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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"BreitscheidstraBe / Verbindungsweg" Flecken Weferlingen
Stadt Oebisfelde-Weferlingen

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. I. S.1728)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2020 (GVBI. LSA S.712, 713).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "BreitscheidstraBe / Verbindungsweg" befindet sich inner-
halb der Ortslage Flecken Weferlingen auf der Nordwestseite eines FuBweges zwischen der
BreitscheidstraBe und der Magdeburger StraBe. Die ndhere Umgebung ist gepragt durch Wohn-
gebaude und Gewerbebetriebe in Nutzungsmischung. Die Bebauung an der Thalmannstrae und
der BreitscheidstraBe entstand Uberwiegend in den 20er Jahren im Rahmen eines gemein-
nutzigen Siedlungswerkes (Siedlung Am Hagholz).

Zwischen den StraBen FriedrichstraBe, Friedrichplatz, ThalmannstraBe und BreitscheidstraBe /
Verbindungsweg befindet sich ein gréBerer Bereich, der durch Garten gepragt wird. Die Bebau-
ung erstreckt sich hier nur entlang der StraBen. In den am Rand des Gebietes vorhandenen
Baullicken an der ThalmannstraBe wurden inzwischen Wohngebaude errichtet oder befinden sich
im Bau. Der Innenbereich des Quartiers stellt einen sogenannten AuBenbereich im Innenbereich
dar. Er ist allseits von Bebauung umschlossen. Dieser AuBenbereich im Innenbereich reicht auf
dem Flurstiick 465 sldlich des vorhandenen Gebaudes bis an den Verbindungsweg heran. Der
Verbindungsweg ist ein FuBweg, der nicht der ErschlieBung des angrenzenden Grundstiickes
dient. Dieser Bereich soll durch eine Wohnbebauung mit bis zu 3 Wohngebauden verdichtet
werden, um weitere innerdrtliche Bauflachen in Weferlingen zu aktivieren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes
im Flecken Weferlingen. Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Be-
vblkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2
BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches des Orts-
teiles Flecken Weferlingen. Die geplante Nutzung ist eine innerdrtliche Verdichtung. Krautzberger
in Ernst-Zinkahn-Bielenberg BauGB Kommentar zu § 13a Rn 27 fihrt aus, dass AuBBenbereiche
im Innenbereich einer Beplanung nach § 13a BauGB grundséatzlich zugénglich sind. Dies wird
durch die einschlagigen Urteile (Bay VerfGH Entscheidung vom 13.07.2009 -Vf. 3-VII/09; VGH
Minchen Urteil vom 18.10.2016 -15 N 15.2613) gestitzt. Der Plan entspricht den Zielen der
Foérderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufdhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
949 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

Die Voraussetzungen flr eine Durchflhrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Oebisfelde-Weferlingen soll die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemas § 13a BauGB erfolgen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 465 (FuBweg) und 466 (Baugebiet) sowie Teilflachen der
Flurstiicke 80/27, 81/27 und 22/2 (BreitscheidstraBe) der Flur 8, Gemarkung Weferlingen. Die
verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Zur stadtebaulich geordneten Abgrenzung ist das Flurstiick 465 und zur Sicherung der
ErschlieBung die angrenzenden Stral3e einzubeziehen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplédne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Nordwesten innerértliche Garten und Freiflachen
» im Nordosten das Wohngrundstiick ThalmannstraBe 36
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» im Sidosten Einfamilienhauser der Siedlung Am Hagholz an der BreitscheidstraBe
» im Sidwesten die Bebauung der FriedrichstralBe

