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Flichennutzungsplan Gemeinde Buhlendorf

Erlauterungsbericht

Grundlagen

Rechtsgrundiagen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Buhlendorf wurde inhaltlich und in der Darstellungsweise
entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches ( BauGB ) Paragraph 1 bis 7, der
Baunutzungsverardnung ( BauNVO ) sowie der Planzeichenverordnung ( PlanzV ) erarbeitet.

Der Flachennutzungsplan ( FNP ) stellt nach Paragraph & des Bundesbaugesetzbuches die
Grundlage der flichenbezogenen Planung der Gemeindeentwicklung dar. In ihm ist nicht die

detaillierte Nutzung einzelner Grundstiicke festgelegt.

Die Gemeindevertreterversammiung hat am 12. Oktober 1890 die Aufstellung des
Flachennutzungsplanes beschlossen, womit das Ingenieurbiiro Wasser und Umwelt Zerbst
beauftragt wurde. Der Flachennutzungsplan hat mit dem Erlauterungsbericht in der Zeit vom
.............................................................. offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung
wurden ortsiiblich bekanntgegeben.

Entsprechend den Stellungnahmen der Biirger und der Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher
Belange sind, erfolgte aine Uberarbeitung des

Entwurfs.

2. Darstellungsgrundiagen

Entsprechend § 5 Abs. 1 BauGB istim FNP fiir das Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung nach
den voraussichtlichen Bediirfnissen und Perspektiven der Gemeinde Buhlendorf dargestelit.
Erganzend zum Flachennutzungsplan solite fiir das Gemeindegebiet Buhlendorf ein Landschafts- und
Griinordnungsplan erarbeitet werden, der speziell die Belange des Landschafts- und Naturschutzes

beriicksichtigt. Dies erscheint notwendig. da etwa die Halfte des Gemeindeterritoriums vom
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Landschaftsschutzgebiet "Zerbster Land" eingenommen wird. Es wurde speziell zum Schutz der vom

Aussterben bedrohten GroBtrappe ausgewiesen.

Als Planungsunterlage dienten die topagraphischen Karten im MaBstab 1 ; 10 000 ( Ausgabe fiir die
Volkswirtschaft, hergestellt vom VEB Kombinat Geodasie und Kartographie; Stand der Unterlagen
1980). Fiir die Ortslage wurde eine Aktualisierung durch Ortsbegehung durchgefiihrt und entstan-

dene Gebiude in die Karte eingezeichnet,

Ziel

Im Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) wird fiir das gesamte Gemeindegehiet die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Gemeinde dargestelit. Er stellt die Grundlage fiir den Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan) und Detailplanungen dar.

Beide Bauleitpldne sollen eine "geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohle der
Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu

entwickeln” (BauGB).

Planerische AusgangsgroBen

Lage im Raum

Der Ort Buhlendorf befindet sich ca. 7 km nordlich der Kreisstadt Zerbst und ca. 4 km westlich der
Stadt Lindau. VerkehrsmaBig ist Buhlendorf Uber die LandesstraBe 2. Ordnung (L 11 O 246) von Lindau
7u erreichen, die im Ort endet. An die Gemeinde grenzen die Stadt Lindau und die Gemeinden

Moritz, Leitzkau und Zernitz an.

Das Gemeindegebiet umfaBt 644 ha , das fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wird. In
Buhlendorf wohnen z.Z. 240 Einwohner. Mit einer gréBeren Veranderung der Einwohnerzahl ist nicht

zu rechnen.
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Geologische Verhaltnisse und natiirliche Bedingungen

Das Gemeindegebiet liegt im " Zerbster Ackerland “. Das " Zerbster Ackerland " stellt eine weitge-
hend ebene, groBflachige Grundmoranenlandschatft der Saale - Eiszeit dar. Die relativ baumarme
Landschaft fallt in stdlicher Richtung zur holozanen Elbaue ab. Das Gelanderelief um Buhlendorf ist
starker bewegt. Die Gelandehohen liegen zwischen 83 und 97 m iber HN. Der Hauptvortluter ist die
" andwehr". die als Bodendenkmal unter Schutz gestellt wurde. Im Gebiet herrschen Lehmboden
vor, die durchgingig von der aiszaitlichen Goschisbamargelschicht unterlagert werden. Um Stau-
nasse zu beseitigen wurden groBe Flachen drainiert.

i Rahmen von Flachenzusammenlegungen und MeliorationsmaBnahmen wurden viele Flurgeholze
beseitigt. Die jetzigen Bestande sind unbedingt zu erhalten und durch Neuanpflanzungen zu
erganzen.

Im Narden gehart ein schimaler Streifen innerhalb des Lochoer Waldes zum Gemeindegebiet.

