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0. Rechtsgrundlage
Der Aufstellung der Satzung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

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

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

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288) zuletzt geéndert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66)

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

1. Allgemeines

Die Satzung der Gemeinde Hohe Bérde Uber die Abgrenzung des Innenbereiches und die Ein-
beziehung der Flurstiicke 112/1, 112/2 und 112/3 der Flur 3 der Gemarkung Ochtmersleben in
die im Zusammenhang bebaute Ortslage Ochtmersleben wird auf der Rechtsgrundlage der §§ 34
Abs.4 Nr.1 und 3 sowie Abs.5 und 6 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 und 6 BauGB sowie
§ 13 Abs.2 Nr.2 und 3 BauGB und § 10 Abs.3 BauGB aufgestellt.

1.1. Allgemeine Ziele der Einbeziehungssatzung, Raumlicher Geltungsbereich

Im Nordosten der Ortschaft Ochtmersleben befindet sich die Mammendorfer StraBe, die im
Norden mit einem landwirtschaftlichen Betriebsgebaude auf der Ostseite der Strae und dem
Friedhof auf der Westseite abschlieBt. Stidlich des landwirtschaftlichen Betriebsgebaudes wurde
auf dem Flurstick 559/112 in den 90er Jahren das Gebaude Mammendorfer StraBe Nr.5a er-
richtet. Das einheitlich genutzte Grundstiick umfasst auch die Flurstiicke 112/1 und 112/2. Diese
waren nach damaliger Verkehrsauffassung Bauland und wurden als solches verauBert. Eine An-
frage zur Errichtung einer Garage auf dem Flurstiick 112/1 hat ergeben, dass die bauplanungs-
rechtliche Einschatzung der 90er Jahre heute nicht mehr geteilt wird. Der Landkreis Bérde geht
davon aus, dass das landwirtschaftliche Betriebsgebaude eine AuBenbereichsnutzung darstellt
und der Bebauungszusammenhang mit dem Gebaude Mammendorfer StraBe Nr.5a endet. Die
planungsgegenstandlichen Flursticke gehdren somit dem AuBenbereich an. Eine bauliche
Nutzung der im Einzugsbereich gelegenen Flurstiicke 112/1, 112/2 und 112/3 erfordert die Auf-
stellung einer Einbeziehungssatzung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde sieht fiir die Ortschaft Ochtmersleben keine
wesentlichen Erweiterungen durch neue Baugebiete vor. Im Flachennutzungsplan wird auf die
innerhalb der Ortschaft bestehenden Verdichtungsmdglichkeiten verwiesen. Zu diesem gehéren
die im vorliegenden Ergéanzungsbereich vorgesehenen Bauflachen, die im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt sind.

Der Ergénzungsbereich umfasst die Flurstiicke 112/1, 112/2 und 112/3, die als baugrundstiicks-
angehorige Garten (Flurstiicke 112/1 und 112/2) und teilweise als separater Garten (Flurstlck
112/3) genutzt werden. Die Flachen schlieBen unmittelbar an die Mammendorfer Stral3e an und
werden durch diese straBenseitig erschlossen. Weitere 6ffentliche ErschlieBungsflachen sind
nicht erforderlich.

Die Ergédnzungssatzung ermdglicht die Errichtung von zwei Einfamilienhdusern im Erganzungs-
bereich. Sie dient der Deckung des Eigenbedarfes an Wohnbauflachen in der Ortschaft Ocht-
mersleben. Allgemein dient die Satzung den Belangen der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung im
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Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Diese begriinden das stadtebauliche Erfordernis zur Auf-
stellung der Satzung.

1.2. Abgrenzung der Einbeziehungssatzung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung berlcksichtigt die vor-
handene Grundsticksstruktur. Sie umfasst die Flurstiicke 112/1, 112/2 und 112/3 vollstandig. Der
Erganzungsbereich ist bis zu 45 Meter von der StraBenbegrenzungslinie tief. Er umfasst aus-
schlieBlich durch die Mammendorfer StralBe straBenseitig erschlossene Flachen. Die AuBen-
bereichsflachen, die in den Innenbereich einbezogen werden sollen, haben eine GréBe von ca.
2.006 m2. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke:

Gemarkung Ochtmersleben, Flur3  Flurstiicke: 112/1, 112/2 und 112/3

Die Einbeziehung weiterer Flachen nérdlich des Plangebietes ist wie im Flachennutzungsplan
dargestellt méglich, ein Bedarf besteht hierflr jedoch derzeit nicht.

Der Erganzungsbereich grenzt im Siiden und Westen an die im Zusammenhang bebaute Orts-
lage an und rundet diese geordnet ab.

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar, so dass die Planung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht.

Ziele der Raumordnung sind durch die Erweiterung der Ortslage entsprechend den Zielen des
raumordnerisch abgestimmten Flachennutzungsplanes nicht betroffen. Das Vorhaben ist dem
Eigenbedarf zu zuordnen. Das Planvorhaben fallt aufgrund der geringen GréBe unter die
Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018. Die landesplanerische Stellungnahme ist da-
nach durch die untere Landesplanungsbehdérde abzugeben.