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Far die Ortschaft Flecken Weferlingen besteht bisher kein wirksamer Flachennutzungsplan. An-
fang der 90er Jahre wurde ein Entwurf erarbeitet, der jedoch nicht beschlossen wurde. MaBgeb-
lich ist daher der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Oebisfelde-Weferlingen in der
Fassung des 2. Entwurfes. Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Oebis-
felde-Weferlingen sieht das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache vor. Der Bebauungsplan
weicht hiervon geringfligig ab. Ca. ein Drittel der Flache ist nicht als Bauflache dargestellt. Die
Abweichung bleibt jedoch im Rahmen des Entwickelns. Unabhangig davon ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB auch mdglich, wenn er vom Flachennutzungsplan
abweicht. Der Flachennutzungsplan ist dann redaktionell anzupassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zum Flachennutzungsplan
(Verfahren nach § 8 Abs.3 BauGB). Soweit der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht werden soll, bedarf er gemafi § 10 Abs.2 BauGB der Genehmigung des Land-
kreises.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP
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MD) vom 28.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes vom 29.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum
Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Weferlingen
ist Bestandteil des funktionsteiligen grundzentralen Standortes Oebisfelde-Weferlingen. Die
Planung entspricht dem grundséatzlichen Ziel der Schwerpunktsetzung der Wohnentwicklung in
den zentralen Orten.

Sonstige flachenkonkrete Ziele der Raumordnung sind durch die innerértliche Planung nicht be-
troffen.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3.389 m2. Davon
wurden 3.164 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstlicke der 6&ffentlichen
StraBen und Wege befinden sich im Eigentum der Stadt Oebisfelde-Weferlingen. Die Baugrund-
stlicke sind Privateigentum.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation und der vorhandenen Bebauung ist davon auszugehen, dass fur eine Bebauung geeig-
nete Untergrundverhéltnisse vorliegen. GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Geo-
logie und Bergwesen sind vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natlrliche
Subrosionsprozesse bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache im Plangebiet nicht be-
kannt. Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens wird darauf hingewiesen, dass nach den vor-
liegenden Daten und Kartenmaterialien hier oberflachennah (zum Teil < 2 Meter unter Gelénde)
mit anstehendem Festgestein zu rechnen ist.

Oberflachennah steht nach der geologischen Karte Salmtieflehm-Braunerden an. Der Flur-
abstand des Grundwassers betragt ca. 2 Meter. Fir die Abwagung zur Errichtung von Versicke-
rungsanalagen wird grundsétzlich empfohlen, standortkonkrete Untersuchungen (im Zuge der
Baugrunduntersuchungen) durchzuftihren. Fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen,
Schéchte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir
erforderliche mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fiir Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archaologischer Relevanzbereich bekannt. Die bauausfiihren-
den Betriebe werden auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet frei-
gelegter archéologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutz-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen”. Inner-
halb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Der Beginn von Erd-
arbeiten ist rechtzeitig dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie sowie der zustandi-
gen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Kampfmittel

Das Rechtsamt, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit des Landkreises Bérde stellt fest, dass fir
die angegebenen Flurstiicke der Gemarkung Weferlingen (Flur 8, Flursticke 22/2, 80/27, 81/27,
465, 466) kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt wurde. Somit ist bei MaBnahmen an der
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Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht zwin-
gend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen
Kampfmittelverdacht begriindet sein kdnnten, liegen daher nicht vor. Da ein Auffinden von Kampf-
mitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit des
Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA
Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

3.3. Vegetation, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wurde bisher fur die private Tierhaltung am innerdrtlichen Standort genutzt. Auf
dem Grundstlick waren mehrere, teilweise verfallene kleinere Gebdude und Schuppen sowie ein
gréBeres Gebaude vorhanden, die derzeit abgebrochen werden. Ein stiidwestlich des Gebaudes
vorhandener durch Folie abgedichteter kleiner Entenzuchtteich wurde inzwischen beseitigt. Im
Nordosten des Grundstlicks sind mehrere Obstgehdlze vorhanden.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet.

