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Begriindung Erganzungssatzung
der Gemeinde Calvorde OT Lossewitz
nach § 34 Abs.4 Satz 3 BauGB

1.0 Veranlassung und Planziel

11

Der Gemeinderat Calvdorde hat mit Datum vom 20.06.2013 die Aufstellung einer
Ergénzungssatzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB fiir seinen Ortsteil Lossewitz am
nordwestlichen Ende der ,Dorfstrale” beschlossen. Da der Gemeinde Calvérde bereits
eine Anfrage zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus auf der noch gemeindeeigenen
Flache vorliegt, hat sich der Gemeinderat fiir diese Bauleitverfahren entschlossen.
Dadurch kann eine junge Familie im Ortsteil angesiedelt werden und eine Fluktuation wird
vermieden.

Die Gemeinde Calvdrde beabsichtigt mit der Ausweisung der vorliegenden Ergénzungs-
satzung eine bisherige Aufenbereichsfliche in den im Zusammenhang bebauten
Ortsbereich einzubeziehen, um eine dem ortlichen Charakter entsprechende Bebauung
zu ermdglichen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, halt die
Gemeinde es fiir angemessen, das Baurecht Uber ein zuldssiges Planungsinstrument in
Form einer Ergdnzungssatzung zu realisieren. Die derzeitige Situation am ndrdlichen
Ortsrand weist im Bereich ,Dorfstralke” eine Ackerfliche aus, die mit der geplanten
Ergénzungsfliche arrondiert wird und in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil als
bebaubaren Innenbereich einbezogen wird. Die derzeit als umgebrochene Ackerflache
genutzte Fléche bietet geeignete Voraussetzungen zur baulichen Erweiterung fur max.
2 Wohngrundstiicke. Mit dieser stadtebaulichen Entwicklung erfolgt eine sinnvolle
Strukturerweiterung auf dieser StraRenseite zu den vorhandenen Siedlungsflachen des
Ortsausgangsbereiches, so dass sich ein einheitlicher, in sich geschlossener Ortsrand
herausbildet.

Begriindung zur Standortwahl

Als das Anliegen einer der kiinftigen potentiellen Bauherren zur Bereitstellung bzw. zum
Kauf von Bauplitzen im OT Ldssewitz an die Gemeinde Calvérde herangetragen wurde,
erfolgten im Vorfeld Anfragen und Verkaufsgesprdche mit privaten Grundstiicks-
eigentiimern. Nach vergeblichen Bemihungen Bauwilligen Privatgrundstiicke (ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse, Erben im Ausland, horrende Preisvorstellungen) im Innenbereich
zu erwerben, wandten sich diese an die Gemeinde.

Da die Gemeinde im OT Lossewitz im Innenbereich Uber keine Grundstiicke verfugt,
erfolgte mit dem Gremium des Bauausschusses eine Abwégung, welche Grundstiicke
sich zur Bebauung eignen kdnnten.

Flurstlick 34 (Ortseingang rechts) wird z.Zt. mit einem Eigenheim bebaut, Flachenanteile
der Flurstiicke 105, 38/1 und 38/3 befinden sich ebenfalls im Aufienbereich und sind
Privatgrundstiicke. Die Bauliicke Flurstick 105 in der Siedlung ist ebenfalls ein
Privatgrundstiick und ein Erwerb wegen der zuvor genannten Griinde nicht realisierbar.
Nach dem Ausschlussverfahren wurde die jetzige Satzungsfliche als geeignet gewahit.
Die Rahmenbedingungen erfilllten an diesem Standort gute Voraussetzungen zur
Ansiedlung zweier Eigenheime. Durch die vorhandenen Ver- u. Entsorgungsmedien und
auf Grund der Tatsache dass die gegeniberliegende StraRenseite bereits Uber das
Satzungsgebiet hinaus bebaut ist, konnte sich hier der stédtebauliche Charakter des
Straflendorfes Lossewitz fortsetzen.
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Auf dem anliegenden Ubersichtsplan wurden die in der Abwagung gepriiften
gekennzeichnet
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2.0

21

3.0

3.1

Aufstellungs- und Beteiligungsverfahren

Das Baugesetzbuch sieht fir die Ergdnzungssatzung ein Beteiligungsverfahren in
Anlehnung an das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB vor. Die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden ist rechtsstaatlich geboten, da durch die Satzung die
planungsrechtliche Situation veréndert wird.

