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Begrindung zur Satzung Uber die Festlegung der Grenzen fir den im Zusam-
menhang bebauten Oristeil Rehsen der Gemeinde Rehsen (Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung gem. § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB

Landkreis Wittenberg

Mit der vorliegenden Satzung werden die Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Rehsen festgesetzt. Die Gemeinde Rehsen gehért seit dem
01.10.1994 zur Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel. Der ca. 283 Einwoh-
ner (Stand 27.08.2007) z&hlende Ort besitzt eine Gemarkungsfldche von

7,86 km?2.

Das Landschaftsbild der Gemeinde Rehsen ist zweigeteilt. Wahrend der west-
liche Teil durch Grunland, Wdalder, Gewdsser und Gehdlze gekennzeichnet ist,
wird der &stliche Teil Uberwiegend durch groBe Ackerfldchen charakterisiert.
Die Strukturen gliedern kleinrumig die Landschaft, so dass sie sehr abwechs-
lungsreich und vielgestaltig ist. Auch die Ortsansichten von Rehsen sind &sthe-
tisch wertvoll. Lediglich die Stallanlagen im SUden der Ortschaft verstellen die
Ansicht auf die am ehemaligen Deich befindlichen Fachwerkhduser.

Die drtliche Topografie ist geprégt durch die Vorgdnge der Saalekaltzeit, in
deren Verlauf die Elbe ihre FlieBrichtung so verdnderte, wie sie sich heute dar-
stellt. Rehsen liegt regionalgeologisch im Elburstromtal. Das Plangebiet gehort
zur RoBlau — Wittenberger - Elbaue, die der Landschaftsplan in die Grine Aue
und die Ackeraue unterteilt. Rehsen befindet sich in der Ackeraue - Bereich
Gohrau, die nérdlich und westlich in die Schonitzer Aue Ubergeht. Als heutige
potentielle natirliche Vegetation (hpnV) wdare It. Landschaftsrahmenplan ein
Eschen - Stieleichen — Hainbuchenwald der eingedeichten Auen anzuneh-

men.

Unter etwa 2-3 m mé&chtigen, holozdnen Niederungsbildungen (meist toniger,
Schluff mit z. T. organogenen Anteilen) folgen bis zu 40 m mdchtige holozéne
bis pleistozdne Sande und Kiese. Darunter schlieBen sich terticre Lockerge-
steine (Sand, Schluff, Ton) an.

Der Uberwiegende Teil der Gemarkung Rehsen wird von Gley-Vega aus Fluvi-
lehm bestimmt, d. h. es ist eine weitverbreitete Bodenform der Aue vorhan-
den. SUdlich der Ortslage Rehsen kommen auch Auengleye aus fluviatilen
Auenlehmsand vor. Sie sind hinsichtlich ihres Ertragspotenzials weniger produk-
tiv, die sandigen Substrate Uberwiegen. Die Boden sind als dkologisch wertvoll

einzustufen.

FlieBgewdsser in der Gemeinde Rehsen sind der FlieBgraben, der Mehlgraben,
Luchgraben sowie weitere untergeordnete Grabenverldufe. Sie alle entwds-
sern in den FlieBgraben, der Uber den Riss bei Worlitz die Verbindung zur Elbe
darstellt. W&hrend der FlieBgraben zu den Gewdssern 1. Ordnung gehort sind
der Mehlgraben und Luchgraben Gewdsser 2. Ordnung. Daneben gibt es
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stehende Gewdsser im Gemeindegebiet; das groBte ist der Rehsensche See,
ein Altwasser der Elbe und gleichzeitig eine Kernflache fUr den regionalen Bio-
topverbund. Der Schénitzer See — ebenfalls Kernflache im Biotopverbund und
teilweise auch mit FFH-Status versehen - befindet sich nordwestlich von Reh-
sen. Er stellt in der Umgebung das ndchstgelegene Naturschutzgebiet dar
und ein sUd&stlicher Ausldufer des Gebietes reicht entlang des Deiches bis an
die Ortslage.

Das Grundwasser steht in der Gemeine Rehsen durchschnittlich bei 2 = 5m
unter Flur an. Es ist gegen fldchenhaft eindringende Schadstoffe relativ ge-
schuUtzt.

Die jahrliche Durchschnittstemperatur betrédgt 8,4°C, die mittleren Temperatu-
ren fOr Januar werden im Landschaftsplan mit —=1,0 — 0,0°C, die fUr Juli mit 17,5
- 19.0°C angegeben; die mittlere Niederschlagsmenge erreicht 550 mm!. Das
Elbtal fungiert als Gberregionale Luftaustauschbahn.

