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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 02
"Im Sande" in der Ortschaft Walbeck - Stadt Oebisfelde - Weferlingen

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 26.04.2022 (BGBI. I. S.674)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Die Ortschaft Walbeck mit ca. 690 Einwohnern befindet sich siidlich von Weferlingen an der Aller.
Die Ortschaft hat im letzten Jahrzehnt deutlich an Einwohnern verloren. Zur Zeit stabilisiert sich
die Einwohnerentwicklung. Im Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde-Weferlingen wird die
Ortschaft als Ortsteil mit mittlerem Entwicklungsrisiko eingestuft.

Westlich der Strae Im Sande befindet sich ein Grundstiick, dass bis 1990 als Kaserne der
Grenztruppen der DDR und Kompaniestlitzpunkt genutzt wurde. Nach langerem Leerstand wurde
die Kaserne in den Jahren 2019-2020 umfangreich umgebaut. Seit Mai 2020 wird das Gebaude
als Pflegestutzpunkt der ARIES Pflegedienst GmbH mit angeschlossenem betreuten Wohnen der
Seniorenwohnanlage "Am Klosterberg" Walbeck genutzt. Derzeit befinden sich 28 Wohnungen
im Objekt. Die Pflegestation mit insgesamt 18 Mitarbeitern wird durch den bestehenden Umfang
der betreuten Platze nicht kapazitatsgerecht ausgelastet. Es besteht das Erfordernis einer
bedarfsgerechten Erweiterung der Anlage. Das vorhandene Grundstiick der ehemaligen Grenz-
kompanie bietet fir diese Erweiterung ausreichend Kapazitaten. Die vorliegende und durch eine
Bauvoranfrage geprifte Erweiterung umfasst ca. 20 geplante Wohnungen, um den Bedarf zu
decken, der derzeit iberwiegend mobile Angebote der Pflegestation nutzt, jedoch ein betreutes
Wohnen bevorzugen wiirde. Die Bauvoranfrage wurde aufgrund der Zugehdorigkeit der westlich
des vorhandenen Gebaudes liegenden Flachen zum AuRenbereich durch den Landkreis Borde
negativ beschieden. Es besteht daher das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaften Walbeck,
Hodingen, Escherode und Schwanefeld und damit des Bereiches sudlich von Weferlingen, der
von Weferlingen aus nicht mehr bedarfsgerecht versorgt wird. Der Anteil der in diesem Bereich
wohnenden Senioren ist sehr hoch. Fur deren Bedarf stehen nicht ausreichend geeignete
Wohnungen zur Verfigung. Senioren bewohnen derzeit Uberwiegend gréRRere Wohnungen und
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Hauser, deren Bereitstellung fiir jiingere Familien die Eigenentwicklung der Orte férdern kdnnte.
Aufgrund der gestiegenen Baukosten kénnen in zunehmenden Mal} junge Familien nicht mehr
die Errichtung neuer Einfamilienhauser finanzieren, so dass die Bereitstellung von Altbauten, die
in Eigenleistung saniert werden kénnen, wieder starker nachgefragt wird. Allgemein dient der
Bebauungsplan der Befriedigung der Wohnbedurfnisse von Senioren im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2
BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

Da ein wirksamer Flachennutzungsplan fir die ehemalige Gemeinde Walbeck nicht besteht, be-
darf der Bebauungsplan der Genehmigung nach § 10 BauGB, soweit er vor dem Flachen-
nutzungsplan bekannt gemacht werden soll. Dies ist voraussichtlich erforderlich.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 13b BauGB kénnen Bebauungsplane flir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? befristet bis zum 31.12.2022 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn das Verfahren vor dem 31.12.2024 abgeschlossen wird und die Flachen an die im
Zusammenhang bebaute Ortslage anschlief3en.