Die Gemeinde hat sich fiir eine eingeschréankte Behtrdenbeteiligung nach § 13 Abs.2 Nr.3
BauGB entschlossen und wird nur die direkt beriihrten Behdrden und sonstigen TOB
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist geben.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Calvorde mit den OT Lossewitz verfiigt z.Zt. Uber keinen wirksamen FNP.
Fir die Ergdnzungssatzung ist ein wirksamer FNP auch nicht Vorbedingung. Ein
flachendeckender Flichennutzungsplan tiber das gesamte Gebiet der Verbandsgemeinde
Flechtingen, zu der auch die Gemeinde Calvdrde gehért wird jedoch zeitnah beauftragt
(Beauftragung erfolgt noch 2014). In dieser vorbereitenden Bauleitplanung wird die
Erganzungsflache in Art inrer Bodennutzung ebenfalls als Dorfgebiet (MI) dargestellt.

Ubergeordnete Planungen
Raumordnung / Regionaler Entwicklungsplan (REP)

Der Ortsteil Lossewitz hat keine zentraldrtliche Funktion, die Entwickiung beziglich der
Ausweisung von Bauerwartungsflachen kann daher nur fir den Bedarf der ortsansassigen
Bevolkerung erfolgen. Da durch diese Ergénzungsfliche max. 2 Wohngrundstiicke
entstehen, wird die Planung als raumunbedeutsam eingeschatzt und ein Nachweis zur
Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen gem. Pkt. 5.2.14 des REP ist nicht erforderlich.
Im noch wirksamen REP ist die Planungsflache als Vorbehaltsgebiet fir Wasser-
gewinnung und Aufbau eines dkologischen Verbundsystems dargestellt.
Vorbehaltsgebiete sind gemaR Grundsatz der Raumordnung keine letztlich abgewogenen
Ziele. Daher koénnen die aktuellen stidtebaulichen Entwicklungsabsichten der
Ergénzungssatzung durchaus umgesetzt werden, ohne Konflikt mit den raumordnerischen
Zielen.

— = Vorbehaltsgebiet
ﬁ Wassergewinnung

Vorbehaltsgebiet
Aufbau eines dkologischen

Verbundsystems

Auszug :

regionaler Entwicklungsplan (REP})
flir die Planungsregion Magdeburg
Stand 17.05.2006

B + | Biro Ritter-Schaub-Wilke GmbH




Ergénzungssatzung Lossewitz Begriindung 6

4.0 Lage, Abgrenzung und Pragung

Wie bereits erwahnt, befindet sich das Gebiet der Ergdnzungssatzung mit einer Fléche
von 0,1850 ha am &stlichen Ortsrand und bezieht die jetzige Ackerteilflache aus Flurstiick
26 nordwestlich der ,Dorfstralle Weg* mit ein.

Von der Priagung her ist die ,Dorfstraie” durch Wohngebéude in Verbindung mit
groRziigigen hinterliegenden oder seitlich angeordneten Garten geprégt, teilweise sind
dort auch noch Stallgebdude vorhanden, die der Kleintierhaltung dienen. So werden
Hiihner, Enten, Ganse bzw. Schafe, die der eigenen Versorgung dienen, dort noch
gehalten. Auch werden einzelne Flachen fiir den Kleinanbau von Kartoffeln bzw.
Futterriiben genutzt. Die Hauptnutzung hat sich jedoch zum Wohnen entwickelt.

Stdlich grenzt das Gelénde der freiwilligen Feuerwehr an die Satzungsflache und davor
der Friedhof. Gegeniiber befinden sich dérfliche Wohnbaustrukturen, die noch Uber die
Satzungsflache hinaus angeordnet sind.

Mit der geplanten Ausweisung als Dorfgebiet (MD), will die Gemeinde an die vorhandene
Bausubstanz ankniipfen und damit den Ortsrand stédtebaulich ordnen.

Der geplante nérdlich an das Satzungsgebiet angrenzende Weg soll die geografische und
optische Grenze zum AuRenbereich darstellen und dient der landwirtschaftlichen
Zuwegung der verbleibenden hinterliegenden Ackerflache.
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5.0 Priagung der Umgebungsbebauung dokumentiert durch Fotoansichten

Foto-Nr. 1 Foto-Nr. 2

Foto-Nr. 2.1 Foto-Nr. 3

Foto-Nr. 6 Foto-Nr. 6.1
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Foto-Nr. 7

Foto-Nr. 8
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Foto-Nr. 8.1

zeigt die vorhandene technische
Infrastruktur

- Straltenausbau

- Straflenbeleuchtung

- Elt.-Versorgung

- Abwasserentsorgung

vor dem Erganzungsgebiet
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6.0 Festsetzungen

6.1

Gemalt §34 Abs.4 Nr.3 BauGB kann eine Gemeinde durch Satzung einzelne
AuRenbereichsflichen in die in Zusammenhang bebaute Ortslage einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt
sind. Diese Satzung muss mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein. Um dies durchzusetzen kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4
BauGB getroffen werden.

