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Begriindung

1.0

2.0

Anlass der Aufstellung

Die Stadt Zerbst/Anhalt beabsichtigt fir den Ortsteil Walternienburg eine
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
aufzustellen.

Der Ortsteil Walternienburg verfligt weder iber einen Flachennutzungsplan,
noch Uber eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauGB.

Eine bedarfsgerechte Abdeckung der Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil
Walternienburg ist derzeit nicht méglich, da das Potenzial der Wohnbauflachen
ausgeschopft ist. Die Bedarfsabdeckung von Nachfragen ortsanséssiger bzw.
ortsnaher Bauwilliger ist vorrangiges Ziel der Planung und soll somit dem
Wunsch derer entsprechen, ihren Lebensmittelpunkt mit dem Heimatort bzw.
heimatnah zu verankern.

Lage, Abgrenzung und GroéfRe des Plangebietes

Die Ortschaft Walternienburg ist seit der Eingemeindung vom 1. Januar 2010
ein Ortsteil der Stadt Zerbst/Anhalt. Walternienburg liegt an der mittleren Elbe
ca. 10km westlich der Stadt Zerbst/Anhalt und ca. 25 km westlich der Stadt
Dessau-Rolilau.

Die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufzustellenden Einbeziehungs-
satzung umfasst eine Flache von ca. 5.000 m? éstlich der Gutergliicker StralRe
und noérdlich der Friedensstral’e in der Ortslage Walternienburg.

Plangrundlage

Als Plangrundlage fiir die Einbeziehungssatzung wurde ein Auszug des
Liegenschaftskatasters fir die Stadt Zerbst/Anhalt verwendet. Stand der
Planunterlage: Mai 2022

Vervielfaltigungsvermerk: Quelle: ALFF Anhalt Flurbereinigungsverfahren
Walternienburg-Ortslage, Aktenzeichen 611-16 AB2069

Die Ubersichtskarte ist ein Ausschnitt aus der Amtlichen Topographischen Karte
Sachsen-Anhalt (1:10000; TK 10, Stand 2017) des Landesamtes fur
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,

Vervielfaltigungsvermerk: Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [DTK10
2017] A18-223-2009
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3.0

4.0

ortliche und iiberortliche Planung

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) wurde der
Ortslage Walternienburg keine zentralértliche Funktion zugewiesen. Die
stadtebauliche Entwicklung ist in Orten, die keine zentralortliche Funktion
tubernehmen, auf die Eigenentwicklung auszurichten. Unter Beriicksichtigung
der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume
sollen die in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsenen,
das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung
pragenden Strukturen entwickelt werden. Eine ungegliederte Siedlungsstruktur
ist zu vermeiden und die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer
glnstigen VerkehrserschlieRung abzustimmen. Entsprechend des Sachlichen
Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP DV, Beschluss vom
27.03.2014, genehmigt durch oberste Landesplanungs-behérde am
23.06.2014, in Kraft getreten am 26.97.2014, Amtsblatt Wittenberg vom
19.07.2014, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 25.07.2014, Stadt Dessau-RoRlau
vom 26.07.2014) sind zur Verringerung von Grund und Boden sowie zur
Verbesserung der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur  fiir
Wohnneubaumalinahmen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
(Baulandreserven, Brachflaichen und leer stehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten zu nutzen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fur den Ortsteil Walternienburg liegt kein Flachennutzungsplan vor.

Aufstellungsverfahren

Das Verfahren zum Erlass der Satzung ist im § 34 Abs. 6 BauGB geregelt.
Materielle Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung sind:

¢ \Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung d.h., die
Satzung darf nicht im Widerspruch zum Flachennutzungsplan stehen
und das Abwagungsgebot gemal § 1 Abs. 6 BauGB ist zu
beriucksichtigen

e keine Zulassung von UVP-pflichtigen Vorhaben

¢ keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB

¢ ErschlieBungskonflikte missen ausgeschlossen sein

Stand: Mai 2022
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Bei der Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind die Vorschriften Gber die
Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und
Nr. 3 BauGB (vereinfachtes Verfahren) anzuwenden. Im vereinfachten
Verfahren wird von folgenden Vorschriften abgesehen:

o Umweltbericht nach § 2a BauGB

e Angaben nach§ 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind

e Zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10. Abs. 4
BauGB

¢ Monitoring nach § 4c BauGB

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.04.2020 vom Stadtrat gefasst
(BV/0151/2020)