1.4. Bodenverhiltnisse, Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit als Garten genutzt und ist mit zwei Gartenhausern bebaut. Zur Be-
baubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation
ist davon auszugehen, dass fir eine Bebauung geeignete Untergrundverhélinisse vorliegen.

Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden,
wird empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrunduntersuchung, standortkonkrete
Untersuchungen der Versickerungsféahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-
A138 durchzufiihren.

1.5. Angrenzende landwirtschaftliche Betriebsstéatte

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Lagerhalle. Durch die bestim-
mungsmafie Nutzung entstehen dorftypische Emissionen durch den Larm der Fahrzeuge, Be-
und Entladevorgédnge und den Betrieb landwirtschaftlicher Maschinen. Die Halle wird nicht
intensiv, mit hoher Umschlaghaufigkeit genutzt. Die Emissionen sind dorftypisch und im Plan-
gebiet hinzunehmen.
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2. Begriindung der Einbeziehung der in der Planzeichnung bezeichneten Teilfliche
in den Innenbereich und Begriindung der getroffenen Festsetzungen

2.1. Erganzung des Siedlungsbereiches

Die Ergénzung des Siedlungsbereiches der Ortslage Ochtmersleben ist erforderlich, um den 6rt-
lichen Wohnbaufldchenbedarf zu decken. In der Ortschaft Ochtmersleben bestehen noch weitere
Verdichtungsmadglichkeiten. Die Flachen befinden sich in Privatbesitz und stehen in der Regel
nicht zur Verflgung.

Der geplante Standort nutzt vorhandene ErschlieBungsanlagen. Die Erganzung ist mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es sind im Rahmen der Einbeziehungssatzung
weder Vorhaben zuldssig oder vorgesehen, die der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB Buchstabe b sind im Umfeld nicht vorhanden,
eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

2.2 Erfordernis zusatzlicher Festsetzungen fiir die Bebauung

Der Ergénzungsbereich wird durch die im Stden und Westen benachbarte Bebauung mit Wohn-
h&usern und die landwirtschaftliche Lagerhalle im Norden gepréagt. Der Zulassigkeitsrahmen um-
fasst die in Dorfgebieten allgemein zulassigen Nutzungen. Entscheidungen fir die Zulassigkeit
von Vorhaben richten sich nach der Pragung der ndheren Umgebung geman § 34 BauGB. Fest-
setzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich.

Es wird planerisch sich folgender aus § 34 BauGB ergebende ZulassigkeitsmaBstab einge-
schatzt:

» Dorfgebiet

¢ Grundflachenzahl 0,3

« Geschossflachenzahl 0,3

« ein Vollgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

Die Uberbaubaren Flachen auf den beurteilungsrelevanten Nachbargrundstiicken weisen unter-
schiedliche Abstande der Geb&ude von der StraBenbegrenzungslinie auf und reichen bis zu einer
Grundstiickstiefe von ca. 40 Metern. In diesem Bereich sind die neuen Geb&ude im Erganzungs-
bereich zu errichten.

2.3. MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt

Die betroffenen Bereiche sind derzeit unversiegelt. Die geplante Bebauung verursacht einen Ein-
griff in den Naturhaushalt. Der Eingriff soll durch Anpflanzung einer Laubgehdlzhecke aus ein-
heimischen, standortgerechten Baumen und Strduchern am Nord- und Ostrand der Grundstlcke
ausgeglichen werden. Es wurde die Anpflanzung einer standortgerechten Baum-Strauch-Hecke
aus einheimischen Laubgehdlzen festgesetzt. Insgesamt sind 307 m? Flache zur Anpflanzung
vorgesehen. Die Lage und Breite der Anpflanzung ist in der Planzeichnung festgesetzt.
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3. Auswirkungen der Einbeziehungssatzung auf 6ffentliche 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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

« eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und die Versorgung mit Telekom-
munikationsleistungen

« die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fir den Erganzungsbereich erfolgt iber die Mammendorfer StraBe.
Die StraBe ist vollstdndig ausgebaut. Auf der Westseite sind Geb&ude vorhanden. Hierdurch kann
eine den Anforderungen genliigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet werden.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). Ein Anschluss an die Trinkwasserversorgungsleitung ist méglich. Antrdge zur Her-
stellung von Hausanschlissen sind an den WWAZ zu richten.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das Plan-
gebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Die Herstellung der Hausanschllisse
ist durch Bauherrn zu beantragen.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Die Grundstiicke
kénnen an das Gasversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Herstellung der Haus-
anschlisse ist durch Bauherrn zu beantragen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Das Plangebiet
ist fernmeldetechnisch erschlossen. Ein Anschluss ist rechtzeitig bei der Deutschen Telekom
mindestens drei Monate vor Beginn von BaumaBnahmen zu beantragen.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AOR. Die Grundstiicke
sind erschlossen. Die Behélter sind am Abfuhrtag an der Mammendorfer StraBe bereitzustellen.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Schmutzwasserentsorgung ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Der Schmutzwasserkanal entlang der Mammen-
dorfer StraBBe ist bis zur Einmindung des Wiesenweges vorhanden. An diesen kann eine Neube-
bauung angeschlossen werden.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Gemeinde Hohe Bérde. Das Oberflachen-
wasser ist soweit méglich auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Um Vernassungs-
probleme zu vermeiden, wird empfohlen, durch die Bauherren im Rahmen der Baugrundunter-
suchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ent-
sprechend Arbeitsblatt DWAA138 durchzuflhren. Erforderlichenfalls ist ein Anschluss an die
Niederschlagswasserkanalisation vorzusehen.