Auf die Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 (Ergénzungssatzung) sind die §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB anzuwenden, d.h. das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
die Belange von Natur und Landschaftspflege sind zu berlicksichtigen.

Die o.g. MaRgaben wiirdigend, beschrénkt sich der normative Teil der vorliegenden
Satzung auf die Ausweisung :

zur Art der baulichen Nutzung

zur Bauweise

Flachenausweisung

zu Aussagen von Bereichen der Kompensation der durch den Volizug der
Erganzungssatzung moglichen Eingriffe

Art der baulichen Nutzung

Das historische Léssewitz war einst als Rundlingsdorf angelegt davon zeugt der stdliche
Ortsbereich der an der MiihlenstraRe bzw. Zobbenitzer StralRe endet. Der ndrdliche
Dorfbereich ist jiingeren Datums und ist durch die Geb&udeanordnung parallel zu den
verlaufenden Straften gepréagt und erhalt dadurch den Charakter eines Strakendorfes.
Das geplante Satzungsgebiet fiihrt diese Gebaudeanordnung fort und fligt sich somit in
das Gesamtbild ein. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen bilden hier Gberwiegend
Wohnhiuser und Kleinsiedlungsstellen. In  Anlehnung an deren vorhandenen
Gebietscharakter wird als Art der baulichen Nutzung fir die Erganzungsfléche ein
Dorfgebiet (MD) festgelegt. Mit der angrenzenden Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr* und
der éffentlichen Grinflache — Friedhof wird dem Nutzungsspektrum des § 5 Bau NVO
Rechnung getragen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaRk der baulichen Nutzung wird durch die Vorgabe der Grundflédchenzahl
GRZ = 0,4 und der Zahl der Vollgeschosse* = | (eingeschossig) festgesetzt.

* Die Neufassung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 enthélt den § 2 Abs.4 der alten Fassung
nicht mehr. In diesem Absatz wurde die Bezeichnung ,Vollgeschoss” definiert. Die Ubergangsvorschrift § 87 Abs.2 der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der aktuellen Fassung enthélt eine auflésend bedingte Fortgeltungsregelung
fiir die Legaldefinition des Vollgeschosses in § 2 Abs.4 a.F., um die weitere praktische Handhabung von nach In-Kraft-
Treten des neuen Rechts aufgesteliten Bebauungspléne hinsichtlich der Festsetzungen Uber die Zah! der Voligeschosse
zu ermdglichen, solange nicht das bundesrechtliche Reglungsdefizit in § 20 Abs.1 BauNVO, in dem auf landesrechtliche
Vorschriften verwiesen wird, behaben ist.

Mit diesen beiden Vorgaben wird dem Gebietscharakter entsprochen. Mit der Vorgabe der
GRZ 0,4 wird die zuldssige Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,6 unterschritten und
damit zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden beigetragen.
Innerhalb dieser Satzung wird daher noch an der Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse
festgehalten.
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6.3

7.0

7.1

7.2

7.3

7.4

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung ist durchgehend eine offene Bebauung
vorhanden. Auch fir das in Rede stehende Vorhaben wird eine offene Bauweise
festgelegt.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen werden in Form eines Baufensters ausgewiesen.
Dieses wird durch Baulinien bzw. Baugrenzen dargestellt. StraBenseitig sind Baulinien
vorgesehen, auf dieser Linie muss gebaut werden, (sie darf nur in geringfiigigen Ausmaf
unter- oder Uberschritten werden) Geb&audeteile missen innerhalb dieser Linien errichtet
werden. Baugrenzen schlieRen das Baufenster zu den anderen Seiten ab. Diese
Grenzen dirfen durch Gebaude nicht (berschritten werden, eine Unterschreitung ist
jedoch méglich. Lediglich Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren Flichen (auBerhalb des Baufensters) in Anrechnung auf die
Grundflachenzahl méglich.

Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen

Die Erganzungsflache wird Uber eine Grundstiickszufahrt direkt an die ,Dorfstrafie”
angebunden. Die ,Dorfstrale“ ist eine kommunale Anliegerstrate, die mit einem
dorflichen Pflaster gut ausgebaut ist.

Trinkwasserversorgung

Die Heidewasser GmbH ist der drtliche Versorger. Die Satzungsfladche mit der geplanten
Bebauung (max. 2 Eigenheime) soll an die vorhandene Trinkwasserleitung innerhalb der
,DorfstraRe“ Uber Hausanschliisse angebunden werden.