Far die Bestandsaufnahme im Plangebiet wurden folgende Behérden und
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 13.05.2020 und 21.12.2021
beteiligt: Landesverwaltungsamt, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Regionale
Planungsgemeinschaft, Heidewasser GmbH, Abwasser- und
Wasserzweckverband Elbe-Flaming, Stadtwerke Zerbst, Erdgas Mittelsachsen
und Deutsche Telekom.

Der Beschluss liber die Offentlichkeitsbeteiligung zum 1. Entwurf wurde am
29.04.2020 vom Stadtrat gefasst (BV/0159/2020).

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
(Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit) und 3 (Beteiligung der beriihrten
Behdrden und Trager offentlicher Belange) sowie Satz 2 BauGB. Die
Beteiligung der Offentlichkeit fand durch o6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs in der Fassung vom Februar 2020 gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 02.06.2020 bis 03.07.2020 statt.

Mit der Ausfertigung der Ausflhrungsanordnung des Amtes fir Landwirtschaft,
Flurneuordnung und Forsten Anhalt (ALFF Anhalt) aus September 2021 im
Bodenordnungsverfahrens Walternienburg Ortslage (AZ: 611-16 AB2069) sind
alle Flurstiicke neu geordnet worden. Die Stadt Zerbst/Anhalt entschied sich
daher dazu, die Satzung in einer 2. Entwurfsfassung erneut auszulegen, um
den aktuellen Kartenstand zu vermittein.

Die Hinweise und Anmerkungen aus der ersten Beteiligung wurden in den
2. Entwurf eingearbeitet. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand durch
offentliche Auslegung des Planentwurfs in der Fassung vom November 2021
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.01.2022 bis 04.02.2022 statt.
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5.0 Ziel und Zweck der Planung

6.0
6.1

Einbeziehungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglichen die
Einbeziehung einzelner Aulenbereichsgrundstiicke (groRere Baulicken oder
dem Bebauungszusammenhang oder den Siedlungsansatzen benachbarten
Grundstiicke) in den Innenbereich und die klare Abgrenzung des nach § 34
BauGB definierten Innenbereich von dem nach § 35 BauGB definierten
Aulenbereich

Die einbezogenen Grundstiicke mussen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sein. Eine Pragung liegt vor,
wenn sich aus der vorhandenen Bebauung des Innenbereichs die Pragung der
bisherigen AulBenbereichsflichen nach Art und Mall ergibt. Eine
Erganzungssatzung kann auch aullerhalb der bisherigen Bebauung liegende
Flachen in den Innenbereich einbeziehen, also Uber eine Bebauung
hinausgehen.

Nordlich der Friedensstrale werden Teile der Flurstiicke 193, 295, 300, 302
und 303, sowie die Flurstiicke 297, 298 und 299 in Génze der Flur 12 in der
Gemarkung Walternienburg in den Innenbereich einbezogen.

Der Geltungsbereich wird mit einer Tiefe von 50 m angegeben. Eine Bebauung
der Grundstiicke ist bis zu einer Tiefe von 25 m méglich.

Mit der Satzung werden diese Bereiche in die im Zusammenhang bebaute
Flache der Ortslage Walternienburg integriert. Die Zulassigkeit von Vorhaben
beurteilt sich nach § 34 Abs. 1 bis 3a BauGB. Eine planungsrechtliche
Sicherheit ist somit fur v. g. Grundstlicke gegeben. Das Vorhaben muss sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Giberbauten Grundstiicksflache
und der Bauweise in die nadhere Umgebung einfligen und eine gesicherte
Erschliefung vorweisen.

MaRnahmen zur Umsetzung/ErschlieBung
ErschlieBung

Die Ortslage Walternienburg ist durch die L 51 (Guterglick — Walternienburg —
Barby) und die und die K 1239 (Gdédnitz — Walternienburg — Kameritz)
verkehrstechnisch erschlossen. Das Plangebiet wird durch die Friedensstralle
verkehrstechnisch erschlossen.