Der Bereich um Buhlendorf ist seit Jahrzehnten ein natiirlicher Lebensraum der GroBtrappe. Zum
Schutz dieser vom Aussterben bedrohten Vogelart wurde der Siidteil des Gemeindegebietes als
Landschaftsschutzgebiet "Zerbster Land" ausgewiesen, das sich in den angrenzenden Gemeinden
fortsetzt. Siidlich von Buhlendorf befindet sich ein traditioneller Balzplatz der GroBtrappe, der unbe-

dingt in seinem jetzigen Zustand zu erhalten ist.

Das " Zerhster Ackerland " befindet sich im Regenschatten des Harzes und weist ein subkontinental
getontes Klima mit geringen Niederschlagen auf.
Der jahrliche Niederschlag betragt etwa 536 mm ( Zerbst) und die Jahresdurchschnittstemperatur

8.7 ° C. es herrschen westliche Winde ( 48 % ) vor.

Bisherige Entwickiung der Gemeinde Buhlendaorf und Perspektiven

Sihlendorf wurde 1307 arstmals als "Bulendorp” urkundlich erwahnt. Der angrenzende Bereich
wurde seit Jahrzehnten auf Grund der guten Bonitat intensiv landwirtschaftlich genutzt. Hauptsachlich
werden Weizen, Zuckerriiben und Raps angebaut.

Bis zum Ende des 2. Weltkrieges bewirtschaftete ein Provinzialgut den groBten Teil der Flachen.
Waeiterhin existierten damals acht Kleinbauernwirtschaften. Das Gut und die Kleinbauernhdfe bildeten
den urspriinglichen Dorfkern, der sich um den jetzigen Dorfplatz erstreckte. Die Neubauernhofe im
Waestteil des Ortes entstanden erst nach dem 2. Weltkrieg.

Auch jetzt stelit die Landwirtschaft den Haupterwerbszweig fiir die Dorfbevolkerung dar. Die Acker

werden durch die AGRO-CO Naturprodukte Lindau und einige Einzelbauern bewirtschaftet.
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Weiterhin hat sich ein privates Saétzuchtuntemehmen angesiedelt. Durch Arbeitskrafteeinsparungen
in der Landwirtschaft ist auch in Buhlendorf die Anzahl der Arbeitslosen angestiegen. Im Dienst-
leistungsbereich bestehen nur noch eine private Gaststatte. eine Verkaufsstelle und die Post;
Kinderkrippe und Kindergarten wurden geschlossen. Nach dem 2. Weltkrieg gab es im Ort noch
einige kleine Gewerbebetriebe (Schuhmacher, Stelimacher, Schmied, Gartnerei), die heute nicht

mehr existieren.

Durch die Ansiedlung kleinerer Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe innerhalb des bestehenden
Dorfgebietes kinnte ein gewisser Ausgleich fiir die verlorengegangenen Arbeitsplatze geschaffen
werden. Eine wichtige Voraussetzung dafiir stellt jedoch aine bessere verkehrsmaBige Anbindung
des Ortes an das bestehende Straf3ennetz dar.

Die Umstellung der Landwirtschaft innerhalb des Landschaftsschutzgebietes auf den "Okologischen
Landbau" mit anschlieBender Verarbeitung und Vermarktung ware eine weitere Mdglichkeit zusatz-
liche Arbeitsplatze und Einnahmegquellen zu schaffen.

Im Rahmen der anstehenden Verwaltungsreform ist ein AnschluB der Gemeinde an die Stadt Lindau

vorgesehen, die bereits jetzt eine Verwaltungsgemeinschaft bilden.

Festlegungen zum Flachennutzungsplan

Dorfgebiet

Der Ort Buhlendorf nimmt insgesamt eine Flache von ca. 31 ha ein, wovon etwa zwei Drittel Hausgar-
ten und Grunflachen sind. Die Ansicht des Darfes wird von dem weit sichtbaren Speicher des ehema-
ligen Gutes bestimmt.

Der Bereich um den Speicher stellt seit jeher das "Zentrum" des Ortes dar. Hier befindet sich der

Dorfplatz, wo sich auch heute noch das kulturelle und gesellschaftliche Leben abspielt.