Loéschwasser

GemaB der Risikoanalyse der Gemeinde Hohe Bérde istim Plangebiet eine ausreichende Lésch-
wasserbereitstellung gesichert.
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4. Auswirkungen der Einbeziehungssatzung auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

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

4.1. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Einbeziehungssatzung muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Satzungen geman § 34 Abs.4 BauGB sind nicht umweltprifungspflichtig.
Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft zu beachten und die Eingriffsregelung ge-
mani § 1a BauGB ist anzuwenden. Die Planung verursacht einen Eingriff in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes durch die Versiegelung von Béden und die Bebauung von Gartenflachen.

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 durchzufihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir 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 Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kén-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Aus der Kompensationsberechnung der flachenbezogenen Eingriffe ergibt sich der folgende
rechnerische Kompensationsbedarf.

Ergebnis der Bilanzierung

Die Bewertung des Ausgangszustandes umfasst die Flache des Erganzungsbereiches.
Folgende Bewertung des Ausgangszustandes ergibt sich aus dem Bestand:

Biotoptyp Ausgangszustand Wertpunkte Flache (m?) Wert
Garten AKE 6 2.006 m? 12.036
2.006 m? 12.036

Dem Ausgangszustand gegenuber ist folgender Planzustand zu bewerten. Beim Planzustand ist
zu bertcksichtigen, dass die Errichtung von 1 bis 2 Einfamilienhdusern vorgesehen ist. Die riick-
wartigen Bereiche sollen weiterhin als Gartenland genutzt werden.
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MaBnahme/Biotoptyp geman Wertpunkte Flache (m?) Wert

Planung

- 2 Einfamilienh&user 0 360 m? 0

- zusatzlich versiegelbar durch 2 180 m2 360
Wege etc.

- Baum-Strauchhecke aus 16 288 m? 4.608
einheimischen Laubgehdlzen

- Biotoptyp AKB (Garten neu) 6 1.178 m? 7.068

2.006 m? 12.036

Den ermittelten 12.036 Wertpunkten fir den Eingriffsbereich vor der Planung stehen 12.036 Wert-
punkte gegenulber, die bei Realisierung der Planung erreicht werden.

Durch die Anpflanzung einer Baum-Strauch-Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen in einer
Breite von 3 Metern im Osten und Norden auf insgesamt ca. 288 m2 kann der zu erwartende
Eingriff in den Naturhaushalt im Einbeziehungsbereich rechnerisch ausgeglichen werden.

Der Ausgleich erfolgt nicht schutzgutbezogen. Der wesentliche Eingriff erfolgt in das Schutzgut
Boden durch die Versiegelung von Flachen. Hierbei handelt es sich um Bdden, deren Boden-
struktur und Auspragung nicht oder nur gering beeintrachtigt sind. Zunachst wurde daher geprift,
ob eine Entsiegelung im rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff erfolgen kann. Hierfir
stehen jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfligung. Der Ausgleich findet daher durch eine
Aufwertung des Schutzgutes Arten- und Biotopschutz durch eine Hecke statt.

4.2, Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewéasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die L&rmbekampfung.

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

Reinhaltung der Gewasser

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewéassern 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 A6R
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen 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 Beeintrdchtigung durch
Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten.

Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung durch Larm ist
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Satzung der Gemeinde Hohe Bérde nach § 34 Abs.4 Nr.1 (Abgrenzungssatzung) und Nr.3 (Einbe-
ziehungssatzung) des Baugesetzbuches (BauGB) fir den Bereich der Gemarkung Ochtmersleben, Flur 3,
Flurstliicke 112/1, 112/2 und 112/3 in die Ortslage Ochtmersleben "Mammendorfer Stra3e"

im Plangebiet nicht zu erwarten. Die angrenzenden Nutzungen sind nicht erkennbar mit L&rm-
immissionen verbunden, die die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Uber-
schreiten.

5. Auswirkungen der Einbeziehungssatzung auf private Belange

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

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

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

6. Flachenbilanz
GroBe des Erganzungsbereiches 2.006 m2
Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 288 m?

Bepflanzungen im Bereich der Satzung

Gemeinde Hohe Boérde, Mai 2020
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