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1. RECHTSGRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348),

» Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

»  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni
2014, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2025 (GVBI.
LSA S. 834).

2. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER SATZUNG

Die Stadt Osterwieck beabsichtigt, einen Teilbereich im Norden des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Wohnungsbau "Am Kalberbachsweg", Ortschaft Osterwieck und seiner 2. Ande-
rung aufzuheben.

Anlass ist die seit Rechtskraft der Planung (Ursprungsplan im Jahre 2020 rickwirkend zum
Jahr 1994, 2. Anderung im Jahre 1996) nicht erfolgte Umsetzung in diesem Teil des Gel-
tungsbereiches.

Wahrend im stdlichen Teil eine Bebauung relativ zligig erfolgte, fand im aufzuhebenden Be-
reich keinerlei Bautatigkeit statt. Hier wurde und wird Landwirtschaft betrieben. Die Flachen-
eigentumer beabsichtigen, die landwirtschaftliche Nutzung auch kinftig fortzufuhren.

Daher steht die Flache fur eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfigung. Entsprechend ist
die planungsrechtliche Festlegung als Baugebiet nicht umsetzbar und soll aufgehoben wer-
den.

Die notwendige Entwicklung von Wohnnutzungen muss deshalb an anderer Stelle erfolgen.
Auch um planungsrechtliche Hindernisse flr die bedarfsgerechte Wohnbaulandentwicklung
aus dem Weg zu raumen, ist es notwendig, die Teilaufhebung durchzufuhren — insbesondere
sei auf die in der gebotenen Bedarfsermittlung zu bertcksichtigenden Bauflachenreserven
verwiesen.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans Wohnungsbau "Am Kalberbachsweg", Orts-
chaft Osterwieck und seiner 2. Anderung (Teilaufhebungssatzung Kalberbachsweg) wird die
bestehende und auch kinftig angestrebte landwirtschaftliche Nutzung gesichert und die Ent-
wicklung nachgefragter und notwendiger Flachen fur Wohnungsbau an geeigneteren und
auch verfugbaren Standorten in der Ortschaft Osterwieck ermdglicht.
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Abb. 2: [DUK250 / 01/2023 © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6024649/2011

Die Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck liegt im Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt und hat
11.045 Einwohner (Stichtag 31.12.2024, aktuellster verflgbarer Wert).'

Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt in ca. 80 km, die Kreisstadt Halberstadt in ca. 24 km
Entfernung.

Die Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck ist Uber die Bundesstralen 79 und 244 sehr gut in
das bundesweite StralRennetz eingebunden. Uber die B244 und Landesstral’en erreicht man
direkt die BAB 36.

Nachbargemeinden im Landkreis Harz sind im Siden die Gemeinde Nordharz, im Studosten
die Stadt Halberstadt und im Osten die Gemeinde Huy.

Im Norden und Westen bildet die Gemeindegrenze einen Teil der Landesgrenze zwischen
Sachsen-Anhalt und Niedersachsen.

Hier grenzt das Gemeindegebiet im Norden an die im Landkreis Helmstedt gelegenen Ge-
meinden Jerxheim, Beierstedt und Gevensleben (Samtgemeinde Heeseberg).

Ebenfalls im Norden grenzen die zum Landkreis Wolfenbuttel gehérenden Gemeinden Win-
nigstedt (Samtgemeinde Schoéppenstedt), Roklum und Hedeper (Samtgemeinde Asse),
BorRum (Samtgemeinde Oderwald) sowie die Ortschaften Hornburg und Schladen (Gemein-
de Schladen-Werla) an.

Westlich im Landkreis Goslar befindet sich die zu Stadt Goslar gehérende Stadt Vienenburg.

