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Einbeziehungssatzung ,Am Heideweg" im OT JeRnitz (Anhalt) Entwurf

1 Veranlassung und Zielstellung

Im Ortsteil Jel3nitz (Anhalt) der Stadt Raguhn-Jef3nitz in der Ortslage Rossdorf ist innerhalb
des Flurstiicks 52 der Flur 9 Gemarkung Jel3nitz eine erganzende Wohnbebauung geplant.

Das an der Altje3nitzer StraRe gelegene Flurstiick (Haus Nr. 2) wird gegenwartig entlang des
StraRenzuges durch Wohnbebauung und in seinem riickwartigen Bereich als Freizeitgarten
genutzt. Die Gartenflache wird tber den Heideweg erschlossen. Zwischenzeitlich wurden im
Garten einzelne Nebenanlagen, wie z.B. eine Terrasse, ein Fischteich, eine Poolanlage sowie
eine Zwingeranlage fur Hauskatzen errichtet.

Innerhalb dieser Gartenflache und parallel zum Heideweg soll zukinftig eine weitere
Wohnbebauung zugelassen werden. Da fur diesen Bereich gegenwartig jedoch kein Baurecht
besteht, soll dieses durch vorliegende Einbeziehungssatzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
hergestellt werden.

Nordlich sowie sidlich des Flurstiickes 52 grenzt unmittelbar weitere Wohnbebauung an. Der
Gartenbereich des Flurstiickes 52 stellt die zu ergdnzende Flache und somit das Plangebiet
dar. Aufgrund der geplanten baulichen Nutzung als Wohnbauflache fugt sich das Plangebiet
in die unmittelbar angrenzende Umgebung ein und entspricht damit der Gebietspragung.

Der Ergéanzungsflachennutzungsplan der Stadt Raguhn-JeRnitz liegt dem Landkreis
gegenwartig zur Genehmigung vor. Darin ist die Bebauung entlang der AltjeRnitzer StralRe
entsprechend dem Bestand als Wohnbauflache dargestellt. Die rickwartigen Bereiche sind
als Grunflache (teilweise mit Zweckbestimmung sonstige Garten, Grabeland) dargestellt.

Fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung kbnnen 8§ 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 Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Wahlweise kénnen
die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt werden.

Der Satzung ist gemal 8 34 Abs. 5 BauGB eine Begrundung beizufligen. Sie verdeutlicht die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung. Des Weiteren ist die Erarbeitung
einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erforderlich, die auch Bestandteil der Begrindung ist.
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2 Ubergeordnete Planungen

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

o0 das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | 215, S. 1474),

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

o der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(mit den Planungsinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur®, i.V.m. den Sachlichen Teilplanen
.Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg“ vom 27.03.2014 (in Kraft getreten am 26.07.2014) und
»Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ vom
27.05.2016. Er ersetzt den Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005.

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2010) wird die Stadt Raguhn-Jef3nitz dem landlichen Raum
(Pkt. 1.4) zugeordnet. Gemal3 Ziel Z 13 ist der landliche Raum als eigensténdiger und
gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne
einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Unter dem Grundziel G 8 sind Teile
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld gemaR Pkt. 2 dem landlichen Raum aufRerhalb der
Verdichtungsrdume mit ginstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen — Wachstums-
raume — zugeordnet. Die Stadt Raguhn-Jel3nitz und damit auch der Ortsteil Je3nitz (Anhalt)
ist Teil dieses Wachstumsraumes.

Weitere das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Landesentwicklungsplans existieren
nicht.

Regionaler Entwicklungsplan fir 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.

GemanR der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan
2010 (LEP 2010) gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen sowie
die Regionalen Teilgebietsentwicklungsplane fort, soweit sie den in der Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.
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Fur den Ortsteil JeRnitz (Anhalt) sind im Zusammenhang mit der Satzung folgende Ziele und
Grundsétze der Raumordnung zu nennen:

Zentraldrtliche Gliederung:
JelRnitz (Anhalt) besitzt keine zentraldrtliche Funktion, wodurch sich die Entwicklung auf
den Eigenbedarf beschrankt.

Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz:
Als Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz wird das Gebiet an der Mulde (Nr. 2)
festgelegt. Dieses Schutzgebiet grenzt im Westen an die Altje3nitzer Stral3e, wahrend das
Plangebiet im Osten an diese Stra3e angrenzt und einen leichten Hohenversatz zur
Muldeniederung aufweist. Somit ist keine direkte Betroffenheit gegeben.

Weitere das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Regionalen Entwicklungsplanes
existieren nicht.

Flachennutzungsplan

Der Erganzungsflachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Raguhn-JeR3nitz liegt dem
Landkreis Anhalt-Bitterfeld gegenwartig zur Genehmigung vor. Darin ist die Bebauung
Altje3nitzer StraRe Nr. 2 in JeRRnitz (Anhalt) entsprechend dem Bestand als Wohnbauflache
sowie der ruckwartige Bereich als Grunland mit Zweckbestimmung sonstige Garten,
Grabeland dargestellt.

Abb.2.1: Auszug aus dem Ergénzungsflachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Raguhn-
Jel3nitz, 20.09.2017
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Nordlich und sudlich des Flurstlickes Nr. 52 grenzen Wohnbauflachen direkt an. Im Osten wird
das Gebiet durch eine Flache fur die Landwirtschaft abgegrenzt.

Dartber hinaus weist der Erganzungsflachennutzungsplan auf das Vorhandensein eines
Bodendenkmales im ¢stlichen Bereich des Flurstiickes Nr. 52 hin.

Der Bedarfsnachweis bezilglich  zusatzlichen  Bauflachen wurde bereits im
Flachennutzungsplanverfahren durchgefihrt. Zielstellung des Erganzungs-
flachennutzungsplans beziglich der Entwicklung neuer Wohnstandorte in den Ortslagen stellt
die Abrundung in den Randbereichen sowie eine Nachverdichtung dar.

Mit  vorliegender Satzung erfolgt die planungsrechtliche Umsetzung des im
Erganzungsflachennutzungsplan verankerten Planungsziels.

Im Stadtgebiet ist nach wie vor der Bedarf an Bauflachen zu verzeichnen, den es zu decken
gilt. Im gesamten Stadtgebiet, und so auch im Ortsteil JeRnitz (Anhalt), ist eine
Bauflachenentwicklung nur sehr eingeschrankt mdoglich bzw. kurz-/mittelfristig nicht
umsetzbar. Es besteht jedoch der Bedarf hinsichtlich einer stadtebaulichen Entwicklung im
Rahmen des Eigenbedarfes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante malRvolle Einbeziehung der
rickwartigen Grundstucksflache des Flurstickes 52 im Ortsteil JeRnitz (Anhalt) den
Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Jel3nitz (Anhalt) an der Altjel3nitzer Stral3e.
Nordlich des Siedlungskernes auf einer leichten AnhOhe gelegen befindet sich eine
stralRenbegleitende Wohnbebauung, die durch vorliegende Planung in ihrem rickwartigen
Bereich erganzt werden soll.

Die westliche Grenze des Plangebietes entspricht der im amtlichen Liegenschaftskataster
definierten Abgrenzung der Nutzungsarten Wohnen (an der AltjeRnitzer Straf3e) und
Gartenland (rickwartiger Bereich - Freizeitgarten). Im Norden, Osten und Studen wurde die
Flurstiickgrenze aufgenommen.

Durch diese Abgrenzung wird die im Norden des Plangebietes befindliche und im
Erganzungsflachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache des Grundstiickes Altjel3nitzer
Strafl3e Nr. 1 in sudlicher Richtung ergénzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,57 ha und ist in der Planzeichnung
dargestellt.

Er umfasst das Flurstiick 52 der Flur 9 Gemarkung Jel3nitz teilweise.