Das Plangebiet umfasst mit dem vorhandenen Gebaude Im Sande 163 einen Grundstiicksteil,
der dem Zusammenhang der bebauten Ortslage Walbeck angehdrt. Daran schlief3en sich die
westlich angrenzenden Flachen an, die Bestandteil des baulich genutzten Grundsticks der
ehemaligen Grenzkompanie waren. Sie stellen keinen Bestandteil der im Zusammenhang
bebauten Ortslage dar, grenzen jedoch an die im Zusammenhang bebaute Ortslage an. Die
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen gemall §4 Abs.1 BauGB dem Wohnen.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen werden ausgeschlossen. Die Voraussetzungen fir eine
Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m? nicht tiberschreiten.

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 Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan 02 "Im Sande" in der Ortschaft Walbeck der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 4.933 m? und bleibt damit
deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m?. Mit dem Bebauungsplan "Im Sande" besteht ein
rdumlicher Zusammenhang, jedoch kein sachlicher, da die Vorhaben im Bebauungsplan "Im
Sande" bereits umgesetzt sind. Auch bei einer gemeinsamen Betrachtung betragt die Grund-
flache insgesamt 6.291 m? und bleibt unterhalb der Schwelle von 10.000 m?2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in reinen Wohngebieten nicht
zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung
von Wohngebdauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriufungspflichtig.
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zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stdrfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen flr eine Durchfuihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Durch Beschluss des Stadtrates Oebisfelde-Weferlingen soll die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a i.V.m. § 13b BauGB beschlossen
werden.

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

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden von der Sudgrenze der Flurstiicke 395 und 397

im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 5/3, 5/4, 5/5, 22 und 171/23
im Stiden von der Nordgrenze der Flurstiicke 21/4 und 170/19

im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 170/19 und 397

(alle Flurstucke Flur 4, Gemarkung Walbeck)

e 1 3 A

Lage des Plan- /u \ -“\_\R\_\ \\ W @S P
gebietes L2 N Ny ) I - 7y
X N i At o Walbeck
\\ II, -"-, » ( - 7

[TK 10/2014]1 ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6022664/2011

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 6/1, 19/2, 19/4, 21/1, 21/3, 167/6, 169/19, 374 (teilweise)
und 396 der Flur 4, Gemarkung Walbeck. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzt nérdlich der Bebauungsplan "Im Sande" an. Dieser setzt reine Wohn-
gebiete fest.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden das Wohngebiet "Im Sande" und westlich davon locker mit Gehdlzen bestandene
Flachen
im Osten Wohnbebauung der Ortslage Walbeck

e im Suden Grunlandflachen

e im Westen Wald

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus
dem 2.Entwurf
des Flachen-
nutzungsplan
der Stadt
Oebisfelde-

Weferlingen

[ALK 11/2014] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6022664/2011

Fir die Ortschaft Walbeck besteht bisher kein wirksamer Flachennutzungsplan. Anfang der 90er
Jahre wurde ein Entwurf erarbeitet, der jedoch nicht beschlossen wurde. Malgeblich ist daher
der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Oebisfelde-Weferlingen in der Fassung des
2. Entwurfes, der bisher jedoch noch nicht beschlossen wurde. Der in Aufstellung befindliche
Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde-Weferlingen sieht das Plangebiet teilweise als Wohn-
bauentwicklungsflache fur die Ortschaft Walbeck vor. Der Bebauungsplan wird nur teilweise aus
dem Flachennutzungsplanentwurf entwickelt. Dies ist gemall § 13a BauGB zulassig. Der
Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

Der Bebauungsplan soll als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt werden. GemaR § 8 Abs.4
BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt
ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen steht. Dies gilt auch bei Be-
standsanderungen von Gemeinden, wie vorliegend gegeben, da die Stadt Oebisfelde - Wefer-
lingen durch Zusammenschluss mehrerer Gemeinden im Jahre 2010 neu gebildet wurde.