" Webseiten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt am 05.06.2026
https://www.stala.sachsen-anhalt.de/bevoelkerung/
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3.2 Naturraumliche Lagebedingungen
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Abb. 3: Topograf. Karte 1:1.00. 000 Landschaften - Harz © Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, Frankfurt a. Main (2012)

Naturraumlich ist das Gebiet der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Uberwiegend Teil der
zum Norddeutschen Tiefland gehoérigen Harzrandmulde. Unter der Harzrandmulde versteht
man eine von Sétteln (Harly, Fallstein, Huy) umrahmte Schichtrippenlandschaft, die sich mit
Hohenlagen zwischen 87 und 350 m 4. NHN unmittelbar an den Harz anschlieft.
Langgestreckte Felsziige und mauerartige, vegetationslose Felswande wechseln sich mit
sanft geschwungenen Ackermulden und Waldinseln ab, wobei die Waldinseln als eigene
Landschaft ausgegrenzt wurden (s.u.). Die Landschaft wird Gberwiegend ackerbaulich ge-
nutzt. Daneben spielt auch die immer mehr zunehmende Erholungsnutzung eine wichtige
Rolle. Geschutzte Bereiche konzentrieren sich auf den Suden als Natur- und Landschafts-
schutzgebiete. Auch im Norden findet man mit den weit verbreiteten Trockenrasen- und Hei-
destandorten naturschutzfachlich wertvolle Bereiche?.

Nordlich zentral im Gemeindegebiet befindet sich der Fallstein. Er zahlt zur Landschaft Har-
lyberg-Fallstein-Huyberg-Hakel-Blankenburger Erhebungen - vom Landschaftstyp her eine
Geholz- bzw. waldreiche ackergepragte Kulturlandschaft. Bei dieser Landschaft handelt es
sich um einen Verbund aus einander dhnlichen Einzellandschaften - in diesem Fall bewalde-
ten Sattelstrukturen/"Waldinseln", die sich Uber die Harzrandmulde bzw. das ndérdliche Harz-
vorland erheben.

Die Landschaft umfasst den Harlyberg mit einer Héhe bis zu 256 m, den Fallstein mit 288 m,
den Hakel mit 245 m und das Gebiet um den Huyberg mit HOhen zwischen 150 bis 315 m Q.
NN. Die Sattel werden forstwirtschaftlich genutzt. Alle genannten Waldinseln mit ihren natur-
nahen Waldbestanden sind flr ihre artenreiche und schutzwirdige Vogelwelt bekannt und
deshalb von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.

2Webseiten d. Bundesamtes fiir Naturschutz am 25.01.2023: https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/harzrandmulde
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Fallstein, Huy und Quedlinburger Sattel werden fast vollstandig von LSGen eingenommen,
wahrend der Hakel grof3flachig als NSG geschiitzt wird. Der Fallstein zeichnet sich durch sei-
ne geschlossenen Rotbuchen-Bestande und geophytenreiche Bergahorn-Eschen-Walder
aus®.

Im Norden des Gemeindegebietes befindet sich die Landschaft des Grofien Bruchs. Die 3-10
km breite Niederung liegt auf Hohen zwischen 83 und 115 m 4. NN in einem schmalen Tal-
zug, der sich mit steilen Hangen 40 bis 50 m tief in die umgebende Hochflache einsenkt.
Morphogenetisch handelt es sich um einen Teil eines saalezeitlichen Urstromtals. Der Talbo-
den ist mit Auelehm bedeckt. Z.T. findet man aber auch Niedermoorbéden mit Torfmachtig-
keiten bis zu 1,5 m. Das GrofRe Bruch wird durch die intensive Landwirtschaft und durch den
Kali- und Braunkohlenbergau landschaftlich sehr stark gepragt.

Das Grofe Bruch wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, hierbei steht die die intensive
Grinlandnutzung an erster Stelle.

Das Grole Bruch steht fast auf der gesamten Flache als LSG unter Schutz.*

3.3. Osterwieck
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Abb. 4: [TK25/01/2023] © LVermGeo LSA (www Ivermgeo sachsen anhalt.de) / A18/1-6024649/2011

Osterwieck liegt am Siidhang des Waldgebietes des Grolien Fallstein. Den Ort queren zwei
FlieRgewasser von Sitdost nach Nordwest: im Stiden die llse, im Norden der Muhlgraben.
Das Plangebiet des BPlans Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ und seiner 2. Anderung
und damit auch der Geltungsbereich der vorliegenden Teilaufhebung ist im Norden der Stadt
zu finden.