Rehsen wird um 1200 genannt. 1207 ist eine Kapelle der Worlitzer Kirche er-
wdahnt. 1495 besaB das Briderpaar von Lochau das Dorf, den See und einzel-
ne Hofe. 1650 sagten die Rehsener in ihrer Klageschrift, die sie dem Fursten
unterbreiteten, dass durch das unrechte Verfahren der Gerichtsjunker die Zahl
der Untertanen von 30 auf 12 zurlUckgegangen sei. Im Ergebnis kaufte Forst
Leopold 1707 das adlige Gut Rehsen mit allen dazugehdrigen Pertinentien.
1787 hatte die Gemeinde 471, 1871 waren es bereits 563 Einwohner.

Nach dem deutsch-franzdsischen Krieg von 1870/71 setzte eine starke dko-
nomische Entwicklung ein, die Landwirtschaft wird erweitert und das Deich-
und Grabensystem, welches im 17. und 18. Jahrhundert angelegt wurde, wei-
terentwickelt.

Mit wachsender Einwohnerzahl stieg auch der Nutzungsdruck auf die Auen-
wdlder, was wiederum zu deren verstdrkter Auflichtung fUhrte. Das entste-
hende Landschaftsbild gab FUrst Leopold lll., Friedrich Franz von Anhalt-
Dessau bereits den natUrlichen Rahmen fUr seinen zukUnftig nach englischem
Vorbild zu nutzenden und zu gestaltenden "Gartenreich".

Im 19. Jahrhundert wurde die sogenannte englische Landwirtschaft eingefUhrt
und durch die Veredelung der Pferde, Rinder und Schafe und einen verbes-
serten Fruchtwechsel zeichneten sich die bewirtschafteten Fldchen bald U-
berregional aus. Auf der wirtschaftlichen Grundlage einer solch vielseitigen
Landwirtschaft, in Verbindung mit einem hohen Bildungs- und Gestaltungsan-
spruch, entwickelte sich eine fUr Mitteleuropa beispielhafte, einmalige Kultur-
landschaft.

' Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel (Hrsg): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf.) 2000, S. 82



Ein Charakteristikum des Dorfes Rehsen bedeutet aus Sicht der Bau- und
Kunstdenkmalpflege (Abteilung 2 des Landesamtes fUr Denkmalpflege und
Archdologie) einerseits die Aufreihung seiner Hduser entlang der DorfstraBe,
andererseits die Ausdehnung der freien Landschaft des Gartenreiches Uber
nicht bebaute GrundstUcke hinweg bis an die DorfstraBe. Dies fUuhrt aus
denkmalpflegerischer Sicht zu einer engen Verzahnung zwischen Dorf und
umgebendem Naturraum.

In dem als Entwurf vorliegenden Denkmalrahmenplan zum Gartenreich Des-
sau-Wdrlitz werden die an die DorfstraBe heranreichenden Freifldchen als zu
bewahrende Gartenfldchen (zum Beispiel das Areal zwischen DorfstraBe 45
und 47) oder als von Bebauung freizuhaltende FlGche (so zwischen DorfstraBe
6 und 84) dargestellt.

Insgesamt laufen die Empfehlungen des Denkmalrahmenplans darauf hinaus,
die freien straBenbegleitenden GrundstUcke innerhallb des historischen Orts-
kerns, das heiBt von der DorfstraBe 62 beziehungsweise 63 im Westen bis zur
DorfstraBe 12 beziehungsweise 14 im Osten nicht zu bebauen.

Als Begrindung fur die empfohlenen Beschrdnkungen in der Bebaubarkeit
von GrundstUcken wird allgemein angefUhrt, dass einem Dorf wie Rehsen kein
geordnetes Bebauungskonzept zugrunde lag, sondern sich die Besiedlung
mehr zufdllig und lUckenhaft vollizog. Diese auch in anderen Dorfern des Gar-
tenreiches zu findende Struktur ist als ein historisches Zeugnis der Besiedlung
aufzufassen und sollte deshalb erhalten werden. Diese Hinweise zu den ent-
sprechend dem Entwurf des Denkmalrahmenplanes frei zu haltenden
GrundstUcken zielen somit auf die Erhaltung des Ortsbildes sowie einer i. S. der
Lesart des Denkmalrahmenplanes zu bericksichtigenden landschaftsbildprd-
genden Wirkung ab. Beide Elemente stellen Kriterien dar, welche die untere
Bauaufsichtsbehdrde in die Profung von Bauantrdgen einzustellen hat, wenn
es darum geht, das Einflgungsgebot des § 34 BauGB in materieller Form zu

bewerten.

Im 20. Jahrhundert sind die wesentlichsten und schwerwiegendsten nutzungs-
bedingten Verdnderungen der Landschaft des Raumes um Rehsen zu ver-
zeichnen. Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, Industrialisierung und
Kriegszerstérung sowie industrielle Produktionsmethoden der Landwirtschaft,
die landespflegerische, dkologische und kulturelle Gesichtspunkte in der Praxis
ungenuigend berUcksichtigten, hinterlieBen tiefe Spuren. Gezielte MaBnah-
men des Naturschutzes und der Denkmalpflege vermochten ékologische und
kulturelle Werte trotz allem in Teilbereichen zu erhalten und zu rekonstruieren.

