdéglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird ber das weitere
Vorgehen entschieden. Bauausfilhrende Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht
hinzuweisen.

Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG
LSA Anwendung. Es gilt die Erhaltungspflicht nach § 9 Abs. 1 und 2 und die
Genehmigungspflicht nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA. Soweit erforderlich kann diese
gemall § 14 Abs. 9 Auflagen zu einer fachgerechten Dokumentation nach den derzeit
gilltigen Standards des LDA enthalten.

Im Falle von geplanten Baumafinahmen ist im Vorfeld eine denkmalrechtliche
Genehmigung einzuholen.

Grenzeinrichtungen (Grenzmarken)
Innerhalt des Plangebietes befinden sich Grenzeinrichtungen (Grenzmarken), die
nicht zerstért werden durfen.

Kampfmittel

Fir den Geltungsbereich sind derzeit keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht generell
ausgeschlossen werden kénnen. Im Falle der Auffindung von Kampfmitteln ist umgehend die
Leitstelle des Landkreises Anhalt-Bitterfeld {iber den Sachverhalt zu informieren.

Die Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel sowie
die Hinweise der Sicherheitsbehdérde zum Verhalten nach Kampfmittelfunden sind zu
beachten.
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6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung der Ergdnzungssatzung von der Schulstralle aus ist gegeben.
Die Schulstrafle ist als GemeindestralRe gewidmet. Es ist die erforderliche Zufahrt fur die
Neubebauung herzustellen.

In der Schulstrafle liegen alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien an. Eine
ErschlieBung des Plangebietes ist tiber einen herzustellenden Hausanschluss von der
Schulstralle aus moglich.

Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung des Ortsteils Buhlendorf erfolgt durch die Heidewasser GmbH.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung im Ortsteil Buhlendorf erfolgt durch den Abwasser- und Wasser-
zweckverband Elbe-Fl&dming.

Regenwasser

Das auf dem privaten Grundstiick anfallende Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick zu
belassen. Dabei hat der Grundstiickseigentimer das anfallende Oberflichenwasser so zu
beseitigen, dass eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit vermieden wird.

Loschwasser

Die Ermittlung des Loschwasserbedarfes basiert auf der Technischen Regel Arbeitsblatt
W405 des DVGW  Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung".

Unter Bericksichtigung der umgebenden Bebauung ist gemalR Tabelle des Arbeitsblattes
W 405 ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h zu Grunde zu legen. Bei einer Léschzeit von 2 h
ergibt sich ein erforderliches Léschwasservolumen von 96 m® Der Léschwasserbereich
erfasst gemaR Arbeitsblatt W 405 samtliche Léschwasserentnahmemdglichkeiten in einem
Umkreis von 300 m um das Brandobjekt.

Gemall Risikoanalyse und Brandschutzbedarfsplanung der Stadt Zerbst/ Anhalt vom
25.05.2016 ist die Loschwasserversorgung des Ortsteils Buhlendorf groftenteils ausreichend
gesichert. Der Bereich der vorliegenden Einbeziehungssatzung ist hinsichtlich der
Loschwasserversorgung ausreichend gesichert.

Die An-, Zu- und Durchfahrt fir die Feuerwehr ist entsprechend § 5 der BauO-LSA i.V.m. der
Richtlinie ber Flachen fur die Feuerwehr zu gewahrleisten.

Strom

Die Stromversorgung ist aus dem bestehenden Niederspannungsnetz der Stromversorgung
Zerbst GmbH & Co.KG mdéglich.
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7 Wesentliche Auswirkungen
Auswirkungen auf die stddtebauliche Ordnung

Durch die Umsetzung der Ergdnzungssatzung wird eine geringfilgige und maRvolle
Erweiterung des dorflich gepragten Ortes Buhlendorf in Form einer ortstypischen Bebauung
ermdoglicht.

Die unter Pkt. 4 erlauterten Festsetzungen regeln in Verbindung mit § 34 BauGB, dass sich
die Bebauung in die umgebende Bebauung einflgt und deren Eigenart widerspiegelt.

Negative stiddtebauliche Auswirkungen sind fiir den Ortsteil bzw. die Gemeinde nicht zu
erwarten. Die Entwicklung der ergdnzenden Wohnbebauung erfolgt nachfragegeman fir den
Eigenbedarf innerhalb des Ortsteils.

Auswirkungen auf die Umwelt
Bestand im Geltungsbereich

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Einbeziehungssatzung wurden die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches Uberwiegend als Gartenflache genutzt.

Im noérdlichen Bereich des Flurstiickes 101 ist ein Gehélz vorhanden, dass erhalten werden
soll. Es wird daher nicht in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen. Darliber hinaus
befinden sich entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze Bdume und Stréducher. Auch an
der dstlichen Geltungsbereichsgrenze sind Gehdlze vorhanden. Es wird darauf hingewiesen,
dass entlang der Schulstralle eine Strauchhecke vorhanden ist. Diese befindet sich jedoch
auerhalb der Satzungsfliche. Auch der Einzelbaum (siehe Foto) steht auflerhalb des
Geltungsbereichs.

