Flachennutzungsplan

» Stadt Oebisfelde-Weferlingen®

Begriindung

Auftraggeber

Stadt Oebisfelde-Weferlingen
Oebisfelde

Lange Stral3e 12

39646 Oebisfelde-Weferlingen

LANDGESELLSCHAFT
SACHSEN-ANHALT MBH

Verfasser

Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH
Aul3enstelle Altmark

BahnhofstralRe 2

39638 Gardelegen

Bauleitplanung
Dipl. Ing. (FH) Kerstin Zeiler
M.Sc. Laura Bley

Umweltbericht
Dipl. Ing. (FH) Marit Binder
Dipl. Ing. Alexandra Kupietz



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH




LANDGESELLSCHAFT

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH
Inhaltsverzeichnis
1 EINTURTUNG oo 5
1.1 Rechtsgrundlagen der PlanuUNng..........ccoovvvviiiiiiiiiic e 5
Y Y = U = S U o o S 7
1.3 Lage des Betrachtungsgebietes. ... 9
1.3.1 Planungsgebiet Stadt Oebisfelde-Weferlingen ............ccooooiiiiiiiiiiiiiiiinneeeeee, 10
1.3.2 Besonderheit: Lage des Planungsgebietes...........ccccoceiiiiiiiiiiiiiiiciie e 11
2 Fachliche VOorgaben...... ..o 12
2.1 Vorgaben der RAUMOIANUNG.......cooiiiiiiiiiiiiiee ettt eeeeeeaeenes 12
2.1.1 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010...................... 13
2.1.2 Neuaufstellung des Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt................... 16
2.1.3 Regionaler Entwicklungsplan der Region Magdeburg 2006 ....................... 19

2.1.4 Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes der Region
AV F=To T L= o TU T o R SSRPPPP 27

2.2 Genehmigte Bauleitplanungen der Einheitsgemeinde Stadt Oebisfelde-

LAY L] (=] 1 1o =T o 36
2.2.1 Flachennutzungsplane der ehemaligen Stadte und Gemeinden ................ 36
2.2.2 Bebauungsplane der Stadt Oebisfelde-Weferlingen in der Ubersicht......... 36

3 RahmMenbediNnQUNQEN ....... e e e e 43
3.1 Gemarkungsgrenze und geschitzte Flachen des Plangebietes ....................... 43
3.2 Naturr@umliche EiNOIraNUNG........cooiiiiiiiiiiiiee et eeeeeeaeenns 44
3.2.1 Topographische Einbindungen und Bergbau..............ccoovvviiiiiiiiinniiieeieeninns 45
3.2.2 Weitere Entwicklungen der Landschaft.............ccccoeiieiiiiiiiiiiicii e 52
3.3 GESChICNIICNES ...ttt e e eeeeeeees 54
3.3.1 Geschichtliches aus Altmark und BOrde .............coiiiiiiiiiiiiiiiiiie s 55
3.3.2 Auszuge aus der historischen Infrastruktur.............ccccooevveiiiiiiiiine s 57
3.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege.........ccoooviiiiiiiiiiiiiii e 58
3.5 BeVOIKEruNgSSIIUKIUL ........ovveiiiie e e e e e e e e e e e e eeeeannne 59
3.5.1 BevolkerungSentWiCKIUNG ........coooeiiiiiiiii e 59
3.5.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung ...........ooouiiiiiiiiiiiiiiiiic e 62
3.5.3 Raumliche Bevolkerungsentwicklung ..o 65
3.6 Die wirtschaftliche Basis der Stadt Oebisfelde- Weferlingen...................... 66



LANDGESELLSCHAFT

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH
3.7 Offentliche Einrichtungen und VEreiNe..........cccovveeeeieeiee e, 73
3.8 Zielstellungen flr zentrale Orte ...........uuuuiiiiiii e 76
S 11 = TS L (1 | (LD PP PPPPPPPPPPP 78
3.9.1  Verkehrstechnische INfrastruktur ............ccoooooiiiiiiiii e 79
3.9.2 Bedeutende RAUWEQE .......coiiiiiiiiieiiiiieie et e e e eeeannens 82
3.9.3 Technische INfrastruKiur ..........coooiiiiiiii e 85
4 PlangebietsunterSUChUNG ..o 89
4.1 Ballungsraume und ihre Entwicklungschancen..........cccccccevvveeiiiiciie e 89
4.2 LanAWIrtSCRATT. ... .o 92
4.3 SPIttersiedIUNGEN. .. ..o 93
4.4 Gebiete mit konkurrierenden NULZUNGEN........ccovviiiiiiiiiiee e e eeeeeaaenes 96
441 NAUISCRULZ.....eeiiiiiii e e e e e r e e e e e e 97
4.4.2 Geologie und Bergbau..........ccoooieiiiii 99
4.4.3 RONSIOMFSICNEIUNG ...cetiiiiiii e eeeeaees 100
4.4.4 Trinkwasserschutzgebiete .............ooiiiii i 101
4.45 Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiete ...........cccoevvveevveevrneenen, 103
4.5 Denkmalrechtliche BetraChtungen ..........ccoooooiiiiiiiiiiiii e 107
4.5.1 Bau- und Kunstdenkmale............coooiiiiiiiiiiie e 109
4.5.2 Archaologische Denkmale ..............cooiiiiiiiiiiiiiiiiie e 115
5 Stadtebauliche Entwicklung der Einheitsgemeinde..........cccccovvviiieeeeeen, 116
5.1 Aufgabe der Flachennutzungsplanung............oooviiiiiiiiiiee e 119
5.2 Siedlungsplanung, Bauflachen und Baugebiete.............cccccooeiiiiiiiiiiiiiineeenn, 121
5.3 Stadtebauliche Planungsziele der Einheitsgemeinde............ccccvvvvviiiiieeeeeeee, 130
5.4 Zukinftige ENtWICKIUNG ........ovveiiiiiie e 130
5.4.1 Wohnbauflachen — Analyse Bauflachenreserven ...........cccccccoeviiieiiiinnnnnnn, 130
5.4.2 Wohnbauflachen — Prognose des kinftigen Wohnbauflachenbedarfs......136
5.4.3 Wohnbauflachen — Eigenbedarfsentwicklung aller Ortsteile...................... 150
5.4.4  SonderbauflACheNn. ... ... 228
5.4.5 GewWerbeflAChEN. ... ... 231
5.4.6 Flachen fur die Landwirtschaft und Wald..............ccooooiiiiiiiiiiins 237
5.4.7 MalRnahmen fur den NatuUrSCRULZ ...........coooviiiiiiiiiiiie e 238
5.4.8 Klimawandel und seine Bedeutung..........ccovvvvriuiiiiieceeeeeececee e e e 239
5.5 ENWICKIUNGSTIACNEN......ccoiiee e 241



LANDGESELLSCHAFT

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

5.6 Entwicklungszusammenfassung / RESUMEE............oovuviiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 294
5.7 FIACNENDIANZ ... 296
6 VerfaNren .....ooooii 298
6.1 Beteiligung der Offentlichkeit — 6ffentliche Auslegung ..........cccccevvveeveecveeenen. 298
6.2 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.............. 299
7 Literatur- und QuellenverzeiChniS.......ccooooviiiii i 301
8 AbDIdUNGSVEIrZEICANIS ..uviiiiie e e 307
9 TabellenverzeiChnis ... 311
10 ANIageNnVerZEICHNIS oo 320



LANDGESELLSCHAFT

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

1 Einfdhrung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Die rechtliche Grundlage der Bauleitplanung fur die Aufstellung des Flachennutzungs-

planes sind folgende Gesetze und Rechtsverordnungen:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986) und letzte
Anderung durch Artikel 1 Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetztes
und anderer Vorschriften vom 22.03.2023 (BGBI. | Nr. 88)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 Gesetz fur die Warmeplanung
und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 Gesetz zur Starkung der Digita-
lisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom
03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt vom 28.04.1998
(GVBI. LSA S. 255), zuletzt geandert durch 8 27 Satz 2 LandesentwicklungsG
Sachsen-Anhalt vom 23. 4. 2015 (GVBI. LSA S. 170) - aul3er Kraft, galt bis
30.06.2015

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015,
(GVBI. LSA S. 170), zuletzt geandert durch § 1 Zweites Anderungsgesetz vom
14.02.2024 (GVBI. LSA S. 23)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-An-
halt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt geandert in der
Verordnung vom 16.Februar 2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011)

1. Entwurf des Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-Anhalt am
22.12.2023 zur Beteiligung der Offentlichkeit und o6ffentlichen Stellen

freigegeben.
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e Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP Magde-
burg) vom 17.05.2006 (Amtsblatter der betroffenen Landkreise, in Kraft getreten
am 01.07.2006)

e 5. Entwurf Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg mit
Umweltbericht zur 6ffentlichen Auslegung durch die Regionalversammlung RV
13/2024 vom 23.10.2024 beschlossen

e Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /
Grof¥flachiger Einzelhandel fur die Planungsregion Magdeburg®, in Kraft
getreten am 16.04.2024

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt geandert durch
Artikel 1 Gesetz zur Erleichterung des Mobilfunkausbaus vom 21.03.2023
(GVBI. LSA S. 178)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom
17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt geédndert durch Art. 2 Gesetz zur
Anderung des Kommunalwahlgesetzes fiir das Land Sachsen-Anhalt und des
Kommunalverfassungsgesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S. 209)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 3
Erstes Gesetz zur Anderung des Elektro- und Elektronikgerategesetzes, der
Entsorgungsfachbetriebeverordnung und des Bundesnaturschutzgesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

e Das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom
10.12.2010 (GVBI. LSA S. 569), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 346)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch
Artikel 10 Gesetz zur Beschleunigung von Genehmigungsverfahren im
Verkehrsbereich und zur Umsetzung der RL (EU) 2021/1187 Uber die
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Straffung von Malinahmen zur rascheren Verwirklichung des transeuro-
paischen Verkehrsnetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

e Kartengrundlagen:

Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt:
Nummer: [TK10/12/2012] LVermGeo LSA / A18/1-6022664/2011

[TK25/12/2012] LVermGeo LSA / A18/1-6022664/2011
[TK50/12/2012] LVermGeo LSA / A18/1-6022664/2011

1.2 Veranlassung

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen fasste am 25. Januar 2012 den Beschluss zur
Aufstellung eines Flachennutzungsplans fur das gesamte Gemeindegebiet unter
Bertcksichtigung der bisherigen Planungen. Zur Erarbeitung der Planungsgrundlage
mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht wurde die Landgesellschaft

Sachsen-Anhalt mbH beauftragt.

Ziel bei der Erstellung des Flachennutzungsplanes ist das Zusammenfuhren der vor-
handenen Bauleitplanungen der ehemaligen Gemeinden und Ortsteile.

Um der Einheitsgemeinde ein gesamtstadtisches bzw. gesamtraumliches Ziel zuzu-
fuhren, bedarf es eines ganzheitlichen Flachennutzungsplans. Auf Grundlage der ein-
zelnen zum Teil schon alteren Flachennutzungsplane, die die stadtebaulichen Ziele
der jeweiligen Orte abbilden, ist eine Aktualisierung hinsichtlich der fachlichen und ge-
setzlichen Gegebenheiten fur die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Einheits-

gemeinde unabdingbar.

Ein aktualisierter gemarkungsdeckender Flachennutzungsplan erreicht eine geordnete
stadtebauliche Gesamtentwicklung und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen fur alle verbindlichen Bauleitplanungen.

Aufgrund der Gemeindegebietsreform und der Zusammenlegung beider ehemaliger
Verwaltungsgemeinschaften Weferlingen und Oebisfelde wurde bereits zu diesem
Zeitpunkt ein Beschluss zur Fortschreibung, Erganzung und Anderung eines gesamt-
gemeindlichen Flachennutzungsplans der Einheitsgemeinde Stadt Oebisfelde-

Weferlingen gefasst, in dem die bereits gesicherten Ausweisungen als Vorgaben
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geprift und ibernommen werden sollten. Gleichwertige Datenerhebungen waren oft
erst nach Grindung der Einheitsgemeinde Stadt Oebisfelde-Weferlingen

am 1. Januar 2010 moglich.

Der zu erarbeitende Flachennutzungsplan soll zu einem einheitlichen gemeinsamen
Planwerk reifen. Die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane und Erganzungs-
satzungen, die nach den genehmigten Flachennutzungsplanungen erfolgten, fliel3en
in die neue Flachennutzungsplanung als Bestand mit ein bzw. werden erganzt oder
korrigiert. Es ist notwendig, die fachlichen Vorgaben aus den Landes- und Regional-
planungen mit den Interessen der Einheitsgemeinde abzustimmen und mit der Bau-
leitplanung eine Voraussetzung fur eine nachvollziehbare Entwicklung der nachsten

12 bis 15 Jahre zu erreichen.

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Topographischen Karte (TK50) 1:50.000
als Planzeichnung fir die gesamte Einheitsgemeinde im Malflistab 1:25.000 mit
18 Detailblattern der Ortslagen im MafRstab 1:5.000. Die Ubersicht der Blattschnitte fur
die Detailblatter befindet sich auf der Gesamtkarte. Mit der Planung des Flachennut-
zungsplanes wurde gleichzeitig der Umweltbericht erstellt. Die farblichen Unterschiede
in der Planzeichnung im Bereich der Ortslagen bzw. Siedlungsbereiche resultieren aus
den unterschiedlichen Ausgaben der topographischen Karten des Landesvermes-

sungsamtes.
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1.3 Lage des Betrachtungsgebietes
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Bundesfernkarte (0.M.) mit eigener Darstellung der Gemarkungsgrenze
Abb. 2 Auszug aus www.kreisnavigator.de
Die Einheitsgemeinde Stadt Oebisfelde-Weferlingen liegt mitten in Deutschland in
Sachsen-Anhalt im Landkreis Borde. lhre westliche Gemarkungsgrenze bildet gleich-
zeitig die Landesgrenze zu Niedersachsen. Dort schlieRen die Landkreise Gifhorn und
Helmstedt sowie im Norden der Altmarkkreis Salzwedel an.


http://www.kreisnavigator.de/
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1.3.1 Planungsgebiet Stadt Oebisfelde-Weferlingen
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Abb. 3 Topographische Karte (0.M.) mit eigener Darstellung der Gemarkungsgrenzen
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Stadtgliederung: Ortsteile der Stadt:

Bergfriede - Gehrendorf - Ribbensdorf
Bosdorf - Hodingen - Schwanefeld
Breitenrode - Horsingen - Seggerde
Buchhorst - Kathendorf . Siestedt
Dohren Klinze . Walbeck
Eickendorf Lockstedt . Wassensdorf
Niendorf - Weddendorf

Eschenrode . .

. Oebisfelde - Weferlingen
Etingen L

: Réatzlingen

Everingen

Die Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen gliedert sich auf einer Flache von
ca. 24.930 ha in 26 Ortsteile. Sie bildet den Ubergang von der Altmark zur Borde.
Durch das Gebiet fliel3en die Fliisse Aller, Ohre und Spetze. Im Stadtgebiet befinden
sich Grof3teile der Landschaftsschutzgebiete Dromling und Harbke Allertal sowie der

Nordrand des Lappwaldes.

Nachbargemeinden

Im Norden grenzt an Oebisfelde-Weferlingen die Einheitsgemeinde Stadt Klétze und
im Osten die Hansestadt Gardelegen. Im Siden bildet die Verbandsgemeinde
Flechtingen den Plangebietsabschluss, im Westen die Samtgemeinden Brome,
Velpke und Grasleben.

1.3.2 Besonderheit: Lage des Planungsgebietes

Die Besonderheit dieses Gebietes ist die Grenzlage zwischen Sachsen-Anhalt und
Niedersachsen. Die unmittelbare Beriihrung zweier Stadte mit unterschiedlichen Ent-
wicklungsprognosen und -chancen stellt fir die Regionalentwicklung entlang der Lan-
dergrenzen eine Herausforderung dar. Es handelt sich hierbei um das Oberzentrum
Stadt Wolfsburg (Niedersachsen), welches in 18 km Entfernung vom Grundzentrum
Stadt Oebisfelde (Sachsen-Anhalt) liegt. Unter Beachtung der Ballungsgebiete und
ihrer Ausdehnung, der gesamten Infrastruktur, der arztlichen Versorgung sowie dem
Ubernehmen von Grundversorgungen oder Teilfunktionen sind die positiven Gegeben-

heiten zu nutzen und fur die Region weiterzuentwickeln.
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2 Fachliche Vorgaben

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Das Raumordnungsgesetz (ROG) legt mit Beschluss vom 22.12.2008 und der letzten
Anderung, Artikel 1 G zur Anderung des Raumordnungsgesetzes und anderer Vor-
schriften vom 22.03.2023 die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung bundes-

weit fest.

In Sachsen-Anhalt |6ste das 2015 in Kraft getretene Landesentwicklungsgesetz das
Landesplanungsgesetz ab und gibt den gesetzlich gebundenen Rahmen vor. Unter
Raumordnung ist die planméaRige Ordnung, Entwicklung und Sicherung von gré3eren
Gebietseinheiten (Regionen, Lander, Bundesgebiet) zur Gewahrleistung der dauerhaf-
ten Nutzung des Lebensraumes zu verstehen. Dabei sind unterschiedliche Anspriche

an den Raum abzustimmen, Konflikte auszugleichen und langfristige Entwicklungs-
optionen offenzuhalten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat den Regionalen Entwicklungsplan gemaf
§ 7 LPIG LSA durch die Regionalversammlung am 17.05.2006 beschlossen. Der Plan
wurde am 29.05.2006 von der obersten Landesplanungsbehoérde genehmigt. Die Be-
kanntgabe erfolgte am 28.06.2006. Es gelten die Ziele des Landesentwicklungsplanes
2010 (LEP-LSA 2010) vom 12.03.2011 und des Regionalen Entwicklungsplanes der
Planungsregion Magdeburg (REP MD 2006), solange sie den Vorgaben des LEP 2010
nicht widersprechen. Ausgenommen sind die Festlegungen zur Windenergienutzung,
die aufgrund des Beschlusses des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom
10.03.2016 (BVerwG 4 B 7.16/0VG 2 L 1/13) nicht mehr anzuwenden sind.

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 03.03.2010 erfolgte die Neuaufstellung des REP.
Die Regionalversammlung hat am 23.10.2024 den 5. Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur erneuten 6&ffent-
lichen Auslegung und Tragerbeteiligung lUber die geanderten Bestandteile beschlos-
sen. Mit Beginn der offentlichen Beteiligung gelten fir das Gebiet der Planungsregion
Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung gemanR § 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- oder Ermes-

sensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen tGber die

12
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Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Mal3hahmen zu bertcksichtigen sind.
Rechtswirksam ist jedoch weiterhin der REP MD 2006.

Die Raumordnung soll fiir einen nachhaltigen Ausgleich der vielfaltigen sozialen, wirt-
schaftlichen und 6kologischen Anspriiche an den Raum sorgen. Durch die Aufstellung
Uberdrtlicher, fachubergreifender Raumordnungsplane, durch raumordnerische Zu-
sammenarbeit und durch Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und MalRnahmen
soll der Raum entwickelt, geordnet und gesichert werden. Das Raumordnungsgesetz

des Bundes enthalt daftir die gesetzlichen Grundlagen.

Um weiterhin eine moglichst grof3e bundesweite Rechtseinheitim Raumordnungsrecht
zu erhalten, sollte das neue Raumordnungsgesetz den Landern méglichst wenig An-
lass zur Abweichungsgesetzgebung geben. Die bewéhrten, von Bund und La&ndern
gemeinsam getragenen, Regelungen wurden weitgehend in das neue Gesetz uber-
fuhrt. Im Ubrigen haben die Lander weiterhin Spielraum fiir erganzendes Landesrecht.
Durch das Regionale Entwicklungsprogramm (REP) fur die unterschiedlichen Pla-
nungsregionen werden die Aussagen des Landesentwicklungsplanes Land Sachsen-
Anhalt (LEP-LSA) wie folgt weiter prazisiert und erganzt. Die Ziele und Grundsatze der

Raumordnung und Landesentwicklung sind zu beachten.

2.1.1 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010
Der Landesentwicklungsplan enthéalt folgende Aussagen:

Als Ziele und Grundséatze zur Entwicklung des Freiraums werden Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete festgelegt. Vorranggebiete sind fur bestimmte raumbedeutsame Funktio-
nen oder Nutzungen vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Ge-
bieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder
Nutzungen nicht vereinbar sind. In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbe-
deutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raum-
bedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen. Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete sind in die Regionalplane zu tbernehmen und kénnen dort konkretisiert
und ergénzt werden. Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von Vorrang-

und Vorbehaltsgebietsfestlegungen ausgenommen.

Unter Punkt 4.1.1 sind dem LEP folgende Angaben zu Vorranggebieten fur Natur

und Landschaft zu entnehmen:

13
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Vorranggebiete fur Natur und Landschaft dienen der Erhaltung und Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen. Hierzu gehéren NATURA-2000-Gebiete, bedeutende
naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete, fiur den langfristigen Schutz von Natur und
Landschaft besonders wertvolle Gebiete und Gebiete von herausragender Bedeutung

fur ein landesweites 6kologisches Verbundsystem.

Vorranggebiete

Natur und Landschaft

Rohstoffgewinnung

Vorbehaltsgebiete

Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems

Verkehr

Uberregional bedeutsame
Hauptverkehrsstral3e

Uberregionale Schienenverbin-
dung

Schiffbarer Kanal

Abb. 4 Ausschnitt aus dem LEP 2010, mit eigener Darstellung

Als solches Gebiet werden Drémling und Feldflur bei Kusey ausgewiesen: Sicherung
der Arten- und Formenvielfalt einer von grundwasserbeeinflussten, von Wald- und
Grinlandstandorten gekennzeichneten Kulturlandschaft und Bewahrung von
naturlichen und naturnahen Okosystemen der Nass- und Feuchtstandorte sowie von
kulturhistorisch bedeutsamen Moordammkulturen. Erhaltung des Moorkorpers im
Dromling durch Wiederherstellung des moortypischen Wasserhaushaltes. Schutz der
abwechslungsreichen geholzdurchsetzten Ackerlandschaft in der Feldflur bei Kusey

insbesondere zur Erhaltung der gebietstypischen, artenreichen Avifauna.

Unter Punkt 4.2.3 sind dem LEP folgende Angaben zu Vorranggebieten zur Roh-

stoffsicherung zu entnehmen:

Vorranggebiete flr Rohstoffgewinnung dienen dem Schutz von erkundeten Rohstoff-
vorkommen insbesondere vor Verbauung und somit der vorsorgenden Sicherung der

Versorgung der Volkswirtschaft mit Rohstoffen (Lagerstattenschutz).
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Als solches Gebiet wird der Quarzsand Walbeck/Weferlingen ausgewiesen: Die im
Quarzsandtagebau Walbeck/Weferlingen gewonnenen Sande der Oberkreide stellen
hochwertige Ausgangsprodukte fiir den Einsatz hauptsachlich in der Glasindustrie
auch au3erhalb Sachsen-Anhalts (z.B. Thiringen) dar. Der hohe Reinheitsgrad der
Sande ist ortsgebunden und erfordert die landesplanerische Sicherung der Rohstoff-
basis u.a. auch fur die standortnah angesiedelte moderne Glasindustrie.

Ebenso wird auch der Kalkstein Walbeck ausgewiesen.

Unter Punkt 4.1.1, G 90 sind dem LEP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebiete fur

den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems zu entnehmen:

Vorbehaltsgebiete fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems dienen der
Entwicklung und Sicherung eines Uberregionalen, funktional zusammenhéngenden
Netzes Okologisch bedeutsamer Freiraume. Sie umfassen naturraumtypische, reich
mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen zum
Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteris-

tischen Lebensgemeinschaften.

Als solche Gebiete werden FlieRgewasser im Allertal und Bebertal ausgewiesen.
Allertal und Bebertal stellen Verbindungskorridore zwischen den bewaldeten Higeln
am Rand der Bérde und der Ohre bzw. dem Drémling dar.

Unter Punkt 3.3.1 sind dem LEP folgende Angaben zu Schienenverkehr zu entneh-

men:

Das Schienennetz ist fur den Personenverkehr sowie fur den Giterverkehr bedarfsge-
recht zu erhalten und soweit erforderlich auszubauen und zu modernisieren. Damit soll
insbesondere die Erreichbarkeit der Ober- und Mittelzentren, der Touristikregionen
sowie der Industrie- und Gewerbestandorte verbessert und der Guterverkehr verstarkt

auf der Schiene abgewickelt werden.

Unter Punkt 3.3.2 sind dem LEP folgende Angaben zu Stral3enverkehr zu entneh-

men:

Grundlage fur alle landesbedeutsamen MalRnahmen in Sachsen-Anhalt sind der Bun-
desverkehrswegeplan (BVWP) und der Landesverkehrswegeplan (LVWP) Teil:
Stral3e.
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Unter Punkt 3.3.3 sind dem LEP folgende Angaben zu Wasserstral3en und Binnen-

hafen zu entnehmen:

Grundlage fur alle landesbedeutsamen MalRnahmen in Sachsen-Anhalt sind der Bun-
desverkehrswegeplan (BVWP), das nationale Hafenkonzept und der Landesverkehrs-

wegeplan (LVWP) Teil: Binnenschifffahrt, Hafen und Féhren.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat am 08.03.2022 die Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans beschlossen. Veranderte gesellschaftliche, wirtschatftli-
che und 6kologische Rahmenbedingungen sowie unterschiedliche Raumnutzungsan-
spriuche machten eine Neuaufstellung des LEP notwendig. Der neue Landesentwick-

lungsplan soll zum Ende der Legislaturperiode 2026 vorliegen.

2.1.2 Neuaufstellung des Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt

Hansestadt|Gardelegen

1

Abb. 5 Ausschnitt aus dem 1. Entwurf des Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-Anhalt (Ministerium
fur Infrastruktur und Digitales, 2024)
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Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung freigege-

ben.

Der 1. Entwurf des LEP 2024 hat als Ubergeordnetes Ziel, gleichwertige Lebensver-
haltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu schaffen. Der Plan folgt dabei den festge-
legten Leitbildern, die miteinander verknipft sind und zusammenhéangend betrachtet
werden. Sie dienen als Grundlage fur raumordnerische Festlegungen und umfassen
unter anderem die Bereiche Klimaschutz, Energieversorgung, Digitalisierung sowie die
Schaffung attraktiver Standortvoraussetzungen. Fur die Sicherung und Entwicklung
der Raumstruktur wurden im 1. Entwurf des LEP 2024 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
festgelegt. Die hier festgelegten Entwicklungsschwerpunkte sind in den Gebieten be-

sonders zu beachten und auf den weiterfihrenden Planungsebenen zu konkretisieren.

Unter Punkt Z 7.2.2-2 sind im 1. Entwurf des LEP 2024 alle Vorranggebiete fur

Natur und Landschaft aufgefuhrt.

Im Plangebiet des Flachennutzungsplans befindet sich das Vorranggebiet V ,Drémling
und Feldflur bei Kusey*, welches fir die Avifauna als Brut-, Rast- und Uberwinterungs-
statte eine uberregionale Bedeutung besitzt. Sowie das Vorranggebiet Xl ,Flechtinger
Hohenzug und Lappwald®, welches mit seinen Laubwaldern sowie naturnahen Fliel3-
und Stillgewéassern zahlreiche Arten beherbergt. In den Gebieten sollen die 6kologi-
schen Funktionen entwickelt und gesichert werden. Von Bedeutung ist der Schutz von
Natur und Landschatft, fir den Erhalt der wildlebenden Tier- und Pflanzenwelt. Weiter-
hin spielt der Artenschutz eine wichtige Rolle, hier besonders der Schutz von Verant-
wortungsarten. Die Ressourcen Boden, Flache, Luft, Klima, Wasser sowie die wildle-
bende Pflanzen- und Tierwelt missen erhalten und gesichert werden. Die Zerschnei-
dung zusammenhangender Freiraume, soll in den Vorranggebieten ebenfalls vermie-

den werden.

Unter Punkt Z 7.1.3-2 sind im 1. Entwurf des LEP 2024 alle Vorranggebiete fur

Wassergewinnung aufgefuhrt.

Im Norden des Flachennutzungsplans befindet sich das Vorranggebiet zur Wasserge-
winnung Nr. | ,Colbitz-Letzlinger Heide". Die Flache liefert Wasser, fur das Wasser-
werk Colbitz, welches ca. 500.000 Einwohner in Sachsen-Anhalt mit Trinkwasser ver-

sorgt. In den Vorranggebieten fir Wassergewinnung soll die Trinkwassergewinnung
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guantitativ und qualitativ gesichert werden. Die Qualitat, des zur Aufbereitung genutz-
ten Rohwassers, ist abhangig von der Nutzung an der Oberflache. Aus diesem Grund

sind entgegenstehende Raumnutzungen im Vorranggebiet unzulassig.

Unter Punkt Z 7.1.4-2 sind im 1. Entwurf, des LEP 2024 alle Vorranggebiete fir

Rohstoffgewinnung aufgefuhrt.

Im Gebiet des Flachennutzungsplans befindet sich die Abbauflache Nr. V ,Hartgestein
Flechtinger Hohenzug* mit der Teilflache ,Etingen Maschenhorst“. Die Flache besitzt
aufgrund des dort vorkommenden Hartgesteins eine Uberregionale Bedeutung. Ein
weiteres Abbaugebiet ist Nr. XIV ,Kalkstein Walbeck", welches aufgrund seiner Be-
deutung, fur die Zement- und Baustoffindustrie, raumordnerisch gesichert werden
muss. Im Abbaugebiet Nr. XXX ,Quarzsand Walbeck/Weferlingen“, werden wichtige
Sande der Oberkreide gewonnen, die einen hochwertigen Ausgangspunkt, fir den
Einsatz in der Glasindustrie darstellen. Die Vorranggebiete sind verantwortlich fir die
langfristige Sicherung der Rohstoffgewinnung und liegen daher im 6&ffentlichen Inte-
resse. Anlagen, fur die Aufarbeitung und Betriebsflihrung, sind ebenfalls Bestandteil

des Vorranggebiets.

Unter Punkt Z 7.2.1-1, sind im 1. Entwurf des LEP 2024, alle Vorranggebiete fur
Hochwasserschutz aufgefuhrt.

Ostlich der Stadt Oebisfelde ragt zu kleinen Teilen ein Hochwasserschutzgebiet in das
Plangebiet. In diesem Bereich sind konkurrierende Flachenentwicklungen zu vermei-
den. Hier steht die Sicherung grof3raumiger Retentionsflachen fir den Hochwasser-

rickhalt und Hochwasserabfluss im Vordergrund.

Unter Punkt G 7.2.2-5 sind im 1. Entwurf des LEP 2024 alle Vorbehaltsgebiete fur
den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems aufgefiihrt.

Im Gebiet des Flachennutzungsplans befindet sich das Vorbehaltsgebiet Nr. 10 ,Bo6r-
dehtgelland”, welches einen Verbindungskorridor zwischen dem Dromling und den
bewaldeten Higeln am Rande der Borde darstellt. Die Nr. 9, der ,Flechtinger Ho-
henzug“, zeichnet sich durch seine artenreiche Flora und Fauna aus. Im Gebiet sind
verschiedene Knabenkrauter und die Sibirische Schwertlilie sowie unterschiedliche
Fledermausarten und Amphibien zu finden. Die Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau ei-
nes 6kologischen Verbundsystems sollen ein Giberregional zusammenhéngendes Netz

Okologisch bedeutsamer Freiraume sichern und entwickeln.
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Durch das Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen verlaufen drei iberregionale Ver-
bindungs- und Entwicklungsachsen (Z 2.4-1), die jeweils die niedersachsischen
Stadte Wolfsburg und Braunschweig / Hannover mit der Metropolregion Berlin / Pots-
dam bzw. Magdeburg verbinden. Die tberregionalen Verbindungs- und Entwicklungs-
achsen sollen zur Verbesserung der raumlichen Standortbedingungen und zur Star-

kung der Verflechtungsstrukturen im Land beitragen.