In jUngster Zeit tat das Programm der Dorferneuerung einiges, um die einst
echte Synthese "vom Schdnen mit dem NUtzlichen zu verbinden" wieder zu

beleben.



Rehsen besitzt weder im Landesentwicklungsplan (LEP-LSA) noch im Regiona-
len Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) einen vorge-
prédgten zentralen Status. FUr Rehsen ist daher das Grundzentrum
Oranienbaum und das Oberzentrum Dessau, aber auch das Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums Wittenberg von besonderer Bedeutung.

Der Regionale Entwicklungsplan enthdlt fUr die Gemeinde Rehsen ein Vor-
ranggebiet fir den Hochwasserschutz "Elbe", das teilweise vom Vorranggebiet
fOr Natur und Landschaft "Flusslandschaft Elbe, Mulde und Schwarze Elster"
Uberlagert wird. In diesem Bereich befindet sich das Biosph&renreservat Mittle-
re Elbe. Das Satzungsgebiet selbst ist hiervon nicht betroffen. Das Dessau-
Worlitzer Gartenreich besitzt den Status eines Vorbehaltsgebietes fUr Kultur
und Denkmalpflege. Das Satzungsgebiet ist vollstindig Bestandteil des Vor-
behaltsgebietes.

In der n&heren Umgebung des Vorhabens befinden sich verschiedene
Schutzgebietsausweisungen, die jeweiligen Schutzzwecke bzw. Erhaltungs-,
Entwicklungs- und Schutzziele werden berUcksichtigt:

Das NSG 97 ,Schonitzer See" (westlich an die Ortslage bzw. den Deich an-
grenzend), ist gleichzeitig FFH-Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet — FFH 67 so-
wie Zone Il des Biosphdrenreservats — BR 01. Nordlich und sudlich der Ortslage
grenzen Gebiete an, die der Landschaftsplan als wertvoll fir den Biotopver-
bund einstuft; stdlich der Ortslage an der L 131 und am Deich sowie an der
LPG benennt der Landschaftsplan Bereiche mit aktuellen Defiziten aber auch
Aufwertungspotential ( vgl. Landschaftsplan Karte 15); das LSG ,,Mittlere Elbe*
berUhrt westlich und nérdlich die Ortslage.

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europdische
Vogelschutzgebiete (EU SPA) werden jedoch von den Festsetzungen der hier
erstellten Satzung nicht berUhrt. Das Vorhaben enthdlt keine nach MaBgaben
der Anlage 1 zum UVPG UVP-pflichtigen Inhalte.

Die der Ortslage am nahesten gelegenen sensiblen Bereiche des FFH-
Gebietes (hier NSG ,,Schonitzer See") befinden sich begleitend des Luchgra-
bens und am Schonitzer See. So weit reichende Umweltwirkungen des Vorha-
bens der hiesigen Innenbereichssatzung auf Flora und Fauna, in Form von
erheblichen Beeintrdchtigungen (Verlust der Habitatfunktion o. &.) sind for
diese Bereiche nicht zu erwarten (unwahrscheinlich).

Mit 283 Einwohnern z&hlt Rehsen zu den kleinen Gemeinden im Landkreis Wit-
tenberg. Die LandesstraBe L 131 erschlieBt Rehsen als zentrale Ost-West-
Achse. Innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen befindet sich diese StraBe nicht
in Baulasttragerschaft der Gemeinde. Uber die Anschlussstelle Dessau-Ost ist
die BAB 9 Uber 20 StraBenkilometer zu erreichen. In Bezug auf das Uberortliche
StraBennetz besitzt Rehsen eine gut erschlossene Verkehrslage, die ndchsten
BundesstraBen (B 100, B 107) sind jeweils Uber 10 StraBenkilometer erreichbar.



Das Ubrige StraBennetz der Ortslage besteht aus Wohn- bzw. Anliegererschlie-
BungsstraBen, gréBtenteils in einem recht guten Zustand.

Rehsen besitzt keinen eigenen Bahnanschluss, der ndchste Hauptbahnan-
schluss mit der Strecke Bitterfeld — Berlin befindet sich in Gréfenhainichen, der
Bahnhof ist von Rehsen aus Uber 15 StraBenkilometer zu erreichen. Busverbin-
dungen zu den Nachbarorten werden Uber die entsprechende Linien des
OPNV angeboten.

Rehsen ist zudem ein wichtiger Ausgangsstandort fir den regionalen Land-
schaftstourismus im Rahmen seiner 6stlichen Randlage zum "Dessau-Worlitzer

Gartenreich".