Der siidliche Bereich des Geltungsbereiches ist mit einem Wohnhaus, Nebengebdude sowie
einer Garage bebaut.

Die verbleibende Flache stellt sich als Gartenflache (ausschlieBlich Scherrasen) dar.

Im Satzungsgebiet sind keine geschiitzten Biotope (§ 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA)
vorhanden.

ostliche Randeingriinung Schulstral’e mit Randeingriinung

Fotos: SLG
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Abb. 1:  Nutzung der Flurstiickes 101 (Quelle: Sachsen-Anhalt Viewer)

Legende:
1 - Gebéaude, bauliche Anlagen
2 - befestigte Flachen

3 - Scherrasen
4 - Geholz
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Auswirkungen nach Ausfihrung

Mit Umsetzung der Satzung erfolgt die Entwicklung einer Bauflache. Die Satzung trifft keine
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung. Ziel der Satzung ist die Errichtung eines
Wohnhauses, das sich aus der umgebenden Bebauung herleiten lasst. Fir den
Geltungsbereich der Satzungsfliche wurde zum einen dieses Ziel sowie die bereits
vorhandene Bebauung beriicksichtigt. Die festgesetzte GRZ (0,3) ermdoglicht einen
ausreichend groflen Spielraum zur Umsetzung des Planungsziels.

Mit der nunmehr moglichen Bebauung werden keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die okologische Wertigkeit des Geltungsbereiches verbunden sein. Aufgrund der
Festsetzung der Baugrenze (vgl. Pkt. 4) werden die ¢kologisch hochwertigen Flachen mit
Gehdlzbestand erhalten bzw. kdnnen mit den festgesetzten MalRnahmen aufgewertet werden.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser sowie Klima/Luft sind aufgrund der Kleinflachigkeit
des Vorhabens sowie der geringen zu iiberbauenden Flache nicht zu erwarten.

Auch Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ergeben sich nicht. Es handelt sich um eine
behutsame Erganzung der vorhandenen Bebauung, die nur in geringem Umfang zu einer
Erweiterung der Ortslage und keine Auswirkungen auf den Strallenraum bzw. das Ortsbild
haben wird.

Zur Kontrolle dieser verbalen Einschatzung wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach
dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorgenommen. Das Ergebnis der Gegeniberstellung
ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Mit Umsetzung der Satzung auch im Hinblick auf die griinordnerischen Festsetzungen kénnen
die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
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Tab. 1:Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Biotop- und Nutzungstyp Wert- | FlachengroBe in m? |Biotopwert
Faktor
Bestand | Planung | Bestand | Planung |
Ausgangswert
BS Gebaude, bauliche Anlagen 0 275 - - -
VP. wersiegelte Flachen 0 480 - - -
GSB  Scherrasen 7 1.890 - 13.230 -
HRC  Baumreihe, nicht heimisch 10 265 - 2650 -
HRB  Baumreihe, heimisch 16 225 225 3.600 3.600
Planwert
BS bebaubar (GRZ 0,3) 0 941 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke 16 265 4.240
GSB erbleibende Fl. ault. zul. GRZ (0,7)] 7 - 1.705 11.932
Summe 3.135 3.135 19.480 19.772
Bilanz Satzungsflache 292
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Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits die
Satzung, sondern erst deren Vollzug zum Verstof gegen artenschutzrechtliche Verbote fiithren
kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf dieser
Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt, dass
auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung nicht
erteilt werden kann, ist die Satzung ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig.

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung wurde auf der Grundlage einer Potenzialeinschatzung
geprift, ob Belange des Artenschutzes bei Umsetzung der Ziele der Satzung betroffen sein
kénnen. Die Ergebnisse dieser Priifung sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Eine Betroffenheit konnte lediglich fir Brutvogel und Flederméuse nicht ausgeschlossen
werden. In der Satzung wird daher in Anlehnung an § 39 Abs. 5 BNatSchG eine zeitliche
Regelung zur Fallung bzw. Kontrolle von Gehdlzen getroffen.

Mit der getroffenen Festsetzung wird das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.
1 BNatSchG vermeiden.

8 Verfahren
Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Sie kann in Anwendung des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden. Damit kann von einer Umweltpriifung
abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Der Stadtrat der Stadt Zerbst/Anhalt hat in seiner Sitzung am2Z.03. 2t die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung Schulstralle 4 im Ortsteil Buhlendorf beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsboten Zerbst/ Anhalt, dem Amtsblatt der Stadt Zerbst/
Anhalt und ihrer Ortsteile Nr. 4. vom 26..9%..2%.. ortsiiblich bekannt gemacht.

Von der 6ffentlichen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 wird
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch
Offenlage des vorliegenden Entwurfs durchgefiihrt. Gleichzeitig erfolgt eine Beteiligung der
betroffenen Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), in der aktuell geltenden Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), in der aktuell geltenden Fassung
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