Dieser Bereich wird als Flache fiir den Gemeinbedarf (ca. 1.6 ha) ausgewiesen. Der westliche Teil ist
parkartig als Erholungsbereich gestaltet, an den der Spielplatz angrenzt. Der ostliche Teil ist mit
Kopfsteinpflaster befestigt. Hier konnten Parkmaoglichkeiten fiir Fahrzeuge geschaffen und eine zu-
satzliche Begriinung vergenommen werden. Das dem Dorfcharakter entsprechende Kopisteinpflaster
ist zu erhalten. Neben der Gemeindeverwaltung befindet sich hier ein kommunales Blrgerhaus, das
eine Kegelbahn und Raumlichkeiten fiir Feierlichkeiten und Versammlungen beherbergt. In dem z.Z.
noch von der Agrargenossenschaft genutzten Gebaude sollten zukiinftig Einrichtungen des Dienstlei-

stungsbereiches und des Gemeinbedarfs angesiedelt werden.
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Der Ubrige Bereich des Orten wird einheitlich als Dorfgebiet eingestuft, wobei eine exakte Abgren-
zung der Hausgarten und Griinflachen vorgenommen wurde. Die Hausgarten schlieBen rickwartig an
die Gehéfte und Hauser an und sind zu arhalten. Bis auf die Errichtung von Gartenlauben 1.4 sind
hier keine BaumaBnahmen zuldssig. '

Eine weitere Ausdehnung des Dorfgebietes Uber die gegenwartigen Grenzen hinaus ist nicht
vargesehen. Es sind ausreichend Bauliicken und Freiflachen varhanden, so daf Neubauten entlang
der StraBen entstehen konnen. Die Ansiedlung leinerer Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ist
moglich.

Bei der Sanierung von Gebauden und Fassaden ist der Dorfcharakter zu erhaiten. Entsprechende
Abstimmungen sind mit der Gemeindeverwaltung durchzufiihren. Durch die Pflanzung von Geholzen

und Fassadenbegriinung (a8t sich das Dorfbild weiterhin verschonern.

Der Speicher in der Nahe des Dorfplatzes wurde etwa um die Jahrhundertwende errichtet und be-
findet sich in einem guten Zustand. Er istdas einzige Bauwerk dieser Artim Landkreis. Durch die

Gemeindeverwaltung wurde die Unterschutzstellung als Baudenkmal beantragt.

Griinflachen / Spielplatze / Wasserflachen

Die im Ort vorhandenen Griinflachen sind zu erhalten und zu pflegen. Nordlich des Dorfplatzes befin-
det sich hinter der ehemaligen Kindertagesstatte ein kleiner Dorfpark. Der als groBeres Betonbecken
angelegte Feuerloschteich (ca.B670 m2) soll auch zukiinftig von den Kindern des Dorfes als Bade-
maglichkeit genutzt werden.

Am Sportplatz sollten zusatzliche Baume gesetzt werden.

Am Ortsausgang in Richtung Zernitz ist die zZ. ungenutzte Flache dicht mit Baumen und Strauchern

zu bepflanzen, um dem Ort einen zusatzlichen Windschutz zu bieten.

Flachen fiir den Verkehr

Im Flachennutzungsplan wurden die ortlichen Hauptverkehrsziige und die wichtigsten Ortsverbin-
dungsstraBen dargestellt. Zur Zeit ist die verkehrsmaBige Anbindung des Ortes vollkemmen unzu-
reichend, da nur eine befestigte StraBe zwischen Buhlendorf und Lindau existiert.

In einer vom Landkreis Zerbst in Auftrag gegebenen Studie zur Entwicklung des StraBennetzes im
Landkreis ( " Die Netzfunktion der KreisstraBen im Landkreis Zerbst™) wird die Anbindung des Ortes

an das bestehende StraBennetz als vorrangige Aufgabe herausgestelit.
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In der Zusammenfassung heift es : " Als wesentlichstes Ergebnis stellte sich hierbei heraus , daR
weitere Anbindungen der Gemeinde Buhlendorf an das klassifizierte StraBennetz einen erheblichen
Teil an Umwegfahrten iiberflissig machen wirden.”

Als vorrangig wird der Ausbau der Ortsverbindung Buhlendarf - Schora (B 184) vargeschlagen
(Rangziffer 2 der kreislichen Netzerganzungen). Vor Planungsbeginn ist unbedingt die Zustimmung
der Naturschutzbehdrden einzuholen. da die Trasse durch das LSG " Zerbster Land " fihrt und den
als Kernzone ausgewiesenen Balzplatz tangiert.

Eine mogliche Alternative stellt ein Ausbau der ebentfalls geplanten Anbindung an die B 184 zwischen
Schora und Leitzkau dar (Rangziffer 4 der kreislichen Netzerganzungen). Im Rahmen des Baues der
VerbindungsstraBe ist ebenfalls eine Sanierung der HauptstraB3e im Ortvorgesehen.

Langfristig ist im Rahmen der kreislichen Netzerganzungen die Herstellung der Ortsverbindungen
Buhlendorf - Zernitz und Buhlendorf - Hohenlachau geplant. wobei die Notwendigkeit der letzten

Verbindung nochmals iberpriift werden sollte.