Stand: Mai 2022
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6.2

6.3

6.4

Trinkwasser, Loschwasser, Abwasser

Die Ortslage Walternienburg ist ausreichend erschlossen.
Anschlussmdéglichkeiten far Strom, Wasser und Abwasser sind vorhanden.

Die Heidewasser GmbH, Weizenberge 8 in 39261 Zerbst/Anhalt ist fur die
Trinkwasserversorgung zustandig. Auf Antrag kdnnen Hausanschliisse
hergestellt werden.

Far den Geltungsbereich der Satzung ist ein Grundschutz an Léschwasser von
800I/min  Uber den Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten. Eine
Loschwasserversorgung wird Uber 2 Hydranten und 2 Ldschwasserteiche
gewabhrleistet.

Die Abwasserentsorgung hat entsprechend dem Abwasserbeseitigungs-
konzept des Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-Flaming (AWZ),
Weizenberge 58, 39261 Zerbst/Anhalt Uber den Anschluss an das zentrale
Abwassernetz zu erfolgen. Auf Antrag kénnen Hausanschliisse hergestellt
werden.

Die Regenwasserentsorgung hat ordnungsgemall zu erfolgen. Wird
Niederschlagswasser Uber Anlagen versickert oder in ein Oberflachengewésser
eingeleitet, stellt dies eine Benutzung dar und bedarf gemalR § 8
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die
Antragsunterlagen sind mit der Entwasserungsplanung unter Zugrundelegung
des ATV-Blattes A 138 (fur Versickerung) bei der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld einzureichen. Hinweise zu den Antragen sind der
Internetseite des Landkreises zu entnehmen.

Strom, Abfallentsorgung, Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt tiber die Avacon Netz GmbH, Bahnhofstralle 13,
39307 Genthin.

Die Abfallentsorgung/-beseitigung liegt im Zustandigkeitsbereich des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld.

Die Ortslage Walternienburg ist durch Telekommunikationsanlagen der
MDDSL GmbH aus Magdeburg erschlossen.

Hinweise zum Plangebiet

Alle far Baumaflinahmen notwendigen Eingriffe in das Erdreich bedurfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gemall § 14 DenkmSchG LSA. Bei

7
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6.5

6.6

Baugenehmigungsverfahren sind Denkmalbehérden am Verfahren zu
beteiligen.

Die Baugenehmigung umfasst gemalR § 14 Abs. 8 DenkmSchG LSA die
denkmalrechtliche Genehmigung.

Diese werden nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeitsbeteiligung eingearbeitet.

Bodenordnung

Mit der Ausfertigung der Ausfihrungsanordnung des Amtes fur Landwirtschaft,
Flurneuordnung und Forsten Anhalt (ALFF Anhalt) aus September 2021 im
Bodenordnungsverfahrens Walternienburg Ortslage (AZ: 611-16 AB2069) sind
alle Flurstiicke neu geordnet worden.

Kosten und Finanzierung

Kosten flir die Umsetzung der Planung einschlieBlich der Kosten fir die
Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden durch die Stadt
nicht ibernommen. Fehlende Versorgungsleitungen und —anschliisse sind vom
Bauwilligen auf eigene Kosten zu Beantragen.

Umwelt / naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Far den Erlass einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB sind erganzend § 1a Abs. 2 (Bodenschutzklausel) und Abs. 3
(Eingriffsregelung) sowie § 9 Abs. 1a BauGB (Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft an anderer Stelle) anzuwenden.

Die Durchftihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht
ist bei der Aufstellung einer Innenbereichssatzung nicht erforderlich.

Umweltbelange sind allerdings zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung
einzustellen. Auch sind Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in das
Landschaftsbild und in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in der Abwagung zu berucksichtigen. (§ 1a Abs. 3i. V. m. § 34
Abs. 5 Satz 4 BauGB)

Als Untersuchungsraum wird der Geltungshereich der Satzung herangezogen.
Der Bereich, welcher durch die Planung erstmalig bebaubar wird, ist betroffen
und zu bewerten.