2.1.3 Regionaler Entwicklungsplan der Region Magdeburg 2006

(0] Grundzentrum

Vorranggebiete

m Natur und Landschaft

:ZzEE=  Hochwasserschutz

El Rohstoffgewinnung

Vorbehaltsgebiete

H |KE|} Aufbau eines 6kologischen Ver-
bundsystems

—fT— Wassergewinnung

@ Tourismus und Erholung

@ Rohstoffgewinnung

Gebiete fir die Nutzung der Windenergie

@ Eignhungsgebiete fur die Nutzung
der Windenergie

Verkehr

Schienenverbindung fir den Fern-
verkehr

Schienenverbindung fiir den Fern-
verkehr: in Planung, abgestimmt
Schienenverbindung mit Landesbe-
deutung

Hauptverkehrsstrae mit Landes-
bedeutung

_ = Schiffbarer Kanal

S e SR ST ORI TR Bedeutender Reitweg
Abb. 6 Auszug aus dem REP fiir die Planungsregion

Magdeburg, mit eigener Darstellung der Gemarkungen

1 Breitenrode 11 Bosdorf 21 Klinze
2 Buchhorst 12 Gehrendorf 22 Dohren

19



LANDGESELLSCHAFT

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH
3 Wassensdorf-Oebisfelde 13 Rétzlingen-Kathendorf 23 Weferlingen
4 Wassensdorf 14 Rétzlingen 24 Siestedt
5 Weddendorf 15 Kathendorf 25 Hoédingen
6 Bergfriede 16 Etingen 26 Weferlingen-Walbeck
7 Niendorf 17 Lockstedt 27 Walbeck
8 Niendorf-Weddendorf 18 Everingen 28 Eschenrode
9 Oebisfelde 19 Eickendorf 29 Hdérsingen
10 Oebisfelde-Weddendorf 20 Seggerde 30 Schwanefeld

Unter Punkt 5.3.1 sind dem REP folgende Angaben zu Vorranggebieten fir Natur

und Landschaft zu entnehmen:

Vorranggebiete fir Natur und Landschatft sind fur die Erhaltung und Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen vorgesehen. Zu ihnen gehéren sowohl bedeutende na-
turschutzrechtlich und forstrechtlich geschiitzte Gebiete als auch weitere Flachen von
herausragender Bedeutung fur ein landesweites 6kologisches Verbundsystem oder fur
den langfristigen Schutz von fur Natur und Landschaft besonders wertvolle Flachen.
Soweit die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen es zulassen, sind auch die Belange
einer natur- und landschaftsbezogenen Erholung sowie die Belange einer naturnahen

Waldwirtschaft zu beriicksichtigen.
Wie bereits erwahnt, wurde im Landesentwicklungsplan LSA als solches Gebiet der

I Dromling

Orte: Breitenrode und Buchhorst
umfassend ausgewiesen. Zusatzlich im REP festgelegte Gebiete:

X Bischofswald und Hagholz bei Weferlingen
Ort:  Weferlingen

XIV  Dromling norddstlich Oebisfelde und nérdlich Calvérde
Die Orte: Breitenrode, Buchhorst, Wassensdorf, Weddendorf, Bergfriede, Niendorf,
Oebisfelde, Bosdorf, Ratzlingen, Kathendorf und Etingen

XIX  Flechtinger H6henzug
Ort:  Eickendorf

XXIV Hodinger Busch und Nievoldhagen
Ort:  Hodingen

XXVI Lappwald
Orte: Hodingen und Walbeck
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Die Waldgebiete der Gebiete Bischofswald und Hagholz bei Weferlingen und Lapp-
wald sollen in einem moglichst geschlossenen Bestand aus Grinden der 6kologischen
und soziodkonomischen Bedeutung des Waldes erhalten bleiben. Die Biozénose der

Waldgebiete muss stabil gehalten werden.

Fur Teile der Gebiete Dréomling norddstlich Oebisfelde und Lappwald, die die Kriterien
der FFH-Richtlinie erfullen, wird das Ziel verfolgt, die dort lebenden bestandsgefahr-
deten wildlebenden Tiere und Pflanzen und deren Lebensraum zu erhalten und auf
diese Weise eine stabile Population aufzubauen. Die Gebiete sollen in méglichst

grof3en und miteinander verbundenen Komplexen erhalten und geschitzt werden.

Fur Teile des Gebietes Dromling norddstlich Oebisfelde, die die Kriterien der Vogel-
schutzrichtlinie erfullen, wird das Ziel verfolgt, die in den jeweiligen Gebieten vorkom-

menden Vogelarten und ihre Lebensrdume zu schiitzen.

Unter Punkt 5.3.3 sind dem REP folgende Angaben zu Vorranggebieten fur Hoch-

wasserschutz zu entnehmen:

Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der Flussniederungen
fur den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von
nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung
begunstigen und beschleunigen, vorgesehen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer
bedeutendsten Funktion flir Natur und Landschaft und als Teil des ©kologischen

Verbundsystems zu erhalten.
Als solches Gebiet ist ausgewiesen:

I die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen
oder den Hochufern sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen der Fliel3-

gewasser Aller

Dieses umfasst die Gemeinden Oebisfelde, Gehrendorf, Lockstedt, Ratzlingen,

Kathendorf, Etingen, Everingen, Eickendorf, Seggerde, Weferlingen, Siestedt,

Walbeck und Schwanefeld.

Unter Punkt 5.3.6 sind dem REP folgende Angaben zu Vorranggebieten zur Roh-

stoffgewinnung zu entnehmen:
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Wegen der Standortgebundenheit von Rohstoffen wird mit der Festlegung von Vor-
ranggebieten fur Rohstoffgewinnung den Erfordernissen der vorsorgenden Sicherung
von erkundeten Rohstoffvorkommen sowie einer Gewinnung von Rohstoffen im Rah-
men einer rdumlich geordneten Gesamtentwicklung des Landes unter Beachtung wirt-

schatftlicher, 6kologischer und sozialer Erfordernisse Rechnung getragen werden.
Wie bereits im Landesentwicklungsplan LSA werden als solche Gebiete ausgewiesen:

[l Quarzsandlagerstatte Walbeck/Weferlingen

Orte: Weferlingen, Walbeck und Schwanefeld

XXIX Walbeck (Kalkstein)
Orte: Walbeck, Eschenrode und Schwanefeld

Unter Punkt 5.7.2 sind dem REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebiete fir

Tourismus und Erholung zu entnehmen:

Als Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die
aufgrund der naturraumlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/
oder des Bestandes an touristischen Einrichtungen fir den Tourismus und die
Erholung besonders geeignet sind.

Als solche Gebiete werden umfassend ausgewiesen:
5 Flechtinger Hohenzug/Harbke-Allertal/Calvérder Berg

Orte: Etingen, Eickendorf, Weferlingen, Hodingen, Walbeck, Eschenrode, HOrsingen
und Schwanefeld

7 Lappwald
Orte: Walbeck und Schwanefeld

Unter Punkt 5.7.3 sind dem REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebiete fiir den
Aufbau eines 0kologischen Verbundsystems zu entnehmen:

Um eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen zu vermeiden, werden
Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems festgelegt.
Sie umfassen grof3raumige, naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen aus-
gestattete Landschaften sowie Verbundachsen zum Schutz naturnaher Landschafts-

teile und Kulturlandschaften mit inren charakteristischen Lebensgemeinschaften.
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Zum 6kologischen Verbundsystem gehoéren in der Regel auch die Vorranggebiete fur
Hochwasserschutz und teilweise die Vorranggebiete fir Wassergewinnung.

Als solche Gebiete werden ausgewiesen:

1 Teile des Dromlings
Orte: Breitenrode, Wassensdorf, Weddendorf, Bergfriede, Niendorf, Oebisfelde,

Réatzlingen, Kathendorf, Etingen

3 Lappwald/Flechtinger Hohenzug (soweit nicht Vorrang fir Rohstoffgewinnung)
Orte: Everingen, Eickendorf, Seggerde, Klinze, Déhren, Weferlingen, Hédingen,
Walbeck, Schwanefeld

19 Flechtinger Hohenzug
Orte: Seggerde und Klinze

22 Harbke-Allertal

Orte: Eschenrode und Hoérsingen

28 Lappwald-Allerniederung
Orte: Seggerde, Siestedt und Hodingen

37 Spetzeniederung

Orte: Lockstedt, Ratzlingen, Kathendorf, Etingen, Everingen und Eickendorf

Unter Punkt 5.7.4 sind dem REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebiete fir

Wassergewinnung zu entnehmen:

Vorbehaltsgebiete fur Wassergewinnung werden festgelegt, um die 6ffentliche Was-
serversorgung langfristig sichern zu kénnen. In diesen Gebieten ist bei Abwagung mit
konkurrierenden Nutzungen dem Vorbehalt Wassergewinnung ein besonderes Ge-

wicht beizumessen.
Als solches Gebiet wird umfassend ausgewiesen:

1 Dromling
Orte: Breitenrode, Buchhorst, Wassensdorf, Weddendorf, Bergfriede, Niendorf,

Oebisfelde, Bosdorf, Ratzlingen, Kathendorf und Etingen
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Unter Punkt 5.7.7 sind dem REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebiete fiir Roh-

stoffgewinnung zu entnehmen:

Vorbehaltsgebiete flur Rohstoffgewinnung sind Gebiete mit Rohstoffvorkommen, die
rohstoffgeologisch und rohstoffwirtschaftlich noch nicht abschlieRend untersucht sind.
Die Vorbehaltsgebiete sollen in erster Linie der nachhaltigen Sicherung von Rohstoff-
vorkommen dienen. Nutzungen in diesen Gebieten sollen das Vorhandensein eines
potenziell nutzbaren Bodenschatzes und die kiinftige Mdglichkeit einer Gewinnung des

Rohstoffs berticksichtigen.
Als solches Gebiet wird umfassend ausgewiesen:

20 Walbeck-Weferlingen (Quarzsand) Walbeck
Orte: Walbeck und Schwanefeld

Unter Punkt 5.8.3 sind dem REP folgende Angaben zu Gebieten fur die Nutzung

der Windenergie zu entnehmen:

In der Planungsregion Magdeburg kommen Vorranggebiete fir die Nutzung der Wind-
energie, verbunden mit der Wirkung von Eignungsgebieten und Eignungsgebiete fur
die Nutzung der Windenergie zur Anwendung.

Eignungsgebiete sind Gebiete fur bestimmte raumbedeutsame Planungen und Malf3-
nahmen, die stadtebaulich nach 8§ 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind und an
anderer Stelle im Planungsraum ausgeschlossen werden.

Als solche Gebiete werden umfassend ausgewiesen:

10 Oebisfelde

Betroffen sind Lockstedt, Bosdorf und Ratzlingen.

14 Siestedt

Betroffen ist Siestedt.

Die Festlegungen zur Windenergie sind nach dem Beschluss des Bundesverwaltungs-

gerichtes vom 10.03.2016 nicht mehr anzuwenden.

Unter Punkt 5.9.2 sind dem REP folgende Angaben zum Schienennetz zu entneh-

men:
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Das bestehende Eisenbahnnetz ist sowohl fur den Fern- als auch fur den Regional-
und Nahverkehr zu erhalten und teilweise auszubauen, um insbesondere die Erreich-
barkeit der Ober- und Mittelzentren und der Fremdenverkehrsgebiete sowie der In-
dustrie- und Gewerbestandorte und sonstiger verkehrserzeugender Anlagen im Per-
sonenverkehr zu verbessern und den Giterverkehr verstarkt auf der Schiene
abwickeln zu kdnnen. Dazu muss das Eisenbahnnetz durch Neu- und Ausbau sowie
Modernisierung und Elektrifizierung an die gegenwartigen und zuklnftigen Anforde-
rungen angepasst werden. Unbeschadet dessen ist flr das gesamte Streckennetz die

Beseitigung der sogenannten Altlasten (wie unterlassene Instandhaltung) erforderlich.

Folgende flr die Landesentwicklung in der Planungsregion Magdeburg bedeutsame
Neu- und Ausbaumalnahme (einschlie3lich Elektrifizierung) soll vorrangig durch- oder

weitergefuhrt werden:

Ausbau der Strecke Magdeburg—Haldensleben—Oebisfelde

Orte: Oebisfelde, Wassensdorf, Weddendorf, Bosdorf, Ratzlingen, Kathendorf,
Etingen

Folgende regional bedeutsame Schienenstrecken in der Region Magdeburg, die nicht

mehr zur Personenbeforderung und fur den Guterverkehr genutzt werden, sollen als

Trasse raumordnerisch gesichert werden:

Oebisfelde (Salzwedel-Geestgottberg—\Wittenberge)
Orte: Oebisfelde, Wassensdorf, Buchhorst

Weferlingen—Haldensleben

Orte: Weferlingen und Siestedt

Die Schienenstrecke Oebisfelde-Salzwedel wird im derzeit in Aufstellung befindlichen
REP MD nicht mehr dargestellt werden (REP MD 2006 Kapitel 5.9.2.6 Nr. 6 ,Ausbau
der Strecke Oebisfelde-Salzwedel-Geestgottberg (Wittenberge)). Im Jahr 2004 er-
folgte die Stilllegung der Strecke und auf dem Abschnitt erfolgte zwischenzeitlich eine
teilweise Umnutzung bzw. der Rickbau von Anlagen. Damit ist dieses Ziel der Raum-
ordnung fur den Ausbau bereits Uberholt (Stelln.11.07.2013).

Unter Punkt 5.9.3 sind dem REP folgende Angaben zum Stral3ennetz zu entneh-

men:

25



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Die funktionsgerechte Leistungsfahigkeit des vorhandenen Stral3ennetzes ist als
infrastrukturelle Voraussetzung fur die wirtschaftliche Entwicklung des Landes und sei-
ner TeilrAume und im Interesse der Verkehrssicherheit durch notwendige Instandset-
zungen sowie Ausbau- und NeubaumaRnahmen zu sichern bzw. wiederherzustellen
und entsprechend den unter 3.6.1 im LEP-LSA bzw. Kapitel 5.8.1 in diesem REP auf-
gefuhrten allgemeinen Zielen und Grundsatzen zur Verkehrsentwicklung weiterzuent-

wickeln.

Fur die Planungsregion Magdeburg sollen folgende Verbindungen von Hauptverkehrs-

stral3en von regionaler Bedeutung erhalten und bei Bedarf ausgebaut werden:

L 22 Oebisfelde—Kusey (Anschluss an die L 23 Kl6tze)

Ortsteile: Oebisfelde, Wassensdorf und Buchhorst

L 24 / L653 Haldensleben—Oebisfelde (weiterfihrend nach Wolfsburg)
Ortsteile: Etingen, Kathendorf, Ratzlingen, Bosdorf und Oebisfelde

L 43 Haldensleben-Biilstringen—Flechtingen—Weferlingen

Ortsteile: Siestedt und Weferlingen

Unter Punkt 5.9.5 sind dem REP folgende Angaben zu Wasserstralen und

Binnenhafen zu entnehmen:

Das vorhandene Wasserstral3ennetz und die Binnenhafen sollen fir einen leistungs-
fahigen und bedarfsgerechten Guterverkehr erhalten und soweit erforderlich ausge-
baut und modernisiert werden, um eine Entlastung der Straf3en und der Schienenwege
zu erreichen. Dabei sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild insbesondere auch im Gebiet der mittleren
Elbe und der unteren Saale soweit wie méglich vermieden und der naturnahe Charak-

ter der Flusslaufe einschlieRlich ihrer Auenbereiche erhalten werden.

Vordringlich ist der Ausbau des Mittellandkanals/Elbe-Havel-Kanals einschlief3lich des
Wasserstralienkreuzes Magdeburg mit der Anbindung der Magdeburger Hafen unab-
hangig vom Elbwasserstand.

Betroffene Ortsteile sind Breitenrode, Buchhorst, Weddendorf, Bergfriede, Niendorf,

Bdsdorf, Ratzlingen, Kathendorf und Etingen.
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2.1.4 Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes der Region
Magdeburg

Die konkreten Ziele der Raumordnung im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) der
Planungsregion Magdeburg, am 17.05.2006 beschlossen, am 29.05.2006 genehmigt
und am 30.06.2006 bekanntgemacht, finden in der vorliegenden Planung Beriicksich-
tigung. Eine Ausnahme bildet dabei der Teilplan Wind, der per Urteil 2016 aulRer Kraft

gesetzt wurde.

Der Regionale Entwicklungsplan befindet sich zurzeit in Neuaufstellung. Am
23.10.2024 wurde durch die Regionalversammlung der 5. Entwurf des Regionalen

Entwicklungsplans zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Im Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / grof3flachiger Ein-
zelhandel in der Planungsregion Magdeburg” befasst sich die Regionale Planungsge-
meinschaft intensiv mit der zukinftigen Siedlungsentwicklung der Planungsregion. Der
Sachliche Teilplan trat am 16.04.2024 in Kratft.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 12.10.2022 die Aufstellung
des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion
Magdeburg* mit Umweltbericht beschlossen. Aus den Planunterlagen zur Beteiligung
der Trager offentlicher Belange, die vom 15.11.2022 bis 23.12.2022 stattfand, geht
das Gebiet ,Siestedt” 6stlich von Ribbensdorf mit 121 ha hervor. Dieser bestehende
Windpark wird auch weiterhin im Entwurf der Anlage 1 (Methodenband) ,,Gebiete zur
Nutzung der Windenergie* aufgefuhrt, der am 23.10.2024 von der Regionalversamm-
lung als Grundlage fir die weitere Erarbeitung des Sachlichen Teilplans beschlossen

wurde.

Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemal 8§ 4 Abs. 1 und 2 ROG finden in der gemeindlichen stadtebauli-
chen Planung Bericksichtigung. Ein aktuelles Thema fir die Raumordnung und die
Gemeinde sind die Verflechtungsbereiche tber die Landesgrenze hinaus. Der unmit-
telbare raumordnerische Bezug zum Oberzentrum Wolfsburg hat einen wesentlichen
Anteil an der Entwicklung der Gemeinde aus wirtschaftlicher, kultureller und sozialer
Sicht. Das Oberzentrum ist Hauptarbeitgeber in unserem Planungsraum (siehe auch

Kapitel 4.1). Die sich daraus ergebenden Wechselbeziehungen sind zu beachten und
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auszubauen. Eine landertbergreifende, gezielte Raumordnung wird kommunalpoli-
tisch zu aktuellen Gegebenheiten verfolgt. Dazu zahlen unter anderem Hochwasser-
schutz, Naturschutz mit dem Landschaftsschutzgebiet Dromling und dem Biosphéaren-
reservat, um nur einiges zu nennen. Durch eine gezielte Forderung des Landes Sach-
sen-Anhalt konnte 2015 das Tourismus- und Vermarktungskonzept fir den Drémling
aufgestellt werden. Die Berucksichtigung eines gemeinsamen Konzeptes mit lander-
Ubergreifendem Blick auf die Hauptattraktionen innerhalb des Biospharenreservats
Dromling, bedarf auch weiterhin fur die Vermarktung eine gezielte Koordinierung bei
der Erreichbarkeit mit Bus und Bahn sowie dem Ausbau des OPNV bzw. Radwege-

netzes.
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5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans der Region Magdeburg 2024
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Abb. 7 Auszug aus dem 5. Entwurf des REP Magdeburg aus dem Jahr 2024
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Unter Z 6.1.1-1 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vorranggebieten
far Natur und Landschaft zu entnehmen:

Vorranggebiete fur Natur und Landschaft dienen der Erhaltung und Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen. Hierzu gehéren NATURA-2000-Gebiete, bedeutende
naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete, fiur den langfristigen Schutz von Natur und
Landschaft besonders wertvolle Gebiete und Gebiete von herausragender Bedeutung

fur ein landesweites 6kologisches Verbundsystem.

Als Vorranggebiete fur Natur und Landschaft werden festgelegt:

I Dromling

Orte: Breitenrode und Buchhorst

XIX  Lappwald

Ort:  Walbeck

XXVII Spetze- und Krummbekniederung

Orte: Eickendorf, Kathendorf

XXXIIWalder im Aller-Higelland

Orte: Eschendrode, Everingen, Hodingen, Seggerde, Weferlingen

Das Naturmonument Griines Band wird in einem eigenen Ziel Z 6.1.1-4 festgelegt.
Demnach ist das ,,Grine Band Sachsen-Anhalt — Vom Todesstreifen zur Lebenslinie*
als Abschnitt des regionalen Biotopverbundsystems sowie als kulturhistorisches

Zeugnis zu sichern und zu entwickeln.

Unter Z 6.1.2.-1 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vorranggebieten

fir Hochwasserschutz zu entnehmen:

Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussniederun-
gen, fur den Hochwasserrtckhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung
von nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung
begilnstigen und beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden
Funktion fur Natur und Landschaft zu erhalten. Vorranggebiete fir Hochwasserschutz
sind zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung frei-
zuhalten. Die Wiederinanspruchnahme brachgefallener Flachen durch raumbedeut-

same Planungen darf nur durch hochwasservertragliche Nutzungen erfolgen.
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Als Vorranggebiete fur Hochwasserschutz werden festgelegt:
A\ Ohre

Ort:  Buchhorst

VIl Aller

Orte: Everingen, Gehrendorf, Lockstedt, Oebisfelde, Schwanefeld, Seggerde,
Walbeck, Weferlingen

XVIIl  Scholecke

Orte: Eschenrode, Hédingen, Horsingen, Siestedt
XX Spetze

Orte: Everingen, Kathendorf

Unter Z 6.2.3-2 und 6.2.3-3 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vor-

ranggebieten fir Rohstoffgewinnung zu entnehmen:

Vorranggebiete flr Rohstoffgewinnung dienen dem Schutz von erkundeten Rohstoff-
vorkommen insbesondere vor Verbauung und somit der vorsorgenden Sicherung der
Versorgung der Volkswirtschaft mit Rohstoffen (Lagerstattenschutz). Vorranggebiete
fur Rohstoffgewinnung sind Gebiete mit erkundeten Rohstoffvorkommen, die bereits
wirtschaftlich genutzt werden, die fur eine wirtschaftliche Nutzung vorgesehen sind
oder in denen das Rohstoffvorkommen wegen seiner volkswirtschaftlichen Bedeutung

geschitzt werden soll.

Als Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung werden festgelegt:

Vv Quarzsand Walbeck / Weferlingen

Orte: Schwanefeld, Walbeck, Weferlingen

VI Kalkstein Walbeck

Orte: Schwanefeld, Walbeck

Unter Z 6.2.4-2 und 6.2.4-3 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vor-

ranggebieten fir Wassergewinnung zu entnehmen:

Vorranggebiete fir Wassergewinnung sind Gebiete, die der Sicherung der offentlichen

Trinkwasserversorgung quantitativ und qualitativ dienen. In den Vorranggebieten fur
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Wassergewinnung sind alle Vorhaben unzulassig, die die Nutzung der Grundwasser-
vorkommen nach Menge, Glte und Verflugbarkeit einschranken oder gefahrden.

Als Vorranggebiet fur Wassergewinnung wird festgelegt:

Vv Oebisfelde

Orte: Bdsdorf, Gehrendorf, Oebisfelde

Unter Z 6.1.1-3 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebie-
ten fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems zu entnehmen:

Vorbehaltsgebiete fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems dienen der
Entwicklung und Sicherung eines Uberregionalen, funktional zusammenhé&ngenden
Netzes Okologisch bedeutsamer Freiraume. Sie umfassen naturraumtypische, reich
mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen zum
Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristi-
schen Lebensgemeinschaften.

Als Vorbehaltsgebiete fiir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems werden
festgelegt:

2 FlieRgewasser im Bordehugelland

Orte: Eschenrode, Everingen, Gehrendorf, Hb6dingen, Kathendorf, Klinze,
Ribbensdorf, Schwanefeld, Seggerde, Walbeck, Weferlingen

8 Teile des Drémling

Orte: Breitenrode, Bosdorf, Buchhorst, Etingen, Kathendorf, Niendorf, Oebisfelde,

Ratzlingen, Wassensdorf, Weddendorf

Unter Z 6.2.5-6 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Vorbehaltsgebie-

ten fur Tourismus und Erholung zu entnehmen:

Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung sind Gebiete, die aufgrund landschaft-
licher und naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und / oder des Bestandes
an touristischen und kulturellen Einrichtungen fir den Tourismus und die Erholung be-
sonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus-

und Erholungsgebieten zu entwickeln.
Als Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung werden festgelegt:

2 Allertal
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Orte: Dohren, Eschenrode, Hodingen, Seggerde, Siestedt, Weferlingen
4 Flechtinger Hohenzug

Orte: Eickendorf, Everingen, Horsingen, Kathendorf, Klinze

Mit der Thematik der Nutzung der Windenergie wird sich der Sachliche Teilplan ,Ziele
und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg®, dessen Aufstellung
am 12.10.2022 beschlossen wurde, befassen. In der bislang veréffentlichen Scoping-
Unterlage ist das Gebiet ,Siestedt” als mogliches Gebiet fur die Nutzung der Wind-

energie innerhalb eines Dichtezentrums des Rotmilans dargestellt.

Unter Punkt 6.2.6 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zur Kultur- und

Denkmalpflege zu entnehmen:

Historische Ortskerne und historische Bereiche der Stadte und Dorfer sind unter Wah-
rung ihrer gewachsenen stadtebaulichen Strukturen und ihrer denkmalwtirdigen oder
Ortsbild pragenden Substanz dauerhaft zu sichern. Regional bedeutsame Standorte
far Kultur- und Denkmalpflege werden zur Sicherung und Erhaltung von baulichen
und landschaftlichen Kulturgitern festgelegt. Im Gebiet der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen sind dies die Orte Oebisfelde, Seggerde und Walbeck.

Unter Punkt 5.3.1 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zum Schienenver-
kehr zu entnehmen: Das Schienennetz ist fir den Personenverkehr sowie fir den
Guterverkehr bedarfsgerecht zu erhalten und soweit erforderlich auszubauen und zu
modernisieren. Damit soll insbesondere die Erreichbarkeit der Ober- und Mittelzentren,
der Touristikregionen sowie der Industrie- und Gewerbestandorte verbessert und der
Guterverkehr verstarkt auf der Schiene abgewickelt werden. Streckenstilllegungen,
Freistellungen (Entwidmungen) und Riuckbau der bestehenden Schieneninfrastruktur

insbesondere von Gleisanschliissen sollen vermieden werden.

Uberregionale Schienenverbindungen im Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen:
Berlin—Stendal-Hannover

Magdeburg—Schwerin / Hamburg

Regional bedeutsame Schienenverbindungen im Gebiet der Stadt Oebisfelde-

Weferlingen:

Haldensleben—Weferlingen
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Die Relation Haldensleben—Altenhausen—Weferlingen wird tberwiegend vom Giter-
verkehr genutzt und ist zu erhalten bzw. bedarfsweise zu planen, entsprechend der
raumordnerischen Anforderung einer verstarkten Verlagerung des Guterverkehrs auf
die Schiene. Die offentliche und kundenbezogene Guterverkehrsstelle Oebisfelde
dient der Abwicklung des Schienenguterverkehrs und ist zu erhalten und bedarfsweise

zu entwickeln.

Unter Punkt 5.3.2 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zum Straf3enver-
kehr zu entnehmen: Die LandesstralRen sind durch Um- und Ausbau sowie Erhal-
tungsmalnahmen der Fahrbahnen und Briicken insbesondere auch in den Ortslagen
zu verbessern. Die Erhaltung noch nicht sanierter Landesstral3en ist deutlich zu ver-
starken. Die MalRBhahmen sind durch den Neubau von Ortsumgehungen sowie durch
Erhaltung und Netzerganzung Stral3en begleitender Radwege zu erganzen. Fur die
Entwicklung der Planungsregion sind im Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fol-

gende StralRenverbindungen von Bedeutung:

B 188 (Wolfsburg-) Oebisfelde (-Stendal-Rathenow-Berlin)
- L22 (Kusey-) Oebisfelde-Landesgrenze

- L 24 Gréningen-Oschersleben-Seehausen

- L 43 Bulstringen-Flechtingen-Weferlingen

Die Infrastruktur fur den rad- und fuB3laufigen Verkehr bildet einen wichtigen Be-
standteil der Daseinsvorsorge fur die Region Magdeburg, insbesondere die Radweg-
verbindungen zwischen den einzelnen Ortschaften sollen weiter ausgebaut und gefor-
dert werden. Folgende wichtige Verbindungen werden im 5. Entwurf des REP fur die
Stadt Oebisfelde-Weferlingen dargestellt:

- Aller-Radweg
- Aller-Elbe-Radweg

Unter Punkt 5.3.3 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zu Wasserstral3en
und Binnenhafen zu entnehmen: Das Wasserstral3ennetz und die offentlichen Bin-
nenhafen sind flr einen leistungsfahigen und bedarfsgerechten Guterverkehr zu er-
tuchtigen, um effiziente Transportketten unter Einbeziehung des Systems Wasser-
stral3e zu ermdglichen. Dabei sind Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des Na-

turhaushaltes oder des Landschaftsbildes insbesondere im Gebiet der Mittleren Elbe,
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der Unteren Saale und der Unteren Havel soweit wie mdglich zu vermeiden und der
naturnahe Charakter der Flusslaufe einschliel3lich ihrer Auenbereiche sowie die ge-
schaffene Kulturlandschaft mit ihren Nutzungen fur Wohnen, Arbeiten und Natur zu
erhalten. Als schiffbare Kanéle sind in der Planungsregion Magdeburg die Bundeswas-
serstral3en Mittellandkanal mit Niegripper Verbindungskanal und Elbe-Havel-Kanal mit
Rothenseer Verbindungskanal, Pareyer Verbindungskanal, Baggerelbe (zum Pareyer
Verbindungskanal), Rof3dorfer Altkanal vorhanden. Als schiffbarer Kanal wird in der

Stadt Oebisfelde-Weferlingen die WasserstraRe Mittellandkanal festgelegt.

Unter Punkt 5.5.2 sind dem 5. Entwurf des REP folgende Angaben zur Abfallbeseiti-
gung zu entnehmen: Das Netz von Abfallverwertungs- und -beseitigungsanlagen soll
nach dem jeweiligen Stand der Technik unter Beriicksichtigung der demografischen
Entwicklung und derer Faktoren (Autarkie, Entstehungsortnahe) erhalten werden, um
die gemeinwohlvertragliche Beseitigung von Abféllen, die nicht vermieden oder ver-
wertet werden kdnnen, zu gewahrleisten. Vorhandene Deponierestvolumina sollen
durch effektive Mallnahmen der Abfallverwertung und ein zielgerichtetes Stoffstrom-
management schonend ausgelastet werden. Die Neuerrichtung von Deponiekapazita-
ten soll sich am regionalen Bedarf orientieren. Als regionalbedeutsamer Standort fur

die Abfallbeseitigung ist festgelegt:

2 Deponie Kalksteintagebau Walbeck
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2.2 Genehmigte Bauleitplanungen der Einheitsgemeinde
Stadt Oebisfelde-Weferlingen

2.2.1 Flachennutzungspléane der ehemaligen Stadte und Gemeinden

i

Vieferlingen-
Valbeck

Segoerde-
Weferlingen

Raetzlingen-
Kathendorf

Einheitsgemeinde
Oebisfelde-Weferlingen
1 Piangebiet

Gemarkungen-Ortsteile

- Bebauungsplan als Entwurf
|:| Bebauungsplan genehmigt

I I I I I Flachennutzungsplan Entwurf
von 1991 bis 1993

Flachennutzungsplan genehmigt

Abb. 8 Auszug aus Topographische Karte 50 ©LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) - Eigene
Darstellung

2.2.2 Bebauungsplane der Stadt Oebisfelde-Weferlingen in der Ubersicht

Die rechtskraftigen Bebauungsplane und Satzungen der einzelnen Ortschaften wur-

den im Flachennutzungsplan als Bestand tlbernommen.
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Die rechtskraftigen Bebauungsplane sowie Klarstellungs-, Abrundungs- und Ergan-

zungssatzungen sind tabellarisch auf den folgenden Seiten aufgefuhrt.