Der Geltungsbereich befindet sich in privatem Eigentum.
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4 Satzungsinhalt und Festsetzungen

Ziel der Satzung ist eine maf3volle und geringfligige Erg&nzung der an der Altje3nitzer StralRe
gelegenen Bauflachen durch die Einbeziehung einer direkt angrenzenden Flache des
AulRenbereiches. In unmittelbarer Nahe zur einzubeziehenden Satzungsflache befinden sich
Haupt- und Nebengeb&ude, die vorrangig durch Wohnnutzung gepragt sind sowie
zugehorigen Freizeitgarten mit grundstiicksbezogenen Nutzungen (z.B. Erholungs-/Obst-
/Gemisegarten, Poolanlage, Terrasse, Haustierhaltung mit Stallanlagen und Freigehege). Im
Siuden grenzt neben der Wohnbebauung an der AltjeRnitzer StralRe eine Flache mit
waldahnlichen Strukturen an.

Die Pragung des Innenbereiches hinsichtlich seiner Art der baulichen Nutzung
(Wohnbauflache) wird im Rahmen der Einbeziehung berucksichtigt. Das stadtebauliche Ziel
der Arrondierung besteht darin, die bauliche Nutzung (Haupt- und Nebengebaude mit
rickwartigem Freizeitgarten) im Plangebiet durch die Errichtung eines weiteren
Wohngebaudes mit entsprechenden Nebenanlagen fortzusetzen. Die zu erganzende
Bauflache weist bei Umsetzung den Charakter der umgebenden Bebauung auf.

Durch diese malRvolle und geringfiigige Abrundung des Flurstiickes 52 der Flur 9 Gemarkung
Jelnitz erfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles Jel3nitz (Anhalt).

Die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir Neubauvorhaben ist durch den § 34 BauGB gegeben,
da sich das Vorhaben in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfigt. Die ErschlieBung des
Geltungsbereiches ist Uber die Heideweg gesichert. Hier liegen auch die fur die Ver- und
Entsorgung erforderlichen Medien an.

GemalR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kdnnen einzelne Aulienbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn sie durch die bauliche Nutzung
des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. Die Einbeziehungsflache wird
analog der Ausweisung des zu erganzenden Innenbereiches als Wohnbauflache festgesetzt.

Innerhalb des Satzungsgebietes kdénnen nach 8§ 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen werden.

Festsetzungen
1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB, § 4 BauNVO):

1.1 Fir den Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdl 8§ 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Errichtung eines Wohngebdudes mit
entsprechenden Nebenanlagen festgesetzt.

Begrindung: Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemald 8 4 BauNVO
spiegelt die ortstypische, den Standort umgebende Baustruktur wieder.
Innerhalb des Geltungsbereiches soll ein Wohngeb&aude mit entsprechenden
Nebenanlagen (Garage, Terrasse, Zuwegungen) errichtet werden.

Der Erganzungsflachennutzungsplan Raguhn-Jef3nitz stellt die gesamte
Ortslage Rossdorf des Ortsteiles Jef3nitz (Anhalt) als Wohnbauflache dar.
Die typische Flachennutzung bilden hier neben dem Wohnen die Garten-
und Freizeitnutzung, Kleintierhaltung sowie einzelnes, das Wohnen nicht
stérendes Gewerbe. Somit weist die direkte Umgebung des Plangebietes
vornehmlich den Charakter einer Allgemeinen Wohnbauflache auf. Durch die
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Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird das Plangebiet in die
bestehende Bau- und Nutzungsstruktur einbezogen.

Weitere Regelungen — wie beispielsweise Mal3 der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Hohe
der Bebauung, Bauweise oder Gberbaubaubare Grundsticksflache — werden nicht getroffen.
Dazu findet fur die Feststellung der Zulassigkeit von Vorhaben der 8 34 Abs. 1 bis 3a BauGB
sowie die Ortlichen Bauvorschriften (u.a. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA)) und sonstige Vorschriften und Technische Anleitungen Anwendungen.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1 Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Baum-Strauchhecke auf mindestens
1.000 m? Flache anzupflanzen. Es sind nur heimische Gehdlze zu verwenden.
Nadelgehdlze sind unzulassig.

Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50m
Pflanzqualitat: Heister, Hohe mindestens 100 — 150 cm bzw. verpflanzter Strauch, Héhe
mindestens 60 — 100 cm
Begriindung: Die Umsetzung der Satzung ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden. Der Eingriff ist insbesondere im Hinblick auf den vorhandenen
Nadelbaumbestand zu verzeichnen, der nicht zum Erhalt festgeschrieben
wird. Die Freiflachen sollen neugestaltet und geordnet werden, so dass
dieser Nadelbaumbestand teilweise oder insgesamt gefallt wird. Da der an
der Ostlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Weg nicht mehr bendtigt wird,
soll hier eine Baum-Strauchhecke entwickelt werden. Diese dient auch als
Zasur zur angrenzenden Ackerflache.
Es wird mit der Festsetzung nur die zu bepflanzende Flache festgesetzt und
weder Breite noch Lange der Hecke bestimmt. Dem Grundstickeigentiimer
soll damit ein groRtmoglicher Gestaltungsspielraum eingeraumt werden.
Artenschutzrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
3.1 Gehoélzrodungen sind nur aufRerhalb der Schutzzeit gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG unter

Berticksichtigung der Brutzeit der Vogel bzw. Wochenstubenzeit von Fledermausen vom
01.10. bis 28.02. zulassig.

Ist eine Baufeldfreimachung in der Schutzzeit notwendig, so sind die Gehdlze auf ein
Vorkommen von Végeln und Fledermé&usen zu prifen.

Begriindung: Um den Verbotstatbestand geman § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlief3en,

wird die Baufeldfreimachung auf die Zeit auferhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit eingeschrankt. Die Baufeldfreimachung umfasst dabei lediglich
das Roden von Gehdlzen.

Sollten bauvorbereitende Arbeiten in der Brutzeit der Végel (Anfang Marz bis
Ende September) oder der Schutzzeit der Flederm&use (Wochenstubenzeit)
notwendig sein, so sind die Baume durch einen Fachgutachter auf ein
Vorkommen von Vdgeln und Fledermause zu priifen. Diese Prifung ist zu
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dokumentieren und der unteren Naturschutzbehdrde zur Kenntnis zu geben.
Bei Vorhandensein eines Nestes bzw. einer Wochenstube sind Eingriffe in
den Baumbestand bis zum Ende der Aufzuchtzeiten unzulassig.

5 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
Altlasten
Fur den Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

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

Archéologie/Denkmalschutz

Das Plangebiet wird in seinem dstlichen Bereich durch ein archdologisches Kulturdenkmal
berGhrt. Dabei handelt es sich um ein flachenhaftes Bodendenkmal (Brandgréberfeld —
Eisenzeit).

Es wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht gemafl DSchG LSA
im Falle freigelegter archaologischer oder bauarchaologischer Funde hingewiesen. Nach § 9
Abs. 3 DSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt oder von ihm
Beauftrage ist zu erméglichen.

Geologie/Bergwesen

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch das Vorhaben bergbauliche Arbeiten oder
Planungen, die den MaRRgaben des Bundesberggesetztes (BBergG) unterliegen, nicht berihrt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird gemalR 8 6 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
maximal zulassigen Larm-Immissionswerte gemafll TA Larm betragen am Tage 55,0 dB(A)
und nachts 40,0 dB(A).

Mit Uberschreitungen dieser Werte ist an diesem Standort nicht zu rechnen.

Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht generell
ausgeschlossen werden kénnen. Im Erganzungsflachennutzungsplan Raguhn-Jef3nitz wird
dazu ausgefuhrt, dass vereinzelte Teilbereichen der Stadt Raguhn-Jef3nitz (u.a. auch die
Gemarkung Jel3nitz, Flur 2) als Kampfmittelverdachtsflachen ausgewiesen sind.

Im Falle der Auffindung von Kampfmitteln sind die Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung
von Schaden durch Kampfmittel sowie die Hinweise der Sicherheitsbehdrde zum Verhalten
nach Kampfmittelfunden zu beachten.
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6 Erschliel3ung

In der GemeindestralR3e AltjeRnitzer StralRe liegen alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsmedien an. Eine ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die Erweiterung der
erforderlichen Mediennetze von der AltjeRnitzer Stral3e Uber den Heideweg bis zum geplanten
Neubau abzweigend mdglich.