4. Flachen fiir Versorgungsanlagen

4.1. Wasserversorgung

Buhlendorf ist an das zentrale Trinkwasserleitungsnetz des Landkreises Zerbst angeschlossen, was

eine ausreichende Leistungsfahigkeit besitzt.

1975 wurde durch KreistagsbeschiuB das Trinkwasserschutzgebiet "Buhlendorf” (Begrenzung: 1000
m im Umkreis der Fassungszone einschlieBlich der Ortslage) ausgewiesen. Die Wasserfassung
befindet sich am Siidrand des Dorfes. Sie ist nicht mehr in Betieb und eine erneute Inbetriebnahme
ist nicht geplant (ein KreistagsbeschluB zur Authebung des Schutzstatus steht noch aus). in Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehdrde wurde aus den genannten Griinden auf die Darstellung des

Trinkwasserschutzgebietes im FNP verzichtet.

Durch das Gebiet der Gemeinde Buhlendorf verlaufen zwei Fernwasserleitungen. die vom Wasser-

werk Lindau nach Magdeburg bzw. in den Kreis Burg fihren.
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4.2. Abwasserentsorgung
In Buhlendorf erfolgt die Abwasserentsorgung Uber hausliche Kleinklaranlagen bzw. Sammelgruben,
die ausgefahren werden. In der Abwasserentsorgungskonzeption fiir den Landkreis Zerbst ist der Bau
einer Druckrohrleitung nach Schora und eine Ableitung zu einer neu zu errichtenden Zentralklar-
anlage in Zerbst vorgesehen.
Da sich Probleme in der Realisierung der Studie abzeichnen, ist iber eine kostengiinstigere dezen-
trale Losung fiir den einwohnerschwachen Ort neu nachzudenken (bioclogische Verfahren oder

Kompaktanlage mit Einleitung in die Landwehr).

4.3. Energieversorgung
Die Gemeinde vertiigt iber ein oberirdisches Elektroerergienetz. Eine Yerkabelung im Rahmen der
StraBenbaumaBnahmen (ebenfalls Postkabel) ist anzustreben. Dabei sollten bestimmte Teilstrecken
als Sitz- und Sammelplatze vor allem fiir Schwalben erhalten bleiben.
Eine Versorgung der Haushalte mit Erdgas sollte nach einer Bedarfsermittiung mit den zustandigen

Behorden und Versorgungsbetrieben kurzfristig abgestimmt werden.

4.4. Abfallbeseitigung
Die Gemeinde ist an die zentrale Abfallentsorgung und Wertstoﬂerfassungpes Landkreises Zerbst
angeschlossen.
Sidlich der Ortslage befindet sich eine Miilldeponie, die seit einiger Zeit geschlossen ist. Die Beein-
trachtigung von Boden und Grundwasser ist zu untersuchen und ein Sanierungskonzept zu erarbeiten.
Eine Bedeckung mit Mutterboden und anschlieBende Bepflanzung triige zur Verschdnerung des

Landschaftsbildes bei.

5. tachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Etwa die Hilite des Gemeindetartitoriums wird vom |_andschaftsschutzgebist "Zetbster Land”
eingenommen, das speziell dem Schutz der GroBtrappe dient. Der sidliche Teil schlief3t einen
regelmaBig genutzten Balzplatz ein und erhielt deshalb den zusatzlichen Status als Kernzone. Die
Bewirtschaftung sowie landschaftsverandernde MaBnahmen einschlieBlich Flurholzanbau sind in den

Behandlungsrichtlinien fiir das LSG festgelegt, die einzuhalten sind.
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Die wenigen im Gebiet noch vorhandenen Flurgehoize sind zu erhalten, durch LickenschlieBungen
zu komplettieren und zu pflegen. Die von dichten Hecken gesaumte Landwehr ist gleichzeitig als Bo-
dendenkmal geschiitzt. Durch zusatzliche Anpflanzungen kann das Landschaftsbild und der Biotop-
wert der Feldflur verbessert werden. Mogliche Standorte wurden der bestehenden Flurholzkonzep-

tion entnommen.

Flachen fiir die Land - und Forstwirtschait

Im Flachennutzungsplan wurde der derzeitige Stand an landwirtschaftlichen Nutzflachen und Waldfla-
chen dargestellt. Auf Grund der guten Bonitat ist im Gebiet kaum mit Flachenstillegungen und Auf-
forstungen zu rechnen. Im | andschaftsschutzgebiet sollte eine Extensivierung und Umstellung auf den
"Okologischen Landbau" erfolgen.

Die an den Ort angrenzenden Stallanlagen werden nicht mehr genutzt und abgerissen.

Schnelle
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