Genehmigte Bebauungsplane und Abrundungs- u. Ergdnzungssatzungen

£ . c = =%
o = = 2 2 =
~ ﬂ c = c ) c > 0
kD L o c © = v © >
) ¥ soma O m & <
Erganzungssatzung
Buchhorst .Hauptstral3e I ca. 1.800 | 13.04.2017 | 100%
MD
Buchhorst | BePauungsplan ,Rowitzer 3.773|07.11.2019 | 100%
Stral3e 1I“ / WA ' T
. Erganzungssatzung o
Bosdorf .Am Pfingstgrase” / MD 1.002 | 04.03.2004 | 100%
Bosdorf Bebauungsplan ,Iserfeld Nr. 47.500 | 05.04.2001 | 63%
02"/ GE
Erganzungssatzung
Bosdorf ~.Bahnhofstral3e* ca. 900 | 24.03.2016 | 100%
MD
. Erganzungssatzung 0
Breitenrode _Am Krauchberg* / W 757 | 16.09.2010 | 100%
, Abrundung 0
Breitenrode Lambrechtsdamm® / MD 1.001 | 12.09.2002 | 100%
Breitenrode | C/9anzungssatzung 1.216 | 02.10.2008 | 100%
.Bauernende” /W
. Erganzungssatzung 0
Do6hren ‘Ortseingang Dohren* / MD 10.407 | 22.05.1993 90%
. Erganzungssatzung ,Bahn- o
Do6hren hofsstrake® / WA 3.030 | 27.09.2018 0%
Erganzungssatzung
Everingen »~Am Ribbensdorfer Weg / 5.797 | 23.06.2005 40%
Lockstedter StralRe” / MD
Bebauungsplan 0
Gehrendorf Im Tale Nr. 08 / MI 8.558 | 05.08.2004 | 100%
Gehrendort | 3o ;Osterfeldstrae | 9.100 | 18.08.2016 | 100%
. Erganzungssatzung 5.110 | 19.05.2009 / 0
Horsingen | Giildenstraie* / WA -|17.11.2017 | 109%
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HOrsingen _Eimersleber Weg" / MD ca. 1.550 | 24.03.2016 | 100%
Abrundungssatzung ,BU-
Horsingen schen®, Teilflache Flst.543/47 1.000 | 03.11.1997 | 100%
/ MD
Abrundungssatzung ,Sied-
Horsingen lung” Flist. 738/54, 739/54, 2.300 | 15.02.1993 | 100%
740/54
Bebauungsplan 0
Kathendorf Kreydope* | WA 23.779 | 27.05.1993 80%
Klarstellungssatzung zur Ab-
Kathendorf grenzung Aul3en-/Innenbe- 7.141 | 08.04.2006 | 100%
reich / W
Erganzungssatzung o
Kathendorf ‘Markbusch® / W 3.367 | 27.06.2013 | 100%
Erganzungssatzung 0
Kathendorf Lange Bleeke* / WA 1.264 | 18.08.2017 | 100%
Bebauungsplan 0
Kathendorf “Eickendorferstrae 6/ MD ca. 800 | 16.03.2017 | 100%
Erganzungssatzung o
Lockstedt ‘Vor dem Dorfe* / MD 2.800 | 24.03.2016 0%
. Bebauungsplan ,Die Krumme 0
Oebisfelde Breite — Nr. 03/ Gl 83.000 | 07.07.1999 60%
. Bebauungsplan 0
Oebisfelde KantstraRe* Nr. 2 / W 90.616 | 12.12.1991 | 100%
. Bebauungsplan 0
Oebisfelde Apfelweg® Nr. 5/ WA 17.721 | 05.08.2004 | 100%
Bebauungsplan
Oebisfelde | ,Stiirholzgarten® Nr. 09 / 1. 28.489 | 21:05-2005/ 1 4 559,
h 16.11.2017
Anderung / WA
Bebauungsplan
Oebisfelde »INn den langen Sticken I* Nr. 69.503 | 24.04.2010 0%
11 SO WP/MI
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Bebauungsplan
Oebisfelde »In den langen Stucken II* Nr. 14.255 | 10.06.2011 5%
12 / WA
. Abrundungssatzung ,Oebis- . 0
Oebisfelde felder Siedlung Nord* / WS 16.933 | Juli 1995 100%
. Bebauungsplan ,Oebisfelde 0
Oebisfelde Siedlung Siid* / WA 9.990 | 17.05.2018 | 100%
Bebauungsplan ,Verbin-
Oebisfelde dungsweg Apfelweg-Niendor- 25.000 | 07.11.2019 | 100%
fer StraRe* / WR/WA
.Magdeburger Stral3e - Be-
Oebisfelde reich in den sieben Pforten® / 1.465 | 19.03.1997 | 100%
WA
. Bebauungsplan ,Lessing- 0
Oebisfelde straRe West* / WA 5.400 | 01.04.2015 | 100%
. Bebauungsplan ,Gewerbege- 0
Oebisfelde biet West* / GE 120.100 | 14.11.1991 | 100%
Oebisfelde | Bebauungsplan ,Emweiterung | 37 564 | 04 01.2001 | 55 %
Gewerbegebiet West* / GE ' T
Bebauungsplan ,2. Erweite-
Oebisfelde rung Gewerbegebiet West" / 17.000 | 22.12.2016 | 100%
GE
. Bebauungsplan ,Kiefernholz- 0
Oebisfelde weg Nr. 13*/ SO Photovoltaik 137.746 | 29.12.2010 | 100%
o Bebauungsplan o
Ratzlingen _Bosdorfer Strae Nr. 3 / Ml 41.062 | 04.03.1994 5%
o Erganzungssatzung o
Ratzlingen _Bahnhofstrale® / M 5.864 | 26.11.2005 30%
o Bebauungsplan 01 ,Wahr- 0
Ratzlingen berg 1/ GE/MI 500.000 | 19.12.2013 | 100%
Abrundungsgebiet 0
Wassensdorf HaubestraRe* / WA 10.659 | 20.11.2004 | 100%
Abrundungsgebiet 0
Wassensdorf ‘Die Ahnpaulwiesen* / MD 3.112 | 09.06.1999 | 100%
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Wassensdorf | APrundungsgebiet ,Dorf- 1.975 |17.12.2020 | 0%
strale Sud" / WA ' T
Bebauungsplan 0

Weddendorf .Am Lehmweg® Nr. 4/ WA 71.232 | 24.10.2004 44%
Abrundungsgebiet ,Drom- 0

Weddendorf lingsstrale” / MD/MI 1.027 | 07.11.2019 | 100%

Weddendorf | BePauungsplan ,Erweiterung 2130 | 27.09.2018 | 0%
Hinter den Garten* / WA ' T
Erganzungssatzung o

Weddendorf Hinter den Garten* / WA 12.140 | 02.10.2008 | 100%

Weferlingen | BePauungsplan ,Ehemalige | 144 554 | 13 02,1906 | 100%
Zuckerfabrik

. Bebauungsplan ,Ehemalige 0
Weferlingen Zuckerfabrik® 1. Anderung / G 180.259 | 06.07.2006 | 100%

. Bebauungsplan ,Breit- o
Weferlingen scheidstraRe® / WA 1.800 | 16.08.2018 | 100%

Bebauungsplan ,Ehem. Zu-
Weferlingen | ckerfabrik®, 2. Anderung nur | --------- 16.08.2018 | 100%
Nutzungsart

. Bebauungsplan 0
Weferlingen Steinberg / W 33.600 | 02.06.1997 50%

. Abrundungssatzung 0
Weferlingen Oebisfelder Strage* / WA 8.204 | 13.02.1996 | 100%

Erganzungssatzung ,Schul-
Weferlingen | standort Geschwister-Scholl- 2.198 | 01.04.2021 | 100%
Stral3e”

. Bebauungsplan 0
Weferlingen _Oebisfelder StraRe* / WA ca. 1.860 | 16.03.2017 | 100%
Weferlingen /B\fva""““”gSp'a” Riesenfeld I" | . 5 600 | 24.01.2019 | 100%
Walbeck Bebauungsplan ,im Sande” | ., 4 500 | 16.08.2018 | 100%
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Abrundungssatzung ,Sied- ca

Schwanefeld | lung* (heute Lappwaldweq) -1 21.04.2002 | 100%
/WA 10.000

Tab. 1 Genehmigte Bebauungsplane und Abrundungs- und Erganzungssatzungen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stand November 2021, Quelle: Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Aufstellung befinden sich weiterhin folgende Bebauungsplane und weitere Satzun-

gen:

Hier sind bereits Mal3hahmen gebunden und somit sind alle aufgefiihrten Gebiete aus-

gelastet.

Stand: 07/2021

Detail-
blatt |Ort Bebauungsplan / Satzung Bemerkung
Nr.
10.057 m2 Verfahren abge-
03 |Weddendorf | ,Sondergebiet Mihlensee” schlossen, Genehmigung
wird beantragt
Erginzunassatzun Flur 3, Flurstick 570/1,
05 | Oebisfelde 9 9 ) 9 ca. 1.000 m2 - in Aufstel-
.Lange StralRe |
ung
2 _j -
05 | Oebisfelde Bebauungsp‘!an ca. 45.000 m# - in Aufstel
~Promenade lung
. Vorhabenbezogener Bebauungs- | Aufstellungsbeschluss
05 |Qebisfelde |, PVA Oebisfelde / SO Solar |10/2023
Vorhabenbezogener Bebauungs-
) N ’ Aufstellungsbeschluss
06 |Bosdorf g?n .Solarpark Bosdorf* / SO So- 03/2022
Erganzungssatzung ,Bahnhof-
13 | D0hren straBe®, 1. Anderung / nur Ande- Aufstellungsbeschluss
y 07/2021
rung A-+ E-Flache
Vorhabenbezogener Bebauungs- | Aufstellungsbeschluss
13 |Hodingen plan ,Solarpark Hodingen*/ SO |11/2021, frihzeitige Offent-
Solar lichkeitsbeteiligung 08/2022
Erganzungssatzung 2 i
14 |Weferlingen |,Verbindungsweg Breit- ca. 3.000 m*, Satzungsbe
: o schluss 11/2021
scheidstral3e” / WA
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Detail-
blatt |Ort Bebauungsplan / Satzung Bemerkung
Nr.
Erganzungssatzung ,Dorfstrafle“ |ca. 800 m?, Aufstellungsbe-
17 |Eschenrode |y schiuss 07/2021
. Erganzungssatzung ,Wunneweg“ | ca. 1.500 m?, Aufstellungs-
18 [Horsingen 1, \ya beschluss 11/2021

Tab. 2 In Aufstellung befindliche Bebauungsplane und Satzungen in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Gemarkungsgrenze und geschutzte Flachen des Plange-
bietes

Legende
M D Verfahrensgrenze

A [ | FFH-Gebiete

"'%.'q, — P
XTI

- *ﬁ‘fr*fﬁ‘%%‘%**ﬁ? ’ ‘?‘.’9’ . Landschaftsschutzgebiete
i *‘*@? PTG ot A 20 EU-Vogelschutzgebiete

m Naturschutzgebiete
I]]]]Il]]] geschiitze Landschaftsbestandteile

|:| Biospharenreservate

- Fldchenhafte Naturdenkmale
(NDF)

Nationales Naturmonument
“Griines Band Sachsen-Anhalt”

AT
LA

gl T, -

e R A
S8 Tl vy

BN
W oo s SR
P T  o

A
ll’l‘ S8 .Q&W

’ o
Ner N i,

DVG © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2024.

Es gelten die Nutzungsbedingungen des LVermGeo LSA.
1 Schutzgebiete © Landesamt fir Umweltschutz

% Sachsen-Anhalt / Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0

DTK © Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2024,
Iy, Datenquellen: http://sg.gecdatenzentrum.de/web_public/
Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Abb. 9 Eigene Darstellung — Uberblick der Restriktionen
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Die Gemarkung der Einheitsgemeinde mit einer Flache von ca. 24.930 ha wird im Norden
durch das Biosphérenreservat Dromling mit seinen unterschiedlichen Schutzzonen sowie

im Suden durch den Elm-Lappwald und Flechtinger Hohenzug entscheidend gepragt.

Der Dromling ist eine etwa 340 km2 grol3e wenig besiedelte Niederungslandschaft zwischen
Ohre und Aller. Davon liegen rund 280 km?2 dieser einzigartigen Niederungslandschatft in
Sachsen-Anhalt, etwa 60 km2 gehdren zu Niedersachsen. In der ausgedehnten Feuchtge-
bietsniederung hat sich nach der letzten Eiszeit ein vielfaltiges Labyrinth aus Bruchwaldbe-
standen, Grof3seggenrieden, Mooren und Feuchtwiesen und -weiden gebildet. Im Drémling
wurden Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete bis hin zu Totalreservaten ein-

gerichtet. Weitere Betrachtungen sind im Umweltbericht naher erlautert.

3.2 Naturrdumliche Einordnung

Das Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist aufgrund der unterschiedlichen Land-
schaftsgenese naturraumlich zweigeteilt. Der gesamte nérdliche Bereich bis zu den Ort-
schaften Oebisfelde, Bésdorf und Kathendorf liegt geman der naturraumlichen Einordnung
des Landes Sachsen-Anhalt in der Landschaftseinheit Flusstaler und Niederungslandschaf-
ten und gehdrt zur Untereinheit des Dromlings. Der Dromling ist ein waldarmes gewasser-

reiches Offenlandgebiet in der Niederung.

Das gesamte sudliche Gemeindegebiet zahlt zu den Landschaften des Mittelgebirgsvor-
landes, genauer gesagt zum Ohre-Aller-Htigelland.

L 2 Flusstaler und Niederungslandschaften
o L 2.8  Dromling
‘ : v’
\2.8. 7\ 4  Landschaften des Mittelgebirgsvorlandes
b BRI 4.2 Ohre-Aller-Hiigelland

B

¢ o e

7 F— \7 =
- AN

Abb. 10 Auszug aus Ubersichtskarte der Landschaftseinheiten, MLU Sachsen-Anhalt, 2001
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3.2.1 Topographische Einbindungen und Bergbau

Das Gemeindegebiet weist ein starkes Nord-Sud-Gefalle von ca. 100 m auf. Dabei ist der
nordliche Teil um Oebisfelde recht eben, wahrend ab Mitte der Gemeinde, etwa im Bereich
Ratzlingen-Gehrendorf das Geldande gen Siden stetig ansteigt. Der Hungerberg nordwest-
lich von Walbeck ist mit einer Hohe von ca. 175 m die hdchste Erhebung. Der Buchberg -

stdlich von Walbeck - ist mit einer Hohe von ca. 157 m ebenfalls markant.

Hihe [m]

Entfernung [km]

Gelandeschnitt von Norden nach Siden

Abb. 11 Auszug aus TK 50, Stadt Oebisfelde-Weferlingen
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Geologie und Rohstoffgewinnung

Zustandigkeit fir Rohstofigewinnung

[ Bergrecht (LAGB)
|- | Wasserrecht/Naturschutzrecht (Landkreis)

Gewinnungsstellen / Bergbauberechtigungen
I Hartgestein
P Kalkstein
[ ] Kiessand
| Quarzsand
[ sand
Verbreitung oberfidchennaher Rohstoffe (Ubersicht)
Hartgestein
Kalkstein
Kies/Sand
| Naturwerkstein

Quarzsand
Ton/Kaolin

Bl Tori

A Landesamt fiir Geologie und

J\u_qa Bergwesen Sachsen-Anhalt
/

FNP Einheitsgemeinde

Oebisfelde - Weferlingen
Mafstab 1 : 100 000

Abb. 12 Geologie und Rohstoffgewinnung
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Im Planungsgebiet befinden sich laut Landesamt fir Geologie und Bergwesen die
nachfolgend aufgefiihrten Bergbauberechtigungen nach den 88 6 ff BBergG in der aktuell

gultigen Fassung:

Feldesname | Berechtigungs- | Status Rechteinhaber Firmensitz Bodenschatz Hinweis
nummer
Aller I-B-c/d-137/23 Erlaubnis Anglo American Ex- | Alfred-Herrhausen- | Erze, Salze, Spate fur die
ploration Germany | Allee 3-5, 65760 Gewinnung
GmbH Eschborn von chem. Elementen
und Verbindungen, Sole,
Stein-, Kali-, Magnesia-
und Borsalze nebst den
mit diesen Salzen in der
gleichen Lagerstatte auf-
tretenden Salzen
Braun- 11-B-d-300/95 Bewilligung | K+S Minerals and Bertha-von-Suttner- | Kalisalze einschlieRlich Tiefbau in
schweig-Lu- Agriculture GmbH Strae 7, 34131 auftretender Sole, Stein- | Gewinnung
neburg IV Kassel salze einschlief3lich auf-
tretender Sole
Erweiterung 11-B-d-328/97 Bewilligung | K+S Minerals and Bertha-von-Suttner- | Kalisalze einschlief3lich Tiefbau in
Braun- Agriculture GmbH StralBe 7, 34131 auftretender Sole, Stein- | Gewinnung
schweig-Lu- Kassel salze einschlie3lich auf-
neburg IV bis tretender Sole
zur Landes-
grenze - sld-
licher Teil
Braun- 11-B-d-333/11 Bewilligung | K+S Minerals and Bertha-von-Suttner- | Stein-, Kali-, Magnesia- Tiefbau in
schweig-Lu- Agriculture GmbH Strale 7, 34131 und Borsalze nebst den Gewinnung
neburg V Kassel mit diesen Salzen in der
gleichen Lagerstétte auf-
tretenden Salzen
Etingen-Ma- | II-B-g-275/94 Bewilligung | Matthdi Bauunter- | Sachsenhausener | Gesteine zur Herstellung
schenhorst nehmen GmbH & StralBe 7, 16515 von Schotter und Splitt
Co. KG Oranienburg
Zielitz 11l 11I-A-d/h- Bergwerks- | K+S Minerals and Bertha-von-Suttner- | Kalisalze einschlief3lich Tiefbau in
615/90/1009 eigentum Agriculture GmbH StralBe 7, 34131 auftretender Sole, Forma- | Gewinnung
Kassel tionen und Gesteine mit
Eignung fur
behélterlose unterirdische
Speicherung
Bdsdorf 111-A-f-461/90/869 | Bergwerks- | Containerdienst Sudammsbreite 31, | Kiese und Kiessande zur | Tagebau in
eigentum Lutz Miller GmbH | 38448 Wolfsburg Herstellung von Betonzu- | Gewinnung
schlagstoffen
Weferlingen 11-A-f- Bergwerks- | Quarzwerke GmbH | Kaskadenweg 40, Quarzsande zur Herstel- | Tagebau in
736/90/696,697,1 | eigentum 50226Frechen lung von Glassanden Gewinnung
86
Walbeck 1I-A-g- Bergwerks- | Hermann Wegener | Schiffgraben 25-27, | Kalksteine zur Herstel- Tagebau in
797/90/183,688 eigentum GmbH & Co. KG 30159 Hannover lung von Industrie-, Gewinnung
Brannt-, und Diingekalk
Weferlingen- | VI-f-888/07 Grundeige- | Quarzwerke GmbH | Kaskadenweg 40, grundeigener Boden- Tagebau in
Stdwest ner Boden- 50226Frechen schatz Quarz und Quarzit | Gewinnung
schatz
Weferlingen | VI-f-888/99 Grundeige- | Fuchs-Container- Horsinger StralRe grundeigener Boden- Tagebau in
ner Boden- | dienst 16, 39343 Erxleben | schatz Quarz und Quarzit | Gewinnung
schatz
Everingen- VI|-f-888/99 Grundeige- | Matthai Rohstoff Am Schieferberg, grundeigener Boden-
Sidost ner Boden- | GmbH & Co. KG, 01561 Lamperts- schatz Feldspat
schatz Niederlassung walde/ OT BroRnitz
BrofRnitz

Tab. 3 Bergbauberechtigungen nach 8§ 6 ff BBergG in der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen , LAGB 2024
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Die in 0.a. Tabelle angegebenen
Bergbauberechtigungen raumen
den Rechtsinhabern bzw. den
Eigentimern die in den 88 6 ff
BBergG aufgefuhrten Rechte ein
und stellen eine durch Artikel 14
GG geschitzte Rechtsposition
dar.

Da die Rechte der Inhaber/Eigen-
tumer der Bergbauberechtigun-
gen zu berucksichtigen sind, wird
Ihnen empfohlen, von diesen eine
Stellungnahme zu geplanten Vor-
haben in den jeweiligen Bergbau-
feldern einzuholen.

Abb. 13 Quelle: Landesamt fir Geologie und Bergwesen, 2024

Hinweis: Bezuglich ggf. im Planungsgebiet vorhandener bzw. geplanter Vorhaben
der Rohstoffgewinnung, die nicht den MalRgaben des BBergG unterliegen, wird auf

den raumlich zustandigen Landkreis verwiesen.

Gegenwartig befinden sich im 0. g. Planungsgebiet keine planfestgestellten Vorha-

ben.
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Tiefenbohrung
i wl /oo % £ EH ’.:p “\\*-31\\,‘ \’ )
la SYARAN o o Im Geltungsbereich unterhalb des
. oo Mittellandkanals, zwischen Buchhorst
i T . il . . .
TR ”““L’:- New T und Wassensdorf befindet sich eine

Dréniling |z

verfullte Tiefbohrung mit folgender
Koordinate (System 40/83):

E Obf 13/54v
Rechtswert 44 31 817,8m
Hochwert:58 16 249,7m

Ein Uberbauen im Umkreis von funf
Metern ist nicht erlaubt.

Abb. 14 Quelle: Ausschnitt aus dem Bergméannischen RiBwerk Ubernahme Stellungnahme 454/17 Engie

Die Bohrung wurde im dargestellten Lageplan eingezeichnet. Im Hause der ENGIE
E&P Deutschland GmbH ist fiir derartige Bohrungen festgelegt worden, dass diese
im Umkreis von funf Metern nicht Gberbaut werden durfen.

Stillgelegter Bergbau / Altbergbau

Im Bereich der Gemeinde Walbeck befindet sich die ehemalige Kaligrube Walbeck.
Hier wurde von 1906 bis 1925 in Teufen zwischen 340-570 m Steinsalz gewonnen.
Die Schachtanlage befindet sich im Ersaufensprozess. Der im Bereich Walbeck lie-
gende Schacht Buchberg wird durch eine Uberwachungsanlage vom LAGB kontrol-
liert.

Vom Grubengebaude und von den untertagigen Auffahrungen sind die Unterlagen
unvollstandig, da in den Kriegsjahren in der Zeit von 1941 bis 1945 Rustungsmali-
nahmen durchgefuhrt wurden, deren GréfRenordnungen nicht bekannt sind.

Aus Planungsunterlagen fur diese Auffahrungen ist aber bekannt, dass der Ort
Walbeck nicht erreicht wurde. Tagesbriiche sind auch nach dem vollstandigen
Ersaufen der Schachtanlage mit groRer Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en, so-
lange das Grubengebaude hydraulisch dicht bleibt.

Senkungen kdnnen auch unter den Bedingungen der hydraulischen Dichtheit nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.
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Abb. 15 Ubersicht Altbergbau, iibergeben vom LAGB, 2024

Im Sudteil der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen liegt ein Erdfall- und Sen-
kungsgebiet, das die Ortsteile Seggerde, Weferlingen, Siestedt, Hoédingen, Walbeck,
Eschenrode und Schwanefeld in einem Streifen von Nordwesten nach Sidosten
durchquert.

N
A Erdfall - und Senkungsgebiet
Seggerd
oo . Erdfall
Flecken Weferlingen Behnador
/ L \
AN

| . Eschenrpde
|

s
|

Hors

&

Abb. 16 Quelle: Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
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Hier sind unter dem L6 und z.T. mehreren Metern Lockergesteinen (Kiessand, Ge-
schiebemergel) Festgesteine des Oberen Buntsandsteins verbreitet (Ton-,
Schluff-, Mergel- und Dolomitmergelsteine). Diese fuihren Gipseinlagerungen, die
naturlichen Auslaugungsprozessen unterliegen. Dabei im Untergrund entstehende
Hohlrdume oder Schwachezonen kdnnen sich bis zur Gelandeoberflache durchpau-
sen und zu lokalen Senkungen oder Erdféllen fihren. Deren Grél3enordnung liegt in

der Mehrzahl der Félle zu Beginn bei bis zu 3,0 m Durchmesser und &hnlicher Tiefe.
Geotope sind flachige oder punktuelle Naturdenkmale der unbelebten Natur.

Ihr Schutz ist durch die Untere Naturschutzbehorde der Kreisverwaltung geregelt.
Die fachliche Beratung und Katalogisierung erfolgt durch das Landesamt fiir Geolo-

gie und Bergwesen. Geotope sind unverzichtbare Denkmale des Naturraums.

2436000 4437000

871

5796000

5785000
7

i Exche 2 "
71373201
+_ Andling velEsghonrode /=~

_ B : ;

Geotope Einheitsgemeinde
Oebisfelde-Weferlingen

Matistab 1: 20000

Kamerusnack. caraa Wb smier Nz vo ARocha FOF.

Abb. 17 Quelle: Stellungnahme Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen Anhalt

Geotop Lagebeschreibung

3732-01 Findling bei Eschenrode 1 | ca. 300 m sudostlich von Eschenrode, 5

Gemarkung: Eschenrode m westlich des Feldweges Bartensleber
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Geotop Lagebeschreibung

Forst, in verwilderter eingezédunter Fla-
che an der ehemaligen Sandgrube, Zu-
gang vom sudwestlichen Ortsausgang

von Eschenrode

3732-02 Findling bei Eschenrode 2 | Eschenrode, am stidwestlichen Ortsaus-

Gemarkung: Eschenrode gang, in Wegegabelung am Abzweig des
Feldweges zum Bartenslebenerforst

3732-06 Ehemaliger Kalksteinbruch | Etwa 300 m sudlich von Eschenrode, 5 m
am Eisenbahn Haltepunkt HP Walbeck | westlich des Feldweges zum Bartensle-
Gemarkung: Weferlingen ber Forst, in verwilderter, eingezaunter
Flache an der ehemaligen Sandgrube,
Zugang vom sudwestlichen Ortsausgang
Eschenrode, Feldweg 260 m nach Si-

den.

3732-08 Tertiarquarzite an der Stiftskir- | Walbeck auf dem Domberg, stidwestlich

che in Walbeck der Ruine der Stiftskirche, als Wegein-

Gemarkung: Walbeck fassung an der Sitzgruppe, Zugang ab
Bergstral’e, Fahrweg hangauf zur Stifts-
kirche.

3.2.2 Weitere Entwicklungen der Landschaft

Die Entwicklung des Landschaftsbildes wird im Landschaftsprogramm des Landes
Sachsen-Anhalt fiir die einzelnen Landschaftselemente als Leitbilder erarbeitet.

Die Leitbilder sind nicht immer kurzfristig umzusetzen, sollen aber Anhaltspunkte fur
eine zukunftige Entwicklung des Landschaftsraumes geben.

Hauptnutzer der Landschaft im Gemeindegebiet sind etwa zur Héalfte die Land- und

Forstwirtschaft, somit bestimmen beide Nutzungsarten das értliche Landschaftsbild.

Vor allem der Drémling wird groR3flachig landwirtschaftlich genutzt, hauptsachlich

durch intensive Griinland- und Weidewirtschaft. Ziel ist eine Uberfiihrung in extensive
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Grunlandbewirtschaftung (Mahwiesen und Weidewirtschaft). Ansonsten ist der Drom-
ling in seiner Arten- und Formenvielfalt Lebensraum fur die dort wildlebenden
bestandsgefahrdeten Tiere und Pflanzen zu sichern. Es wurde eine Neuordnung der
Grenzen vorgenommen. Die Verordnung des Landesverwaltungsamtes Sachsen-An-
halt Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Dromling“ wurde im Amtsblatt 5/2016

verkindet.

Das Landschaftsschutzgebiet ist in den Karten zur Verordnung Uber das Landschafts-
schutzgebiet ,Dromling” festgesetzt. Es umfasst einen Grof3teil des zu Sachsen-Anhalt
gehdrenden Ausschnitts des Dromlings und ragt randlich in die Landschaftseinheit Alt-

markheiden hinein.

Das Landschaftsschutzgebiet enthélt folgende als ,Ortsbereiche” gesondert bezeich-
nete Bestandteile bzw. Flachen der in 0. g. Verordnung 8 1 Abs. 4 aufgefuhrten EU
SPA, die in Karten dargestellt sind. In der Einheitsgemeinde ist es die Ortslagen Buch-
horst und eine landwirtschaftliche Hofstelle nérdlich von Bésdorf.

Die Behandlung nach dieser Verordnung dient der rechtlichen Sicherung des Drom-
lings als ,gesamtstaatlich reprasentatives Gebiet der Bundesrepublik Deutschland*
und der Umsetzung des europdaischen Schutzgebietssystems Natura-2000 (Erforder-
nisse nach der Vogelschutz-Richtlinie der EU und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
der EU). Zusammen mit dem Land Niedersachsen erfolgte eine landerubergreifende
Planung des Biosphéarenreservats Dromling. Der Antrag fur das UNESCO Biosphéren-
reservat Dromling wurde im Mérz 2017 beschlossen. Am 14.06.2023 wurde der Drom-
ling als ein bundeslanderubergreifendes UNESCO-Biospharenreservat anerkannt. Da-
mit erfolgte ein landeribergreifender Zusammenschluss der Schutzgebiete des Drém-

ling und die Entwicklung eines gemeinsamen Schutzkonzeptes fir das Gebiet.

Das Ohre-Aller-Hugelland ist ein durch intensiven Ackerbau gepragtes higeliges
Waldland, tiberwiegend aus Nadelholzforsten. Grinlandflachen sind auf die Talauen
von Aller und Spetze beschrankt. Die weitere Entwicklung zielt vor allem auf die Um-
wandlung der Nadelforsten in naturnahe Laubwélder sowie der Entwicklung eines wei-

testgehend geschlossenen Waldbestandes ab.

Im Bereich des Lappwaldes und des Flechtinger Héhenzuges soll die Landschaft auf-

grund der vorhandenen naturnahen Standortbedingungen und Strukturen gesichert
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bzw. weiterentwickelt werden, sodass ein Austausch zwischen den Populationen und

deren Ausbreitung stattfinden kann.

Zur weiteren Entwicklung der Landschaft wurden im Flachennutzungsplan die
sogenannten SPE-Flachen, als Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung, gekenn-
zeichnet. Die Ausweisung stitzt sich auf Landschaftsbereiche bzw. Flachen, die sich
grundsétzlich zur Durchfihrung von Mal3Bhahmen zur Foérderung des Naturschutzes
eignen, ohne Betrachtung der Eigentumsverhéltnisse. Das Ziel ist dabei, einen
Flachenpool von potenziellen Standorten zusammenzustellen, auf denen Malinahmen
zur 6kologischen Aufwertung, zur Biotopvernetzung und zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes sinnvoll durchgefiuhrt werden kénnten. Er soll als Orientierungsrahmen
dienen, insbesondere fur die Sicherung von Flachen fur Ausgleich- und Ersatzmal3-
nahmen, die zur Kompensation von umweltrelevanten Eingriffen aus der verbindlichen

Bauleitplanung zur Verfigung stehen.

Sinnvoll ist eine Bevorratung von Flachen und MalRnahmen die groRRraumige
Strukturen aufweisen und im Zusammenhang stehende positive 6kologische Auswir-

kungen erzielen.