Das Aufstellen eines vorzeitigen Bebauungsplanes gemafR § 8 Abs.4 BauGB erfordert dringende
Grunde. Diese sind vorliegend gegeben.
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Der Gesetzgeber geht vom Vorliegen dringender Griinde aus, "wenn der vorzeitige Bebauungs-
plan erforderlich ist, um erhebliche Nachteile fir die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden
oder um die Verwirklichung eines im dringenden o&ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens zu
ermoglichen”. (Bielenberg in: Ernst- Zinkahn- Bielenberg; BauGB Kommentar, § 8 Rn.19). Die
Beurteilungsgrundlage des Entstehens eines Nachteiles fir die Stadt bildet der Vergleich
zwischen einer Realisierung des plangegenstandlichen Vorhabens kurzfristig vor der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes oder das Abwarten bis zum Wirksamwerden eines aufzustellenden
Flachennutzungsplanes. Fir die Fertigstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Oebis-
felde - Weferlingen ist der Zeitraum derzeit nicht konkret bestimmbar. Die Aufstellung dauert seit
2011 an.

Aus der Verzdgerung der Planung entsteht fir die Stadt ein erheblicher Nachteil. Der bestehende
Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum im betreuten Wohnen kann nicht gedeckt werden. Zum
Bestandserhalt der vorhandenen Einrichtung des Pflegestiitzpunktes ist eine wirtschaftliche Be-
triebsgrofie erforderlich, die nur bei einer Erweiterung des Angebotes an betreutem Wohnen ge-
wahrleistet werden kann. Insofern besteht ein dringender Grund, der die Aufstellung eines vor-
zeitigen Bebauungsplanes rechtfertigt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewahrt.
Die Planung fiigt sich als Erweiterung der Ortslage in das gesamtraumliche Konzept ein.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Beurteilung, ob der Bebauungsplan raumbedeutsam ist, obliegt der obersten Landesent-
wicklungsbehorde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Fir die Ortschaft Walbeck ist keine zentraldrtliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat sich
daher am Eigenbedarf zu orientieren. Dies ist gewahrleistet. Es wird eine bestehende Einrichtung
erweitert, deren Bedarf sich aus dem unmittelbaren Einzugsbereich ableitet. Einrichtungen des
betreuten Wohnens muissen eine wirtschaftlich, tragféahige GroRe aufweisen. Die bestehende Ein-
richtung verfugt Uber einen Einzugsbereich, der die Ortschaften Eschenrode (150 Einwohner),
Horsingen (572 Einwohner), Schwanefeld (267 Einwohner) und Walbeck (690 Einwohner) um-
fasst. In diesem Einzugsbereich leben derzeit 1.679 Einwohner. Gemaf den Prognosen der
IMMAC research besteht eine Nachfrage fiir betreute Wohnformen fiir ca. 5% bis 6% der Ein-
wohner Uber 65 Jahre. Dies sind in den vorgenannten Ortschaften ca. 796 Einwohner. Hieraus
ist ein Bedarf von 40 bis 48 Platzen im betreuten Wohnen abzuleisten. Das Planvorhaben wird
nach Umsetzung Uber 48 Platze verfigen und deckt den Bedarf fir die im Siden des Stadt-
gebietes von Oebisfelde-Weferlingen gelegenen Ortschaften.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Vorranggebietes Nr.XI des Landesentwick-
lungsplanes Quarzsand Walbeck/ Weferlingen. Ziel des Vorranggebietes ist der Schutz und der
Abbau hochwertiger Quarzsandvorkommen fur die Glasindustrie. Der Abbau der abbauwirdigen
Quarzsandvorkommen im Plangebiet und dessen Umfeld ist abgeschlossen. Abbauwrdige Vor-
haben befinden sich im Planbereich nicht. Westlich sind groRe Teile der ehemaligen Sandgruben
teilrekultiviert vorhanden. Teilweise wurden diese Sandgruben als Deponie genutzt (vgl. Aus-
schnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes). Das Plangebiet selbst wurde als Grenz-
kompanie baulich genutzt, da abbauwiirdige Vorkommen hier nicht vorhanden waren. Aus dieser
Nutzung resultieren die noch vorhandenen Befestigungen. Der Vorrang des Schutzes und des
Abbaus des Quarzsandvorkommens steht somit einer Nutzung des Gebietes nicht entgegen.
Die Vorrangfestlegung des Landesentwicklungsplanes ist rdumlich konkretisiert in den Regio-
nalen Entwicklungsplan 2006 Gbernommen worden. Hiervon ist das Plangebiet nicht betroffen.
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3. Bestandsaufnahme