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Einordnung von Wohngebauden. Hierfir wurde zu-
néachst die Festsetzung reiner Wohngebiete geprift. Deren Einordnung setzt die Einhaltung ent-
sprechender immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen voraus. Aufgrund der Nahe zu
gewerblichen Betrieben an der BreitscheidstraBe und an der Magdeburger Stral3e und dem An-
grenzen von Mischgebieten ist eine Festsetzung als reine Wohngebiete nicht méglich. Es erfolgte
daher eine Festsetzung als allgemeine Wohngebiete. Zur Sicherung der Planungsziele des
Bebauungsplanes wurden die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ausgeschlossen. Diese sind nicht mit der Zielsetzung der Verdichtung durch Wohn-
nutzung vereinbar.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthbhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthdhe festgesetzt.
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Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der angestrebten Bauform Einfamilienhduser nicht
erforderlich. Fir die Einfamilienhausbebauung ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend.
Unter Bertiicksichtigung der Regelungen des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO kénnen maximal 45%
der Grundflache durch Gebaude, Garagen, Stellplatze und Zufahrten versiegelt werden.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf ein Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdéglicht neben
dem Vollgeschoss auch einen Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss. Da nur die
Flachen der Vollgeschosse auf die Geschossflachenzahl angerechnet werden wurde diese gleich
der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 9 Meter. Dies
entspricht den in der ndheren Umgebung vorhandenen Geb&audehdhen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
ortliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhéhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stédtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelh&duser nicht aus.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich. Die
Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewdébhrleistet wird. Der Abstand zu den ErschlieBungsanlagen und dem Verbindungsweg betragt
3 Meter. Die Bautiefe auf dem Flurstiick 466 wurde mit mindestens 20 Metern festgelegt. Dies
ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fur die Bauherren.

43. Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen fir die Flachen, auf denen
nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig ist, auf maximal zwei Wohnungen be-
schrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als Einfamilien-
hausgebiet. Es erméglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig
werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

44, Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Giber die BreitscheidstraBe erschlossen. Diese ist ortstblich als Mischverkehrs-
flache ausgebaut. Zwischen der BreitscheidstraBe und dem StraBenzug FriedrichstraBe /
Magdeburger StraBBe verlauft ein Verbindungsweg in einer Breite von ca. 1,7 Metern. Dieser ist
nicht fir die Aufnahme von ErschlieBungsverkehr geeignet und wurde mit der Zweckbestimmung
FuBweg festgesetzt.
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4.5, Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Flurstiick 466 ist Gber die BreitscheidstraBe erschlossen. Aufgrund der GréBe des Flurstiicks
von (ber 3.000 m? ist eine Teilung in mehrere Einfamilienhausgrundstiicke sinnvoll. Diese sollen
Uber eine privatrechtliche Zuwegung an die BreitscheidstraBe angeschlossen werden. Grundlage
hierfiir ist eine Aufteilung in drei Grundstiicke. Diese ist eine Darstellung ohne Normcharakter und
nicht verbindlich, so dass gegebenentalls auch die Bildung von nur 2 Grundstlicken méglich ist.
Uber die privatrechtliche Zuwegung, Uber eine Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist, ist eine ausreichende ErschlieBung der zwei siidwestlich gelegenen Grundstiicke
geman dem Teilungsvorschlag gegeben. Die Breite des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wurde
mit 4 Metern festgesetzt. Dies ermdglicht einen Ausbau in einer Breite von 3 Metern. Mit dem
angrenzenden Verbindungsweg soll die Fiihrung so abgestimmt werden, dass dieser parallel als
FuBweg zur Zuwegung verlauft.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die BreitscheidstraBe ist als 6ffentliche Verkehrsflachen vorhanden. Weitere o6ffentliche Er-
schlieBungsmaBnahmen sind nicht erkennbar notwendig. Fiir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen
entstehen keine Kosten.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBBnahmen ist derzeit nicht gegeben.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes kann Uber die vorhandenen StraBen und die er-
ganzende privatrechtliche Zuwegung Uber die Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist, gesichert werden.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. In der Breit-
scheidstraBe befindet sich eine Wasserversorgungsleitung. GemaB der Stellungnahme der
Heidewasser GmbH kann die Trinkwasserversorgung flir das Planungsgebiet sichergestellt
werden, wenn eine ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager erfolgt. Die ErschlieBung ist
durch den ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufiihren und zu finanzieren. Der Er-
schlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die Vor-
aussetzung fir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fiir die spatere
Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die Heidewasser GmbH. Die zu
projektierende Losung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich des Anbindepunktes, der Leitungs-
fihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der Leitungsiberdeckung usw. vorab
mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der
Leitungsverlegung sind zur Bestatigung vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieBungs-
vertrages. AuBBerdem ist dem Unternehmen die Méglichkeit der Bauablaufkontrolle einzurdumen.
Die Eigentiimer der Grundsticke und Gebaude haben das Anbringen der Schieber- und Hydran-
tenschilder zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Gebdude ist separat zu beantragen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Die
Anschlussmaéglichkeiten sind - soweit vorgesehen - im Antragsverfahren fir einen Hausanschluss
zu prifen.

Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Werden An-
schliisse an das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt, bittet die Deutsche Telekom
rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit ihr in Verbindung zu treten. Es wird dann
geprift, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur das neue Wohngebiet versorgt
werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche Griinde sowie ausreichende Planungssicherheit eine
wesentliche Rolle. Fir nicht 6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen, die aber zur Versorgung ge-
nutzt werden, bittet die Deutsche Telekom um die Eintragung von Leitungsrechten, zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH.

Dartber hinaus stellt die Stadt Oebisfelde-Weferlingen derzeit ein flachendeckendes kommu-
nales Breitbandnetz innerhalb der Stadt Oebisfelde-Weferlingen her. Als Netzbetreiber hat die
Stadt Oebisfelde-Weferlingen die DNS:Net Internet Service GmbH gebunden.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Borde, der die Abfallentsorgung auf die Kommunalservice Landkreis
Bérde AGR Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Gber die bestehende BreitscheidstraBe durch die
Mullabfuhr erreichbar. Eine Befahrung der privaten Zuwegung ist nicht vorgesehen, da keine
Wendemdglichkeit besteht. Die Restmullbehalter sind am Abfuhrtag an der Breitscheidstral3e
bereitzustellen.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserzweck-
verband Aller-Ohre mit Sitz in Behnsdorf. Der Abwasserzweckverband teilt mit, dass die
schmutzwasserseitige ErschlieBung des Flurstiickes 466 der Flur 8 der Gemarkung Weferlingen
in der zum Zeitpunkt bestehenden Form, ausschlieBlich dezentral ber eine Kleinklaranlage mit
biologischer Nachreinigung oder abflussloser Sammelgrube erfolgen kann.