3.3 Geschichtliches

Der Norden der Gemeinde ist von altmarkischen Strukturen und dem Biospharenre-
servat Dromling gepréagt. Der Dromling ist ein grol3es Niedermoorgebiet an der Grenze
zwischen Niedersachsen und Sachsen-Anhalt. Der gro3ere Teil liegt auf sachsen-an-
haltischer Seite. Im April 1770 erteilte Friedrich I, Konig von Preuf3en, den Befehl zur
Entwasserung und Kultivierung des Dromlings. In verschiedenen Etappen wurde die
Ohre als Hauptgewasser ausgebaut und weitere Entwasserungsgraben angelegt. Im
nordlichen Dromling wurden die nach dem Rittergutsbesitzer Theodor Heinrich
Rimpau benannten Moordammgraben angelegt. Durch den Dromling fiihrt der Mittel-

landkanal.

Der siidliche Teil der Einheitsgemeinde stellt den Ubergang zur Bérde dar. Einge-
grenzt von zwei Landschaftsschutzgebieten, westlich das Harbke-Allertal und 6stlich

das Landschaftsschutzgebiet Flechtinger-Hohenzug.

Charakterisierend fur die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist also die kulturlandschatftli-

che Funktion als Ubergangzone von der Altmark zur Borde.
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3.3.1 Geschichtliches aus Altmark und Bdrde
Die Altmark

Die Altmark, der westliche Teil der Mark Brandenburg, wird im Osten von der Elbe
begrenzt. Auch nach Studen und Stdwesten besitzt sie mit der ausgedehnten Letzlin-
ger und Colbitzer Heide, der Ohreniederung und dem grof3en Sumpfgebiet des Drom-
lings eine natirliche Grenze. Im Norden und Westen fehlt eine ahnliche naturraumliche
Begrenzung, wenn man von den grof3en Waldungen nérdlich des Arendsees absieht,

in denen die Grenze zum Hannoverschen Wendland verlauft.

Die Altmark war in den ersten Jahrhunderten n.Chr. stark bevélkert, wie grof3e germa-
nische Gréaberfelder belegen. Nach einem Rickgang der Bevdlkerung in der Volker-
wanderungszeit (4./5. Jahrhundert) erfolgte um 600 elbabwaérts die Zuwanderung sla-
wischer Siedler. Das Ortsnamenbild des altmarkischen Raumes ist deshalb durch eine

Mischung von deutschen und slawischen Namen gepragt.

Der Ubergang vom frithen zum hohen Mittelalter ist stark durch Landesausbau, Ent-
wicklung von Ministerialen und Landesherrschaften gepragt. Zu dieser Zeit stieg die
Zahl der Burgen und Ortschaften sprunghaft an. Die slawischen Siedler beteiligten sich
aktiv am grundherrlichen Landesausbau. Aul3erdem wirkte sich die Kolonisation nie-
dersachsischer und niederléandischer Siedler auf die Gestaltung der Siedlungsstruktur

aus.

Wahrend der starker slawisch besiedelte Ostteil der Altmark durch das annahernd
quadratische Grubenhaus gekennzeichnet ist, wurden im mehr deutsch besiedelten
Nordwesten der Altmark eher rechteckige Grubenh&user und grol3e ebenerdige Pfos-
tenhauser errichtet.

Landesausbau und Landerschliel3ung sind Vorgange, bei denen die ansassigen und
kolonisierten Bevdlkerungsgruppen aus ihrem seitherigen Lebensumfeld in andere
R&ume vordringen, die eine Neuorientierung des Zusammenlebens erfordern, jedoch
auch neue Lebensperspektiven erméglichen. Doérfer und Fluren werden erweitert,
neue Siedlungen mit einem bewirtschafteten Umfeld entstehen. Wo Siedlungen ge-

griandet werden und wie ein Ausbau erfolgt, ist fur das Landschaftsbild préagend.

Entsprechend der schon genannten Kolonisationsvorgdnge bzw. dem Besiedlungsbe-
streben, lassen sich in der Altmark Ansiedlungen unterscheiden, die aufgrund

klerikaler Einflussnahme von Bischofen oder Kléstern durchgefiihrt wurden, die von
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der Landesherrschaft als staatliche Projekte geplant und geférdert wurden sowie die
der Ritterschaft und des Landadels, die bestrebt waren, ihre Dorfer zu vergrof3ern oder

neu zu grinden.

Aus den Ausfuhrungen ist zu erkennen, dass im Allgemeinen die Ortschaften der
Altmark planmafiig angelegt sind. In der Altmark herrschen vorrangig Reihendorfer

und Platzdorfer vor.

StraRendorf als besondere Form des Reihendorfes (schmale und langge-
streckte Siedlungsform entlang einer einzigen Stral3e; die Gehdfte stehen eng
und rechtwinklig an der StralRe; Nutzgarten und Felder erstrecken sich direkt
hinter den Hofen) — Breitenrode, Wassensdorf, Buchhorst, Weddendorf, Nien-

dorf, Bergfriede.

Rundlingsdorf als besondere Form des Platzdorfes (kleinere Siedlung, in der
alle Geb&ude um einen zentralen Platz oder ein zentrales Gebaude, welche nur
durch eine Stral3e zuganglich ist, angeordnet sind; der Platz diente z.T. als
nachtlicher Viehpferch; hinter den Hofen erstrecken sich bis zur das Dorf

umgebenden Hecke keilférmige Baumgarten) — Bésdorf, Etingen, Lockstedt.
Die Borde

Die Grenzen der Boérde sind weitgehend flieRend. Lediglich im Westen trennt die
Landesgrenze zu Niedersachsen die Bérde von der Hildesheimer Borde. Im Nordwes-
ten grenzt das Biosphéarenreservat Dromling bei Oebisfelde und Calvdrde an. Nach
Norden geht die Borde in die Altmark tber. Die Grenze wird meistens mit dem Verlauf
des Flusses Ohre oder der Colbitz-Letzlinger Heide angegeben. Die dstliche Grenze
wird meistens mit der Elbe gezogen. Im Stidosten geht die Bérde in die Flusslandschaft
des Biospharenreservates Mittlere Elbe tber. Auch der Ubergang in das siidostlich
gelegene Mansfelder Land ist nicht markant ausgepragt. Im Siden befindet sich der
Harz, wobei das unmittelbare Harzvorland zum Teil auch aus der Bérde ausgegliedert

wird.

In der Borde Uberwiegt der Eindruck der groRen Ackerschlage der Magdeburger
Borde, da deren Boden zu den fruchtbarsten Boden Europas gehdren. Im Gegensatz
zur Altmark war der Einfluss der Slawen in der Borde nicht von grol3er Bedeutung.
Entsprechend sind in dieser Region Uberwiegend Haufendorfer mit typischen Mehr-

seitenh6fen und Rundbogentoren vertreten.
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Haufenddrfer gehdren zu den flachenhaften Siedlungstypen mit lockeren und ge-
schlossenen Dorfformen, die durch flachige Anordnung der Wohnstéatten und haufig
regellos angeordnete Wegenetze gekennzeichnet sind. Die Gehdfte sind unregelma-
Big angeordnet, die Straf3en winklig und die Platze meist ziemlich klein und unregel-
méaRig geformt. Der Ubergang zwischen der umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flache und einem Haufendorf ist meist flie3end. Ein Haufendorf unterscheidet sich von
den meisten anderen Dorfformen dadurch, dass sie unplanmaRig angelegt wurden.
Ein groR3er Teil der Haufendorfer entstand im Zusammenhang mit der mittelalterlichen
Gewannflur, bei der jeder Bauer Streifen verschiedener Felder bewirtschaftete und
sich die Lage dieser Feldstreifen auch immer wieder &nderte. Im Zuge der Einfihrung
der Dreifelderwirtschaft im Mittelalter wurde die Feldflur einer Siedlung in schmale,
streifenformige Gewanne unterteilt, die im Flurzwang bewirtschaftet wurden, d. h. die
Arbeiten auf allen Ackerstiicken eines Gewanns wurden immer gleichzeitig ausgefinhrt.
Typisch fur Gewanne ist, dass ihre Lange mindestens das Zehnfache der Breite be-

tragt.

Aufgrund der Nahe bzw. des flieBenden Ubergangs zur Altmark sind zudem im Bérde-
teil der Stadt Oebisfelde-Weferlingen auch StralRen- und Rundlingsdorfer (wie z.B.

Dohren und Klinze) vorzufinden.

3.3.2 Auszige aus der historischen Infrastruktur

Der Binnenverkehr

Der Mittellandkanal verlauft durch folgende Gemarkungen: Breitenrode, Buchhorst,
Bergfriede, Niendorf, Bésdorf, Réatzlingen, Kathendorf und Etingen. Der Mittellandka-
nal ist mit 325,5 km die langste kinstliche WasserstralRe Deutschlands. Er dient als

Verbindung fur den Dortmund-Ems-Kanal mit der Elbe und dem Elbe-Havel-Kanal.

Im Jahre 1856 gab es die ersten Bauplane, 1906 wurde mit dem Bau des Abschnittes

Bergeshovede-Hannover begonnen.
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Der Bahnverkehr

Oebisfelde

Die 1871 in Oebisfelde erdffnete Bahnstrecke verband das Ruhrgebiet mit Berlin und
den Ostgebieten. Bis Ende des zweiten Weltkriegs gehorte diese Strecke zu den wich-
tigsten Hauptstrecken Deutschlands. Ab 1945 wurde sie in Oebisfelde unterbrochen,
das zweite Gleis bis Berlin baute die damalige Sowjetunion ab und nutzte sie zur Re-
paration eigener Strecken. Oebisfelde blieb dennoch weiterhin wichtig flr den Verkehr,
da der Standort zur Eisenbahngrenzibergangsstelle ausgebaut und als Guter- und
Transitverkehr nach dem damaligen Westberlin genutzt wurde. Heute fahren auf der

Strecke Regionalbahnen und Intercity-Zlge.
Weferlingen

Im Jahre 1907 eréffnete die Kleinbahn AG Gardelegen-Neuhaldensleben die Bahnver-
bindung Haldensleben—Weferlingen. Die Strecke wurde nach dem preul3ischen Klein-
bahngesetz von 1892 erbaut. Auf ihr gab es ein starkes Guterverkehrsaufkommen, vor
allem in den letzten achtziger Jahren. Der Personenverkehr war eher schwach. Nach
der Wiedervereinigung Deutschlands gab es kaum noch Fahrgéste und darum wurde
der Personenverkehr 1999 eingestellt. Auch der Guterverkehr hat seit 2009 nachge-

lassen, da dieser auf der Strecke Weferlingen—Helmstedt wiederaufgenommen wurde.

3.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

In der Planzeichnung des Flachennutzungsplans wurden die bekannten Bereiche

unter ,Nachrichtliche Ubernahme* als urspriingliche Shapes (Umrisse) eingearbeitet.

In der Anlage 3 zur Begrindung befindet sich der Auszug aus dem Denkmalverzeich-
nis der Bau- und Kunstdenkmale fiir das Gebiet der Einheitsgemeinde sowie die Karte
.Bekannte archéologische Denkmale” flir den Untersuchungsbereich Altstadt Oebis-
felde. Hierbei handelt es sich um die derzeit bekannten Kulturdenkmale nach 8§ 2 Abs.
2 Nr. 1, 2 und 6 DenkmSchG LSA. Die aktuelle Auflistung hat nachrichtlichen

Charakter und wird bestandig fortgeschrieben.
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3.5 Bevolkerungsstruktur

Die demografischen Verhaltnisse im landlichen Raum sind in der Regel weniger davon
abhangig, wie es sich mit der Siedlungsstruktur auf dem Land darstellt. Viel mehr wirkt
die Situation der lokalen wirtschaftlichen Basis, institutionellen Rahmenbedingungen,
Verkehrsanbindungen (z. B. Schnellbahnstrecke Hannover—Berlin, Autobahnen), die
N&he zu wichtigen Stadten (z. B. Wolfsburg, Helmstedt), landschaftliche Attraktivitat
sowie der Wohn- und Freizeitwert einer Siedlung im landlichen Raum. Naturlich folgt
aus den allgemein bekannten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung, dass die ohnehin
schon schwache Bevoélkerungsdichte dazu fuhrt, dass die Auslastung der landlichen
Infrastruktur zunehmend einer grol3en Belastung gegenubersteht. Die Grundversor-
gung der Bevolkerung im landlichen Raum wird in Zukunft eine immer wichtigere Rolle
spielen. Um einer weiter gehenden Abwanderung und Uberalterung entgegenzuwir-

ken, wird dies ein wichtiges Ziel bei der Entwicklung der Einheitsgemeinde sein.

3.5.1 Bevdlkerungsentwicklung

Die Bilanz der Bevdlkerungsentwicklung mit Prognose bis 2035 fur die Stadt Oebis-
felde-Weferlingen ist in der Gesamtschau ricklaufig. Die Abb. 17 zeigt die vergangene
Entwicklung ab dem Jahr 2011 bis 2021 gemal3 den Angaben der Stadt. In diesen rund
10 Jahren sank der Startwert von 14.673 Einwohnern bis zum Jahr 2021 auf einen
Wert von 14.065 Einwohnern. Der prognostizierte Abwartstrend bis 2035 resultiert aus

den Angaben in der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose von 2019 bis 2035.

Oebisfelde-Weferlingen 2011-2035
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Abb. 18 Bevolkerungsentwicklung, Quelle: Stadt Oebisfelde-Weferlingen bis 2021 danach 7. Regionalisierte
Bevdlkerungsprognose von 2019 bis 2035
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Bei der Betrachtung der Aufsplitterung nach mannlicher und weiblicher Bevdlkerung
fallt auf, dass sich beide Bevdlkerungsgruppen kongruent zur Gesamtentwicklung ent-
wickeln. Der zwischenzeitlich leichte M&nneriiberschuss in den Jahren 2014 bis 2021,
der am wahrscheinlichsten durch die Flichtlingswelle, die im Jahr 2015 ihren Hohe-
punkt fand, verursacht wurde, wird sich bis ins Jahr 2035 mehr oder weniger wieder

angleichen.

Der Vergleich der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Ortsteilen

wird in der schematischen Darstellung mittels ausgewahlter Ortsteile veranschaulicht.

Ein allgemeiner Abwartstrend hielt bis 2014 an. Dann stiegen im Jahr 2015, besonders
in den groBeren Ortsteilen wie Oebisfelde und Weferlingen, die Einwohnerzahlen
aufgrund der hohen Zuwandererzahlen, resultierend aus der Flichtlingssituation, an.

Dieser starke Anstieg hat sich bis ins Jahr 2018 wieder weitestgehend normalisiert.

Fur einen besseren Uberblick uiber die Bevolkerungsentwicklung, v. a. hinsichtlich zu-
kinftiger Entwicklung und dem Erkennen von Trends, werden neben den beiden grof-
ten Ortsteilen Oebisfelde und Weferlingen auch die Ortsteile Wassensdorf und
Siestedt kurz charakterisiert. Dabei lasst sich in Wassensdorf in Relation zum restli-
chen Gemeindegebiet ein durchaus positiver Trend erkennen, im Gegensatz dazu in
Siestedt ein eher negativer Trend Uber die letzten Jahre.

Oebisfelde
Oebisfelde

Im grofdten Ortsteil der Gemeinde 5200
lasst sich ein kontinuierlicher leichter ..,

Anstieg — mit einer kurzzeitigen nega- 4500

tiven Entwicklung ab 2018 — erken-
4600
nen. Ausschlaggebend dafir sind v. a.

.. . . U a4
Zuziuge, die dem negativen natirli- 00

chen Saldo gegeniberstehen. 4200
2011 2013 2015 2017 2019 2021
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Weferlingen

Der zweitgrofRte Ortsteil Weferlingen
lasst eine &hnlich steigende Entwick-
lung erkennen. Die negativen Trends
erklaren sich vordergriundlich durch
Wegziige und die Differenz des nattir-
lichen Saldos; die Anstiege in jingster
Zeit und 2015 durch erhdhten Zuzug.

Wassensdorf

Der Ortsteil Wassensdorf ist einer der
wenigen dorflichen Siedlungen, in
welcher durch Zuzige aber auch
durch einen stagnierenden bis positi-
ven natlrlichen Saldo die Bevoélkerung
wachst.

Siestedt

Gegensatzlich dazu steht der dorfliche
Ortsteil Siestedt, in welchem eine re-
lativ hohe Anzahl an Wegzligen sowie
eine stagnierende Geburtenzahl einen
klaren negativen Trend abzeichnet.
Ein solcher Trend ist in anderen Orts-
teilen ebenfalls vorhanden, ist aber in

Siestedt am starksten ausgepragt.
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Stadt Oebisfelde-Weferlingen
J Stadt Oebisfelde-Weferlingen

Fir die gesamte Einheitsgemeinde 14500
ergibt sich dadurch ein eher negativer =~ 14000 === — o™ T TTmen
Trend, der vor allem durch eine re- 13500
gressive Bevolkerungsentwicklung in 13000
den dorflichen Siedlungen bestimmt 13500

. 2011 2013 2015 2017 2019 2021
wird.

Auch wenn sich die Bevolkerungsbewegungen von Fort- und Zuzug im Gebiet ausglei-

chen oder wie 2015 durch Migration einen leichten positiven Trend auslésen, zeichnet

sich durch die Differenz von Geburten und Sterbefélle ein leichter negativer Trend ab.

Dieser Trend — beeinflusst durch den natirlichen Saldo — prognostiziert eine alternde

Gesellschaft. Und damit auch einem, in naherer Zukunft, hdheren Unterschied zwi-

schen Menschen im erwerbstéatigen und nicht erwerbstatigen Alter und einer Abnahme

des Bewohnerbestandes im Gemeindegebiet, wie es auch in der Regionalisierten Be-

volkerungsprognose dargestellt wird.

3.5.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Nat. Bevolkerungsbewegung Oebisfelde-Weferlingen
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Abb. 19 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Quelle: Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022
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Die naturliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen war in
den vergangenen 11 Jahren stets negativ, was bedeutet, dass mehr Menschen ge-
storben sind, als geboren wurden. Eine Betrachtung der nattrlichen Bevoélkerungsent-
wicklung auf der Ebene der einzelnen Ortschaften erfolgt im Kapitel 5.4.3.

Altersstruktur

Im Hinblick auf die Altersstruktur stellen den Hauptteil an der Gesamtbevolkerung die

20- bis unter 67-jahrigen, wobei der Anteil der unter 67-jahrigen abnehmen wird.

Altersgruppen 2021 und 2035
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Abb. 20 Anteil ausgewabhlter Altersgruppen an Bevélkerung, Quelle: Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022

Diese Entwicklung wirkt sich auf den Anteil Nichterwerbsfahiger (unter 20 sowie 67
Jahre und alter) an Erwerbsfahige (20 bis unter 67 Jahre) aus. Durch die schrump-
fende Zahl an unter 67-jahrigen und Uber 20-jahrigen steigt der Anteil der Nichter-

werbsfahigen um 5 %, dargestellt in Abb. 21.
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Anteil Erwerbsfahige 2021 und 2035
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Abb. 21 Anteil derer im erwerbsfahigen Alter an denen im nicht erwerbsfahigen Alter, Quelle: Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022
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Abb. 22 Anteil der Altersgruppen nach Ortsteilen, Quelle: Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022

Die Darstellung der verschiedenen Altersgruppen nach den einzelnen Ortsteilen zeigt
auf, dass in Klinze und Ribbensdorf mit jeweils rund 10 % der Anteil der Kinder und

Jugendlichen (0-19 Jahre) am niedrigsten ist. Lockstedt hat mit 50 % seiner Einwohner
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unter 45 Jahren die jungste Bevolkerungszusammensetzung. Fur den Fortbestand ei-
nes Ortes ist neben dem Anteil der Kinder und Jugendlichen auch die Altersgruppe
20-44 entscheidend. In diesem Alter grinden die meisten Menschen eine Familie,
bauen oder beziehen ein Eigenheim und binden sich somit langfristig an einen Ort.
Gerade fur diese Altersgruppe spielt auch die Verflugbarkeit von attraktiven Arbeits-
platzen eine grof3e Rolle (siehe Kapitel 3.6 sowie Kapitel 4.1).

3.5.3 Raumliche Bevdlkerungsentwicklung

Bevolkerungsbewegung Zu-und Fortziige
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Abb. 23 Bevdlkerungsbewegung der Gemeinde Oebisfelde-Weferlingen 2011-2021. Quelle: Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022

Die raumliche Bevdlkerungsbewegung, also die Zu- und Wegziuge haben einen gro-
Ben Einfluss auf die gesamte Bevdlkerungsentwicklung. Gerade Stadte wie Oebis-
felde-Weferlingen, die aufgrund des demografischen Wandels fast ausschlief3lich mit
einer negativen nattrlichen Bevolkerungsbewegung (siehe Kapitel 3.5.2) konfrontiert
sind, bendtigen einen positiven Wanderungssaldo, um zukunftsfahig zu bleiben. In Oe-
bisfelde-Weferlingen schwankt dieser Saldo in den letzten Jahren immer wieder leicht
Uber und leicht unter 0. Insgesamt konnte jedoch seit 2011 eine positive Wanderungs-

bilanz von + 54 Einwohnern verzeichnet werden.
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3.6 Die wirtschaftliche Basis der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen

Handel, Handwerk, Gewerbe, Dienstleistungen

Knapp 700 Unternehmen wirtschaften in der Einheitsgemeinde. Quantitativ gesehen,
siedelten sich rund ein Drittel aller Betriebe in Oebisfelde an. Es folgen numerisch be-

trachtet Weferlingen sowie Ratzlingen und Bosdorf.

Am anderen Ende der Skala bewegen sich mit Seggerde, Everingen, Klinze und Berg-

friede vier der kleinsten Ortsteile im Stadtgebiet.
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Abb. 24 Anzahl der Unternehmen nach Zugehdrigkeit zu den 3 Wirtschaftssektoren (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, 2013)
Die klassische 3-Sektoren-Theorie geht dabei aus von einem primaren produzieren-
den Sektor mit Land- und Forstwirtschaft, Fischerei und Bergbau, einem diese Roh-
stoffe verarbeitenden sekundaren Sektor mit Handwerk, Industrie, Energie und einem
dritten Sektor, dem Dienstleistungsbereich mit Handel, Gastgewerbe, Maklertatigkeit
und Beratung.

Die Schwerpunkte wirtschaftlicher Tatigkeit verschoben sich dabei in der Historie zu-

nehmend vom primaren, Uber den sekundaren zum tertiaren Bereich. Wie evolutionare
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Stufen verbinden die Theoretiker des 3-Sektoren-Modells mit dieser Entwicklung ge-
sellschaftliche Fortschritte. Mechanisierung und Globalisierung fuhrten zur Verlage-
rung des Arbeitskraftebedarfs, aber auch zur Herausbildung neuer Nachfragestruktu-

ren.

Mit Aufkommen der Informations- und Kommunikationstechnologien wird dem Modell
noch ein vierter Sektor hinzugefiigt. Wissen wird demnach zur zukunftig wichtigsten

Ressource.

Je nach Definition, die insbesondere in Abgrenzung zum Dienstleistungsbereich
schwerfallt, agieren in der Einheitsgemeinde derzeit bereits rund ein Dutzend Unter-
nehmen in diesem von Wissen bestimmten Gebiet, als Softwareentwickler/in, Ingeni-
eur/in oder Unternehmensberater/in. Der grof3te Vorteil dieses Wirtschaftsbereiches
ist fir Kommunen zugleich der grof3te Nachteil: Standortunabhangigkeit. Gegeniber
den anderen Sektoren zahlen hier weniger Zufahrtsstral3en, Autobahnnéahe oder ein
emissionstolerantes Umfeld. Schnelle Internetverbindungen und weiche Standortfak-

toren treten in den Vordergrund und machen Geschéftssitze austauschbarer.

Die Grafik verdeutlicht eindeutig, dass der Dienstleistungssektor anzahlmafiig in fast
allen betrachteten Ortsteilen dominiert. Darunter zu fassen sind klassische Verkaufs-
laden, Gaststétten, Reisebiros, Versicherungsvertreter und Hausmeisterdienste.

Grundsatzlich wird die Entwicklung hin zu einer Dienstleistungsgesellschaft mit Mo-
dernitat gleichgesetzt. Auffalligkeiten ergeben sich u.a. in der Stadt Oebisfelde, die
allein sechs Automatenaufsteller meldet. In Weferlingen hingegen fallt die hohe Anzahl

an Maklern im Versicherungs- und Finanzgewerbe auf.

Wichtiges Element der gemeindlichen Infrastruktur sind Lebensmittelladen, gleich ob
Einzel-, Super- oder Discountmarkt. Die beiden Grundzentren sind mit 12 (Stadt Oe-
bisfelde) bzw. 7 (Weferlingen) Einrichtungen dabei am besten ausgestattet. Die in die-
sem Sinne wirklich lebenswichtige Funktion von Grundzentren fir die umliegenden
Ortsteile und Gemeinden wird insbesondere am Beispiel von Oebisfelde sichtbar. Oe-
bisfelde versorgt vollumfanglich alle angrenzenden Ortsteile der Stadt und die im Um-
feld befindlichen Nachbargemeinden. Lediglich gréRere Ortsteile wie Ratzlingen, Hor-

singen und Walbeck kdnnen Strukturen wie Backereien vorhalten.

Hinsichtlich des zweiten Sektors Uberwiegt dieser von der Anzahl her nur minimal in

Gehrendorf und Bdsdorf.
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Handwerksbetriebe dominieren dabei diesen Bereich deutlich. In Weddendorf sind da-

bei vor allem die vier Hausschlachter zu nennen.

Den zweitgro3ten Bereich in diesem zweiten Sektor machen schliel3lich Gewerbe zur
Erzeugung erneuerbarer Energien aus. Meist verbergen sich dahinter sicherlich Pri-
vatpersonen, dennoch sind der Anteil und insbesondere die damit verbundene Signal-
wirkung nicht zu unterschétzen. Bis auf acht Ortsteile weist jede Gemeinde mindestens
eine Photovoltaikanlage auf. Spitzenreiter sind dabei Oebisfelde und das nur 441 Ein-
wohner umfassende Bdsdorf, mit 3 Sonnenenergieanlagen und einem Blockheizkraft-

werk. Im Kapitel 5.4.4 wird darauf noch einmal ndher eingegangen.

Der primare Sektor schliellich ist in der Einheitsgemeinde mit sechs Unternehmen nur
gering ausgepragt. Entsprechend der 3-Sektoren-Theorie wirde das auch Ausdruck
von Wohlstand und Modernitat sein. Jedoch wird dieses Denken angesichts zuneh-
mend verquerer Globalisierungserscheinungen, besonders im Bereich der Nahrungs-

mittelproduktion, immer lauter in Frage gestellt.

Das im Regionalentwicklungsplan Magdeburg 2006 als Vorranggebiet fur die Rohstoff-
gewinnung gekennzeichnete Walbeck zahlt folgerichtig zwei wichtige rohstofffor-
dernde Unternehmen in seiner Gewerbestatistik. Die Quarzwerke planen in der Ge-
markung Walbeck eine Erweiterung des Abbaus.

Grundsatzlich lasst die Untersuchung erkennen, dass ein quantitativer Zusammen-
hang zwischen Einwohner- und Unternehmerzahl besteht, der jedoch mit Zunahme

des quartaren Sektors durchaus aufgelost werden kann.
Arbeitslosigkeit

Fur die Darstellung der Arbeitslosigkeit wird hier die Arbeitslosenquote benutzt. Diese
gibt das Verhaltnis von Menschen mit regelméRiger Beschaftigung und Erwerbslosen
an, kurz eine Beschéaftigungsquote. Aus dieser Quote kdnnen relationale Aussagen
zur Entwicklung des wirtschaftlichen Zustandes abgeleitet werden.

Allerdings ist sie kein Indikator fur eine Vollbeschéftigung o. A. Seit der Hartz-IV-Re-
form des Arbeitslosengeldes Il im Jahr 2005 werden Menschen, die diese Leistungen

beziehen, nicht mehr in die Arbeitslosenstatistik aufgenommen, ebenso wie durch
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Krankheit bedingte Arbeitsunfahigkeit.! Dadurch entstand in der statistischen Erfas-
sung der Arbeitslosigkeit an diesem Zeitpunkt ein erfassungsbedingter Sprung, sodass

eine sinnvolle Betrachtung erst ab der Einfihrung maoglich ist.

Arbeitslosenquote 2007-2021

Oehisfelde-Weferlingen Bérde Sachsen-Anhalt Deutschland
14%
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2%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abb. 25 Arbeitslosenquote fiir Oebisfelde-Weferlingen, Landkreis Bérde, Sachsen-Anhalt und Deutschland.
2007-2021 (Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2022: Arbeitsmarktstatistik der Bundesagentur fur
Arbeit)

Von der Betrachtung der Arbeitslosigkeit in bestimmten Regionen kdnnen Aussagen
bezuglich der wirtschaftlichen Struktur und der Integration der Menschen in den Ar-
beitsmarkt abgeleitet werden. Die Quote muss aber immer in Relation betrachtet wer-
den, da wirtschaftliche Prozesse global vernetzt sind und somit auch von tberdrtlichen
Entwicklungen abhangen. So lassen sich auch die Zahlen in Oebisfelde-Weferlingen
dahingehend interpretieren — Ausgangspunkt der dargestellten Zahlen befindet sich im
Zeitraum der sogenannten Weltfinanzkrise 2007. Die beobachteten Einschnitte, wie im
Jahr 2015, kénnen im Abgleich mit den demografischen Daten durch eine erhéhte
Migration erklart werden, infolge derer die Integration in den Arbeitsmarkt eine gewisse
Verzdgerung beinhaltete. Auch die Auswirkungen der pandemischen Einschrankun-

gen wahrend der Verbreitung des Corona-Virus liel3 die Arbeitslosigkeit steigen.

1 vgl. Hans-Bockler-Stiftung, 2005
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Der Ruckgang der Arbeitslosigkeit bzw. die fortschreitende Beschéaftigung hangt auch
zusammen mit dem Umbruch und wirtschaftlichen Systemwechsel im Zuge der politi-
schen Wende. Eine planwirtschaftliche Struktur mit ausgeschriebener Vollbeschétti-
gung wandelte sich in wenigen Jahren in eine Marktwirtschaft. Dadurch entstand eine
hohere Arbeitslosigkeit in der Ubergangzeit. Der Trend der letzten Jahre kann als kon-
tinuierliche wirtschaftliche Integration der Regionen interpretiert werden.? Diese posi-
tive Entwicklung kann zudem als ein Indikator fir ein wirtschaftliches Wachstum der

Region gesehen werden.?

Im Vergleich zum gesamten Land Sachsen-Anhalt ist die Arbeitslosigkeit sowohl in
Oebisfelde-Weferlingen als auch im Landkreis Borde auf einem niedrigeren Niveau.
Die beobachteten Einschnitte sind, wenn auch abgeschwécht, ahnlich. Lediglich die
Erh6éhung wahrend der pandemischen Situation scheint in der Einheitsgemeinde eine

groflRere Auswirkung gehabt zu haben.
Pendlerbewegungen

Unter Pendlerbewegungen wird der regelméaRige Wechsel von Wohn- und Arbeitsort
verstanden, wobei Menschen sich von ihrem Wohn- zu ihrer Arbeits- oder Ausbil-
dungsstatte bewegen. Das Hinzukommen von Arbeitskraften in einen bestimmten Ort
wird dabei als Einpendeln und das Verlassen des Wohnortes als Auspendeln bezeich-

net.4

Pendeln wird durch gunstigere Lebensumstande am Wohnort bzw. bessere Arbeits-

verhaltnisse am Arbeitsort beeinflusst.

Laut Statistischem Bericht zu Pendlerstromen in Sachsen-Anhalt reisen aus
Oebisfelde-Weferlingen taglich rund 80 % aller am Wohnort Beschéftigten in einen
anderen Landkreis zum Arbeiten.® Vergleichsweise dazu pendeln durchschnittlich im
Landkreis Boérde rund 47 % aller Menschen aus ihrem Kreis. Die Quote ist dabei in
Oebisfelde-Weferlingen signifikant héher als der Durchschnitt. Dabei spielt die Lage
zu den angrenzenden Kreisen Altmarkkreis Salzwedel, Helmstedt, Gifhorn und die

raumliche Nahe zur Stadt Wolfsburg eine Rolle.