Zwischen der Stadt Raguhn-Jel3nitz und dem Flacheneigentimer erfolgt der Abschluss eines
ErschlieBungsvertrages, in dem alle erforderlichen Regelungen getroffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Nutzungsbeschrdnkungen bestehen, die sich im Bereich
der Schutzstreifen einzelner Ver- und Entsorgungsmedien ergeben und einzuhalten sind. Die
Schutzstreifen sind gemald der fiur jedes Medium entsprechenden Richtlinie z.B. von
Uberbauung oder Anpflanzungen freizuhalten.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung der Ortschaft JeRRnitz (Anhalt) erfolgt durch die Stadtwerke
Bitterfeld-Wolfen GmbH.

In der Gemeindestral3e Altjel3nitzer Stral3e liegt eine Trinkwasserversorgungsleitung an. Im
Zuge der Vorhabenumsetzung muss eine Erweiterung des Trinkwassernetzes und der
Anschluss der geplanten Bebauung an das bestehende Netz erfolgen.

Abwasser

Die  Abwasserbeseitigung im  Ortsteil JeRnitz  (Anhalt) erfolgt durch den
Abwasserzweckverband ,Westliche Mulde"“.

In der Gemeindestral3e AltjeRnitzer StralRe verlauft eine Abwasserleitung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Ergdnzungsflachennutzungsplan Raguhn-Jef3nitz
(20.09.2017) der Bereich des Grundstuickes Altje3nitzer Strae Nr. 1 und 2 als Bereich
gekennzeichnet ist, flr den eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist.

Regenwasser

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

Loschwasser

Die Ermittlung des Ldschwasserbedarfes basiert auf der Technischen Regel Arbeitsblatt
W 405 des DVGW ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung".

Aufgrund der in der Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen (Allgemeines
Wohngebiet) sowie der Berticksichtigung der umgebenden Bebauung ist gemafR Tabelle des
Arbeitsblattes W 405 ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h zu Grunde zu legen. Bei einer
Ldschzeit von 2 h ergibt sich ein erforderliches Léschwasservolumen von 96 m3. Der
Léschwasserbereich erfasst geman Arbeitsblatt w 405 samtliche
Loschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt.
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GemalR Risikoanalyse und Brandschutzbedarfsplanung der Stadt Raguhn-JeRnitz (2.
Fortschreibung, Stand 21.10.2015) besitzt Jef3nitz (Anhalt) grundsétzlich eine ausreichende
Léschwasserversorgung. Alle bebauten Bereiche im Innenbereich sind durch unabhdngige
Loschwasserentnahmestellen und ergénzend durch Unterflurhydranten abgedeckt. So
befindet sich in der Altje3nitzer StralRe/Ecke Heideweg ein Unterflurhydrant der Stadtwerke
Bitterfeld-Wolfen GmbH.

Zwischen der Stadt Raguhn-Jef3nitz und den Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen GmbH wurde am
07.07.1999 eine Vereinbarung Uber die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch das
leitungsgebundene Wasserversorgungssystem der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH
getroffen, die die Enthahme von Trinkwasser zu Léschzwecken regelt.

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

Strom

Die Stromversorgung ist aus dem bestehenden Niederspannungsnetz der Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH mdglich. In der AltjeBnitzer StraRe verlauft eine
Niederspannungsleitung der MITNETZ Strom.

Im Zuge der Vorhabenumsetzung ist eine Erweiterung des Niederspannungsnetzes und der
Anschluss der geplanten Bebauung an das bestehende Netz erforderlich.

Gas

Die Ortschaft Jel3nitz (Anhalt) wird durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH mit
Erdgas versorgt. Eine gastechnische ErschlieRung der Grundstiicke ist mdglich. Dazu sind
jedoch eine Erweiterung des Gasversorgungsnetzes und der Anschluss der geplanten
Bebauung an das bestehende Netz erforderlich.

Telekommunikation

Der Ortsteil JeRnitz (Anhalt) ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Der
Anschluss der geplanten Bebauung an das vorhandene Netz ist moglich. Dazu sind jedoch
eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes und der Anschluss der geplanten Bebauung
an das bestehende Netz erforderlich.