Die Gemeinde ist auf die Entwicklungsziele Wohnen, &rtliches Handwerk und
Landwirtschaft unter dem Aspekt der Eigenentwicklung ausgerichtet. Ihre na-
turrdumlichen Qualitéten und Potentiale sind zu Gunsten der Entwicklung ei-
ner Naherholungsstruktur, d. h. des sanften Tourismus' zu orientieren. Die
generellen Entwicklungsziele und Funktionszuweisungen fir die Gemeinde
wurden im Rahmen der GesamtiUberlegungen zur vorbereitenden Bauleitpla-
nung (Fldchennutzungsplan wirksam seit 05.07.2006) weiterentwickelt. Somit ist
die vorliegende Satzung im Sinne eines aktuellen Beitrages zu einer geordne-
ten st&dtebaulichen Weiterentwicklung der Ortslage Rehsen in ihren
Grunds&tzen aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Auf Grund der GréBe des Ortes konnten sich nur wenige Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen Uber die Wende hin halten bzw. neu etablieren.
Die Bebauungsstruktur enthdlt Reserven, sowohl fUr die Wohnnutzung mit Gdér-
ten, wie fUr Gewerbe, Handel und Dienstleistung in mittelst&ndiger GroBe.
Probleme stecken in den ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebduden,
deren Unterhalt von den EigentUmern Uberwiegend nicht zu leisten sein wird
und mit deren Verfall bzw. Abbruch daher gerechnet werden muss, wie er in
Teilen bereits deutlich sichtbar eingetreten ist. Dadurch werden heute noch
sichtbare, typische Merkmale der Baustruktur verloren gehen, an einigen Stel-
len auch die vorhandene Geschlossenheit des Ortsrandes. Eine Erhaltung der
Gebdude erfordert eine sie rentierende Nutzung. Mit geringem Bauaufwand
ist die Umnutzung fir Gewerbe und Dienstleistung oft nicht zu leisten. Aber
auch eine Umnutzung dieser Gebdude in Wohnraum kdnnte fUr den Ort Reh-
sen durchaus an Bedeutung gewinnen, werden hier doch andere Klientele
hinsichtlich der Wohn- und Lebensvorstellungen bedient als beispielsweise in
Einfamilienhaus-Neubaugebieten herkdmmlicher Pragung. Bedingt durch die
gute verkehrliche wie landschaftliche Lage Rehsens besteht schon derzeit ei-
ne verhaltene Nachfrage nach Bauland. Diese wird zum Einen durch die in
der AuffOllung befindlichen BaulUcken befriedigt, darUber hinaus gibt es Fehl-
stellen in der Ortslage. Hinsichtlich der gewerblichen Um- und Nachnutzung
von baulichen Anlagen kommt hauptsdchlich die am stdlichen Ortsrand vor-
handene landwirtschaftliche Altsubstanz in Frage. Auf Grund deren Lage im
AuBenbereich kann verbindliches Baurecht fir v. g. Nutzungen jedoch nur



Uber ein Bebauungsplanverfahren entstehen. Die vorliegende Innenbereichs-
satzung scheidet als planungsrechtliches Instrument hierfOr aus.

Eine darUber hinaus gehende Bevorratung zur Eigenentwicklung an Bauland
(bspw. Bebauungsplanung fUr Neubaustandorte) gibt es in der Gemeinde
Rehsen bisher nicht. Die Gemeinde ist daher bemiht, Mdglichkeiten zur
Schaffung bzw. Bereitstellung von bebaubaren Grundstiicken, unter dem As-
pekt der Eigenentwicklung zu befdrdern.

Die Gemeinde Rehsen hat aber auch erkannt, dass eine effiziente Ausnut-
zung von Potentialfldchen, auf Grund der speziellen topografischen und land-
schaftlichen Einbindung, sensibel vonstatten gehen muss und die Nachfrage
nach Bauland mit den &rtlichen Gegebenheiten in Einklang stehen sollte. So
ist es das Ziel der Gemeinde Rehsen mittels vorliegender Satzung, die Festset-
zung eines vertrdglichen MaBes zwischen historisch gewachsenen, dérflichen
Strukturen, landschaftlicher Einbindung und stédtebaulicher Erweiterung vor-
zunehmen und damit die Entwicklungsperspektiven aber auch Grenzen der
Ortslage fUr absehbare Zeit angemessen aufzuzeigen.

In Anbetfracht der traditionell, in dorflich typischer Dichte gewachsenen
Ortsstrukturen und weitestgehend vorhandenen, landschaftlichen Einbettung
(ausgenommen Teile des sUdlichen Ortsrandes), wird mit der vorliegenden
Safzung eine vertragliche Entwicklung des Ortes, ohne Uberzogene Baufla-
chenneuausweisungen angestrebt.