3Webseiten d. Bundesamtes fir Naturschutz am 25,.01.2023:
https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/harlyberg-fallstein-huyberg-hakel-blankenburger-erhebungen

“Webseiten d. Bundesamtes fiir Naturschutz am 25,.01.2023: https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/grosses-bruch
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Geltungsbereich
Teilaufhebungssatzung Kaberbachsweg

¥ - Geltungsbereich
BPlan Wohnungsbau
b . Am Kéberbachsweg*“}|
und 2. Anderung
ca. 5,4 ha
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Abb. 5: [DOP / ALK / 01/2023] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6024649/2011

Das Gebiet des BPlans Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ und seiner 2. Anderung liegt
im Norden der Ortslage.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Teilaufhebungssatzung belegt den nérdlichen, unbe-
bauten Teil des BPlan-Gebietes.

Angrenzend liegen im Suden der mit Eigenheimen bebaute Teil des BPlans Wohnungsbau
,Am Kalberbachsweg“ und seiner 2. Anderung, im Stdwesten Mehrfamilienhduser und im
Westen die Stralle ,Am Kalberbachsweg“ mit Siedlungsbebauung.

Im Norden und Osten schliel3en intensiv genutzte Ackerflachen an. Der Geltungsbereich der
Teilaufhebungssatzung Kalberbachsweg gehort zu diesen Ackerflachen.

Der aufzuhebende Bereich liegt in der Gemarkung Osterwieck, Flur 6 und umfasst das Flur-
stlick 41/2 ganz. Er hat eine Grofl3e von ca. 27.606 m? (rd. 2,8 ha).

11
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4. AUSGANGSSITUATION

Rechtskraftige verbindliche Bauleitplanung
Auszug Ursprungsplan - BPlan ,Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg"

BEBAUUNGSPLAN

STADT OSTERWIECK
WOHNUNGSBAU _AM KALBERBACHSWEG "

Abb. 6: Quelle: Planzeichnung BPlan Wohnungsbau "Am Kalberbachsweg" , 2. Anderung, Planverfasser: INCO GmbH Magde-
burg Invest-Consult, 05/94

Die Stadt Osterwieck hat von 1992 bis 1994 die Aufstellung des BPlanes Wohnungsbau ,Am
Kalberbachsweg“ durchgefuhrt, um den Bedarf an Bauflachen fir Wohnnutzungen stadte-
baulich geordnet im Gemeindegebiet umsetzen zu kénnen.

Im Geltungsbereich sind als Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohngebiet gem. § 3
BauNVO festgesetzt. Zeichnerische und textliche Festsetzungen enthalten zudem insbeson-
dere Bestimmungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflache,
zur Bauweise, zu Verkehrsflachen sowie zur Grunordnung. Der Plan wurde mit nachtragli-
cher Bekanntmachung im Amitsblatt ,llsezeitung vom 30.09.2020 rickwirkend zum
24.08.1994 in Kraft gesetzt.

12
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Auszug BPlan .Wohnungsbau .,Am Kélberbachsweg* mit 2. Anderung

BEBAUUNGSPLAN

STADT OSTERWIECK
WOHNUNGSBAU _ AM KALBERBACHSWEG

\ x 2. Anderung nach §13 BauGB . & i

Abb. 7: Quelle: Planzeichnung BPlan Wohnungsbau "Am Kalberbachsweg" , 2. Anderung, Planverfasser: INCO GmbH Magde-
burg Invest-Consult, 08/95

Aufgrund der erhéhten Nachfrage nach Bauflachen wurde 1995 bis 1996 die Aufstellung der
2. Anderung des BPlans Wohnungsbau ,Am Kélberbachsweg® durchgefiihrt.

Thema und Inhalt der rechtskréftigen 2. Anderung ist die Erweiterung des Baulandes durch
Reduktion von nicht benétigten Flachen fur den ruhenden und fuBBlaufigen Verkehr. Es wur-
den zum einen strallenbegleitende Stellplatze in Schragaufstellung und FulRwege entlang
des heutigen ,Tulpenweg“ zugunsten von baulichen Nutzungen zuriickgenommen. An den
heutigen Straen ,Nelkenweg“, ,Blumenstral’e“ und dem ,Rosenwinkel* wurden die bisher
beidseitig festgesetzten Fullwege auf eine Seite reduziert. Die Bauflachen der festgesetzten
reinen Wohngebiete (WR) wurden entsprechend erweitert und die betroffenen Griinstreifen
verschoben.