Verkehrstechnische ErschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die Gemeindestral3e Altje3nitzer Stral3e und
den von der GemeindestraRe nach Osten abgehenden Heideweg. Der Heideweg als
offentlicher Weg stellt sich als unbefestigter Fahrweg mit einer Fahrspur dar.

Der Heideweg soll zur Erreichbarkeit des neu zu errichtenden Wohnbebauung und der
zugehorigen Nebenanlagen genutzt werden. Eine Verbindung zum weiter dstlich gelegenen
Akazienweg ist in Form eines unbefestigten Fahrweges vorhanden.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der Siedlungsabféalle/Hausmull erfolgt in Tragerschaft des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld durch die Anhalt-Bitterfelder Kreiswerke GmbH.

Der Heideweg dient lediglich der Erreichbarkeit der geplanten Wohnbebauung. Der sud-
ostlichste Grenzpunkt des Plangebietes befindet sich ca. 100 m von der Altje3nitzer StralRe
entfernt. Es besteht keine Wendemaoglichkeit fir 3-achsige Fahrzeuge im Heideweg (eine
solche ist auch nicht geplant).

Zur turnusmafigen Entsorgung des Hausmuills sind die Hausmillcontainer/Abfalltonnen im
Bereich Altje3nitzer Stral’e/Heideweg aufzustellen.

7 Auswirkungen

Auswirkungen auf die Bebauungsstruktur

Durch die Umsetzung der Einbeziehungssatzung wird eine mafdvolle Erweiterung der
lAndlichen Struktur durch die Errichtung eines Wohngebaudes mit entsprechenden
Nebenanlagen ermoglicht.

Die unter Punkt 4 erlauterten Festsetzungen regeln eine Bebauung, die sich in die Umgebung
einfugt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Bestand im Geltungsbereich

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Einbeziehungssatzung wurden die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches Uberwiegend als Freizeitgarten genutzt. Als bauliche Anlagen befinden
sich im Plangebiet bereits ein Freisitz, ein Gberdachter Swimming-Pool sowie ein Katzenhaus
mit Freigehege. Die Wege sind unbefestigt. Um den Pool sind gepflasterte Flachen vorhanden.
Im Westen und Sudosten sind grof3ere Flachen vegetationsfrei.

Im Osten und Nordwesten des Satzungsgebietes ist ein dichter Gehoélzbestand vorhanden,
der jedoch Uuberwiegend aus nicht-heimischen Arten gebildet wird. Es dominieren
Nadelgehdlze.

Erganzt wird der Bestand durch einen Gartenteich sowie auf den verbleibenden Flachen ein
Scherrasen.

Aufgrund der Nutzungsintensitat bzw. der Artenzusammensetzung auf den Flachen im
Satzungsgebiet sind keine 6kologisch wertvollen Bereiche vorhanden.

Auswirkungen mit Ausfiihrung (Artenschutz)

Mit Umsetzung der Satzung wird ein Wohnhaus errichtet werden. Damit gehen Féllungen von
Gehdlzen einher. Es handelt sich dabei jedoch Uberwiegend um Nadelbdume. Im Hinblick auf
den besonderen Artenschutz nach 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sind keine
Erfassungen zu vorkommenden Tierarten vorgenommen worden. Vorsorglich wird, um das
Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden, auf das potentielle Vorkommen von
Brutvogeln und auf die Einhaltung der Fallzeiten nach dem Bundesnaturschutzgesetz
hingewiesen (vgl. Festsetzung 3.1)
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Auswirkungen nach Ausfiihrung

Mit der nunmehr angestrebten Bebauung werden keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden sein. Mit der Satzung wird lediglich die
Errichtung eines Wohngebaudes mit den notwendigen Nebenanlagen (Garage, Terrasse
Zuwegungen) auf dem Grundstiick zugelassen. Dennoch sind Beeintrachtigungen des
Bodens und damit der Standort fur Pflanzen mit der Umsetzung der Satzung verbunden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser sowie Klima/Luft sind aufgrund
der Kleinflachigkeit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Es handelt sich um eine
behutsame Einbeziehung der vorhandenen Bebauung.

Die folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz stellt die Auswirkungen nach Umsetzung der Satzung
dar.