Lur Befriedigung der Nachfragesituation und darUber hinaus zur zweifelsfreien
Kigrung der Uberbaubarkeit innerértlicher bzw. ortsrandbezogener Freifléchen
soll die M&glichkeit deren Bebaubarkeit geregelt werden. Desweiteren sollen
eindeutig die Potentiale der ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebdude
im Sinne der Ortsentwicklung geoffnet werden. So ist es in Bezug auf die Struk-
fur der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofanlagen fir Rehsen wichtig, be-
zogen auf diese Typik, nach Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung, auch
fir diese Gebd&ude eine Nutzung fUr Wohn- und gewerbliche Zwecke im Sinne
der Bestandssicherung zu betreiben. Es ist aber darauf hinzuweisen, dass sich
die Zulassigkeit einer rockwdartigen Bebauung nach der in der Umgebung vor-
handenen Struktur richtet. D. h., dass ein Heranbauen an die rickwdrtige Be-
grenzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage nicht in allen Féllen
maoglich ist.

Zu diesem Zweck werden in der vorliegenden Satzung die Grenzen des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles Rehsen festgelegt. Der eng umschriebene
Bereich beinhaltet die gesamte historisch gewachsene Ortslage. Ausge-
schlossen wurden die sidlich des Deiches gelegenen baulichen Anlagen der
ehemaligen bzw. t&tigen Landwirtschaft sowie einige isoliert gelegene Ne-
bengebdude/Gartenlauben. Die Besonderheit in diesem Zusammenhang ist
die kUnstliche/natirliche Z&sur des Deiches, im Rahmen der Fldchennut-
zungsplanung als Schlafdeich bezeichnet. Diese nicht mehr aktive Deichlinie
fir den Hochwasserschutz stellt dennoch als (landschafts-)bauliche Anlage
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eine naturrdumliche Barriere zwischen Innen- und AuBBenbereich dar. Die sud-
lich des Deiches im AuBenbereich gelegene landwirtschaftliche Bausubstanz
ist perse, gemdan § 35 BauGB privilegiert.

Aber auch die Ubrigen hier befindlichen Gebdude und bauliche Anlagen,
welche als Splittersiedlung im AuBenbereich anzusprechen sind, stellen mit ih-
ren sonstigen Nutzungen (§ 35 Abs. 2 BauGB) eine AuBenbereichssiedlungsla-
ge dar. Die hier zul@ssigen AuBenbereichsvorhaben sonstiger Art werden
nach § 35 Abs. 3 BauGB beurteilt. Die Darstellung eines Teilbereiches sudlich
des Deiches im Fldchennutzungsplan als Gemischte Baufl&che steht dieser
planungsrechtlichen Einordnung nicht entgegen. Eine Eingliederung der zu-
letzt genannten baulichen Anlagen in das Innenbereich ist insofern nicht
moglich, da es sich in der Gesamtsicht um privilegierte bzw. teilprivilegierte
Anlagen im AuBenbereich (hinter dem "klassischen Ortsrand") handelt und zu
einer rechtswirksamen Umnutzung/Neunutzung die Voraussetzungen nur im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geschaffen werden kénnen. Aus den
bestehenden Nachbarschaften zum Satzungsgebiet resultieren keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen i. S. des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Somit ist es im Rahmen der vorliegenden Satzung sowohl aus rechtlichen wie
auch aus stédtebaulichen Grinden weder méglich noch sinnvoll hier gedn-
derte Baurechtstatbestinde herbeizufGhren. Die hier vorhandenen baulichen
Anlagen genieBen Bestandsschutz. GemdaB § 35 BauGB sind auch Um- oder
Anbauten im erforderlichen Umfang zul&ssig. Eine Veré&nderung der in diesem
Bereich guUltigen Rechtslage ergibt sich durch die vorliegende Satzung somit

nicht.

Die Abgrenzung fUr den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist so eng ge-
fasst, dass fUr die bestehenden Gebdude in der Regel nur der fUr bauliche
Verdnderungen oder Umnutzungen maogliche Mindestspielraum verbleibt. Es
wurde jedoch auch Wert darauf gelegt, die rGckwartige Begrenzung, unter
Beachtung der ortstypischen Struktur, mdglichst geradlinig und einheitlich vor-
zunehmen.

Als unbebaute Grundsticke einbezogen wurden Fl&dchen, welche innerhalb
der gewachsenen Ortsstruktur offensichtliche Fehlstellen im Gebdudebestand
ergénzen sollen. lhre bauliche Vervollstindigung wird die Kompaktheit des
Ortes erhdhen und die bauliche Dichte sinn- und maBvoll ergénzen.