Durch die Planung wird offensichtlich nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, welche der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
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prifung (UVP) unterliegen; auch sind keine NATURA 2000-Gebiete
(FFH/NVogelschutz) und das Naturschutzgebiet ,Mittelelbe zwischen Mulde und
Saale" betroffen.

Eine Betroffenheit anderer Naturschutzbelange ist nicht zu erkennen.

Hinweise der unteren Naturschutzbehorde:

Die Auswahl der zu verwendenden Gehdlzarten hat aus der Artenliste der
gebietseigenen Gehdlze in Sachsen-Anhalt, Vorkommensgebiet 2 (VKG), zu
erfolgen. Seit dem 02. Marz 2020 ist die Ausbringung gebietsfremder Arten in
die Natur unzuléssig.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist als Anlage zur
Begriindung beigefiigt.

Stand: Mai 2022
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8. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 29.04.2020 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung far den Ortsteil Walternienburg
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.r

Zerbst/Anhalt, 17.08.2022 Burgermeister

2. Auslegungsbeschluss

Der Auslegungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am 29.04.2020 durch
den Stadtrat gefasst und am 22.05.2020 im Amtsboten der Stadt Zerbst/Anhalt
ortstiblich bekannt gemacht.

Der erneute Auslegungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am
15.12.2021 durch den Stadtrat gefasst und am 22.12.2021 im Amtsboten der Stadt
Zerbst/Anhalt ortstiblich bekannt gemacht.

3. Beteiligungsverfahren

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung hat gemaf § 3 Abs.2 BauGB zu jedermanns
Einsicht vom 02.05.2020 bis 03.07.2020 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen. Der
Ort und die Dauer der Auslegung wurden am 22.05.2020 im Amtsboten der Stadt
Zerbst/Anhalt ortsiiblich bekannt gemacht.

Der 2. Entwurf der Einbeziehungssatzung hat gemalR § 3 Abs.2 BauGB zu
jedermanns Einsicht vom 03.01.2022 bis einschliellich 04.02.2022 offentlich
ausgelegen. Der Ort und die Dauer der Auslegung wurden am 22.12.2021 im
Amtsboten der Stadt Zerbst/Anhalt ortsiblich bekannt gemacht.

Die von der Planung berithrten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 21.12.2021 am Verfahren beteiligt. Auf die Durchfihrung des
vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Abs.3 BauGB wurde hingewiesen.

4. Abwagungsbeschluss
Der Stadtrat hat die vorgebrachten Anregungen gemall § 3 Abs.2 BauGB der
Biirger, sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange am 29.06.2022
geprift und den Abwagungsbeschluss gefasst.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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5. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 29.06.2022 die Einbeziehungssatzung, fiir den
Ortsteil Walternienburg bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) als Satzung beschlossen.

Die Begriindung wurde gebilligt.

Zerbst/Anhalt, 17.08.2022

6. Ausfertigung

Die Einbeziehungssatzung, bestehend aus der PAanzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) wird hiermit a fertigt. i

Zerbst/Anhalt, 17.08.2022 Q)

7. Inkrafttreten

Die Einbeziehungssatzung fir den Qftsteil Walternienburg wurde am 19.08.2022
ortstiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Satzung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auf die Voraussetzung fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften (§ 214 BauGB) und von Mangeln der Abwégung sowie auf
Rechtsfolgen gem. § 215 Abs.2 BauGB wurde hingewiesen. Jedermann kann die
Einbeziehungssatzung und deren Begriindung von diesem Tage an bei der Stadt
Zerbst/Anhalt, Bau- und Liegenschaftsamt wahrend der Dienststunden einsehen
und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Zerbst/Anhalt, 22.08.2022 Q Bifrgeririeis

Praambel

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634) hat der Stadtrat in seiner
offentlichen Sitzung am 29.06.2022 den Satzungsbeschluss  zur
Einbeziehungssatzung fir den Ortsteil Walternienburg (Teil A Planzeichnung / Teil B
textliche Festsetzungen) gefasst und die Begriindung gebilligt.
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