Der rechtskraftige BPlan Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ mit 2. Anderung stellt die
mafRgebliche planungsrechtliche Grundlage fir zulassige Bebauung in seinem Geltungsbe-
reich dar. Seine Festsetzungen ersetzen die des Ursprungsplanes. Der BPlan ist mit ortsubli-
cher Bekanntmachung durch Aushang am 19.06.2026 in Kraft getreten.

13
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5. PLANUNG

5.1. Erforderlichkeit und Ziele der Teilaufhebung

Der sudliche Teil des planungsrechtlich maRRgeblichen BPlans Wohnungsbau ,Am Kalber-
bachsweg“ mit 2. Anderung wurde ziigig nach Inkrafttreten bebaut. Dieser Teil hat eine Gro-
Re von ca. 2,6 ha. Damit ist die Planung in etwas weniger als der Halfte des Geltungsberei-
ches umgesetzt worden.

Seit Rechtskraft des BPlanes sind mittlerweile 30 Jahre vergangen, ohne dass im nérdlichen
Teil des Geltungsbereiches (Flurstliick 41/2) eine Bebauung erfolgte. Das Planungsziel des
Bebauungsplanes konnte auf dieser Flache nicht erreicht werden, da die Eigentimer der Fla-
che kein Interesse an einer Bebauung haben.

Die unbebaute Flache wird erfolgreich landwirtschaftlich genutzt. Die EigentUmer beabsichti-
gen, die landwirtschaftliche Nutzung dauerhaft fortzuflihren. Damit besteht keine Aussicht,
die Planungsziele zur Entwicklung von auch heute noch nachgefragten Flachen fur Woh-
nungsbau an dieser Stelle umzusetzen.

Da die Umsetzbarkeit im nordlichen Teil nicht mehr gegeben ist, besteht grundsatzlich keine
Notwendigkeit zur Aufrechterhaltung der Planung.

Der aktuell bestehende Bedarf an Wohnbauland in der Ortschaft Osterwieck muss an ande-
rer, geeigneterer Stelle gedeckt werden. Hierfir ist der Bedarf an Wohnbauflachen nachzu-
weisen. Dabei miUssen auch bestehende Bauflachenpotenziale in Bauliicken und planungs-
rechtlich gesicherten Flachen berlcksichtigt werden.

Um die gebotene Ermittlung des bestehenden Flachenpotenzials in planungsrechtlich gesi-
cherten Flachen nicht zu verfalschen, missen nicht umsetzbare Flachenpotenziale aus
rechtskraftigen BPlanen entfernt werden.

Die Beibehaltung nicht umsetzbarer Bauflachen in BPlanen kann in letzter Konsequenz die
Zulassigkeit von Bauleitplanungen gefahrden, die fiir die Deckung des vorhandenen Wohn-
bauflachenbedarfs notwendig waren. Dies wiederum kann zur Abwanderung von bauwilligen
Familien fihren und demografische Auswirkungen verscharfen.

Die Aufhebung der Planung ist erforderlich, da sie nicht umsetzbar ist und ihre Beibehaltung
die zulassige Wohnbauflachenentwicklung negativ beeinflussen wirde.

Daher beabsichtigt die EG Stadt Osterwieck, den Ursprungsplan und seine 2. Anderung im
unbebauten nérdlichen Bereich (ca. 2,8 ha) aufzuheben. Der aufzuhebende Teilbereich soll
wieder in den Status ,Auflienbereich® zurlckfallen und die Bebaubarkeit sich entsprechend
nach § 35 BauGB richten.

5.2. Planungsrechtliche Wirkung der Teilaufhebung

Nach Inkrafttreten der Teilaufhebungssatzung Kalberbachsweg werden in deren Geltungsbe-
reich der rechtskraftige BPlan Wohnungsbau ,Am Kélberbachsweg® mit 2. Anderung und der
Ursprungsplan BPlan Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ gegenstandslos.
Das dort bisher bestehende Planungsrecht wird durch diese Satzung inklusive aller Festset-
zungen aufgehoben. Klnftige Vorhaben sind nach § 35 BauGB zu beurteilen.