2 ygl. Blien, Phan thi Hong, 2015
3 vgl. Bundeszentrale fiir politische Bildung, 2023
4vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, 2020

> vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 2021
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Wolfsburg stellt gleichzeitig das grol3te Auspendelgebiet der Gemeinde dar. Insgesamt
pendeln knapp 1.900 Menschen — das sind 23 % aller Menschen im erwerbsféahigen
Alter —taglich in die niedersachsische Stadt®. Die Griinde fir diese hohen Pendelzah-
len in den Wirtschaftsstandort Wolfsburg dirften vielzahlig sein. Neben der Anbindung
an den OPNV dorthin fallen die verhaltnismaRig héheren Lohne im Vergleich zu den
Ostléhnen ins Gewicht. So sind die durchschnittlichen Bruttoldhne je Arbeitnehmer/in
in der kreisfreien Stadt Wolfsburg die héchsten bundesweit und mit knapp 100 % dop-
pelt so hoch wie im Vergleich zum Landkreis Borde’. Im Gegensatz dazu finden sich
in den ostdeutschen Bundeslandern im Vergleich weniger Ausgaben bzw. ein niedri-
geres Preisniveau, welches auf glinstigere Lebenshaltungskosten hinweist.2 Zudem
kommen durchschnittlich geringere Wohnflachenpreise in den neuen Bundeslandern
im Vergleich zu den westdeutschen.® Die Vermutung liegt hier nahe, dass die relativ
besseren Lohne auf der einen Seite und die relativ glinstigeren Lebenshaltungskosten
auf der anderen Seite die wirtschaftlichen Pendelbeziehungen zwischen Oebisfelde-
Weferlingen und der Stadt Wolfsburg verstarken. Auch das Standortentwicklungskon-
zept der Stadt Oebisfelde-Weferlingen zeigt hierzu das passende strategische Vorge-
hen auf. Als Ziel wird dabei erklart, das Potenzial der einpendelnden Menschen fur
einen Zuzug zu nutzen sowie die Wohnattraktivitat fir die Auspendler nicht zu senken.
Besonders bei der Entstehung neuer Arbeitsplatze soll unbedingt mit entsprechenden
attraktiven weichen Standortfaktoren geworben werden. Dazu zahlt sowohl eine fami-
lienfreundliche Kommune mit guten Kita-Einrichtungen und Raum fir Ein- und Mehr-
familienhduser, als auch eine Zeit- und Kostenersparnis durch kirzere Arbeitswege.

So sollen weiterhin Zuziige nach Oebisfelde-Weferlingen generiert werden.0

6 vgl. Pendleratlas, 2023
7 Statistisches Bundesamt, 2021
8 Destatis, 2020

9 BBSR, 2021
10 standortentwicklungskonzept Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022
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Abb. 26 Pendelstrome 2021 der Stadt Oebisfelde-Weferlingen (Quelle: Pendleratlas)
Stadt Auspendler aus Einpendler nach Saldo
Oebisfelde-Weferlingen | Oebisfelde-Weferlingen

Wolfsburg 1.891 127 -1.764
Haldensleben 411 81 -330
Helmstedt 224 63 -161
Braunschweig 198 27 -171
Flechtingen 165 61 -104
Velpke 161 28 -133
Magdeburg 139 51 -88
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Stadt Auspendler aus Einpendler nach Saldo
Oebisfelde-Weferlingen | Oebisfelde-Weferlingen
Grasleben 125 36 -89
Gardelegen 115 244 +129
Calvorde 61 70 +9
Klotze 61 59 -2
sonstige 714 187 -527
Summe 4.265 1.034 -3.231

Tab. 4 Ubersicht der Ein- und Auspendler der Stadt Oebisfelde-Weferlingen (Quelle: Pendleratlas, Stand
30.06.2021)

3.7 Offentliche Einrichtungen und Vereine

Das folgende Kapitel wirft einen Blick auf die Verteilung 6ffentlicher und 6ffentlichkeits-

relevanter Einrichtungen.

Vereinsleben

Das Vereinsregister der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen listet insgesamt 68
Vereine. Thematisch am haufigsten vertreten sind dabei sportliche Vereinigungen.
Zahlenmaliig folgt darauf eine Sparte, die vielleicht am besten als Heimatpflege zu
bezeichnen ist. Sie umfasst klassische Heimat- und Kulturvereine aber auch organi-
sierte Unternehmen und Férdervereine wichtiger Einrichtungen wie Schulen, Kirchen

oder Feuerwehren.

Bunt ist auch die Vielfalt an Kleingartenvereinigungen und Organisationen, die Tiere
in den Mittelpunkt stellen, etwa Pferde, Hunde oder Tauben. Besonders zahlreich sind

hier die Angler mit sechs Zusammenschlissen vertreten.

Die Mitgliederzahlen schwanken dabei von 6 bis 550 Personen. Besonders gut besetzt
sind hier die klassischen Sportvereine. Der Uberwiegende Teil der ortlichen Vereine
weist Mitgliederstrukturen von bis zu 50 Mitglieder auf.
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Ein Blick auf die Verteilung innerhalb der Ortsteile offenbart bei 68 Vereinen sieben
Ortsteile, die keinerlei Aktivitaten aufweisen. Charakterisiert werden diese Ortsteile vor

allem durch eine sehr geringe Einwohnerzahl von durchschnittlich 189 Burgern.

Die meisten Vereine sind dagegen in den beiden Grundzentren verortet, sowie in Hor-
singen.

Quantitative Aussagen zur Vereinslandschaft sind deshalb von Relevanz, weil dies ein
Indikator fir Lebendigkeit und Stabilitat ist. Einerseits beleben Vereine die Orte mit
Meisterschaften und Jubilden, bieten jedoch auch Ankerpunkte fiir die Dorfgemein-
schaft. Angesichts ausgedunnter Infrastruktur wird ihnen zudem die Kraft zugeschrie-
ben, Licken mit burgerschaftlichem Engagement in Form von Geben-Nehmen-Bdrsen

oder Burgerbussen schliel3en zu kdnnen.

Schulen und Kindertagesstatten

Drei Schulstandorte hat die Einheitsgemeinde. Diese befinden sich in den Grundzen-
tren sowie dem Ortsteil Ratzlingen. Insbesondere die Grundschulen erfillen dabei
wichtige Haltefunktion fur Familien, da fur weiterbildende Schulen in der Regel gré3ere

Entfernungen in Kauf genommen werden.
Eine Hortbetreuung wird in Oebisfelde, Weferlingen und Ratzlingen angeboten.

Demgegenuber sind die Kindertagesstatten breiter gestreut, 5 in den Ortseilen und

weitere sechs in den Ortschaften um Oebisfelde (mit ehemals acht Ortsteilen).

Nicht belegt werden kann ein direkter Zusammenhang zwischen dem Vorhandensein
einer Kinderbetreuungseinrichtung und dem Anteil der Altersgruppe unter 20 Jahren

an der Gesamtbevdlkerung.

Kultur

Insbesondere die Vereine leisten in den Ortsteilen nicht nur zur narrischen Zeit um-
fangreiche Kulturarbeit, jedoch soll der Vollstandigkeit halber auch ein Blick auf fur

diesen Bereich institutionalisierte Einrichtungen geworfen werden.

An den Grundschulstandorten werden durch die Stadt Bibliotheken vorgehalten.
Museale Anlaufpunkte befinden sich in Oebisfelde (Burg- und Heimatmuseum) und in
Weferlingen (Heimat- und Apothekenmuseum). Auch hier werden besonders die bei-

den Ortsteile ihrer siedlungspolitisch zugewiesenen grundzentralen Funktion gerecht.
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Feuerwehren

Feuerwehren zahlen nicht zu den klassischen Vereinen, auch wenn sie ausschlief3lich
aus ehrenamtlichen Mitgliedern bestehen. Grund daflr ist das Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetz von Sachsen-Anhalt, wonach es zum Aufgabenkatalog der
Gemeinden gehort, ,eine leistungsfahige Feuerwehr aufzustellen, auszuristen, zu
unterhalten, einzusetzen und mit den erforderlichen baulichen Anlagen und
Einrichtungen auszustatten, sowie flr eine ausreichende L&schwasserversorgung

Sorge zu tragen®.

Die Ortswehren Bergfriede und Niendorf sowie die Ortswehren Eschenrode und Hor-
singen haben sich zu einer gemeinsamen Wehr zusammengeschlossen und erflllen
alle diese essentielle Aufgabe. Die Freiwillige Feuerwehr ist in vielen Orten der gesell-

schaftliche Dreh- und Angelpunkt.

Arzte

Die Gewahrleistung medizinischer Grundversorgung ist wesentliches Qualitats-
merkmal einer Kommune. Nach Datenlage der Kassenarztlichen Vereinigung
Sachsen-Anhalt wird Uber die beiden Grundzentren sowie Walbeck die Grund-

versorgung gewahrleistet.

Die Versorgung der Bevolkerung durch Fachmediziner erfolgt in der Regel tUber die

angrenzenden Mittel- bzw. Oberzentren.

Offentlicher Personennahverkehr

Das wohl klassischste Feld der Infrastruktur prasentiert sich in der Einheitsgemeinde

besser bei der Bus- als bei der Bahnanbindung.

Lediglich die Orte Oebisfelde, Bosdorf und Ratzlingen sind an das Schienennetz der

Deutschen Bahn angeschlossen.

Weferlingen, als zweites Grundzentrum, kompensiert diesen Zustand mit seiner
Funktion als Knotenpunkt des von der Ohre-Bus-Verkehrsgesellschaft betriebenen
Busnetzes. Allein 8 der 12 in der Einheitsgemeinde insgesamt verkehrenden Buslinien

fahren die Stadt an der Grenze zu Niedersachsen an.

Im Ganzen durchqueren alle Ortsteile der Einheitsgemeinde mindestens zwei Bus-

linien, wenn sich auch die Taktungen teilweise stark unterscheiden. So werden die
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Linien in den nordlichen Bereichen der Gemeinde Oebisfelde von der Personenver-
kehrsgesellschaft Altmarkreis Salzwedel teilweise nur im Rufbusbetrieb bedient.

3.8 Zielstellungen fur zentrale Orte

Definitionssache

Das Prinzip der zentralen Orte verfolgt das Ziel, die Versorgung der Bevdlkerung durch
die Einstufung von Orten in Grund-, Mittel- und Oberzentren sicherzustellen. Je grol3er
die Versorgungsstrukturen einer Stadt und damit deren Einstufung sind, umso grol3er
ist das Gebiet des mit zu versorgenden Umlandes. Effizienzgedanken stehen hinter
diesem Konzept ebenso wie die Bemuhung, die Siedlungsstruktur, insbesondere

durch die Reduktion des Flachenverbrauches, zu beeinflussen.

Entsprechend des Landesentwicklungsplanes definiert sich die kleinste Einheit dieses

Systems wie folgt:

Die Aufgabe der Grundzentren, deren Festlegung in den Regionalen Entwick-
lungsplanen erfolgt, ist es, den Grundbedarf fiir die Versorgung der Bevolkerung
abzudecken. Ein Grundzentrum soll in der Regel mindestens 3.000 Einwohner
(Grundlage: letzte statistische Bevolkerungszahl zu Beginn des Aufstellungs-
verfahrens) haben, um selbst das Potenzial fir die notwendigen Einrichtungen
der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen. Darlber hinaus sollen durch das
Grundzentrum in der Regel mindestens 9.000 Einwohner (in der Regel in der
Summe mindestens 12.000 Einwohner) versorgt werden. Die Erreichbarkeit aus
dem Einzugsbereich soll in der Regel in 15 Minuten mit dem PKW und in 30
Minuten mit dem OPNV gewabhrleistet sein. Typische Versorgungseinrichtungen
sind u. a. Sekundarschule, Arztpraxen und Apotheke, Gemeindeverwaltung, lo-
kale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter 1.200 m? Geschossflache

fur die Grundversorgung, OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum.

Der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger Ein-
zelhandel in der Planungsregion Magdeburg“ erhebt Weferlingen und Oebisfelde zu
den beiden Grundzentren der Einheitsgemeinde. Die vorangegangenen Kapitel zur
Wirtschaftsstruktur und dem offentlichen Bereich rechtfertigen diese Entscheidung

76



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

aufgrund einer Konzentration infrastruktureller Ausstattung im wirtschaftlichen, kultu-

rellen und schulischen Bereich.

Die Landesvorgaben zu notwendigen Bevdlkerungszahlen kann Oebisfelde-

Weferlingen nur in einem Punkt erfullen.

Doch gerade hier greifen Erneuerungsdiskussionen zur Zentralen-Orte-Theorie.
Experten fordern eine Abwendung von starren Vorgaben und der zwingenden Bindung
der Status an Gemeinden. Stattdessen wird zunehmend von Standortclustern und Ver-
flechtungsbereichen gesprochen, die wie im Falle der Einheitsgemeinde auch Uber
Gemeinde- und selbst Landesgrenzen betrachtet werden kdnnen.

Grundzentren der Einheitsgemeinde

Auf die Einheitsgemeinde bezogen orientieren sich wichtige Elemente der Daseinsvor-
sorge bisher auf die beiden Grundzentren als Pole im Nordwesten und Siiden. Ubrig
bleibt mit mehr als 2.200 Einwohnern das beide Bereiche verbindende Gebiet beste-
hend aus Bdsdorf, Ratzlingen, Kathendorf, Etingen, Eickendorf und Everingen. Die
Stadt wirde gern Ratzlingen mit Teilfunktion eines Grundzentrums entwickeln, um hier
einen dritten Anker in der grof3en Planungsregion entstehen zu lassen. Allerdings legt

der Landesentwicklungsplan folgende Kriterien fur Grundzentren fest:
- mindestens 3.000 Einwohner im Zusammenhang bebauten Ortsteil (E OT)

- Versorgung im Versorgungsbereich von in der Regel mindestens 9.000 Ein-

wohner durch das Grundzentrum (E VFB)

- Erreichbarkeit aus dem Einzugsbereich soll in der Regel in 15 Minuten mit dem
PKW und in 30 Minuten mit dem OPNV gewabhrleistet sein

- typische Versorgungseinrichtungen, u. a. Sekundarschule (SEK), Arztpraxen
(ARZT) und Apotheke (Apo), Gemeindeverwaltung (GV), lokale Sporteinrich-
tungen (SPORT), Handelseinrichtungen unter 1.200 m? Geschossflache fir die

Grundversorgung (Handel)
- OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum (OPNV).

Ratzlingen erflllt demzufolge nicht die Kriterien der Landesentwicklungsplanung fur
ein Grundzentrum. Dennoch besitzt der Ort Ratzlingen fir die Planungsregion eine

besondere Bedeutung hinsichtlich der Grundversorgung.
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3.9 Infrastruktur

Mit dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde ein rdum-

liches Konzept fiir die Entwicklung des Landes festgelegt.

Fur das Gebiet um Oebisfelde liegt somit ein Konzept fir die rdumliche Entwicklung

des Gebietes vor.

Allgemeine Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstruktur
Als Ziele und Grundséatze zur Entwicklung des Freiraums werden Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete festgelegt.

Vorranggebiete sind fiur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausge-
schlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht verein-

bar sind.

In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder
Nutzungen bei der Abwéagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen

besonderes Gewicht beizumessen.

Vorranggebiete

Natur und Landschaft
Rohstoffgewinnung
Vorbehaltsgebiete
Aufbau eines &kologischen Verbundsystems
Verkehr

Bestand

Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBe
e Uberregionale Schienenverbindung
= Schiffbarer Kanal

Abb. 27 Auszug aus dem Landesentwicklungsplan
2010
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3.9.1 Verkehrstechnische Infrastruktur

Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Standortpotenziale und der techni-

schen Infrastruktur

Hamburg

"Leganda

=
Flughafen internatonal D2OTOYE
fahn

| o
j —

e |CE Sirecke
= Autobahnen
D Rirdius
- Gemeinde O ebishelde
Sachsen-Anhalt

2\ ¥ Halle/Leipzig

STK1000_Bundesam:_Karographie,
DR AAN_Bhreias it wheg gt

Abb. 28 Quelle: Eigendarstellung mit Topographischer Karte ©LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de)/

Verkehr allgemein

Die Verkehrsinfrastruktur des Landes ist im Rahmen der angestrebten Raumstruktur

verkehrstrageribergreifend zu erhalten und so zu entwickeln, dass im Sinne eines
integrierten Gesamtverkehrskonzeptes eine unter sozialen, wirtschaftlichen und 6ko-
logischen Gesichtspunkten optimale Bewaltigung des Personen- und Guterverkehrs
als Voraussetzung fur die wirtschaftliche Entwicklung des Landes und die Mobilitat der
Bevolkerung erreicht und gesichert wird (vgl. Z 63 LEP 2010).
Der Erhalt und der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sind in Sachsen-Anhalt
entscheidende Voraussetzung fur die Mobilitat der Bevolkerung und die Bewal-

tigung des Guterverkehrs.

Die Verkehrsinfrastruktur ist somit eine Grundlage fiir die gesellschaftliche und

wirtschaftliche Entwicklung.
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Durch ein gut ausgebautes Strafl3en-, Schienen-, Wasserstral3en- und Luftver-
kehrsnetz soll ein optimaler Zugang zu Markten und Lieferanten gewahrleistet

werden.

Des Weiteren sollen Verkehrsangebote so entwickelt werden, dass die Erreichbarkeit

der ,Zentralen Orte" in optimaler Qualitat gewéhrleistet wird (vgl. Z 66 LEP 2010).

Diese Verkehrsangebote sollen der Sicherung der 6ffentlichen Daseinsfunktio-
nen, aber auch der Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung dienen und

zudem einen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Die ,Zentralen Orte" sind verkehrsinfrastrukturell miteinander zu verbinden bzw. anzu-

binden. Durch Verknupfungsstellen in den Oberzentren und Mittelzentren sind rdum-
lich und zeitlich gute Ubergangsmdglichkeiten zwischen motorisiertem individuellen
Kraftfahrzeugverkehr, 6ffentlichem Fernverkehr und 6ffentlichem Personennahverkehr
zu gewabhrleisten (vgl. Z 67 LEP 2010). Der OPNV ist unter Nutzung aufeinander ab-
gestimmter schienen- und stralRengebundener Angebote als Haltefaktor im landlichen
Raum und zu einer attraktiven Alternative zum motorisierten Individualverkehr zu ent-

wickeln.

Dabei sind die Attraktivitat und die durchgangige Nutzbarkeit des OPNV, u.a. durch
Schaffung eines aus schienen- und strallengebundenen Mobilitatsangeboten beste-
henden OPNV-Landesnetzes, zu erhéhen (vgl. Z 68 LEP 2010).

Durch eine Forderung des Landes Sachsen-Anhalt konnte 2015 die damalige Natur-
parkverwaltung Dromling in Zusammenarbeit mit den betroffenen Kommunen der
Stadt Klbtze, Hansestadt Gardelegen, Flechtingen und der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen ein Tourismus- und Vermarktungskonzept fir den Dromling aufstellen.
Die Potenziale wurden aufgezeigt, Leitprojekte auch Uber die Landesgrenze hinaus
erarbeitet. Die Beriicksichtigung eines gemeinsamen Konzeptes mit den Hauptattrak-
tionen innerhalb des Biospharenreservats Dromling, bedarf auch weiterhin fir die
Vermarktung eine gezielte Koordinierung bei der Erreichbarkeit mit Bus und Bahn so-

wie dem Ausbau des OPNV bzw. Radwegenetzes.
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StralRenverkehr

Im ndrdlichen Teil des Planungsgebietes verlauft eine Uberregional bedeut-

same Hauptverkehrsstral3e, die B 188. Des Weiteren wird das Plangebiet von

Landes- und KreisstrafRen erschlossen.

Grundlage fur alle landesbedeutsamen MafRRnahmen in Sachsen-Anhalt sind der

Bundesverkehrswegeplan und der Landesverkehrswegeplan.

Zur RaumerschlieRung und zur Einbindung der zentralen Orte sowie der Wirtschafts-

und Tourismusraume in das nationale und europaische Verkehrsnetz ist das vorhan-

dene StralRennetz zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen (vgl. Z 78 LEP 2010).

Bei der Planung von MaRRnahmen zur Entwicklung des StraRennetzes einschlief3lich

von Ortsumgehungen sind besonders die Minimierung des Flachenverbrauchs und die

Zerschneidungswirkungen zu bericksichtigen (vgl. G 58 LEP 2010).
Parkplatze

Als Parkflachen mit besonderer Zweckbestimmung wurden im Plan die Bereiche

gekennzeichnet, die fir Grol3veranstaltungen vorgehalten werden.

Schienenverkehr

Im ndrdlichen Teil des Planungsgebietes verlauft eine Uberregionale Schienenverbin-

dung.

Das Schienennetz ist fir den Personenverkehr sowie fiur den Guterverkehr bedarfsge-

recht zu erhalten und soweit erforderlich auszubauen und zu modernisieren. Damit soll
insbesondere die Erreichbarkeit der Ober- und Mittelzentren, der Touristikregionen so-
wie der Industrie- und Gewerbestandorte verbessert und der Guterverkehr verstarkt
auf der Schiene abgewickelt werden (vgl. Z 69 LEP 2010).
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WasserstraRen und Binnenhéfen

Im nordlichen Teil des Planungsgebietes verlauft ein schiffbarer Kanal — der Mittelland-

kanal.

Grundlage fur alle landesbedeutsamen Malinahmen in Sachsen-Anhalt sind der Bun-
desverkehrswegeplan, das nationale Hafenkonzept und der Landesverkehrswege-

plan.

Das Wasserstral3ennetz und die offentlichen Binnenhafen sind fur einen leistungs-

fahigen und bedarfsgerechten Giterverkehr zu erttichtigen, um effiziente Transport-
ketten unter Einbeziehung des Systems Wasserstral3e zu ermoglichen (vgl. Z 86 LEP
2010).

3.9.2 Bedeutende Radwege

Uberregional bedeutende Radwege der Klasse 2 nach Landesradverkehrswegeplan
des Landes Sachsen-Anhalt:

Aller-Radweg

Der 328 km lange Aller-Radweg beginnt im niedersachsischen Verden und verlauft

uber Celle, Gifhorn und Wolfsburg bis in das sachsen-anhaltische Eggenstedt.

Von der Aller-Mindung in die Weser bis zur Aller-Quelle wird der Radweg von ruhigen
Landschaften und einer Vielzahl von Sehenswirdigkeiten begleitet. Dies sind bei-
spielsweise der Dom in Verden, das Residenzschloss in Celle und die Wolfsburger
Autostadt. Zum Einzugsgebiet des Radwanderweges gehdren das Aller-Leine-Tal, die
Sudheide und der Dromling. Der Radweg fuhrt Gberwiegend tber ebenes Gelédnde und

ist dadurch auch sehr gut fur Familien geeignet.
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Abb. 29 Aller-Radweg aus www.adfc.de

Ab Seggerde sudostlich von Oebisfelde gibt es die Mdglichkeit, Uber den sich dort

abzweigenden Aller-Elbe-Radweg bis zum Elberadweg bei Hohenwarthe zu gelangen.

Aller-Elbe-Radweg

Der Aller-Elbe-Radweg ist knapp 100 km lang und verbindet den Aller-Radweg ab der
Ortschaft Seggerde mit dem Elberadweg bei Hohenwarthe, nérdlich der Stadt
Magdeburg. Im Zusammenhang mit dem Aller-Radweg von Seggerde bis Verden stellt

er die Verbindung zwischen Weser und Elbe dar.
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Abb. 30 Aller-Elbe-Radweg aus www.allerradweg.de
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Die Strecke verlauft gré3tenteils Gber stral3enbegleitende Radwege und wenig befah-
rene Stral3en. Aber auch Wirtschaftswege entlang des Mittellandkanals und separate

Radwege entlang der Ohre sind Teil der Strecke.

Die vielfaltige Landschaft des Flechtinger Héhenzuges und die Zeugnisse historischer
Garten- und Baukunst in Hundisburg, Haldensleben und Wolmirstedt bieten entlang

der Strecke abwechslungsreiche Erlebnismaoglichkeiten.

Regional bedeutende Radwege der Klasse 3 und 4 nach Landesradverkehrswegeplan

des Landes Sachsen-Anhalt:

Radwanderweg Am Griinen Band

Da der Radwanderweg lediglich fur drei Modelregionen, wie Elbe-Altmark-Wendland,

detailliert durchplant ist, existiert noch keine einheitliche Gesamt-Streckenfiihrung.

Der grobe Verlauf im Einzugsgebiet folgt dem ehemaligen Grenzverlauf zwischen der
DDR und der BRD und tangiert dabei unter anderem die Ortschaften Oebisfelde,

Weferlingen, Walbeck und Schwanefeld.

Durch die streckenweise Nutzung des aus l6chrigen Betonplatten bestehenden ehe-
maligen Kolonnenweges als Fahrweg, ist die Strecken abschnittsweise nicht fur

Kinderanhé&nger und Rennrader geeignet.

Storchentour

Die Storchentour ist eine ca. 25 km lange Radwanderroute durch den Drémling.
Entlang des landschatftlich sehr reizvollen Rundweges befinden sich eine Vielzahl von
Storchenhorsten, die ehemalige Informationsstelle der Naturparkverwaltung Dromling

in Buchhorst und Gaststatten zum Verweilen.

Die Route beginnt in Dannefeld, fuhrt Gber Buchhorst, Réwitz und Kdckte zurtick zum

Ausgangspunkt.

84



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Sumpfdotterblume

Bei dieser Radtour geht es ab
Miesterhorst  entlang des

Wilhelmskanals, der Ohre und

des Mittellandkanals durch

G ststatte
"zur Schmiede”

eine abwechslungsreiche
o Landschaft mit reich geglie-

derten Wiesen- und Waldge-

Kriigerhorst

u bieten. Die  Sumpfdotter-
,,,,,,,,,,,,, i ﬁfﬂ!‘:"m‘ blumen-Route fihrt Gber die
N Kolonien Kramer und

Piplackenburg Ratzlingen durch Piplocken-

— A 8 burg und Krigerhorst zuriick
nach Miesterhorst.

Abb. 31 Storchentour aus www.radwege-sachsen-anhalt.de

Ab dem Fruhjahr blihen die Sumpfdotterblumen entlang der Kanéle und Flie3gewas-
ser. Doch auch im restlichen Jahresverlauf sind viele Entdeckungen in der Pflanzen-
und Tierwelt des Dromlings zu machen. So kommen neben den Ornithologen auch

alle anderen Naturliebhaber und Ruhesuchende auf ihre Kosten.

3.9.3 Technische Infrastruktur
Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser wird in den Ortsteilen Bergfriede, Breitenrode,
Buchhorst, Gehrendorf, Lockstedt, Niendorf, Oebisfelde, Wassensdorf und
Weddendorf tber die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH abgesichert. Alle

Ubrigen Ortsteile werden durch die Heidewasser GmbH versorgt.
Schmutzwasser

Fur die Abwasserbeseitigung der Gemeinden sind Abwasserbeseitigungskonzepte

gemald 8 78 (4) Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt aufzustellen.

Die Aufgaben der Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser) werden innerhalb der Stadt

Oebisfelde-Weferlingen wie folgt wahrgenommen:
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Abwasserverband Haldensleben ,Untere Ohre"

Bdsdorf, Ratzlingen, Kathendorf, Etingen und Eickendorf

Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre"

Dohren, Eschenrode, Everingen, HOdingen, Horsingen, Klinze, Ribbensdorf,
Schwanefeld, Seggerde, Siestedt, Walbeck, Weferlingen

Insbesondere fir Bauflachen in den Orten Klinze, Weferlingen, Siestedt, Walbeck,
Eschenrode, Schwanefeld ist bei der Genehmigungsplanung vorab eine Auskunft

einzuholen.

Oebisfelder Wasser und Abwasser GmbH

Bergfriede, Breitenrode, Buchhorst, Gehrendorf, Lockstedt, Niendorf, Oebisfelde,
Wassensdorf, Weddendorf

Im Gebiet der Einheitsgemeinde sind einige abseitsgelegene Ortslagen und
Siedlungspunkte nicht an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Diese
Flachen sind nach 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB gemal Planzeichen Nr. 15.1. PlanZV auf
den Detailblattern Nr. 1 -18 der Planzeichnung zum Flachennutzungsplan gekenn-
zeichnet. Die Abwasserentsorgung lauft an diesen Standorten Uber Kleinklaranlagen
oder Sammelgruben. Die Kennzeichnung der Flachen erfolgt aus Grinden der
Lesbarkeit nicht auf der gesamtgemeindlichen Planzeichnung, sondern nur auf den
Detailblattern Nr. 1 -18. Dadurch werden bestimmte Grundstlcke, fur die keine zent-
rale Abwasserentsorgung vorgesehen ist, nicht dargestellt, da diese nicht innerhalb
der Ausschnitte der Detailblatter liegen. Um dennoch im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung eine vollstandige Ubersicht (ber alle Grundstiicke zu erhalten, findet
sich in der Anlage 6 zur Begrindung des Flachennutzungsplans die Auflistung aller
Grundstiicke innerhalb der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen, die nicht an die

zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen werden.
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Niederschlagswasser

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung der Gemeinden sind Abwasserbeseitigungs-
konzepte gemal § 78 (4) Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt aufzustellen. Die
Abwasserbeseitigungspflicht obliegt in der Regel den Gemeinden bzw. den
Rechtstragern fur offentliche Verkehrsanlagen sowie den Grundstiickseigentimern.
Die Festlegungen flr die durch die Untere Wasserbehdrde genehmigten Abwasserbe-
seitigungskonzepte fur die Gemeinden sind bei der Planung von Vorhaben zu
beachten.

Die Aufgaben der Abwasserbeseitigung (Niederschlagswasser) werden innerhalb der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen wie folgt wahrgenommen:

Abwasserverband Haldensleben ,Untere Ohre*
Bdsdorf, Ratzlingen, Kathendorf, Etingen und Eickendorf

Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre"

Dohren, Eschenrode, Everingen, Hodingen, Horsingen, Klinze, Ribbensdorf, Schwa-
nefeld, Seggerde, Siestedt, Walbeck, Weferlingen

Oebisfelder Wasser und Abwasser GmbH

Bergfriede, Breitenrode, Buchhorst, Gehrendorf, Lockstedt, Niendorf, Oebisfelde,
Wassensdorf, Weddendorf

Gas- und Stromversorgung

Der Fortbestand der im ausgewiesenen Gebiet vorhandenen Netzanlagen ist
gesichert; im Stden gréfitenteils durch Leitungen der E.ON Avacon AG und im Norden
Uber das Netz der LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg GmbH & Co. KG. Die Hauptver-
sorgungsanlagen fir die Gasversorgung im Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
werden durch die ONTRAS Gastransport GmbH betrieben. Die Schutzanweisung des
Betreibers ist sowohl bei der vorliegenden als auch bei nachfolgenden Planungen zu

beachten.

Telekommunikation / Breitbandversorgung

Im Planbereich befinden sich zahlreiche Telekommunikationslinien der Telekom, die
ein hochmodernes Telekommunikationsnetz bilden. Der Bestand und der Betrieb der

vorhandenen Telekommunikationslinien muissen weiterhin gewahrleistet bleiben.
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Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen werden in allen StraRen geeignete und aus-
reichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen.

Detailplane kdnnen bei Bedarf vom Versorger zur Verfligung gestellt werden.