3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,76 Hektar.
Davon wurden 10.171 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke befinden sich
mit Ausnahme der 6ffentlichen Straf’e Im Sande im Besitz des Unternehmens, dass das betreute
Wohnen betreibt.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass fiir eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vor-
liegen. Gemal der allgemeinen geologischen Situation stehen im Plangebiet oberflachennah
Sande an, die fur eine Niederschlagswasserversickerung ginstig sind.

Bergbau

Das Plangebiet ist Bestandteil des Bergwerkseigentumsfeldes I11-A-g-797/90/183,688 Walbeck.
Gegenstand des Bergwerkseigentums ist der Bodenschatz Quarzsand. Eigentimer der Rechte
sind die Quarzsand und Mahlwerke Weferlingen GmbH, die zur Quarzwerke-Gruppe gehort. Der
Inhaber der Bergwerkseigentumsrechte wird im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan be-
teiligt. Weiterhin werden die nachfolgenden Bergbauberechtigungen berihrt:

- nach den §§ 6 ff BBergG Bergwerkseigentum, Weferlingen, IlI-A-f-736/90/696,697,186,
Quarzsande zur Herstellung von Glassanden, Quarzwerke GmbH, Kaskadenweg 40, 50226
Frechen

- aufrechterhaltene Gewinnungsrechte Morsleben, [I-A-h-246/93, Formationen und Gesteine
mit Eignung fur behalterlose unterirdische Speicherung, Bundesrepublik Deutschland, ver-
treten durch: Bundesamt fur Strahlenschutz, Willy-Brandt-Stralde 5, 38226 Salzgitter

Die Bergbauberechtigungen rdumen den Rechtsinhabern bzw. den Eigentimern, die in den
§§ 6 ff BBergG aufgefiihrten Rechte ein und stellen eine durch Artikel 14 GG geschitzte Rechts-
position dar.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.3. Vegetation und Nutzung

Das Plangebiet wurde bis 1990 militarisch als Standort einer Grenzkompanie genutzt. Aus dieser
Nutzung sind Gebaude und Oberflachenbefestigungen vorhanden. Weitere Bodenbefestigungen
koénnen nicht ausgeschlossen werden, da uberwiegende Teile des Plangebietes ruderalisiert sind.
Aus dem Abriss von Nebengebauden lagert im Stidwesten Bauschutt. Im Westen des Plange-
bietes befindet sich eine Baumgruppe aus Kiefern. Insgesamt sind die Flachen anthropogen stark
Uberpragt.

3.4. Leitungen und Kanile

Im StralBenraum verlauft auf der Ostseite der Strale eine Trinkwasserleitung. Ein Schmutz-
wasserkanal ist im Bestand vorhanden.
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4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet neben der Pflegestation Uberwiegend
Wohnnutzungen einzuordnen.

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

e Wohngebaude,

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

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Da das Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b
BauGB fur diese Flachen zur Anwendung kommen soll, wurde geprift, ob reine Wohngebiete fiir
den Bereich in Betracht kommen. Dies wurde verworfen, da aufgrund der Integration der Pflege-
station und der damit verbundenen Anfahrten durch die Pflegedienstmitarbeiter die fir reine
Wohngebiete erforderliche Stérungsfreiheit nicht vollstandig gewahrleistet werden kann.