5.3. Prifung auf Entschadigungsanspriiche infolge der Teilaufhebung

Der maRgebliche BPlan Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ mit 2. Anderung ist im Jahre
1996 rechtskraftig geworden. Damit sind seit Inkrafttreten knapp 30 Jahre verstrichen. Even-
tuelle Entschadigungsanspriiche sind gem. § 42 Abs. 3 BauGB nur fur Eingriffe in die ausge-
Ubte Nutzung vorhanden.

Der Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung Kalberbachsweg wird ausschlieflich land-

14
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wirtschaftlich genutzt. Die Belange der verwirklichten landwirtschaftlichen Nutzung werden
durch die Teilauthebung nicht beeintrachtigt.

Da seit Inkrafttreten des BPlans Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg® mit 2. Anderung im
Geltungsbereich der vorliegenden Teilaufhebung keinerlei Absichten zur Umsetzung einer
baulichen Nutzung bekannt sind, ist grundsatzlich davon auszugehen, dass an dieser Stelle
derzeit keine Aussicht auf Umsetzung der bisherigen Planung besteht.

Konkret ist eine Umsetzung des BPlans Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg“ mit 2. Ande-
rung nicht zu erwarten, da die Flacheneigentimer die landwirtschaftliche Nutzung auch kunf-
tig fortfhren werden.

Es werden durch die Teilaufhebung weder die verwirklichten Nutzungen und ihre Entwick-
lung, noch die Mdglichkeiten zur wirtschaftlichen Verwertung der Grundstucke, die sich aus
den verwirklichten Nutzungen ergeben, beeintrachtigt.

Eventuelle Entschadigungsanspriiche gem. § 42 Abs. 3 BauGB sind somit nicht vorhanden.

6. PLANUNGSALTERNATIVEN

Grundlage und Triebfeder der Alternativenprifung ist das europaische Umweltrecht. Im Vor-
dergrund steht die Richtlinie 2001/42/EG Uber die Prifung der Umweltauswirkungen be-
stimmter Plane und Programme (SUP-Richtlinie).

Im Art. Abs. 1 SUP-Richtlinie ist die Verpflichtung enthalten, verniinftige Alternativen zu er-
mitteln, zu beschreiben und zu bewerten®.

Das Planungsrecht verlangt von der Gemeinde weiter die Prifung planzielkonformer Alterna-
tiven (vgl. Art. 5 Abs. 1 SUP-Richtlinie, Anlage | Nr. 2 Buchst. d BauGB).°

Planungsziel ist die Teilaufhebung des BPlans Wohnungsbau ,Am Kalberbachsweg® mit 2.
Anderung. Planzielkonforme, verniinftige Alternativen sind nicht erkennbar.

7. VERFAHREN

Gem. § 1 Abs. 8 BauGB gelten fur die Aufhebung und Teilaufhebung von BPIlanen grund-
satzlich die gleichen inhaltlichen und Verfahrensanforderungen wie fir die Aufstellung.

Das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB (ohne friihzeitige Beteiligungen und ohne Um-
weltbericht) kann nicht angewendet werden, da sich der Zulassigkeitsmafistab durch die
Teilaufhebung fiir die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben wesentlich verandert:

Im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung Kalberbachsweg (rd. 2,8 ha) sind bisher Vor-
haben gem. § 3 BauNVO [Reines Wohngebiet (WR)] zulédssig, nach Aufhebung richtet sich
die Zulassigkeit Uberwiegend nach § 35 BauGB (Aul3enbereich).

Deshalb missen die Verfahrensschritte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden gem. § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrdenbeteiligung und der
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Dazu ge-
hért auch der Umweltbericht.

Aufgestelit:

Dipl. Ing. Frank Ziehe,
Braunschweig / Hessen,
Juni 2026

® Vgl. - zur FFH-rechtlichen Abweichungspriifung - Kerkmann, in: ders., Naturschutzrecht in der Praxis, 2007, § 8
Rn. 179.

¢ ,Die Standortalternativenprifung in der Bauleitplanung®, Einleitung; Abhandlung der RA Dr. Holger Tobias Weil,
LL.M. Und Hansjérg Wurster, Freiburg (Sozietat Wurster Wirsing Kupfer, Biro Freiburg)
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