So ist die den sUdlich der DorfstraBe abgehenden StraBenstich, dstlich beglei-
tende Einbeziehungsfldche, die winschenswerte FortflUhrung der wegebe-
gleitenden Bebauung. Hier existiert gegenwdartig eine teilbefestigte Fldche,
auf der sich je nach Nutzungsintensitat Ruderalflur ansiedelt. Gegenwartig ist
dies kaum der Fall, da sich hier u. a. ein Recycling-Container befindet. FUr die-
sen Bereich ist es der Gemeinde Rehsen ein wichtiges Anliegen, die StraBen-
randbebauung des StraBenstichs der DorfstraBe auf der gegenUberliegenden
Seite zu erg&nzen und damit die Geschlossenheit des StraBenraumes bis zur
natUrlichen Z&sur des Deiches im dorflichen Kontext erlebbar werden zu las-
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sen. In diesem einbezogenen Bereich ist Herleitung von Art und MaB der um-
gebenden Bebauung, inklusive der Bauflucht, aus den angrenzenden Bau-
strukturen soweit hinreichend ablesbar, dass es sich erUbrigt, eine vordere
Baugrenze fUr Hauptgebdude, in Bezug auf Stellung der baulichen Anlagen
hinzuzufigen. Zweifelsfrei ist hier die GrundstUcksgrenze der DorstraBe die
Vorgabe in Bezug auf die Bauflucht. Sollte aus fachtechnischen Erwdgungen
(StraBenraumbreite) ein leichtes ZurUcksetzen der angrenzenden StraBenbe-
bauung erforderlich werden, ist dies im Rahmen des jeweiligen Bauantrags-
verfahrens zu bestimmen.

Auch wdaren sowohl eine Einzel- oder Doppelhausbebauung, als auch hofar-
tige bauliche Anlagen als maBsté&blich im Rahmen der Einflgungskriterien fUr
den StraBenraum anzusehen. Auf Grund der Siedlungsstruktur handelt es sich
hier nicht um eine Baulicke, sondern um eine Einbeziehungsfldche, da die
von Osten aufschlieBende Garten- bzw. Feldflur dominant in den StraBenraum
hinein und damit als prdgend wirkt, d. h. den Bebauungszusammenhang,
gemeinsam mit dem naturréumlichen Element des Deiches unterbricht.

Auf Grund der Siedlungsstruktur der Gemeinde Rehsen und der Darstellungen
des wirksamen Fldchennutzungsplanes, wird im Rahmen der vorliegenden In-
nenbereichssatzung gemdaB § 34 Abs. 4 BauGB die gemdB Satz 2 vorgesehe-
ne Option in Anspruch genommen. Im Fldchennutzungsplan sind die in Rede
stehenden Fldchen als Gemischte Baufldchen dargestellt.

In dem einbezogenen Bereich ist die Herleitung von Art und MaB der umge-
benden Bebauung, exklusive der Bauflucht, aus den angrenzenden Bebau-
ungsstrukturen hinreichend gegeben. Die Festsetzung einer vorderen
Baugrenze fUr Haupt- und Nebengebdude resultiert aus dem hier verlaufen-
den Leitungsbestand der envia Mitteldeutsche Energie AG (enviaM). Es han-
delt sich hierbei um Mittel- und Niederspannungskabel, deren Leitungstrasse
nicht Oberbaut werden soll. Der entsprechende Schutzstreifen wird in der Sat-
zung gesichert. DarUber hinaus verbleibt auf Grund der differenzierten Hof-
struktur ausreichend FlexibilitGt, diese Typik auch zeitgemd&Ben und
zukUnftigen Anforderungen entsprechend baulich funktional auszugestalten.

Hinweise:

- Die bauausfUhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht gemé&B § 9 (3) DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freige-
legter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem
jeweiligen Vorhabentrdger und wird durch den § 14 (9) DenkmSchG LSA
geregelt.

- Es wird empfohlen, bei Neubebauungen Baugrunduntersuchungen vor-
nehmen zu lassen.



Zur BerUcksichtigung der Erfordernisse von § 18 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) ist anzumerken, dass die bereits bebauten oder anderweitig
befestigten bzw. versiegelten Bereiche, einschlieBlich der klassischen BaulU-
cken, nicht der Anwendung der sog. Eingriffsregelung unterliegen, da durch
die vorliegende Planung kein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts vorberei-
tet wird.

Anders verhdlt es sich mit der Einbeziehungsfldche, die im Hinblick auf die
"Abrundung" des Ortsbildes in die Satzung Aufnahme findet. Die Einberzie-
hungsfldche ist mit Schotter teilbefestigt und daher bei Nutzung so gut wie
vegetationsfrei, in den Randbereichen entwickelt sich bei nachlassender Nut-
zung Spontanvegetation. Gegenwdartig befindet sich hier ein regelmdaBig fre-
quentierter. Hier befindet sich ein Recycling-Container und im hinteren
Bereich werden Steine (Baumaterial) gelagert.