Abfall und Altlasten

Der Landkreis ist 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager. Die jeweils durch den Land-
kreis beauftragten Entsorgungsunternehmen fihren die Abfallentsorgung im Einklang
mit der geltenden Abfallentsorgungssatzung durch. Fir Papier- und Wertstoffentsor-
gung besitzen die privaten Haushalte entsprechende Tonnen. Glassammelcontainer
sind in jeder Ortschaft der Einheitsgemeinde platziert. Aus dem Raumordnungs-
kataster wurden die Altlastverdachtsflachen tbernommen und in der Planzeichnung
gekennzeichnet.
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4 Plangebietsuntersuchung

4.1 Ballungsraume und ihre Entwicklungschancen

Die Entwicklungen in den peripheren Regionen im Umgang mit wirtschaftlichen und
strukturellen Problemen zu erkennen und zu I6sen, ist eine Hauptaufgabe der Regio-
nalentwicklung. Die westliche Landesgrenze besitzt in vielen Belangen Berihrungs-
punkte; sei es im Naturschutz wie zum Beispiel dem Dromling, Lappwald oder als Vor-
ranggebiet in der Wassergewinnung. Das Oberzentrum Wolfsburg grenzt mit seinen
Ortschaften direkt an das Gemeindegebiet. Die Stadt Wolfsburg selbst befindet sich in
18 Kilometer Entfernung. Betrachtet man die Regionalentwicklung im eigenen Land,

sind die nachstgelegenen Ballungszentren fur die Stadt Oebisfelde

e Gardelegen als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums in 34 km,
e das Mittelzentrum Haldensleben in 40 km und
e das Oberzentrum Magdeburg in 80 km.

In den nachfolgenden Abbildungen sind Ausziige aus den zwei angrenzenden

Landesplanungen dargestellt.

Auszug aus Auszug aus
LROP Niedersachsen LEP Sachsen-Anhalt
Im Landesprogramm ist die Stadt Wolfsburg als Die Stadt Magdeburg ist das nachste Oberzent-

Oberzentrum eingestuft. rum in Sachsen-Anhalt.
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Abb. 32 Gegeniberstellung LROP Niedersachsen (Auszug aus Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen) und LEP Sachsen-Anhalt (Auszug aus Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt)
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Daraus wird deutlich, welch hohen Stellenwert die Stadt Wolfsburg fur die Einwohner
von Oebisfelde-Weferlingen Uber politische Grenzen, die im Lebensalltag der

Bevolkerung kaum eine Rolle spielen, hinaus hat.

Identifiziert man die Regionen in Grenznahe, ist eine sehr hohe Anzahl von Pend-
lerverflechtungsbereichen zu erkennen. Die Beschaftigtenentwicklung rund um die
Region Wolfsburg mit dem VW-Werk und seinen Dienstleistungsbereichen und vieles
mehr ist Ausdruck der wirtschaftlichen Dynamik. Dabei profitiert nicht nur das Nach-
barland. Hauptarbeitgeber fir unser Plangebiet ist die Wolfsburger Region als
Oberzentrum. Dies fuhrt zur Verringerung sozialer Probleme und dazu, dass junge
Familien in ihrem Heimatort in Sachsen-Anhalt bleiben mdchten. Hinzu kommen
Anfragen von Personen auf Zuzug aus anderen Regionen, die sich niederlassen
mochten. Konsequente Wirtschaftsférderung mit dem Ziel der Ausweitung der
Beschéaftigungschancen VOR ORT ist vor diesem Hintergrund die wichtigste Therapie

zur Entscharfung sozialer Problemlagen.

In einer Veroffentlichung des Leibniz-Informationszentrum Wirtschaft haben sich die
Autoren um Kati Voglmann dazu mit folgender Fragestellung beschatftigt: ,Profitiert das
Umland vom Boom der GroR3stadte? Reichweite und funktionale Differenzierung von
Ausstrahlungseffekten in den deutschen Stadtregionen®. Hierin wird deutlich, dass der
Wachstumsdruck boomender Grol3stadte auch auf das Umland ausstrahlt. Dabei geht
es sowohl um wohnungssuchende Haushalte, die in den teuren kernstadtischen Lagen
keine geeigneten Immobilien mehr finden, als auch um die Zunahme 6konomischer

Funktionen, wie beispielsweise den Anstieg von Arbeitsplatzen im Umland*L.

Um diesen speziellen Bedirfnissen in Oebisfelde-Weferlingen gerecht werden zu
konnen, hat die Stadt zum 01.01.2021 eine Kooperationsvereinbarung zur Zusammen-
arbeit mit der IMG Investitions- und Marketinggesellschaft Sachsen-Anhalt mbH abge-
schlossen. Das darin erklarte gemeinsame Ziel ist es, Investoren und Unternehmen
intensiv und abgestimmt zu betreuen und ihnen die bestehenden Service-Angebote
der Wirtschaftsforderung anzubieten. So sollen Unternehmen ihre Wachstums- und
Entwicklungsstrategien und -projekte besser umsetzen kdnnen. Beiden Partnern ist

dabei bewusst, dass eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung nur méglich ist, wenn

1 ygl. Volgmann et al., 2022
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die Kommune geeignete Ansiedlungsflachen anbietet.'? Die Ausweisung geeigneter
Gewerbeflachen ist dabei genauso von Bedeutung wie die Schaffung von Wohnbau-

flachen fur entsprechende Arbeitnehmer.

Dass diese enge Verbindung zwischen Oebisfelde-Weferlingen und dem Oberzentrum
Wolfsburg noch weiter manifestiert werden soll, belegt ein Schreiben vom 08.03.2021
des Wolfsburger Oberbirgermeisters an den Oebisfelder Birgermeister. Hierin
schreibt er deutlich, dass Oebisfelde-Weferlingen ungeachtet der Landesgrenzen dem
Verdichtungsraum des Oberzentrums Wolfsburg zuzuordnen ist. Dies sowie die gute
verkehrliche Infrastruktur fihren mittelfristig dazu, dass sich weitere nachhaltige
Entwicklungsimpulse fiur die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ergeben werden. Auch
verweist er auf die dynamische Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Wolfsburg bei
einem gleichzeitig angespannten Wohnungsmarkt, sodass nicht davon auszugehen
ist, dass der enorme Bedarf an arbeitsplatznahem Wohnen in der erforderlichen
Qualitat und Quantitat auf Wolfsburger Stadtgebiet gedeckt werden kann. Da die Stadt
Wolfsburg mittel- bis langfristig nur auf begrenzte eigene Entwicklungsflachen-
potenziale zurlckgreifen kann, wird zuklnftig davon ausgegangen, dass Entwick-
lungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im regionalen Umfeld notwendig sein werden.
Aus diesen Griinden mochte die Stadt Wolfsburg mit der Stadt Oebisfelde-Weferlingen

in eine starkere interkommunale Zusammenarbeit tretens.

Derzeit wird fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ein Standortentwicklungskonzept
erarbeitet, das aktuell im Entwurf vorliegt. Auch hier werden die raumliche Lage zum
Oberzentrum Wolfsburg thematisiert und die Effekte fur die Bevolkerung erlautert.
Dabei geht es zum einen um positive Auswirkungen, wie hoherwertige medizinische
Leistungen, Kulturangebote und einen Uberregionalen Bahnanschluss in greifbarer
Néhe. Die Nahe zur Grenze nach Niedersachsen hat jedoch auch den wesentlichen
Nachteil, dass faktisch vorhandene Vorteile aufgrund politisch-administrativer Grenzen
nicht genutzt werden konnen, da Oebisfelde-Weferlingen nicht Teil der vom Land

Niedersachsen geférderten Metropolregion ist'4. In einem Experteninterview, das im

12 ygl. IMG, 2020
13 Mohrs, 2021
14 Standortentwicklungskonzept Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022
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Rahmen des Standortentwicklungskonzeptes gefuhrt wurde, wird die besonders deut-
lich: ,Eine der groRten Starken der Stadt Oebisfelde-Weferlingen — die unmittelbare
Lage zur Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg — kann bis-
lang nicht vollstandig ausgeschopft werden. Hier ist ein starkeres Zusammenwachsen

auch Uber die Landesgrenzen absolut notwendig?°.“

4.2 Landwirtschaft

Die Landwirtschaft als wesentlicher Gestalter der heutigen Kulturlandschaft pragt auch
hier Uber die Landesgrenzen hinweg die landliche Region wie kein anderer
Wirtschaftszweig ohne jedoch Hauptarbeitgeber des landlichen Raums zu sein.
Obwohl oder gerade, weil es sich um einen historisch gewachsenen Wirtschaftszweig
handelt, verandern zunehmend innovative Losungen sowohl in der Technik an sich als
auch in der Methodik der Anwendung die technologischen Arbeitsprozesse in der Tier-
haltung und in der Pflanzenproduktion. Dieser stetig anhaltende Veréanderungsprozess
erfordert mitunter auch bauliche Veranderungen der landwirtschaftlichen Hofe und
Produktionsanlagen. Die Ausweisungen fur landwirtschaftlich gepragte Unternehmen
werden in der Regel im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflachen dar-
gestellt. Projekte der Landwirtschaft sind im landlichen Raum nicht automatisch
genehmigungsfrei. Die Ausweisung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Flachen-
nutzungsplan stellt keinen Automatismus fur die Genehmigung baulicher Investitionen
dar, auch wenn eine Privilegierung im Aul3enbereich noch gegeben ist. Nach 8§ 35 Abs.
1 Nr. 1 oder Nr. 4 kbnnen Tierhaltungsanlagen nach landwirtschaftlicher oder gewerb-
licher Ausrichtung errichtet werden, sofern keine offentlichen Belange entgegenste-
hen. Als offentliche Belange sind beispielsweise zu benennen die Erschlielfung des
Standortes, das Vorhandensein von Schutzgebieten in unmittelbarer Nachbarschaft

und die Einhaltung von Immissionsgrenzwerten.

Bei nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzge-
setz genigt ein Bauantrag beim zustandigen Bauordnungsamt des Landkreises Borde
in Oschersleben. Bei genehmigungsbedurftigen Anlagen nach dem Bundesimmissi-

onsschutzgesetz wird unterteilt in unwesentliche und wesentliche Verdnderungen.

15 Standortentwicklungskonzept Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022
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Zum einen sind die Veranderungen der Immissionsschutzbehérde des Landkreises
Borde anzuzeigen. Bei wesentlichen Veranderungen bedarf dies zum anderen eines
groRRen Verfahrens mit Offentlichkeitsbeteiligung. Dieses Beteiligungsverfahren dauert
langer, in der Regel sieben Monate. Genehmigungsbehdrde ist auch hier die Untere

Immissionsschutzbehérde im Umweltamt des Landkreises.

4.3 Splittersiedlungen

Eine Splittersiedlung im bauplanungsrechtlichen Sinne ist jeder Siedlungsansatz, dem

es an dem fur einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil erforderlichen Gewicht fehlt.

Splittersiedlungen werden in der Regel durch im Aul3enbereich errichtete bauliche
Anlagen gebildet, d. h. diese Anlagen wurden aul3erhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslagen errichtet. § 35 (1) BauGB regelt, dass im Aul3enbereich Vorhaben
nur zuldssig sind, wenn diesen keine offentlichen Belange entgegenstehen. Nach 8§ 35
(3) Nr. 7 BauGB liegt eine Beeintrachtigung offentlicher Belange vor, wenn die Entste-
hung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung zu beftirchten ist. Hieraus
ist bereits ersichtlich, dass bestehende bauliche Anlagen im Auf3enbereich, die nicht
Uber die in 8 35 (1) Nr. 1 - 9 BauGB erfasst sind, im Bauplanungsrecht einer

besonderen Betrachtung unterliegen.

Bereits im Beteiligungsverfahren haben die zustandigen Trager 6ffentlicher Belange
innerhalb ihrer Stellungnahmen darauf hingewiesen, dass die Erfordernisse der Raum-
ordnung in den Grundsatzen des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 S. 4 Raumordnungsgesetzes (ROG),
d. h. Konzentration der Wohnraumentwicklung auf vorhandene Siedlungen und
zentrale Orte, einzuhalten sind. Der 8§ 4 Nr. 4.a) und b) Landesentwicklungsgesetz
Land Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) zielt auf die Konzentration der Wohnraument-
wicklung in den zentralen Orten und die Zersiedelungsvermeidung ab. Des Weiteren
soll gemal dem Landesentwicklungsplan LSA 2010 (Ziel 22) eine ungegliederte band-
artige Siedlungsentwicklung verhindert werden, um auch unter dem Gesichtspunkt der
demografischen Entwicklung die Siedlungskerne der Gemeinden zu starken und
negative Einflisse auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden.

Die Darstellung von Splitterflachen als Baugebiete im Flachennutzungsplan ist
planungsrechtlich zu prufen, da diese den gesetzlichen Anforderungen gemaf
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8 1 BauGB widersprechen konnte. Der vorbereitende Bauleitplan, das heil3t der

Flachennutzungsplan, dient der Herstellung der stadtebaulichen Ordnung.

Bis auf die beiden Ausnahmen Oebisfelde Siedlung und Walbeck Drachenberg wurden
die Wohnplatze, Kolonien und kleinere Ansiedlungen im Geltungsbereich der Planung
als Gebaudebestand im AulRenbereich sowie als Flache fur die Landwirtschaft bzw.
Wald dargestellt. Die vorhandenen Gebaude geniel3en Bestandsschutz und kénnen
sich in diesem Rahmen auch baulich entwickeln, wobei die planungsrechtliche

Beurteilung nach § 35 BauGB erfolgt.

Gemald § 35 (6) Satz 1 BauGB (Auf3enbereichssatzung) kann die Gemeinde flr
bebaute Bereiche im Aul3enbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt
sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch

Satzung eine bauliche Entwicklung dieses Siedlungsbereiches vornehmen.

Eine Splittersiedlung umfasst in der Regel nicht die Qualitat eines Ortsteils. Das
Bundesverwaltungsgericht hat im Urteil vom 6.11.1968 - IVC31.66 als standige
Rechtsprechung festgestellt, dass ein Ortsteil jeder Bebauungskomplex im Gebiet
einer Gemeinde ist, der nach der Zahl der vorhandenen bebauten Bereiche ein

gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.

Splittersiedlungen umfassen in der Regel bebaute Bereiche im AulRenbereich unter-
halb der Grenze eines Ortsteils. Die allgemeine Bauwerksunterhaltung des Geb&ude-
bestandes innerhalb der Splittersiedlung (Instandhaltung) unterliegt keiner

bauordnungsrechtlichen, ggf. aber einer denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht.

Aufgrund der bereits vorhandenen gegebenen organischen Siedlungsstruktur inner-
halb der Oebisfelder Siedlung bzw. des Walbecker Drachenberges stellen diese ge-
genuber den anderen im Auf3enbereich befindlichen Ansiedlungen eine nachhaltige
Gewichtung dar, d. h. in diesen Baubereichen befinden sich einer im Zusammenhang

bebauten Ortslage vergleichbare Siedlungsstrukturen.
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Die Siedlung Oebisfelde befindet
sich suddstlich der Stadt Oebisfelde

und wird verkehrstechnisch Uber die
Landesstralle L 24 bzw. eine Ge-
meindestralde erschlossen. Innerhalb
des Siedlungsbereiches befinden
sich insgesamt 34 bebaute Grund-
stucke, hiervon wurden 11 Grund-
stticke nach 1990 bebaut.

Walbeck Drachenberg

Diese Ansiedlung befindet sich nérd-
lich des Ortsteils Walbeck und wird
verkehrstechnisch tber die Landes-
straBe L 20 bzw. eine Gemein-
destral3e erschlossen. Innerhalb des
Siedlungsbereiches befinden sich
insgesamt 10 bebaute Grundstlicke.
Die Siedlung wird nach aul3en
abgegrenzt durch die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Harbke-
Allertal.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bereiche Oebisfelde Siedlung und Wal-

beck Drachenberg eine ausgepragte verkehrliche, technische und soziale Infrastruktur

besitzen. Daruber hinaus wird aufgrund der vorhandenen Anzahl der Geb&ude und

der Dorfstruktur ein baulicher Zusammenhang begrindet. Aufgrund der bereits vor-

handenen Zahl der baulichen Anlagen besitzen die Bereiche der Siedlung Oebisfelde

und Walbeck Drachenberg ein gewisses Gewicht und sind Ausdruck einer organischen

Siedlungsstruktur. Bedingt durch die gegebene organische Siedlungsstruktur ist eine

klare rAumliche Begrenzung dieser Siedlungsbereiche zum Aul3enbereich gegeben.

Beide Bereiche besitzen im Rahmen der Gesamtbetrachtung die Eigenschaft eines

Ortsteils.
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4.4 Gebiete mit konkurrierenden Nutzungen

DVG ® GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2024

Es gelten die Nutzungsbedingungen des LVermGeo LSA.
Schutzgebiete ® Landesamt fir Umweltschutz
Sachsen-Anhalt / Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0

Darstellung auf der Grundlage von Daten des Raumordnungs-
katasters des Landes Sachsen-Anhalt (ROK).

Mit der Genehmigung des MID fir die LGSA,

Gen.-Nr.: MID44/027/22

DTK © Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2024,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum de/web_public/
Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Legende

D Verfahrensgrenze
m Landschaftsschutzgebiete

Biospharenreservate

: Vernassungsgebiete Stand

R

Wasserschutzgebiet (genehmigt) ROK

Uberschwemmungsgebiete

I:l Uberschwemmungsgebiete ROK

Abb. 33 Quelle: Eigendarstellung Topographische Karte mit Daten aus dem Raumordnungskataster
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Die Darstellung verdeutlicht, dass die Einheitsgemeinde in lhrer Entwicklung durch
viele konkurrierende Nutzungen, wie zum Beispiel durch Natur- und Umweltbelange,
stark eingeschrankt ist. Gemal den Zielen der Raumordnung sind Vorranggebiete von
offentlichen Planungstragern bei ihren Planungen und Mal3hahmen, durch die Grund
und Boden in Anspruch genommen oder die rAumliche Entwicklung beeinflusst wird,
zu beachten. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesem Gebiet ausge-
schlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der
Raumordnung nicht vereinbar sind. Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen

sind von entgegenstehenden Vorrangfestlegungen ausgenommen.

Die einzelnen Entwicklungsflachen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen sind im Kapitel
5.5 umfanglich unter Beachtung der Ziele der Raumordnung erlautert und

kartografisch dargestellt.

Ziele der Raumordnung, die die Darstellung im Flachennutzungsplan unmittelbar
betreffen, werden nachfolgend im Grundsatz erlautert und der Umgang mit
konkurrierenden Belangen aufgezeigt.

4.4.1 Naturschutz

Im Vorranggebiet fir Natur und Landschaft liegen laut Landesentwicklungsplan
Sachsen- Anhalt 2010 (Z 117-119) die Orte Buchhorst, Breitenrode und Bergfriede. Im
1. Entwurf des LEP 2024 liegt nur noch Buchhorst im Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft Nr. V Dréomling und Feldflur bei Kusey. Im Stiden des Gemeindegebietes
werden verschiedene kleinrdumige Bereiche als Vorranggebiet fur Natur und Land-
schaft Nr. XI ,Flechtinger Hohenzug und Lappwald® ausgewiesen, Ortslagen sind da-
von jedoch nicht betroffen (Z 7.2.2.-2). Im Regionalen Entwicklungsplan 2006 ist als
Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (5.3.1.2 Z) der Drdomling festgelegt.
Im 5. Entwurf des regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg 2024 wird das Vorrang-
gebiet Dromling (Z 6.1.1-2) rdumlich an die tatsé&chlichen Strukturen und Planungen

konkretisiert, es liegen keine der Ortschaften in diesem Gebiet.

Das Nationale Naturmonument Grines Band Sachsen-Anhalt befindet sich raumlich
nahe der Grenze zum Bundesland Niedersachsen, Ortschaften liegen nicht innerhalb

des Gebietes.

Im nordlichen Bereich liegt das ,Biospharenreservat Dromling“. Da die Bearbeitung
des Flachennutzungsplanes mit der Ausweisung des Biospharenreservates zeitgleich
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erfolgte, stimmte die Stadt Oebisfelde-Weferlingen die Entwicklungsflachen des
Flachennutzungsplans mit der ehemaligen Naturparkverwaltung Drémling im Vorfeld
ab. Die Verordnung des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt Uber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Dromling® wurde im Amtsblatt 5/2016 verkiindet. Das Land-
schaftsschutzgebiet enthalt gesondert gekennzeichnete ,Ortsbereiche” die in § 2 Abs.
3 LSG-VO 2016 aufgefihrt und in Karten dargestellt wurden. Die Darstellungen der
~0rtsbereiche” innerhalb der LSG-VO 2016, die von den Verboten gem. § 4 der Ver-
ordnung ausgeschlossen sind, sind identisch mit den seitens der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen innerhalb des Flachennutzungsplanes vorgenommenen Ausweisungen
bezuglich der Entwicklungsflachen innerhalb von Buchhorst. Diese Ortschaften liegen
im Vogelschutzgebiet Dromling (SPA 0007 Gebietsnummer DE 3532-401). Die Natur-
schutzbehorde kann gemaf3 8§ 5 der Verordnung im Einzelfall eine Erlaubnis erteilen,
wenn durch die Handlung der Schutzzweck des Gebietes nicht beeintréchtigt und
insbesondere der gegenwartige Erhaltungszustand der unter 8 3 Abs. 4 bzw.
Anlage 2 genannten Schutzgtiter nicht verschlechtert wird.

Als Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems sind im
Landesentwicklungsplan 2010 (Z 120, G 90) die FlieRgewésser im Bordehtgelland
festgesetzt. Betroffen sind folgende Orte: Oebisfelde, Gehrendorf, Lockstedt,
Seggerde, Weferlingen, Walbeck und Schwanefeld. Im 1. Entwurf LEP 2024 werden
die Vorbehaltsgebiete Nr. 10 ,FlieBgewasser im Bodrdehtgelland” und Nr. 9
~Flechtinger Héhenzug* ausgewiesen. Davon betroffen sind die Ortslagen Everingen,
Seggerde, Weferlingen, Walbeck und Schwanefeld (G 7.2.2-5). Gemal des 5. Entwurf
des REP 2024 gehdrt nur noch Seggerde dazu. Mit dem 5. Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes Magdeburg 2024 ist zuséatzlich als Vorbehaltsgebiet der Dromling
mit regionaler Bedeutung festgelegt. Folgende Orte sind betroffen: Buchhorst,
Breitenrode, Bergfriede und Niendorf. In den Vorbehaltsgebieten muss den
bestimmten Funktionen, Nutzungen und Ziele der Raumordnung bei der Abwagung
mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht

beigemessen werden.

Im Planungsgebiet werden mehrere Schutzgebiete, darunter Landschaftsschutz-
gebiete (8 26 BNatSchG), Naturschutzgebiete (8 23 BNatSchG), EU-Vogelschutz-

gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile (8§ 29 BNatSchG), Biospharenreservate
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(8 25 BNatSchG) und flachenhafte Naturdenkmale (828 BNatSchG) beriihrt. Die Gren-
zen dieser Schutzgebiete wurden nachrichtlich in die Planzeichnung des

Flachennutzungsplanes Gbernommen.

Die Ausweisungen von Wohn- und Mischbauflachen im FNP stehen nicht im Wider-
spruch zu den Schutzzielen, da es sich um Lickenschluss, Verdichtung bzw. Abrun-
dung der Ortsbereiche handelt. Der Entwicklung des Gewerbegebietes in Oebisfelde
unterhalb der B188 bemisst die Einheitsgemeinde ein besonderes Gewicht zu.
Negative Auswirkungen zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems fir diese
Region sind nicht zu erwarten. Es handelt sich bei der Flache um eine intensiv genutzte
Ackerflache, die bereits vorhandenen Stérungen durch Gewerbe, der Schiene sowie

der B 188 unterliegen.

Die Ausweisung der Sondergebiete Solar beeintrachtigt insbesondere das Land-
schaftsbild. Hier konnen auf den nachfolgenden Planungsebenen MalRnahmen zur
Minderung des Eingriffs festgelegt werden. Dem gegentber steht jedoch die
besondere Bedeutung der erneuerbaren Energien gemalR § 2 EEG. Bis die Strom-
erzeugung im Bundesgebiet nahezu treibhausneutral ist, sollen erneuerbare Energien

als vorrangige Belang in die jeweiligen Schutzgiterabwagungen eingebracht werden.

Der Umweltbericht betrachtet alle Schutzguter und bewertet den Eingriff. Der Entwick-
lungsflachen Report im Anhang gibt Auskunft Uber jede einzeln ausgewiesene Ent-
wicklungsflache. Auf die Umweltauswirkungen der Planung wird im Kapitel 3 des Um-
weltberichtes eingegangen. MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen sind dem Kapitel 4 des Umweltberichtes zu

entnehmen.

Hauptziel in der Aufstellung der Bauleitplanung fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen
ist die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beachtung
der Ziele zur nachhaltigen Sicherung der Freiraumfunktionen. Dies erfolgt unter Be-
ricksichtigung der bereits genehmigten Bauleitplanungen, mit Prifung und Abwagung
hinsichtlich der neuen Gegebenheiten sowie der Ausweisung von Abrundungen und

Luckenschluss innerhalb der bebauten Ortslagen.

4.4.2 Geologie und Bergbau

Im Sddteil der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen liegt ein Erdfall- und

Senkungsgebiet, das die Ortsteile Seggerde, Weferlingen, Siestedt, Hodingen,
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Walbeck, Eschenrode und Schwanefeld in einem Streifen von Nordwesten nach

Sudosten durchquert.

Hier sind unter dem L6R und zum Teil mehreren Metern Lockergesteinen (Kiessand,
Geschiebemergel) Festgesteine des oberen Buntsandsteins verbreitet (Ton-, Schluff-,
Mergel- und Dolomitmergelsteine). Diese fuhren Gipseinlagerungen, die naturlichen
Auslaugungsprozessen unterliegen. Dabei im Untergrund entstehende Hohlrdume oder
Schwachezonen kénnen sich bis zur Gelandeoberflache durchpausen und zu lokalen
Senkungen oder Erdféallen fihren. Deren Gré3enordnung liegt in der Mehrzahl der Falle

zu Beginn bei bis zu 3,0 m Durchmesser und &hnlicher Tiefe.

In der Vergangenheit ist es in diesem Gebiet wiederholt zu lokalen Senkungs- und
Bruchereignissen gekommen, wobei deren Schwerpunkt im Bereich des
Bartenslebener Forstes 6stlich von Schwanefeld aul3erhalb der Einheitsgemeinde lag.
Einzelereignisse sind aber auch aus dem Territorium von Eschenrode bekannt. Bei
Baumalinahmen in den Gebieten ist dies zu beachten und eine aktuelle Auskunft
einzuholen. Im Flachennutzungsplan wurden die Flachen fir Abgrabungen und
Gewinnung von Bodenschatzen im Allgemeinen dargestellt. Gemal3 5. Entwurf des
REP 2024 sind keine Ortschaften betroffen.

4.4.3 Rohstoffsicherung

Fur das Gebiet der Einheitsgemeinde wurden im LEP-LSA 2010 die Vorranggebiete
zur Rohstoffsicherung (Ziffer 4.2.3. Z 136) Nr. IV "Steinsalzlagerstatte Braun-
schweig-Luneburg (untertagig)”, Nr. XI "Quarzsand Walbeck/ Weferlingen" und
Nr. XVIII "Kalkstein Walbeck" festgelegt. Im Plangebiet sind hierbei die Orte Walbeck
und Schwanefeld betroffen. Im 1. Entwurf des LEP 2024 wird das untertagige Vorrang-
gebiet 1:1 tbernommen. Hinzu kommt das Vorranggebiet Nr. X1V ,Kalkstein Walbeck*
sowie das Vorranggebiet Nr. XXX ,Quarzsand Walbeck / Weferlingen* (Z 7.1.4-2).
Betroffen sind weiterhin die Orte Walbeck und Schwanefeld. Im 5. Entwurf 2024 des
Regionalen Entwicklungsplanes entfallt der Belang fir die Entwicklungsflachen der
beiden Orte. Die Entwicklungsflachen liegen im Nahbereich auRerhalb des Vorrang-
gebietes fur Rohstoffgewinnung. Den Ausweisungen im Flachennutzungsplan stehen
die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Altanlagen und Bergbauberechtigungen sowie Flachen, die von untertdgigem Abbau
in groBeren Tiefen betroffen sind, werden im FNP nach § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB als
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Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fur den Abbau von Mineralien she-
stimmt sind, gekennzeichnet. Die Kennzeichnung in der Planzeichnung erfolgt mittels
Planzeichen Nr. 15.11 der PlanZV. Als Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder
fur die Gewinnung von Bodenschatzen gemald 8 5 Abs. 2 Nr. 8 werden die Flachen in
der Planzeichnung dargestellt, auf denen der aktive und sichtbare Teil des Bergbaus
stattfindet und die fur keine andere Nutzung mehr zur Verfigung stehen, wie etwa
Kiesgruben und Steinbriche. Die Darstellung in der Planzeichnung erfolgt mittels Plan-
zeichen Nr. 11 der PlanzV.

In der Anlage 2 zur Begrindung befinden sich die zurzeit aktuellen Bergbau-
berechtigungen und die Altbergbauflachen. Bei einer weiteren Entwicklung dieser Be-
reiche wird empfohlen, eine Abstimmung mit den Inhabern der Bergbauberechtigung
vorzunehmen (s. Stellungnahme —Markscheide- und Berechtsamswesen, Altbergbau
Dez. 14). Die detaillierten Beschreibungen der Entwicklungsflachen finden im Kapitel
5.5 Entwicklungsflachen statt. Mit der Kennzeichnung der Flachen nach
8 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB kommt der Flachennutzungsplan seiner Hinweispflicht nach
und macht darauf aufmerksam, dass bei einer weiteren Entwicklung innerhalb dieser
Bereiche Abstimmungen mit den Inhabern der jeweiligen Bergbauberechtigungen

vorzunehmen sind.

Der Altbergbau Kaligrube Walbeck bei Walbeck wird in der Planzeichnung des
Flachennutzungsplans aus Griinden der besseren Lesbarkeit nur an seinen Aul3en-

grenzen gekennzeichnet. Die detaillierte Flachenubersicht erfolgt in Anlage 2.

4.4.4 Trinkwasserschutzgebiete

Der LEP 2010 weist keine Vorranggebiete Wassergewinnung im Plangebiet dieses
Flachennutzungsplanes aus. Im 1. Entwurf des LEP 2024 wird das Vorranggebiet

Nr. | ,Colbitz-Letzlinger Heide" ausgewiesen (Z 7.1.3-2).

Im Regionalen Entwicklungsplan (REP) Magdeburg 2006 wird unter Punkt 5.7.4 das
Gebiet Dromling als Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Dazu gehoren die Orte: Breiten-
rode, Buchhorst, Wassensdorf, Weddendorf, Bergfriede, Niendorf, Oebisfelde, Bos-
dorf, Ratzlingen, Kathendorf und Etingen. Vorbehaltsgebiete flir Wassergewinnung
werden festgelegt, um die 6ffentliche Wasserversorgung qualitativ und quantitativ
langfristig zu sichern. In diesen Gebieten ist bei Abwagung mit konkurrierenden Nut-
zungen dem Vorbehalt Wassergewinnung ein besonderes Gewicht beizumessen. Mit
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dem 5. Entwurf des REP Magdeburg 2024 entfallen diese Vorbehaltsgebiete fir Buch-
horst, Breitenrode, Weddendorf, Niendorf, Bergfriede, Oebisfelde, Bosdorf, Kathendorf
und Ratzlingen. Es wurden die regional bedeutsamen Vorranggebiete fur Wasserge-
winnung auf Grundlage der Trinkwasserschutzgebiete (Z 6.2.4-4) neu festgelegt. Im
Vorranggebiet Oebisfelde ist es das Wasserschutzgebiet WSG0114 Oebisfelde. Als
regional bedeutsam eingestuft ist das Trinkwasserschutzgebiet mit einer Gréf3e von

Uber 1.000 ha und einer mittleren Forderkapazitat von tber 400.000 m3/a.