Abwasserableitung

Lossewitz gehért zum Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre”. Der Anschluss der Grund-
stiicke soll an den ortlich vorhandenen Trennwasserkanal erfolgen. Laut Aussage des
Verbandes, konnen die geplanten Wohngebdude des Satzungsgebietes an den
vorhandenen Freigeféllekanal angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

GemaRl Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) § 79 b Abs. 1 sind zur Beseitigung
des Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde der Grundstlickseigentiimer verpflichtet,
soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren
Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten. Die Eigentlimer von privaten
Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und Benutzungszwang
nach Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt wurde und der
Befreiung wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass der am Standort anstehende nicht bindige,
sandige Baugrund ein Versickern auf dem Privatgrundstiick zulésst ansonsten wird das
anfallende Niederschlagswasser in Behaltern aufgefangen und als Brauchwasser genutzt.

B + | Biro Ritter-Schaub-Wilke GmbH
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Loschwasserversorgung

Wenn die hydraulischen Verhélinisse des vorhandenen Trinkwassernetzes die
Versorgung des Grundschutzes nicht ermdglichen, sind die sich innerhalb des 300 m
Radius befindenden Loschwasserbrunnen zu nutzen.

Elektro- und Gasversorgung

Der ortliche Versorger ist die Avacon AG Bereich Gardelegen. Das Vorhaben innerhalb
der Satzungsfliche soll an die vorhandenen Elt.- u. Gasanlagen des o.g. Versorgers
angebunden werden, dabei sind die erforderlichen Sicherheitskriterien sowie die weiteren
Anweisungen der ,E.ON Avacon Leitungsschutzanweisungen® zu beachten.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Restmiills, der Biotonnen und der Wertstofftonnen kann von der
Dorfstrake erfolgen. Dazu miissen die Tonnen wie im OT Lossewitz (blich zu den
Abfuhrterminen am StraRenrand platziert werden.

Telekom

Es besteht die Anschlussmdglichkeit an die im StraRenraum der ,Dorfstralle” vorhandenen
Telekommunikationslinien.

Umgang mit dem Boden

Werden Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben sich Hinweise bzw.
Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Fachdienst
Natur und Umwelt des Landkreises Borde anzuzeigen.

Bei anstehenden ErschlieBungsarbeiten, anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist
nutzbar zu erhalten und zeitnah einer ordnungsgemafen Wiederverwendung zuzuflhren,
so dass seine Bodenfunktionen gesichert oder wiederhergestellt werden. Andernfalls ist
der nicht unmittelbar wiederverwendete Bodenaushub in einer dafiir zugelassenen Anlage
zu entsorgen.

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige maf} zu begrenzen.

Die im Zuge der ErschlieRungsarbeiten anfallenden Bauabfélle sind entsprechend der
Verordnung (ber die Entsorgung von gewerblichen Siedlungsabféallen und von
bestimmten Bau- und Abbruchabfillen (Gewerbeabfallverordnung — GewAbfV) vom
19. Juni 2002 (BGBI. | S. 1938), in der geltenden Fassung, getrennt zu halten und gemaf
§ 8 einer ordnungsgemafen, schadlosen und hochwertigen Verwertung zuzuftihren.

Als Ausgleich zu den unvermeidbaren Bodenversiegelungen am Standort sind grund-
satzlich im Sinne eines nachhaltigen Umweltschutzes / Bodenschutzes Mdglichkeiten zum
Riickbau und zur Entsiegelung von Flachen an nicht mehr genutzten (Alt) — Standorten zu
prifen. Nur eine gleichwertige Entsiegelung von Uberbauten Flachen kann eine
Vollversiegelung des Schutzgutes Boden annahernd ausgleichen.

Innerhalb des landschaftspflegerischen Planungsbeitrages wurde eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung infolge des Eingriffs in die vorhandenen Biotoptypen und somit
auch in den Boden vorgenommen. Infolge dessen werden auf dem Grundstiick
Kompensationsmafnahmen erforderlich, die durch textliche Festsetzungen auf der
Satzung formuliert wurden.
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8.0 Umweltschiitzende Belange

Fir Satzungen nach § 34 Abs.4 BauGB bedarf es keines Umweltberichtes. Unabhangig
davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu betrachten. § 34 Abs.4
Satz 4 BauGB verfiigt, dass auch bei Entwicklungssatzungen die §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB entsprechend anzuwenden sind, d.h., dass die Belange von Naturschufz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen und der Ausgleich fiir zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft in ausreichendem Male vorzusehen sind.
Diesbeziiglich sei auf den dieser Begriindung anliegenden Eingriffs,- und
Ausgleichsermittlung verwiesen.

9.0 Vorlaufige Flachenbilanz

Gebietsausweisung absolut (m?) | relativ (%)

Gesamtflache der Satzung (MD) 1850,00 100,0

davon GRZ 0,4 740,00 40,0

Restflache (private Grunflache) 1110,00 60,0
aufgestellt : Losensky Dipl. Bauing. (FH)

Haldensleben 05 / 2014
erganzt .09/2014
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