Die Zulassigkeit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete im Verfahren nach § 13b BauGB wird
durch die einschlagige Kommentierung (Battis / Mittschang / Reidt NVwZ 2017, 817/819) be-
statigt. Die ausnahmsweise geman § 4 Abs.3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind nicht mit den
durch § 13b BauGB verfolgten Zielstellungen vereinbar. Sie wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO
aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der Ortsrandlage im landlichen Bereich nicht erforder-
lich. Fur die Wohnanlage des betreuten Wohnens ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend.
Ein Gesamtversiegelungsgrad des Baugrundstiicks von 45% ist hierdurch méglich.

Die Geschossigkeit wurde differenziert festgesetzt. Das vorhandene Gebdude wurde mit drei
Vollgeschossen bertcksichtigt. Dieses Gebaude bildet den Malstab flir die Bebauung entlang
der Strale Im Sande. Um eine dem ortlichen Mal3stab widersprechende weitere Aufstockung
auszuschlielRen, wurde festgesetzt, dass oberhalb des dritten Vollgeschosses keine Wohn- und
Aufenthaltsrdume zulassig sind. An den dreigeschossigen Bau entlang der StralRe sollen sich
rickwartig zwei- und eingeschossige Bereiche anschliefen, um eine Ho6henabstufung zum
AuBenbereich zu gewahrleisten. Es wird gleichzeitig eine mdgliche weitere VergréRerung be-
grenzt, da dies den Eigenbedarf (iberschreiten wiirde.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fir die dreigeschossigen Gebaude-
teile auf 12 Meter, fir die zweigeschossigen Gebdude auf 9,5 Meter und die eingeschossigen
Gebaudeteile auf 7 Meter. Dies ermdglicht die Einordnung geneigter Dacher wie sie der land-
lichen Siedlungsform entspricht.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese orientiert
sich an der offenen Bauweise, da zu den AulRengrenzen des Plangebietes der erforderliche
Grenzabstand eingehalten wird. Aufgrund der fiir die Bebauung angestrebten Hofform ist eine
Begrenzung der Gebaudelange auf 50 Meter nicht umsetzbar. Sie soll daher entfallen.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Bebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich an der stadtebaulichen Konzeption des Vorhaben-
tragers. Dieser hat im Bestand hinter dem vorhandenen Gebdude einen Auflienbereich mit
Aufenthaltsfunktionen fur die Bewohner geschaffen. Die geplanten Wohnungen sollen um diesen
Bereich so angeordnet werden, dass ein geschiitzter Aul3enbereich in Form eines Innenhofes
geschaffen werden kann. Dies wurde durch die festgesetzten lberbaubaren Flachen aufge-
nommen, die sich um diesen Innenhof mit einer Bautiefe von 20 Meter erstrecken. Diese Bautiefe
ermoglicht eine flexible Gebaudeanordnung.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die StralRe Im Sande erschlossen. Die Stral3e ist ortsublich mit Asphalt-
decke ausgebaut. Der Strallenraum mit einer Gesamtbreite von ca. 11 Metern umfasst neben
der befestigten Strale einen breiteren Stralenraum, in dem die Medien der Ver- und Entsorgung
ohne erheblichen Aufbruch der StraRe verlegt werden kénnen. Ein Gehweg ist auf der Ostseite
vorhanden.

4.4. Private Griinflaichen

Das vorhandene Grundstiick der ehemaligen Grenzkompanie weist eine Grofie auf, die durch
das Vorhaben nicht vollstandig ausgenutzt wird. Eine weitere VergréRerung der Bauflachen ist
nicht mit der Orientierung auf den Eigenbedarf fiir seniorengerechtes Wohnen vereinbar. Die
Flachen im Westen des Plangebietes werden daher als private Grinflachen festgesetzt. Sie kdn-
nen als Gartenanlage oder als naturnahe Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner gestaltet werden.
Die vorhandenen Gehdlze sollen in diese Gestaltung einbezogen werden. Da es sich hierbei um
standortfremde Nadelgeholze handelt, ist ein Erhaltungsgebot fiir die Gehdlze nicht gerecht-
fertigt.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MaRnahmen der Er-
schliefung.