Neuausweisungen von Entwicklungsflachen sowie anderen MaRnahmen im Rahmen
der Bauleitplanung, die den Wasser- und Naturhaushalt negativ beeinflussen, stehen

dem Ziel der Vorrangfunktion Wassergewinnung entgegen.

/r" Wiendort Im Nordwesten des Plangebietes

el Weddendort sudlich von Oebisfelde liegt das Trink-

Oeblsfeide K1134

wasserschutzgebiet Oebisfelde
(blaue Schraffur)

Bdstorf

K1134

ndmahienberg
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Abb. 34 Quelle: Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
Nummer: LVermGeo/A7-097-2006-14

Auf Grund der 88 51 und 52 WHG verfugt der Landkreis Borde am 26.5.2014,
als untere Wasserbehotrde, die Verordnung zur Festsetzung und Anordnung von
Schutzbestimmungen fur das Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Oebisfelde
(WSG Oebisfelde-VO).

Trinkwasserschutzgebiete sind Gebiete, in denen zum Schutz von Gewassern (Grund-
wasser, oberirdische Gewasser) vor schadlichen Einflissen besondere Ge- und
Verbote gelten. Das Wasserschutzgebiet gliedert sich in die Schutzzonen |, 1l A und
[l B, wobei die Zone | den Fassungsbereich darstellt und die Zonen 1ll A und Ill B

weitere Schutzzonen.
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Die Zonen Ill A und B des Trinkwasserschutzgebietes umfassen das gesamte Gebiet
der geschiitzten Wasserfassung. Es gelten Verbote bzw. Nutzungseinschrankungen
gemal Anlage 3 der Wasserschutzgebietsverordnung Oebisfelde vom 26.05.2014,
veroffentlicht im Amtsblatt vom 11.06.2014. Bei Entwicklungen in den Bereichen
Oebisfelde-Siedlung, Bésdorf und Gehrendorf kann die untere Wasserbehoérde auf
Antrag gemal § 3 der Wasserschutzgebietsverordnung von den Schutzbestimmungen
und Pflichten dieser Verordnung befreien. Der Ortliche Wasserversorger ist zu beteili-
gen. Es ist mit Auflagen und Einschrankungen zu rechnen. Fir bestehende Nutzungen
innerhalb eines Wasserschutzgebietes gilt in der Regel Bestandsschutz, was jedoch

zusatzliche Auflagen und Einschrankungen nicht ausschlief3t.

4.4.5 Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiete

Der Landesentwicklungsplan 2010 weist keine Vorranggebiete auf. Im 1. Entwurf des
LEP 2024 werden die Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern als
Vorranggebiete fur Hochwasserschutz ausgewiesen (Z 7.2.1-1). Im Regionalen Ent-
wicklungsplan (REP) Magdeburg 2006 sind Vorranggebiete flir Hochwasserschutz im
Gemeindegebiet ausgewiesen. Mit dem 5. Entwurf des REP Magdeburg 2024 werden
diese Vorranggebiete konkretisiert (Z 6.1.2-3). In der Region Magdeburg sind im Plan-
gebiet der Einheitsgemeinde Vorranggebiete fur Hochwasserschutz entlang der Aller,
der Spetze und der Scholecke festgesetzt. Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz
sind im Gemeindegebiet nicht festgesetzt.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanes sind die Orte mit Entwicklungsabsichten, wie
Oebisfelde, Gehrendorf, Seggerde, Walbeck und Siestedt, entlang dieser Vorrang-
gebiete des Hochwassers betroffen. Zum Umgang mit diesem Vorrang wurden nach-
folgend einige Erlauterungen gegeben. Konflikte mit den Zielen der Raumordnung
bestehen vor allem im Ort Oebisfelde. Die Entwicklungsflachen in den anderen Orten
tangieren die ausgewiesenen Vorranggebiete, so dass die Konflikte als gering zu

bewerten sind.
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Abb. 35 Lufthild mit ROK Wasser oberirdisch 2016 / Eigendarstellung LGSA
Luftbild ©2009 MLU Land Sachsen-Anhalt

Westlich im Gemeindegebiet erstreckt sich von Nord nach Sid die Aller. Nach
Angaben des Aller-Hochwassers HQ 100 sind grol3e Teile der Stadt Oebisfelde, wie
in der Abbildung ersichtlich, betroffen.

Im Zuge der Umsetzung der Hochwasserrahmenrichtlinie (HWRL) wurden die neue
Gebietskategorie der ,Risikogebiete”, Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko, die
auf der Grundlage einer Bewertung von Hochwasserrisiken bestimmt werden,
eingefihrt und in das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) aufgenommen. Fir diese
Gebiete sind die zustandigen Behoérden verpflichtet, Gefahren- und Risikokarten zu
erstellen. Die Gefahrenkarten erfassen Gebiete mit unterschiedlichen Hochwasser-
ereignisse von niedrigen, mittleren und hoher Wahrscheinlichkeit. Hierbei wird der
voraussichtliche Wiederkehrintervall von mindestens 100 Jahre angesetzt. (874 Abs.2
WHG). Zur Sicherung der historischen Innenstadt von Oebisfelde kénnen je nach Re-

cherchen, Schutzmalinahmen, z. B. Deicherhéhungen sinnvoll sein. Da die Gemar-
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kungsgrenze in der Mitte der Aller liegt, besteht hier der Bedarf einer landertbergrei-
fende Regelung und Forderung. Dazu wurde bereits ein Konzept in Auftrag gegeben,
welche sich mit Hochwasserschutzmalinahmen entlang der Aller befasst. Dazu wer-
den Fordermdglichkeiten geprtft. Ziel ist es, die Hochwasserrisiken insbesondere flr
die Altstadt und umliegenden Bereiche, durch entsprechende MalRnahmen zu mini-
mieren und eine Neubewertung zu erreichen, damit die vorhandene Bebauung erhal-
ten bleibt und eine weitere Entwicklung der Stadt ermoglicht werden kann.

Der Umgang im Bauplanungsrecht mit festgesetzten Uberschwemmungsgebieten

bedarf einer besonderen Aufmerksamkeit. Vom Grundsatz gilt:

e Uberschwemmungsgebiete diirfen auch, fur nach Baurecht bebaubare Grund-
stucke, festgesetzt werden. Es ist mit dem Eigentumsbegriff und der gemeindlichen
Planungshoheit vereinbar, auch bebaute oder nach Bauplanungsrecht bebaubare

Gebiete in ein Uberschwemmungsgebiet einzubeziehen.

e Der Hochwasserschutz ist eine Gemeinwohlaufgabe von hohem Rang, die das
grundsatzliche Bauverbot im Uberschwemmungsgebiet rechtfertigt. Weder die
Gemeinden noch die Eigentimer werden unverhaltnismaiig belastet.

e Das Bauverbot knupft an die natirliche Lage des Grundstiicks an.

e Ein Uberschwemmungsgebiet kann nur fiir solche Grundstiicke festgesetzt werden,
die hier nach Mal3gabe eines 100-jahrigen Hochwassers tatséchlich bei Hochwas-
ser Uberschwemmt werden. In Oebisfelde betrifft es grof3e Teile der Innenstadt.

e Eine Bebauung erhoht die Gefahr einer Ausweitung des Hochwassers, indem sie

bisher vorhandene Rickhalteflachen verringert.

e Zugleich entsteht durch eine Bebauung der Grundstiicke die Gefahr einer Beein-

trachtigung durch Hochwasser.
Verbote und Nutzungsbeschrankungen im Uberschwemmungsgebiet

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aul3enbereich, in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen, nach dem Baugesetz-
buch untersagt. Die zustédndige Behérde kann unter bestimmten Voraussetzungen

Ausnahmen zulassen.

Im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,8 78 Bauliche Schutzvorschriften fur festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete* werden die Ausnahmen fiir neue Baugebiete wie folgt

definiert: Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden, wenn
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keine anderen Mdéglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen

werden kénnen,

. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet an-

grenzt,

. eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu

erwarten sind,

. der Hochwasserabfluss und die HOhe des Wasserstandes nicht nachteilig beein-

flusst werden,

. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren ge-

hendem Ruckhalteraum-, umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach

§ 76 Absatz 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes

zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Prufung der Voraussetzungen sind auch die Auswirkungen auf die Nachbar-

schaft zu berticksichtigen.

Die Errichtung und die Erweiterung einer baulichen Anlage nach den 88 30, 34 und 35

des Baugesetzbuchs ist untersagt. Jedoch sind in Einzelfallen Genehmigungen nach

8 78 Absatz 2, 5 und 6 mdglich und bedurfen der Genehmigung durch die zustandige
Behorde.

Die Genehmigung kann auch erteilt werden, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verlorengehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeit-

gleich ausgeglichen wird,
2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgeftihrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkun-

gen durch Auflagen oder Bedingungen ausgeglichen werden kénnen.

106


https://dejure.org/gesetze/WHG/76.html

LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Im Zuge des gemal § 13 ai.V. m. 8 13 b BauGB durchgefuhrten Aufstellungsverfah-
rens fir den Bebauungsplan ,Verbindungsweg Apfelweg-Niendorfer StraRe* wurde
beispielsweise eine Risikobewertung aus dem Uberschwemmungsgebiet Aller
vorgenommen. Im Zuge dieser Bewertung wurde festgestellt, dass aufgrund des zu
erwartenden Uberschwemmungsniveaus bei einem 100-jahrigen Hochwasser hier die
erforderlichen Ausnahmetatbestdande gemald § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
gegeben sind. Zur Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes, wurde
innerhalb des Bebauungsplanes eine Festsetzung zum Hohenniveau der Oberflachen

der Erdgeschosse der zu errichtenden Wohngebaude vorgenommen.

Nach den Uberschwemmungen im Jahr 2013 wurden vom LHW alle FlieRgewéasser
und deren Uberflutungsbereiche neu berechnet und festgelegt. Auch die Instandset-
zung von Deichen und Schutzwéllen wurde hier berlcksichtigt. Die im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen sind dabei weder von Hochwas-
serereignissen der mittleren noch der niedrigen Wahrscheinlichkeit betroffen. Nach
Rucksprache mit dem LHW steht der Ausweisung der Wohnbauflachen an diesen

Standorten daher aus Sicht des Hochwasserschutzes nichts entgegen.

4.5 Denkmalrechtliche Betrachtungen

Die Entstehung der einzelnen Ortsteile der heutigen Stadt Oebisfelde-Weferlingen
reicht teilweise bis in das 11. Jahrhundert zuriick. Aufgrund ihrer historischen, wirt-
schaftlichen bzw. politisch bedingten Bedeutung entwickelten sich die Ortsteile der
heutigen Stadt in einem unterschiedlichen Mal3e. Die Ortsteile Oebisfelde und We-

ferlingen pragten bzw. pragen die Region in einem wesentlichen Mal3e.
Innerhalb des durch die Stadt Oebisfelde-Weferlingen im Jahre 2015 fertiggestellten

Integrierten Entwicklungskonzeptes wurden folgende Eckpunkte zur historischen

Entwicklung dieser Ortsteile zusammengefasst.
Oebisfelde

Oebisfelde wird zwischen 1014 und 1073 als Ysfelde erstmals urkundlich genannt. Zu
dieser Zeit handelte es sich noch um ein Dorf. 1226 wird von einem Wolbertus de
Ousfelde berichtet, 1263 ist die Rede von einem castrum (Burg). In dieser Zeit wird

auch die planmafige Stadtanlage vermutet.
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Spéter hatte die Stadt unter kriegerischen Ereignissen zu leiden: 1547 wurde sie im
Schmalkaldischen Krieg mehrfach verwuistet, wahrend des Dreif3igjahrigen Krieges

zogen sich die Bewohner haufig auf verborgene Horste ins Dromlings-Dickicht zurtck.

Mit dem Aufkommen der Eisenbahn in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts wuchs
die Bedeutung Oebisfeldes, da es zum Bahnknotenpunkt wurde. Nach dem Ende des
zweiten Weltkrieges wurden drei der vier grenziberschreitenden Strecken stillgelegt.
Die Lehrter Bahn Richtung Westen blieb fir Interzonenziige gedffnet und Oebisfelde
wurde zum Grenzbahnhof mit umfangreichem Personal. Seit September 2002 ist die

Strecke nach Salzwedel ebenfalls aul3er Betrieb.

Weferlingen

Zum Zeitpunkt der ersten urkundlichen Erwdhnung im Jahre 1239 als ,Bleck” war die
Ortschatft in ihrer Siedlungsentwicklung schon vergleichsweise weit fortgeschritten. Sie
lag vom 14. Jahrhundert bis 1648 im Hoheitsbereich des Halberstadter Stiftes.

Die Weferlinger Burg und weitere Guter im Ort gehdrten 1241 der Familie von Honlage.
Nachdem die Burg 1316 von Herzog Albrecht von Braunschweig erobert worden war,
ist sie spater wieder als Lehensgut der von Honlage nachgewiesen und gelangte

Anfang des 16. Jahrhunderts in die Eigenverwaltung des Halberstadter Bischofs.

Auf Veranlassung Prinz Friedrich Il. von Hessen-Homburg, wurde der umfassende
Wiederaufbau des Weferlinger Schlosses durchgeftihrt.

1701 schenkte es Konig Friedrich I. der Ortschaft und dem Markgrafen Christian
Heinrich von Kulmbach- Bayreuth, der einer hohenzollerischen Nebenlinie entstammit,
im Gegenzug zum Verzicht auf einen Erbanspruch. Den dazu geschlossenen Vertrag
hoben die Sohne des verstorbenen Markgrafen mit Unterstlitzung des frankischen
Reichskreises bereits 1722 im Einvernehmen mit Friedrich Wilhelm I. wieder auf.
1751-1861 wurde es als landesherrliche Domé&ne von der Familie Wahnschaffe

bewirtschaftet und ging nach 1861 ins Eigentum der von Spiegel in Seggerde uber.

Weferlingen galt lange Zeit als Flecken, der nicht Uber eine eigene Befestigung und
eine Eigenverwaltung verfugte. Der Ende des 19. Jahrhunderts begonnene Kaliberg-
bau raumte Weferlingen eine héhere Bedeutung ein. Weiterhin kam es 1877 zum Bau
einer Zuckerfabrik und 1895 zum Bahnanschluss nach Helmstedt.
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Beide Ortsteile weisen in ihren Kernlagen ausgepragte architektonisch und stadtebau-
lich besonders wertvolle Denkmalschutzbereiche auf. Aber auch in den kleineren Orts-
teilen der Stadt befinden sich historisch wertvolle Denkmalschutzbereiche (Ddhren,
Eschenrode, Everingen, Gehrendorf, Ho6dingen, Horsingen, Klinze, Ratzlingen,
Ribbensdorf, Schwanefeld, Walbeck, Weddendorf) bzw. Baudenkmale und Kleindenk-
male der Bau- und Kunstdenkmalpflege (z. B. Seggerde —Schloss / Gutshof).

4.5.1 Bau- und Kunstdenkmale

Sowohl die Stadt Oebisfelde als auch der Flecken Weferlingen haben sich in den ver-
gangenen Jahrzehnten ausgiebig mit dem Erhalt und der Nutzungsentwicklung der in

den Ortskernlagen vorhandenen historischen Bausubstanz auseinandergesetzt.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zum Zwecke
des Erhalts, der Sanierung bzw. des Wiederaufbaus dieser historischen Bausubstanz
wurden in beiden Gemeinden Sanierungsgebiete festgelegt. In Abstimmung mit den
zustandigen Bau- und Denkmalschutzbehdrden wurden tber den Erlass von 6értlichen
Bauvorschriften Rahmenbedingungen fur die fachgerechte Sanierung der
bestehenden Bausubstanz vorgegeben. Die unter Beachtung der vorgenannten
durchzufihrenden privaten und offentlichen MalRnahmen wurden mit Mitteln der
Stadtebauforderung bezuschusst. Dies fihrte zu einem wesentlichen Rickgang des
durch ungeklarte Eigentumsverhaltnisse, durch die Grenzgebietslage an der inner-
deutschen Grenze bzw. durch Materialengpasse verursachten Leerstands der
historischen Bausubstanz.

Die noch nicht durchgefuhrte Sanierung der derzeit noch leerstehenden Bausubstanz
innerhalb dieser Sanierungsgebiete begrindet sich in erster Linie durch die immer
noch nicht abschlieBend geklarten Eigentumsverhaltnisse innerhalb der betroffenen
Eigentimergemeinschaften bzw. aufgrund der nicht gegebenen ,Finanzkraft* der je-
weiligen Grundstiickseigentimer. Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist aufgrund ihrer
zurzeit gegebenen eigenen finanziellen Leistungskraft bzw. der nunmehr ausgelaufe-
nen Stadtebauférderung nicht in der Lage, den fur die Sanierung dieser Grundstlcke
erforderlichen Finanzrahmen zu unterstiitzen. Ungeachtet dessen ist die Stadt
bestrebt, Bauwillige fir mogliche Sanierungsprojekte zum Erhalt der historischen Bau-
substanz zu ,begeistern” und die Grundstlckseigentimer bzw. die Bauwilligen bei der

Umsetzung ihrer Projekte mit entsprechenden ,Beratungsleistungen® zu unterstitzen.
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Hier sei beispielhaft die Sanierung des ehemaligen Geschéftshauses in Oebisfelde,

Marktplatz 3, genannt, dass im Zeitraum von 2016 - 2018 zum Hotel umgebaut wurde.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen hat dartber hinaus nachhaltig den Erhalt und die
Sanierung der in ihrem Eigentum stehenden historischen Bausubstanz (z. B. Burgen,
Rathauser, Infrastruktur) vorgenommen und durch nachhaltige Konzepte der Offent-
lichkeit zugénglich gemacht. Dieses Arrangement wird nachhaltig durch die drtlichen

Bilrger- und Heimatvereine unterstitzt und erlebbar gemacht.

Innerhalb des Denkmalverzeichnisses fur das Land Sachsen-Anhalt sind derzeit fir
das Gebiet der Stadt Oebisfelde-Weferlingen insgesamt 34 Denkmalbereiche gemaf
§ 2 Absatz 2 Nr. 2 des Denkmalschutzgesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt erfasst.
Hierzu gehort auch die Kulturlandschaft des Biospharenreservates Dromling. Dartber
hinaus wurden innerhalb des Denkmalverzeichnisses 180 Baudenkmale nach § 2 Ab-

satz 1 Nr. 1 des Denkmalschutzgesetzes flr das Land Sachsen-Anhalt dokumentiert.

Die in der Anlage 3 zur Begrindung beigefiigte Denkmalliste hat gemaf3 § 18 Absatz
1 DenkmSchG LSA nachrichtlichen Charakter. Durch die zustandigen Behérden
werden diese bestandig fortgeschrieben. Ihr aktueller Stand kann bei den
Denkmalschutzbehérden jederzeit abgefragt und eingesehen werden. Fir alle in der
Denkmalschutzliste verzeichneten Objekte gelten die Schutzbestimmungen des Denk-

malschutzgesetzes sowie andere Festsetzungen nach dem Landesrecht.

Gemald 8§ 5 Absatz 4 BauGB und der PlanZV Nr. 14 wurden die Denkmalschutz-
bereiche wegen ihrer flachenwirksamen Bedeutung fur zukinftige Planungen im
Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommen. Einzelne Denkmale und Bereiche

sind aus der Denkmalliste zu entnehmen.

Zu den geschuitzten stadtebaulichen Zusammenhangen zahlen Denkmalbereiche
nach 8§ 2 Absatz 2 Nr. DenkmSchG-LSA.

Denkmale mit starker Raumwirkung sind Kloster- und Schlossanlagen, Friedhofe,
Wallfahrtskirchen, Pilger- und Kreuzwege mit Stationen, Alleen, historischen Garten,
Gehofte, Muhlen einschl. ihrer Wasserhaltung, historische Anlagen des Verkehrs

sowie der Industrie.

Im Rahmen der Sondierung fir die Ausweisung von stadtebaulichen Entwicklungs-
flachen wurden auch Entwicklungsbereiche fur Wohnbauflachen innerhalb von ,Wirk-

bereichen” von Denkmalschutzbereichen bzw. Baudenkmalern ausgewiesen.
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Hierzu gehéren unter anderem folgende Gebiete:
a) Oebisfelde - Promenade (Wohnbauflache)

Aufgrund der fir den Ortsteil Oebisfelde durch das Uberschwemmungsgebiet Aller
sehr begrenzten Entwicklungsmaglichkeiten stehen innerhalb des Ortsteils, mit sei-
ner Funktion als Grundzentrum, nur sehr beschrankte Entwicklungsbereiche zur
Verfuigung. Dartber hinaus stehen die innerhalb des Baugebietes ,Lehmweg* aus-
gewiesenen Bauflachen derzeit ,nicht zur Verfigung“, da die Grundsticks-
eigentimerin (ca. 80 % der Gesamtflache des Gebietes) die Bauflachen nur auf
Basis eines Erbbaurechtes bereitstellen moéchte. Aufgrund der gegebenen Markt-

bedingungen gibt es hierflir derzeit keinen Bedarf.

Die westlich der Altstadt ausgewiesene Wohnbauflache ist teilweise Bestandteil
des ausgewiesenen Denkmalschutzbereiches ,Altstadt”. Neben der vorhandenen
Bausubstanz, mit seinen Fachwerkhauserstrukturen und den Einzeldenkmalern
(Burg und Katharinenkirche) begriinden die in Resten noch erhaltende Stadtmauer
mit den sie umgebenden Grinflachen und Wasserlaufen (Aller und Muhlenaller)
und die ungestorte Stadtsilhouette den besonders anschaulich, architektur- und

kunstgeschichtlich wertvollen Denkmalschutzstatus.

Seitens der Denkmalschutzbehtrden bestehen erhebliche denkmalfachliche
Bedenken gegen die Ausweisung dieses Gebietes, da im Zuge einer Uberplanung
dieses Bereiches nachhaltige Stérungen auf den die Stadtmauer umgebenden
Wall- und Grabenbereich zu befurchten sind bzw. eine Bebauung entlang der
Promenade sich wesentlich auf die Stadtsilhouette auswirken wird.

Aus vorgenannten Grunden wird die Flache des vorgesehenen Entwicklungsbe-
reichs ostlich der Promenade im Rahmen der umweltfachlichen Beurteilung nur als
bedingt geeignet bewertet. Aufgrund der gegebenen ,Trennwirkung® die der bereits
vorhandene Wirtschaftsweg ,Promenade” entfaltet, wird der Entwicklungsbereich
westlich der ,Promenade” aus umweltfachlicher Sicht als unproblematisch

eingestuft.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen hélt auch nach der erfolgten Abwégung der
vorgebrachten Bedenken an ihren Entwicklungsabsichten fest. Im Rahmen der Auf-
stellung der erforderlichen verbindlichen Bauleitplanung sind die gegebenen denk-
malschutzrechtlichen Belange eingehend zu bewerten und zu bericksichtigten.
Dartiber hinaus muss im Rahmen der innerhalb des Bebauungsplans
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b)

festzuschreibenden textlichen Festsetzungen bzw. Uber entsprechende oértliche
Bauvorschriften gewahrleistet werden, dass eine Bebauung dieses Bereiches nur
in einem geeigneten, die Belange des Denkmalschutzes bertcksichtigenden
Abstand zur ,Promenade®, in einer beschrankten Baudichte (eingeschrankte

Grundflachenzahl) bzw. in einer beschradnken Gebaudehdhe erfolgen darf.
Seggerde - Mischbauflache ,An der L 20"

Das auf dem Grundstiuck ,Gutshof 2“ in Seggerde befindliche Mihlenbauwerk ist
als Baudenkmal in das Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt aufge-
nommen worden. Die Gebaudesubstanz grenzt unmittelbar an das Uberregionale
StralRennetz der Landesstral3e 20 an. Das Grundstiick ist dem Auf3enbereich zu-

zuordnen.

Es handelt sich um eine ehemalige Wassermihle aus dem 18. Jahrhundert. Im
direkten Umfeld des Bauwerks (Abstand von bis zu 70 m) befinden sich gegen-

wartig keine weiteren baulichen Anlagen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege betrachtet die Ausweisung der norddstlich
neben der ehemaligen Mihle, die als Baudenkmal im Sinne des 8§ 2 Absatz 2 Nr. 1
DenkmSchG-LSA ins nachrichtliche Denkmalverzeichnis eingetragen ist, ausge-
wiesene Entwicklungsflache als kritisch. Die charakteristische Anordnung des Bau-
denkmals aufRerhalb der Ortslage ist fur deren Wirkung und historische Aussage-
kraft von wesentlicher Bedeutung. Eine Bebauung der Entwicklungsflache wirde

darum zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Denkmalqualitat fuhren.

Aus vorgenannten Grunden wird die Flache des vorgesehenen Entwicklungsbe-
reichs nordostlich des Baudenkmals im Rahmen der umweltfachlichen Beurteilung

nur als bedingt geeignet bewertet.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen halt aber auch nach der erfolgten Abwagung der
vorgebrachten Bedenken an ihren Entwicklungsabsichten fest. Im Rahmen der Auf-
stellung der erforderlichen verbindlichen Bauleitplanung sind die gegebenen denk-
malschutzrechtlichen Belange eingehend zu bewerten und zu bericksichtigten.
DarlUber hinaus muss im Rahmen der innerhalb des Bebauungsplans festzuschrei-
benden textlichen Festsetzungen (Baugrenzen - § 23 (1) BauNVO) gewdhrleistet
werden, dass eine Bebauung dieses Bereiches nur unmittelbar einzeilig an dem
ausschlieBlich fur die wegemallige ErschlieBung des Entwicklungsbereiches

vorgesehenen kommunalen Weg erfolgen darf. AuR3erhalb dieser Baugrenzen sind
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innerhalb des aufzustellenden Bebauungsplans Nebenanlagen gemall § 14

BauNVO auszuschliel3en.
Siestedt - ,An der Scholecke* (neben Friedhof)

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen beabsichtigt im Ortsteil Siestedt, gegeniber der
ehemaligen Kirche zu Siestedt, eine ca. 60 m breite Baullicke einzeilig als Wohn-

bauflache zu entwickeln.

Die ehemalige Kirche von Siestedt (rechteckiger Saalbau aus Feldstein mit
ungewohnlich massigem Westquerturm, dieser mit Walmdach und Dachreiter von
wahrzeichenhafter Gestalt; Errichtung ca. im 13. Jahrhundert — Neubau Kirchen-
schiff aus dem Jahre 1731) wurde nachrichtlich als Baudenkmal im Sinne des § 2
(2) Nr. 1 DenkmSchG-LSA in das Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt

aufgenommen.

Aufgrund der dem Bauplanungsrecht zu Grunde liegenden Parameter ist die be-
troffene Entwicklungsflache, bedingt durch ihre Lage und Ausdehnung, dem Innen-

bereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Baudenkmals zum geplanten Entwicklungs-
bereich hat dieser einen unmittelbaren Einfluss auf die Wirkung des Bauwerks im
Dorf und den sich westlich gelegenen Landschaftsraum. Das Bauwerk unterliegt
damit dem Umgebungsschutz. Eine abschlieRende denkmalfachliche Beurteilung
von Vorhaben soll innerhalb von konkreten Verfahren nach dem Bauordnungs-

bzw. Bauplanungsrecht erfolgen.

Innerhalb des Umweltberichtes wurde die Entwicklungsflache als unproblematisch

bewertet.

Die denkmalrechtliche Stellungnahme weist auf den Leerstand im historisch gewach-

senen Ortskern hin und sieht Probleme durch Abwanderung und demographische

Wandlungen, sowie ein Uberangebot an Bauflachen.

Das Bedenken vom Uberangebot der Bauflachen ist nachvollziehbar, triigt aber, die

Stadt hat mit dem Baugebiet Lehmweg und Stirholzgarten Eigentimer- und

Vermarktungsprobleme.

Die Grundziige der zukinftigen stadtraumlichen Entwicklung orientieren sich an der

Konzentration aller MalRnahmen auf die Kernstadt Oebisfelde und Weferlingen sowie
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der Aufwertung ihres Bestandes. Jedoch mussen sie dennoch an Attraktivitat

gewinnen.

Die Erhaltung der Altstadt wird im Wesentlichen davon abhangen, ob es gelingt, die
Altstadt so zu entwickeln, dass dort das Wohnen und der Einzelhandel fur die Zukunft
eine Perspektive erhalten. In diesem Zusammenhang ist die weitere Sanierung der
Altstadt von zentraler Bedeutung, aber auch das Ausschopfen der Moéglichkeiten um

unter stadtebaulichen Voraussetzungen weitere Entwicklungen zu ermdglichen.

Die historische Bausubstanz muss weiter aufgewertet und den Nutzungsansprichen
des Handels und dem Bedarf des heutigen Wohnens angepasst werden. Um dieses
auch nahe dem Ortskern bzw. Ortslage zu erreichen und dabei die vorhandene
Siedlungsstruktur zu nutzen und abzurunden, wurden bestimmte Bereiche ausgewie-
senen, wie die ,Promenade” in Oebisfelde und in Siestedt ein landwirtschaftlich

genutztes Grundstiick neben dem Friedhof.

Die Einheitsgemeinde und die Denkmalpflege streben an, mit den Birgern sachbezo-
gene Losungen zur Erhaltung des Stadt-/Dorfbildes zu schaffen. Ziel der Denkmal-
pflege und der Stadt-/Dorfplanung ist es, unter Wahrung der kulturhistorischen
Bedeutung, Malinahmen umzusetzen, die das Wohnen und Arbeiten in der Altstadt

bzw. in den Orten attraktiv machen.

So auch z. B. in Bezug auf die ausgewiesene Mischbauflache in Seggerde, der Orts-
kern ist intakt, das Schloss (ehemalige Wasserburg) ist durch andere konkurrierende
Belange in seiner Entwicklung eingeschrankt. Der M-Bereich an der Landesstral3e 20
besitzt stadtebauliche Defizite. Durch Seggerde fuhrt der Aller- Elbe- Radweg der Ho-
henwarthe mit Seggerde sowie in Weiterfihrung des Radweges Oebisfelde-Wolfs-
burg-Gifhorn (49 km) zum internationalen Mihlen-Freilichtmuseum Gifhorn verbindet.
Auch das im September 2015 erstellte , Tourismus und Vermarktungskonzept Drom-
ling" unterstreicht diese Entwicklung.

Der FNP zielt auf die Arrondierung und Starkung bestehender Ortsteile in ihrer Lage

und enger Verbindung der Entwicklung tber die Landesgrenze hinaus.

Lebendige Ortskerne sind zunachst auch der Erhaltungsperspektive von Kulturdenk-
malen und geschiitzten Gebaudeensembles forderlich. Die Denkmalbereiche im Sinne
des 8§ 2 Abs.2 DenkmSchG LSA wurden beachtet und durch die bundesrechtlichen
Vorschriften vor allem der 88 1 Abs. 5, Abs. 7 und § 9 Abs. 6 BauGB, nach denen die
bauliche Entwicklung auf den geschitzten Bestand der Kulturdenkmaler Rucksicht
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nehmen soll und die Kulturdenkmaler in die Bauleitplane nachrichtlich aufzunehmen

sind (siehe Begrindung Anlage 3 Denkmalverzeichnis mit Kartierung).

Durch die Vielzahl der konkurrierenden Nutzungen in der Einheitsgemeinde wurden
Kompromisse eingegangen, um eine nachhaltige Entwicklung des landlichen Raumes
zu gewahrleisten. Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen setzte sich intensiv mit den
vorgebrachten Belangen auseinander und hielt an den Ausweisungen von
Oebisfelde/Promenade; Seggerde/Landesstral3e und Siestedt fest. Im weiteren Ver-
fahren werden die Vorhaben konkretisiert und es kann zu Nutzungseinschrankungen
in der Art der baulichen Nutzung sowie zu Auflagen kommen. Die Eigenart der ndheren
Umgebung soll sich im Bauvorhaben widerspiegeln.