Soll diese FlGche der baulichen Nutzung zugefUhrt werden, so entspricht dies
einem Eingriff in Natur und Landschaft gemdB § 18 NatSchG LSA, wenn "Ver-
dnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen oder Verdnderun-
gen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kbnnen" zu
erwarten sind. Dies ist der Fall, wenn bisher unbebaute, offene Bodenfl&chen
bebaut oder versiegelt werden. Der Boden verliert hier seine Funktion im Na-
turhaushalt, wie Aufnahme und RUckhaltung von Niederschlagswasser,
Standorte fUr Pflanzen und damit Lebensraum fUr Flora und Fauna sowie kli-
matische Ausgleichsfunktionen, z. B. durch das Verlorengehen der Verduns-
tungsféhigkeit. Der Verlust dieser Funktionen bewirkt hier nachhaltige
Beeintrdchtigungen, die durch entsprechende MaBnahmen auszugleichen

sind.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Beeintréchtigungen wird das auf Biotopty-
pen bezogene sog. LSA-Modell angewendet?, anhand dessen Wertpunkte-
System die Ausgangssituation mit der nach Realisierung einer méglichen Be-
bauung zu erwartenden, verglichen wird (Vorher-Nachher-Vergleich).

Als MaB fUr eine zukUnftige Bebauung/Versiegelung wird ein Maximum von 0,4
angenommen. Die betroffene Fldche umfasst rd. 0,13 ha. FUr die zukUnftige
Gestaltung der Garten ist eine Bepflanzung mit heimischen Bdumen und
Strduchern anzustreben sowie die Umgrenzung der Grundsticke mit Hecken,
um kompensatorisch im Sinne Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu wirken.

Auf der betroffenen Fldche selbst kann bei Anwendung des LSA-Modells ins-
gesamt eine ,positive” Kompensationsrate i. S. d. eines vollstGndigen Aus-
gleichs gemdaB Modell (Uber 100%) erreicht werden. Teilfldéchen werden fUr die
geplanten Hauser und Zufahrten etc. vollstdndig versiegelt bzw. bebaut. Die

2 Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt, Gem. RdErl. Des MLU, MBV, MI, und MW vom 16.11.2004,
zuletzt gedndert durch RdErl. Des MLU vom 24.11.2006 (MBI. LSA Nr. 50/2006, S. 743)

10



Ubrigen FlGdchen werden der Gartennutzung zugeschrieben und im Vergleich
zum jetzigen Zustand hdher bewertet, wenn versickerungsféhige Oberfldchen
und Standorte fUr Vegetation — und damit Arten und Lebensgemeinschaften
- entwickelt werden. Hier findet — trotz vorgesehener neuer Bebauung - insge-
samt eine Reduzierung der Gesamtversiegelungsrate statt.

LebensrGume von gemeinschaftlichem Interesse, einschlieBlich der dafir cha-
rakteristischen Arten (Anhang 1) sind durch das Vorhaben nicht in ihrem Be-
stand gefdhrdet, auch hinsichtlich der Habitat- und Strukturfunktionen fur im
FFH-Gebiet / EU-Vogelschutzgebiet vorkommende, besonders zu schitzende
Arten (Anhang Il) werden keine erheblichen Beeintréchtigungen als wahr-
scheinlich erwartet,

DarCber hinausgehende grUnordnerische MaBnahmen wirden die ange-
strebte GrundstUcksnutzung Uber GebUhr beschrénken und die stadtebaulich
pbeabsichtigte Auffillung der betreffenden Ortsituationen nicht wie gewaollt er-
lebbar werden lassen. Der einbezogene Bereich bietet sich insgesamt fur
max. 3 Bauplatze an. Bei Ansiedlung gréBerer, zusammenhdngenderer Nut-
zungen (bspw. mittelst&éndiger Handwerksbetrieb oder Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) mit entsprechenden GrundsticksgréBen, ist auch eine
geringere Anzahl an Bauplatzen maglich. Als Beurteilungskriterium fUr die Zu-
IGssigkeit eines Vorhabens verweist die Gemeinde Rehsen letztgUltig auf die
Regelungen des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Die Gemeinde Rehsen weist somit
auf Folgendes hin: Im Gegensatz zu Bebauungsplédnen als st&dtebauliche Sat-
zungen sind in der Innenbereichssatzung keine unmitteloaren Baurechte ver-
ankert. Ein Rechtsanspruch auf Bebauung besteht vielmehr erst dann, wenn
die zustdndige untere Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde aufgrund eines Bauantrages geprift hat, dass das Bauvorhaben die
EinfOgungskriterien des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB erfUllt. FUgt sich ein Vorhaben
in die Eigenart der nGheren Umgebung nicht ein, ist es unzul&ssig.

Die Gemeinde Rehsen legt Wert darauf, dass sich neue Gebdude bzw. Nut-
zungen gemdaRl den Regelungen von § 34 BauGB in ihrer unmittelbaren Um-
gebung einfGgen. Gleichzeitig sollen durch die Satzung keine im dorflichen
Kontext zul@ssigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wird auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, Uber die Darstellung
des Fldchennutzungsplanes hinausgehend, innerhalb der Satzung verzichtet.
Um jedoch Unklarheiten vorzubeugen, weist die Gemeinde auf folgendes hin:

- Die vorhandenen Gewerbebetriebe besitzen den Charakter von Hand-
werksbetrieben. Emissionstrdchtiges, produzierendes Gewerbe figt sich
nicht in den dérflichen Kontext ein. Ahnliches gilt fUr Betriebe mit groBfia-
chiger Lagerhaltung und hohem Anteil an gewerblichem Schwerverkehr,
wie z. B. Bauunternehmen.