Der Verband weist darauf hin, dass gemaBR § 14 Abs.1 der Abwasserbeseitigungssatzung die
Grundstlicksentwésserungsanlage so zu errichten und zu betreiben ist, dass das Entsorgungs-
fahrzeug ungehindert zum Grundstiick an- und abfahren und die Grundstiicksentwésserungs-
anlage ohne weiteres entleert werden kann. Hierzu ist die Zufahrt so herzurichten, dass diese
durch das Entsorgungsfahrzeug (Gewicht 26 t) unproblematisch befahren werden kann und eine
gegebenenfalls erforderliche Rangiermdéglichkeit besteht. Bei einer Teilung des Flurstlickes in bis
zu drei Baugrundstiicke, sind die beiden siidwestlich gelegenen Grundstlicke ausschlieBlich tber
eine privatrechtliche Zuwegung zu erreichen. Fir diese beiden Grundstlcke ist die schmutz-
wasserseitige ErschlieBung nur dezentral, Gber Kleinklaranlage mit biologischer Nachreinigung
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oder abflussloser Sammelgrube méglich und nur unter den auflésenden Bedingungen, dass dem
Abwasserzweckverband das Wege- und Uberfahrrecht tber die privatrechtliche Zuwegung ge-
wahrt wird und im Grundbuch gesichert ist. Die ErschlieBung im Sinne des § 30 Abs.1 BauGB ist
nur als gesichert anzunehmen, nachdem der entsprechende Grundbucheintrag dem Ab-
wasserzweckverband zur schmutzwasserseitigen ErschlieBung vorgelegen hat und die Zufahrt /
Zuwegung so hergerichtet ist, dass diese durch das Entsorgungsfahrzeug (Gewicht 26 t) un-
problematisch befahren werden kann und eine gegebenenfalls erforderliche Rangierméglichkeit
besteht. Sollten die vorgenannten Bedingungen nicht eingehalten und sichergestellt werden, ist
eine schmutzwasserseitige ErschlieBung der beiden slidwestlich gelegenen Grundstiicke nicht
maoglich.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Niederschlagswasserbeseitigung fir Grundstiicke, die
nicht o6ffentliche Verkehrsflachen sind, ist der Abwasserzweckverband Aller-Ohre mit Sitz in
Behnsdorf. Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet soweit mdglich zur Ver-
sickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Im 300 Meter Umkreis befindet sich das Léschwasser-
becken in der Helmstedter StraBe. Weiterhin ist an der Einmindung der Breitscheidstra3e in die
ThélmannstraBe an einer DN 100 Leitung ein Unterflurhydrant vorhanden. Weitere Unterflur-
hydranten befinden sich am Kreisverkehr Magdeburger StraBe / FriedrichstraBe (DN 200), so
dass die Bereitstellung des Grundschutzes unter Inanspruchnahme der Hilfs- und Duldungs-
pflichten des § 26 Abs.4 Brandschutz und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
gewahrleistet ist.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "BreitscheidstraBe / Verbindungsweg"
Flecken Weferlingen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
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Nutzung vereinbar ist, gemindert, insbesondere durch die Begrenzung der Grundflachenzahl auf
0,3.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet wurde als innerdértliche Flache zur privaten Tierhaltung genutzt.

Fir die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten nur fir verbreitete Arten. Auf-
grund der von Wohnnutzungen umgebenen Lage sind ausschlieBlich stérungsunempfindliche
Arten zu erwarten. Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen Union - FFH-
Richtlinie -geschitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Beseitigung der Ge-
hélze zu beachten. Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Geblsche im Zeitraum vom
01.Mérz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Es ist nicht erkennbar erheblichen L&rmimmissionen ausgesetzt. Der Stérgrad der Betriebe
an der BreitscheidstraBe und der Magdeburger StralBe entspricht dem gewerblicher Nutzungen
in Mischgebieten. Aufgrund des Abstandes und zwischenliegender Wohnbebauung sind erheb-
liche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Seitens der beteiligten Offentlichkeit wurde die Anregung vorgetragen, die mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache bis zum Flurstiick 455 zu erweitern, um dessen rick-
wartige ErschlieBung zu sichern. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Bestandteil des Flurstiicks 466 und der Ausbau
erfolgt durch die begunstigten Grundeigentimer des Flurstiicks 466 und nicht durch die Stadt.
Den Eigentimern des Flurstiicks 466 kann billigerweise nicht zugemutet werden, dass durch sie
ein Anschluss Dritter hergestellt wird. Das Flurstiick 455 ist von der Magdeburger Stral3e aus
erschlossen. Gegebenenfalls durch Teilung des Grundstliicks entstandene schwierige Zu-
wegungsverhaltnisse fur rickwartige Grundstiicksbereiche rechtfertigen nicht die Belastung
Dritter durch die Schaffung zusétzlicher Zuwegungen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "BreitscheidstraBe / Verbindungsweg" Flecken
Weferlingen steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von
Boden, Natur und Landschaft werden durch die Verdichtung des Siedlungsbereiches und die
Bodenversiegelungen nur gering beeintrachtigt. Die Bdden sind anthropogen Uberpragt. Insge-
samt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbedirfnisse die Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Eine erhebliche Beeintréachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist
nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.389 m?
» allgemeine Wohngebiete 3.164 m?
» StraBenverkehrsflachen 119 m?
» Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuBweg 106 m2

Oebisfelde-Weferlingen, Oktober 2021

gez. Kraul (Siegel)

Der Birgermeister
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