Eingriffs-Ausqgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde auf der Grundlage des Bewertungsmodells
Sachsen-Anhalt vorgenommen. Dem Bestandsplan kénnen die Biotop- und Nutzungstypen in
der Ist-Situation entnommen werden. Durch die Satzung wird Baurecht zur Errichtung eines
Wohngebaudes hergestellt. Fir die Eingriffsermittlung wird, da keine GRZ festgesetzt wird,
eine zu bebauende Flache von 500 m2 angenommen. Es wird hierbei ein Wohnhaus mit einer
Grundflache von 15,0 m x 15,0 m mit einer Garage (50 m2) und einer Terrasse (100 m2) sowie
Zuwegungen angenommen.

Die bereits vorhandenen baulichen Anlagen (Katzengehege, Swimming-Pool, Freisitz) und
Wege werden erhalten. Der Weg an der dstlichen Grundstiicksgrenze wird mit einer Baum-
Strauchhecke Uberplant. Der Gehdlzbestand wird, da es sich Uberwiegend um Nadelbdume
handelt, nicht zum Erhalt festgesetzt.

Mit diesen Anséatzen / Annahmen weist die Bilanz ein ausgeglichenes Ergebnis aus.

Flachenart Wert- Flachengrof3e in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS Gebaude, bauliche Anlagen 0 230 230 - -
BS Uberbaubar 0 - 500 - -
VPX  Platz, unbefestigt 2 1.410 - 2.820 -
VPZ  Platz, befestigt 0 110 110 - -
VWA Weg, unbefestigt 6 640 150 3.840 900
HED  Baumgruppe, nicht heimisch 13 1.555 - 20.215 -
HRC  Baumreihe, nicht heimisch 13 35 - 455 -
PYA  Beet, Rabatte 6 70 - 420 -
GSB  Scherrasen 7 1.505 - 10.535 -
SED sonst. Gewasser 15 155 - 2.325 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke 16 - 1.000 - 16.000
(GSB) Garten 7 - 3.720 - 26.040
Summe 5.710 5.710 40.610 42.940
Bilanz 2.330
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig innerhalb des Satzungsgebietes ausgeglichen
werden.

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

Sie kann in Anwendung des 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

Von einer Umweltprifung kann abgesehen werden. Das ist wie folgt zu begrinden:

Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der
Aufstellung der Satzung weder vorbereitet noch begrindet. Ebenso wenig werden
Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie direkt beruhrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens
ohne Umweltbericht gegeben.

Der Stadtrat der Stadt Raguhn-Jef3nitz hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung beschlossen (Beschluss-Nr. .............. ). Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt der Stadt Raguhn-Jef3nitz Nr. .............. vom ...l ortstblich
bekannt gemacht.

Der Stadtrat der Stadt Raguhn-Jef3nitz hat in seiner Sitzung am .............. den Entwurf der
Einbeziehungssatzung ,Am Heideweg" mit Stand .............. gebilligt und den Beschluss zur
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden gem. § 4
Abs. 2 BauGB gefasst (Beschluss-Nr. .............. ). Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss
wurde im Amtsblatt der Stadt Raguhn-Jel3nitz Nr. .............. VOM ... ortsublich

bekannt gemacht.

Die o¢ffentliche Auslegung gemaf § 34 Abs. 6 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
und 8 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom .............. bis zum .............. stattgefunden. Die
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Raguhn-Jef3nitz
Nr VOM ...,

Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreibenvom ..............
zur Abgabe einer Stellungnahme gemald 8 13 Abs. 2 Nr. 3 i. V. m. § 34 Abs. 6 BauGB
aufgefordert.

Der Stadtrat der Stadt Raguhn-JeRnitz hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen am .............. gepruft und abgewogen. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Stadtrat der Stadt Raguhn-Jef3nitz hat die Einbeziehungssatzung ,Am Heideweg“ OT
JeRRnitz (Anhalt) am .............. beschlossen. Die zugehérige Begriindung wurde mit Beschluss
des Stadtrates der Stadt Raguhn-JeRnitz vom gleichen Tage gebilligt (Beschluss-Nr.

.............. ).
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9 Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar

1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057)
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