- Sofern die Eingliederung oder Erweiterung von Handwerks- oder Landwirt-
schaftsbetrieben erfolgen soll, haben diese den Anforderungen des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes zu entsprechen. Demnach sind Immissionen zu
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vermeiden, "... die nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beld&stigungen fir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufUhren ..." (BImSchG § 3 Abs. 1). Weiterhin
ist die Einhaltung der Mindestabstdnde zwischen Produktionsstdtte und
Wohnbebauung If. Abstandserlass Sachsen-Anhalt zu beachten.

- Landwirtschaftliche Nutzungen sind dorftypisch und werden ausdricklich
gewulnscht. Eine Viehhaltung gréBeren Umfangs entspricht jedoch nicht
der gewachsenen Struktur und sollte auch kiUnftig ausschlieBlich im AuBen-
bereich angesiedelt werden.

- Eine Wohnnutzung findet derzeit nahezu ausschlieBlich in Gebduden im
straBennahen Bereich statt. FUr rGckwdartige Nebengebdude ist eine Wohn-
nutzung damit bei enger Auslegung der Bestimmungen des § 34 BauGB
nicht zul@ssig. Die aus ortsgestalterischer Sicht GuBerst winschenswerte Er-
haltung der derzeit leerstehenden Nebengebd&ude ist jedoch nur bei ge-
eigneter Umnutzung moglich. Die Gemeinde Rehsen befUrwortet daher im
Einzelfall ausdricklich die Umnutzung rUckwartiger Nebengebdude auch zu
Wohnzwecken. Das MaB der Nutzung sollte sich vielmehr an der ortsUbli-
chen Bebauungsdichte bzw. Baumasse orientieren. Auch Neubauten sollen
innerhalb des beschriebenen Rahmens zuldssig sein.

Die verkehrstechnische ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsanlagen
sind fUr die bislang nicht bebauten Grundsticke im ortsUblichen Standard
vorhanden. Nahezu s&mtliche bebauten Grundsticke sind an die ortliche
Kanalisation angeschlossen. Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend
dem Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(Brandschutzgesetz — BrSchG) Angelegenheit der Kommune. Loschwasser aus
dem Leitungsnetz ist nach Auskunft des Versorgungstrégers nicht verfugbar.
Eine Entnahme von Trinkwasser kann aber entsprechend der hydraulischen
Verhdltnisse aus Hydranten im StraBenraum erfolgen. Die Gemeinde wird in
Abstimmung mit den Versorgungstrigern weitere erforderliche AusbaumaB-
nahmen an der technischen Infrastruktur fldichendeckend vornehmen.

BaumaBnahmen, die den o&ffentlichen Verkehrsraum beeintréGchtigen, sind
beim zustdndigen StraBenverkehrsamt zu beantragen. Die Genehmigung des
Baulasttrager des 6ffentlichen Verkehrsraumes (Sondernutzung) ist einzuholen.

Hinweise:

Die Planzeichnung zur vorliegenden Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
wurde auf der Grundlage der auf der Kartengrundlage ersichtlichen Liegen-
schaftskarten des Landesamtes fUr Vermessung und Geoinformation SA, Des-
sau erstellt, in die, anhand eines Luftbildes sowie Vor-Ort-Aufnahmen, die
vorhandenen baulichen Anlagen eingetragen wurden. Aus diesem Grunde
sind die baulichen Anlagen nicht unbedingt vollstdndig bzw. in allen Teilen
korrekt wiedergegeben. Die Lage der als Bezugspunkt gewdhlten Grenzen
und baulichen Anlagen ist im Einzelfall vor Ort zu Gberprifen.
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Diese Satzung wurde nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL | Seite 2141), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), erarbeitet.

Verfahrensvermerk:

Diese BegrUndung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Rehsen in der Sit-

zung am 17.03.2008 beschlossen.

Rehsen, den «£#0%.CX..........

Anlage: Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem "Model LSA"
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Anhang

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach dem "Modell LSA"

Nutzungs- / Biotoptyp Wertpunkte Fli&chenanteil (m?) je Biotopwert
jem? Nutzungs- und Biotoptyp
vorher nachher vorher nachher
Bestand:
VPI befestigter Platz/ 2 1.274 2.548
Recycling-Container
(versickerungsfahig)
Zwischensumme 1.274 2.548
Planung:
BWA Uberbaute, von Gebduden in An- 0 510 0,00
spruch genommene Fldche
AKY Hausgarten (sonstiger Garten) 6 764 4.584
Summe 1.274 1.274 2.548 4.584
Biotopwert vorher 2.548
Biotopwert nachher 4.584
Differenz 2.036
179.9%

Kompensationsrate