Das Erfordernis fur bodenordnende MalRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

Fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen entstehen somit keine Kosten.

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)
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- 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 Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieRung

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

e die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

¢ eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes ist Gber die vorhandene Stralle Im Sande gesichert.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Die Trinkwasser-
versorgung fir das Planungsgebiet ist flir den Bestand sichergestellt. Es ist eine Trinkwasser-
leitung in der StraRe Im Sande vorhanden.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Gegebenenfalls
ist eine Erweiterung des Leitungsnetzes erforderlich.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das
Plangebiet ist an die Gasversorgung angeschlossen.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Walbeck wird Giberwiegend durch die Deutsche
Telekom Technik GmbH betrieben. Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz ange-
schlossen. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet der Deutschen
Telekom so frih wie moglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.
Darlber 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 Hausmiill und hausmdilldhnliche Gewerbe-
abfalle ist der Landkreis Borde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis
Borde AOR lbertragen hat. Das Plangebiet ist Gber die bestehende Stralte durch die Millabfuhr
gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserzweckverband Aller-
Ohre mit Sitz in Behnsdorf. Das Grundstiick ist an die zentrale Abwasserbeseitigung des Ver-
bandes angeschlossen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfihrung fir alle Grundstiicke, die
nicht 6ffentliche StralRen sind, ist der Abwasserzweckverband Aller-Ohre mit Sitz in Behnsdorf.
Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung gebracht werden.
Hierflr stehen im Westen des Plangebietes ausreichend Flachen zur Verfigung.
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6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m®h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 und damit fur die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
einen unterirdischen Léschwasserbehalter, der sich auf dem Grundstiick des Plangebietes be-
findet. An der Kreuzung Marienthaler Stral3e / Im Sande ist weiterhin ein Unterflurhydrant an einer
Versorgungsleitung DN100 vorhanden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes 02 "Im Sande" in der Ortschaft Walbeck
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2024
auch fur Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweisen soweit der Aufstellungsbeschluss vor dem
31.12.2022 gefasst wird.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berilcksichtigen waren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Vor-
liegend handelt es sich um einen Konversionsstandort aus einer ehemaligen militérischen
Nutzung. Dem Anliegen des Schutzes von Natur und Landschaft wird durch die Wahl des
Standortes Rechnung getragen.

Belange des Artenschutzes

Belange des Artenschutzes sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Die im Plangebiet vorhandenen Nadelgeholze weisen eine eingeschrankte Eignung als
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir die Avifauna auf. Im raumlichen Zusammenhang sind jedoch
ausreichend alternative Moglichkeiten gegeben, so dass diese Funktion durch andere Gehdlze
erfullt werden kann. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Beseitigung der Gehdlze nicht
erforderlich.

Bei einer Beseitigung der Baume im Zeitraum zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar
stehen keine Belange des Artenschutzes entgegen.
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6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als reines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
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
Abfalle 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 La&rmimmissionen ausgesetzt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 02 "Im Sande" in der Ortschaft Walbeck steht die
Foérderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung — insbesondere flr die Bedarfs-
gruppe der Senioren - im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Land-
schaft werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen nur
gering beeintrachtigt. Die Bdden sind anthropogen stark Uberpragt. Insgesamt rechtfertigen die
Belange der Befriedigung der Wohnbedirfnisse die verbleibenden Eingriffe in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 17.578 m?
e allgemeine Wohngebiete 10.171 m?
e Stralenverkehrsflachen 1.154 m?
e private Griinflachen 6.253 m?

Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Juli 2022
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