4.5.2 Archéaologische Denkmale

Die derzeit bekannten archaologischen Denkmale sind in der Anlage 3 zum Flachen-
nutzungsplan beschrieben und in der Planzeichnung unter Regelungen fir die Stadt-
erhaltung und des Denkmalschutzes dargestellt. Das Biospharenreservat Dromling mit
seinen historischen Wasserbau- und Landwirtschaftseinrichtungen stellt ebenfalls ein

archaologisches Denkmal dar.

Die bekannten archaologischen Denkmale sind grundsatzlich etwa im Sinne der 88 1
(2) und (3) sowie 9 (1) und (2) des DenkmSchG LSA zu nutzen. Bei Bodeneingriffen
in diesen Arealen ist davon auszugehen, dass in archéologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Aus archéologischer Sicht kann Bodeneingriffen in der Regel den-
noch zugestimmt werden, wenn gemaf 8 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbe-
stimmungen gewabhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Art, Dauer und
Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und

dem LDA abzustimmen.

DarlUber hinaus ist auch aufRerhalb der markierten Areale und des Biospharenreser-
vats Dromling stets mit der Entdeckung bislang unbekannter Bodendenkmale zu
rechnen. Es ist auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet frei-
gelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach & 9 (3) des
DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum

Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen".
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5 Stadtebauliche Entwicklung der Einheitsgemeinde

Der Flachennutzungsplan soll das Gesamtgeflige der stadtebaulichen Bodennutzung
sowie die Grundstruktur der Siedlungs- und Freirdume abbilden, unscharf bzw. nicht
parzellenscharf in seiner Wertung. Dadurch kdnnen Anderungen vermieden werden,
da er als vorbereitender Bauleitplan Entwicklungen auf nachgeordneter Planebene
zulasst. Ebenso werden Darstellungen in Grundzigen eher den zeitlichen Aspekten
eines mittelfristigen Planungshorizontes von etwa 10 - 15 Jahren gerecht werden,
aktuelle Entwicklungen im Rahmen einer detaillierten verbindlichen Bauleitplanung

konnen wesentlich zeitnaher und zielgenauer ausformuliert werden.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde-Weferlingen wurde sich
zunachst ein Uberblick verschafft tiber den Stand der vorhandenen Bauleitplanungen
sowie deren weitere Entwicklungen in der verbindlichen Bauleitplanung. Das resultiert
insbesondere aus den bestehenden rechtskraftigen Flachennutzungsplanen der
damaligen Stadt Oebisfelde mit seinen Ortsteilen und den ehemaligen Gemeinden
(ehemalige eigenstandige Orte vor der Gebietsanderungsvereinbarung vom 1. Januar
2010) sowie aus den Vorgaben der rechtskraftigen Bebauungspléane der einzelnen
Gemeinden der heutigen Ortsteile der Stadt Oebisfelde-Weferlingen. Auch wurden ein-
zelne Bauflachen im Weiteren differenzierter betrachtet, um der vorherrschenden
Siedlungsstruktur Rechnung zu tragen. Zum Beispiel soll die Gemeinheit der dorflichen
Strukturen als solche bestehen und weiterentwickelt werden (Mischbauflache). Damit
bleiben nachhaltig das Ortsbild und somit das Landschaftsbild und dartiber hinaus die
Kulturlandschaft bestehen. Entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches
und wie in den vorangegangenen Ausfihrungen schon genannt, soll der Flachen-
nutzungsplan die beabsichtigte stéadtebauliche Entwicklung in ihren Grundziigen dar-
stellen und somit Handlungsspielraume offenhalten, die eine stadtebauliche Weiter-
entwicklung im Sinne einer Konkretisierung durch die verbindliche Bauleitplanung
madglich macht. Im Diagramm werden die vorhandenen wohnbezogenen Siedlungs-
und Freiflachen aller Orte betrachtet, um die Orte mit den grél3eren Flachenanteilen
zu ermitteln. Dabei fuhrt Oebisfelde mit 21 %, gefolgt von Weferlingen mit 12 % und

Réatzlingen mit 8 %.
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Gebaude- und Freiflachenanteile der Orte innerhalb der Einheitsgemeinde

Gebaude- und Freiflachen der Orte in %
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Abb. 36 Quelle: Angaben der Verwaltung der Einheitsgemeinde” Stand:12/2010

Gemal den Angaben aus dem statistischen Flachenkataster stellt sich der Bestand

der Nutzungen fur Gewerbe- und Industrieflachen, bezogen auf die Orte der

Einheitsgemeinde, wie folgt dar:

Die Einheitsgemeinde verfligt insgesamt Uber 206 ha Gewerbe- und Industrieflachen.

Das folgende Diagramm zeigt die prozentuale Verteilung der Flachen auf die Orte.

Oebisfelde und Walbeck sind dabei fihrend. Sie beanspruchen jeweils Gber 20 % der

gesamten oben genannten Flachen.

Der Ort Weferlingen folgt mit 18 % und Siestedt mit 14 % sowie D6hren mit 8 %. Alle
anderen Orte liegen unter 5 % der Anteile. Die Flachen von Eickendorf weisen als

Prozentzahl eine 0 auf, da sie zu Ubersichtszwecken in Hektar ausgewiesen wurden

und ihr Anteil mit 2.645 m2 gering ausfallt.

" eventuelle Abweichungen zur Bodennutzung sind auf Neuvermessungen und Berichtigungen von Daten zuriickzufiihren
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Anteile der Orte an Gewerbe- und Industrieflachen

14% O Bergfriede
22% @ Bosdorf

3% ODohren

W Etingen
O Gehrendorf
W Kathendorf
‘%\ 1% W Lockstedt
B Oebisfelde
23% W Ratzlingen
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18% O Walbeck
O Wassensdorf
@ Weddendorf
2%1%% 1% O Weferlingen
1% 4%

8%

Abb. 37 Quelle: Angaben der Verwaltung der Einheitsgemeinde” Stand:12/2010

Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist
besonders u.a. an zentralen Orten sicherzustellen (LEP-LSA 2010, Ziffer 3.1. Z 56).
Vor einer Neuausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen soll auch die Eignung
von Industriebrachen und anderer baulich vorgenutzter Brachflachen gepruft werden
(LEP-LSA 2010, ziffer 3.1. G 49).

Im LEP-LSA 2010 ist unter Ziffer 3.4. Z 115, G 84 und G 85 festgelegt, dass bei der
Ausweisung von Flachen fir Photovoltaikanlagen die Wirkung auf das Landschafts-
bild, den Naturhaushalt und die baubedingte Stérung des Bodenhaushaltes zu prifen
sind. Photovoltaikfreiflachenanlagen sollen vorrangig auf bereits versiegelten oder
Konversionsflachen errichtet werden; die Errichtung auf landwirtschaftlich genutzter

Flache sollte weitestgehend vermieden werden.

Die obere Landesplanungsbehdrde fiihrt entsprechend § 16 Landesentwicklungsge-

setz (LEntwG) das Raumordnungskataster (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt als

" eventuelle Abweichungen zur Bodennutzung sind auf Neuvermessungen und Berichtigungen von Daten zurlickzufiihren

118



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

aktuelles und raumbezogenes Informationssystem. Zusammen mit den Ergebnissen
der Raumbeobachtung wird gem. 8§ 17 LEntwG ein Amtliches Raumordnungs-
Informationssystem (ARIS) digital und online gefiihrt. Die Trager raumbedeutsamer
Planungen und Maflinahmen sollen das ARIS gemald § 19 Abs. 3 LEntwG bereits in
einem frihen Stadium der Vorbereitung von Planungen oder Mal3nahmen nutzen und
ihrerseits Unterlagen zur Fortschreibung des Katasters zur Verfiigung stellen (8 18
LEntwG).

5.1 Aufgabe der Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan als Ergebnis der vorbereitenden und tbergeordneten Bau-
leitplanung stellt fur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundzigen
dar. Er soll dabei die Nutzung aller Flachen im Gemeindegebiet so steuern, dass die
unterschiedlichen raumlichen Nutzungsanspriche bestmdglich einander zugeordnet

werden kdnnen.

Der Flachennutzungsplan besteht aus zwei Teilen:
Planzeichnung und
Begrundung.

In der Planzeichnung werden die stadtebaulichen Entwicklungsziele, im Detail u.a. die
beabsichtigten Bodennutzungsarten, z. B. Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft sowie
auch Flachen fur Mal3inahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und

Landwirtschaft, grafisch dargestellt.

Die Begrindung dient der textlichen Erlauterung und Darlegung der zeichnerischen
Plandarstellung, insbesondere, welche Belange bzw. Erwagungen zur jeweiligen

planerischen Entscheidung gefiihrt haben.

Die Flachennutzungsplanung als vorbereitende Bauleitplanung ist dem Bebauungs-
plan, der verbindlichen Bauleitplanung, Gbergeordnet. Er ist die Grundlage fur die
nachfolgenden Planungsstufen zur Konkretisierung der Planung und zur Schaffung
von verbindlichem Planungsrecht. Der Flachennutzungsplan soll zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung verhindern, dass eine Vielzahl
unabhangiger, kleinraumiger Planungen zu unerwinschten Konflikten fihrt und diese

im Gesamtkontext damit dem Wohl der Allgemeinheit undienlich waren. Deshalb sind
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gemald dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB die Bebauungsplane aus dem

Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die unterschiedlichen Aufgaben der vorbereitenden im Vergleich mit der verbindlichen
Bauleitplanung spiegeln sich in den jeweiligen Rechtsverbindlichkeiten wider. Der
Flachennutzungsplan hat fur die einzelnen Burger und Burgerinnen keine unmittelbare
Rechtswirkung. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben bestimmt sich nicht nach den
Darstellungen des Flachennutzungsplans, sondern nach den Festsetzungen des

Bebauungsplans.

Er zeigt den Birgern und Burgerinnen aber langfristige Entwicklungstendenzen fir
ihren Ortsteil bzw. fir die Gesamtgemeinde auf. Die Burger und Burgerinnen kénnen
somit aus dem Flachennutzungsplan weder Rechtsanspriiche auf die Verwirklichung

der dargestellten Entwicklungsabsichten noch Entschadigungsanspriiche ableiten.

Die Flachennutzungsplanung hat zusammenfassend folgende Aufgaben:

Steuerung nachfolgender Planungen

» Sie steuert die nachfolgende Bebauungsplanung im Sinne einer sozial-
gerechten, dem Wohl der Allgemeinheit dienenden stadtebaulichen Gesamt-

konzeption.

Anpassung an Ziele der Raumordnung und Landesplanung

» Der Flachennutzungsplan ist Teil des Systems der rAumlichen Planung und in-
sofern auch den Ubergeordneten, tUberdrtlichen Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Insbesondere die Grenzen und der Umfang der
baulichen Inanspruchnahme des Aul3enbereichs werden durch die tibergeord-

neten Planungen vorgegeben.

Darstellung und Bericksichtigung von Fachplanungen

= Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe, die ortlichen und Uberortlichen
Fachplanungen, soweit sie sich auf die Bodennutzung auswirken, darzustellen

und im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtkonzeption zu bertcksichtigen.
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Ziele fur eine geordnete Siedlungsstruktur

* In Siedlungen des landlichen Raumes werden verstarkt zunehmende Diversifi-
zierungen der lokalen Wachstumsverhéltnisse beobachtet. Wahrend in den neu
errichteten Auf3enbereichen oftmals homogene Altersstrukturen vorherrschen
(junge Familien im Einfamilienhaus), leidet der Ortskern mit seiner alten, teil-
weise unsanierten und denkmalgeschitzten Baustruktur unter Wanderungs-
verlusten. Durch die Baulandbereitstellung an den Siedlungsrandgebieten soll
einer Zersiedlung entgegenwirkt und die nach innen gerichtete, verdichtete

Siedlungsform gefestigt werden.

5.2 Siedlungsplanung, Bauflachen und Baugebiete

Der Flachennutzungsplan stellt die bestehenden und zukinftigen Entwicklungsflachen
einer Gemeinde bzw. der Stadt dar. Das Baugesetzbuch appelliert an die Funktion des
Flachennutzungsplanes als vorbereitenden Bauleitplan, damit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung auf dem gesamten Gemeindegebiet erfolgt. Hierbei sind
die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen (8§ 1 Abs. 7 BauGB).

Fur die Abwagung ist die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung uber den Flachennutzungsplan mafl3gebend (8 214 Abs. 3 BauGB). Weiterhin

soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (8 1a Abs. 2 BauGB).

Nachfolgend eine schematische Aufstellung von allen Ortsteilen bezogen auf vier

Nutzungsarten der Flachen in der Einheitsgemeinde.
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Abb. 38 Quelle: Angaben der Verwaltung der Einheitsgemeinde” Stand:12/2010
Danach ist im Flachennutzungsplan fur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der

beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen.
Somit erhalt der Flachennutzungsplan die Funktion eines rdumlichen Leitinstruments
der gemeindlichen Entwicklung fir etwa 10 bis 15 Jahre. Er bildet dariber hinaus
auch inhaltlich die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung von
Bebauungspléanen, die gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln sind.

Weiterhin stellen die Darstellungen des Flachennutzungsplans einen wesentlichen
offentlichen Belang dar, der neben anderen Belangen bei der planungsrechtlichen
Beurteilung von Bauvorhaben im Auf3enbereich gem. § 35 Abs. 3 BauGB zu bertick-
sichtigen ist. Der Flachennutzungsplan entfaltet Rechtswirksamkeit gegeniber den
formell an der Planung beteiligten Stellen, soweit diese dem Planentwurf nicht wider-
sprochen haben. Eine unmittelbare Rechtswirkung gegenuber jedermann geht vom

Flachennutzungsplan jedoch nicht aus. Insofern kann der Flachennutzungsplan auch

* eventuelle Abweichungen zur Bodennutzung sind auf Neuvermessungen und Berichtigungen von Daten zuriick-
zufiihren
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keine Entschadigungsanspriiche nach 88 40 ff BauGB auslésen. Auch ein Vertrauens-
schaden nach § 39 BauGB kann z. B. bei Anderung der Darstellung im Flachennut-
zungsplan nicht geltend gemacht werden. Der Flachennutzungsplan wird durch Be-
schluss des Stadtrates aufgestellt. Die Burger sind Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen o6ffentlich zu unter-
richten. Die Gemeinde holt Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, ein. Der
Flachennutzungsplan bedarf gemald 8 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung durch die
hohere Verwaltungsbehdrde; im vorliegenden Fall durch das Landesverwaltungsamt

(Referat 305, Bauwesen).

Anteil der Einheitsgemeinde

B Gebdude- und Freiflachen in ha M Gesamtflache in ha

3%

Abb. 39 Quelle: Angaben der Verwaltung der Einheitsgemeinde” Stand:12/2010

Der dreiprozentige Anteil an Gebaude- und Freiflachen bezogen auf die Gesamtflache
der Einheitsgemeinde stellt die Halfte im Vergleich zum Bundesland Sachsen-Anhalt
mit 6 % und 4 % zum Landkreis Borde dar (siehe stala.sachsen-anhalt.de/Struktur-
Kompass). Bei der nachfolgenden Darstellung wird der Anteil der bebauten Flachen in
der Gemarkung der Ortsteile aufgezeigt. Die angegebenen Gebaude- und Freiflachen
beinhalten unbebaute nicht versiegelte Flachen.

* eventuelle Abweichungen zur Bodennutzung sind auf Neuvermessungen und Berichtigungen von Daten zuriick-
zufiihren
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Abb. 40 Quelle: Angaben der Verwaltung der Einheitsgemeinde” Stand:12/2010

Eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde, auch wenn sie

keine zentralortliche Funktion wahrnimmt, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu

ermdglichen. Die gewachsenen Strukturen sind zu erhalten und angemessen, bezo-

gen auf die drtlichen Bedurfnisse unter Berticksichtigung der demografischen Entwick-

lung, weiterzuentwickeln. Die Eigenentwicklung ist flr den Bauflachenbedarf zu

" eventuelle Abweichungen zur Bodennutzung sind auf Neuvermessungen und Berichtigungen von Daten zuriick-

zufiuhren
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Grunde zu legen. Damit ist die Entwicklung einer Gemeinde gemeint, die sich aus der
naturlichen Bevolkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der 6rtlichen Bevolke-
rung an zeitgemafRe Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der
Dienstleistungseinrichtungen ergibt. Auf Grund der Nahe zur Landesgrenze Nieder-
sachsens mit der exponierten Lage zum VW-Werk mit allen Dienstleistungs-
einrichtungen, als groRtem Arbeitgeber fir die Region, werden zuséatzlich Flachen

bendtigt, die zeitnah zur Verfigung stehen kénnen.

Allgemeine Vorschriften der Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan kénnen die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach

der allgemeinen oder besonderen Art ihrer baulichen Nutzung dargestellt werden.

Wohnbauflachen

Wohnbauflachen (W) sind Bauflachen, die Gberwiegend dem Wohnen dienen und aus

denen in nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanungen Kleinsiedlungsgebiete (WS),
Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA) und Besondere Wohnge-
biete (WB) entwickelt werden kénnen, sofern diese Gebiete nicht schon im Flachen-
nutzungsplan als solche dargestellt sind. Im vorliegenden Flachennutzungsplan wird
ausschlief3lich in Kleinsiedlungsgebiete, Reine und Allgemeine Wohngebiete differen-

ziert.

Kleinsiedlungsgebiete (WS): Baugebiete, die vor allem der Unterbringung von Klein-

siedlungen dienen, einschlie3lich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten
sowie landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. Die Gebiete sind dementsprechend

gepragt, v.a. durch Wohnbebauung und Gartennutzung.

Reine Wohngebiete (WR): Baugebiete, die im Regelfall nur dem Wohnen dienen. Im

Vordergrund steht dabei insbesondere die Wohnruhe; von wohnungsfremden Einflis-
sen sollen diese Baugebiete weitgehend verschont bleiben.

Allgemeine Wohngebiete (WA): Baugebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Der

Wohncharakter des Gebiets muss trotz einer durchaus angestrebten Nutzungs-

mischung erhalten bleiben.
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Gemischte Bauflachen

Gemischte Bauflachen (M) sind Bauflachen, die dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben dienen, wenn diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Aus
den Gemischten Bauflachen kdnnen in nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanungen
Dorfgebiete (MD), dorfliche Wohngebiete (MDW), Mischgebiete (M), urbane Gebiete
(MU) und Kerngebiete (MK) entwickelt werden, sofern diese Gebiete nicht schon im
Flachennutzungsplan als solche dargestellt sind. Im vorliegenden Flachennutzungs-

plan wird ausschlie3lich in Dorfgebiete und Mischgebiete differenziert.

Dorfgebiete (MD): Baugebiete, die der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und

forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesent-
lich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets
dienenden Handwerksbetrieben dienen. Auf die Belange der land- und forstwirtschaft-
lichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten ist vorrangig Ricksicht

zu nehmen.

Mischgebiete (MI): Baugebiete, die dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-

bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen. Der Wohnnutzung
kommt hierbei Vorrang zu. Das resultiert bereits daraus, dass die Gewerbebetriebe
nur unter der einschrankenden Voraussetzung der nicht wesentlichen Stérung der

Wohnungsnutzung zuldssig sind.

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen (G) sind Bauflachen, die der Unterbringung von Gewerbe und
Industriebetrieben dienen. Eine wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, fir die
gewerbliche und industrielle Wirtschaft geeignete Flachen bedarfsgerecht innerhalb
der Gemarkung bereitzustellen. Dies trifft fir ansiedlungswillige Unternehmen ebenso
zu, wie fur ortliche ansassige Betriebe, die eine betriebliche Entwicklung mit Hilfe einer
Standortverlagerung umsetzen wollen bzw. missen. Die Flachensicherung fir diese
Zwecke erfolgt durch die Darstellung gewerblicher Bauflachen. Aus den Gewerblichen
Bauflachen kénnen in nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanungen Gewerbege-
biete (GE) und Industriegebiete (Gl) entwickelt werden, sofern diese Gebiete nicht
schon im Flachennutzungsplan als solche dargestellt sind. Im vorliegenden Flachen-
nutzungsplan wird in Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete und Industrie-
gebiete differenziert.
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Gewerbegebiete (GE), eingeschrénkte (GE()): Baugebiete, die vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Dies bedeutet,
dass die uUberwiegende Bebauung der Gewerbegebiete durch Gewerbebetriebe
gepragt ist. Allerdings handelt es sich hierbei nur um den gré3ten Teil der Bebauung,
auch eine andere Bebauung ist grundsatzlich moglich. Auf Grund der Zwecksetzung
des Gewerbegebietes, solche Gewerbebetriebe anzusiedeln, von denen keine erheb-
lichen Belastigungen ausgehen, sind hier lediglich Gewerbebetriebe madglich, die im
Einklang mit der typischen Funktion dieses Gebietes stehen und nicht solche, die
anderen Baugebieten ausdricklich oder nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung
zugewiesen sind. Der zulassige ,Storgrad” ist gegenuber dem anderer Baugebiete
jedoch deutlich erhodht. Das folgt aus der Zwecksetzung des Gewerbegebietes. In
diesem wird der Wohnbebauung ein sehr geringer Schutz gewéhrt, da diese nur
ausnahmsweise und nur in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb zuldssig ist.

Demzufolge ist auf den Schutz der Wohnruhe keine Riicksicht zu nehmen.

Planungen von Gewerbegebieten haben sich immer auch mit der Immissionsproble-
matik gewerblicher Nutzungen auseinanderzusetzen. Dies gilt nicht nur fiir die Uber-
planung bestehender Konfliktsituationen, bei denen die unmittelbare Nachbarschaft
emittierender Gewerbebetriebe und storempfindlicher Wohnnutzungen in der Regel
differenzierte Darstellungen bzw. Festsetzungen zum Immissionsschutz erfordern.
Auch bei der Planung neuer oder der Erweiterung vorhandener Gewerbegebiete sowie
bei der Reaktivierung von Gewerbebrachen sind potenzielle Konflikte im Rahmen des
vorbeugenden Immissionsschutzes zu bertcksichtigen. Besondere Bedeutung haben
dabei die Gliederungsmoglichkeiten von Gewerbegebieten hinsichtlich ihres Stdrpo-
tenzials. Fir die Bauleitplanung sind vor allem so genannte eingeschréankte Gewerbe-
gebiete von Bedeutung, bei denen die Zulassigkeit von Betrieben hinsichtlich ihres
Storpotenzials bis hin zur Mischgebietsvertraglichkeit geregelt werden kann. Bei allen
Einschrankungen eines Gewerbegebietes muss der Gebietscharakter erhalten blei-
ben. Das heif3t jedoch nicht, dass das gesamte Spektrum gewerblicher Nutzungen in
einem Gewerbegebiet vorhanden oder zulassig sein muss. Vielmehr kann ein Gewer-
begebiet auch in der Form eingeschrankt werden, dass hier nur Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude zulassig sind, sofern dies stadtebaulich begriindet ist und Fla-
chen fur die Gbrigen gewerbegebietstypischen Nutzungen an anderer Stelle im Ge-

meindegebiet vorhanden sind.
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Industriegebiete (Gl): Baugebiete, die ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben dienen. Dabei betrifft der Zweck vorwiegend die Unterbringung solcher
Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Das Industriegebiet stellt somit
das Baugebiet dar, in dem der hochste Storgrad der Gewerbebetriebe erreicht werden
darf. Die gewerbliche Nutzung steht in diesem Baugebiet absolut im Vordergrund. Um
den Gebietscharakter nicht zu entfremden, kann es sogar vorkommen, dass ein nicht
erheblich storender Betrieb im Industriegebiet gerade nicht zulassig ist und eher in
einem Gebiet angesiedelt werden kann, das einen geringeren Storfaktor aufweist.

Sonderbauflachen

Sonderbauflachen (S) sind Bauflachen, die der Erholung dienen und solche Baufla-
chen, die sich von den vorgenannten wesentlich unterscheiden. Aus den Sonderbau-
flachen kénnen in nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanungen Sondergebiete und
Sonstige Sondergebiete (beide SO) entwickelt werden, sofern diese Gebiete nicht

schon im Flachennutzungsplan als solche dargestellt sind.

Sondergebiete (SO): Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen insbeson-

dere Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete und Campingplatzgebiete in
Betracht. Diese Aufzahlung ist nicht abschlie3end, das bedeutet, dass auch andere
Gebiete Sondergebiete, die der Erholung dienen, darstellen kénnen. Erforderlich ist
jedoch, dass sie mit dem Charakter solcher Gebiete tibereinstimmen oder mit diesem
zumindest vergleichbar sind. Bei vorgenannten Sondergebieten muss der Erholungs-
zweck im Vordergrund stehen. Sie sind gepragt von einem nur zeitweiligen Aufenthalt
der Bewohner. Dadurch unterscheiden sie sich eindeutig von anderen Baugebieten.

Die Zeit der Wohnungsnutzung ist lediglich fur die Erholung vorgesehen.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan werden die Sondergebiete, die der Erholung

dienen, als Wochenendhausgebiet, Wellnesspark und Kultur ausgewiesen.

Fur das Sondergebiet Wellnesspark in den langen Sticken in Oebisfelde liegt ein
Bebauungsplan vor. Er dient der Errichtung eines Wellnessparkes mit der Orientierung
auf ein breites Spektrum der ayurvedischen Medizin. Die Betreibergesellschaft des
Zentrums ist die Maharishi-Weltfriedens-Stiftung. Die Initiative zur Aufstellung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erfolgte aufgrund eines konkreten Antrages
durch den potenziellen Vorhabentrager. Trotz intensiver vorbereitender Mal3nahmen
konnte dieser die Gesamtplanung des Vorhabens konzeptionell bisher noch nicht ab-

schlieBen. Dartber hinaus ist es dem Vorhabentrager noch nicht gelungen, die fur die
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offentliche ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Grundsticksflachen eigen-
tumsrechtlich zu binden. Aus diesem Grund hat der Vorhabentrager gegeniber der
Stadt ein Verfahren nach § 105 BauGB beantragt. Dieses wurde bisher noch nicht

abgeschlossen.

Das Sondergebiet in Weddendorf wurde als Wochenendhausgebiet ausgewiesen. Es
liegt nordwestlich von Weddendorf an einem kleinen See. Dieser entstand 1994 durch
Kiesabbau, der fir den Ausbau der Hochgeschwindigkeitsstrecke Hannover-Berlin be-
notigt wurde. Nach Beendigung des Kiesabbaus wurde das Gewéasser schnell zum
beliebten Badesee sowie Treffpunkt fir Angler. Der Eigentiimer beabsichtigt, im Plan-
gebiet ein Wochenendhausgebiet zu Zwecken der Erholung entstehen zu lassen.
Durch die gewassernahe Lage sind ideale Bedingungen fur Freizeitwohnungen in

Wochenendhausern vorhanden. Ein Bebauungsplan dazu wurde erarbeitet.

Sonstiges Sondergebiet (SO): Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzu-

stellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO

wesentlich unterscheiden.

Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere Gebiete fur den Fremdenverkehr
wie Kurgebiete und Gebiete fir die Fremdenbeherbergung, Ladengebiete, Gebiete fir
Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe, Gebiete fir Messen, Ausstellun-
gen und Kongresse, Hochschulgebiete, Klinikgebiete, Hafengebiete sowie Gebiete fur
Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien wie
Biogas, Wind- und Sonnenenergie dienen, in Betracht. Allen sonstigen Sondergebie-
ten ist gemein, dass sie Uber die typische Nutzung von anderen Baugebieten hinaus-

gehen und in ihrer Zweckbestimmung sowie der Art der Nutzung darzustellen sind.

Die Aufzahlung der sonstigen Sondergebiete ist nicht abschlieRend, das bedeutet,
dass auch andere Gebiete als sonstige Sondergebiete eingestuft werden kdnnen.
Dazu missen sie dem Gebietscharakter der beispielhaft genannten Gebiete

entsprechen bzw. mit ihnen vergleichbar sein.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan werden hier an mehreren Stellen Sonderge-
biete fur die Nutzung der Solarenergie ausgewiesen. Hier werden mittelfristig Photo-
voltaik-Freiflachenanlagen entstehen, die aus dem Gesamtraumlichen Konzept zur
Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt Oebisfelde-

Weferlingen abgeleitet wurden (s. Anlage 5 zur Begriindung).
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5.3 Stadtebauliche Planungsziele der Einheitsgemeinde

> Anpassung bzw. nachrichtliche Ubernahme der aktuellen fachlichen Vorgaben
(z. B. ROK, LEP und REP),
» Ausweisung der Flachen nach der allgemeinen bzw. besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung (Bauflachen/Baugebiete),
» Erhalt und Abrundung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Orte,
» Arrondierung vorhandener Siedlungsgebiete, kompakte Bebauung statt
Streubebauung,
» Sicherung der Wohnbauflachen fir den Eigenbedarf unter Berticksichtigung der
vorhandenen Bauleitplanungen und informellen Planungen:
Bauleitplanungen der ehemaligen Gemeinden und Ortsteile,
Integriertes Uberortliches Handlungs- und Entwicklungskonzept,
Stadtentwicklungs- und Handlungskonzept sowie
Landschaftspléane,
» Sicherung der Grundzentren und Entwicklung ,Zentraler Orte* in der
Einheitsgemeinde,
» Darstellung moglicher Ausgleichsflachen zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft,
» Ausweisungen bevorzugter Flachen im Planungsgebiet fur:
.Erneuerbare Energien®, z. B. Altstandorte, ehemalige Deponien, Flachen
entlang der Bahnlinien entsprechend des Gesamtraumlichen Konzeptes
(s. Anlage 5 zur Begrindung),
» Gewerbeflachen, z. B. zur Einbindung der neuen Ortsumgehung B188 sowie
» Flachen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft —

Kompensationsflachen.

5.4 Zukunftige Entwicklung
5.4.1 Wohnbauflachen — Analyse Bauflachenreserven

Bauflachenreserve aus Bebauungspldnen und Satzungen

Ubersicht der Bauflachenreserven Wohnen und gemischte Bauflachen aus den
rechtsgultigen B-Planen und weiteren Satzungen (eine Gesamtibersicht ist im Kapitel
2.2.2 enthalten):
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Stadt / Ort

Rechtsverbindliche
Bauleitplanungen /
Art der baulichen
Nutzung

Grofe
in m2

Aus-
lastung

Bauflachen-
reserve in
m2

verfligbare
Wohnein-
heiten

Dohren

Ergénzungssatzung
,Ortseingang Dohren*®
/ MD*

10.407

90%

1.041

Dohren

Ergdnzungssatzung
,Bahnhofstral3e* / WA

3.030

0%

3.030

Everingen

Ergénzungssatzung
-Am Ribbensdorfer
Weg / Lockstedter
StraRe* / MD*

5.797

40%

3.478

Kathendorf

Bebauungsplan
.Kreydope* / WA

23.779

80%

4.756

Lockstedt

Ergdnzungssatzung

,Vor dem Dorfe" / MD*

2.800

0%

2.800

Oebisfelde

Bebauungsplan

»In den langen Sti-
cken I“Nr. 11/ SO
WP / MI*

69.503

0%

22.542

26

Oebisfelde

Bebauungsplan
»In den langen Sti-
cken II“ Nr. 12 / WA

14.255

5%

13.542

16

Ratzlingen

Bebauungsplan
.Bosdorfer StralRe” Nr.
3/ MI*

41.062

5%

39.009

20

Ratzlingen

Erganzungssatzung
.Bahnhofstrale* / MI*

5.864

30%

4.105

Wassensdorf

Abrundungsgebiet
.DorfstralRe Sud“/ WA

1.975

0%

1.975
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Stadt / Ort Rechtsverbindliche GroRRe Aus- Bauflachen- | verflugbare
Bauleitplanungen / inm2 | lastung reserve in Wohnein-
Art der baulichen m?2 heiten
Nutzung
Bebauungsplan

Weddendorf | ,Am Lehmweg“ Nr. 4/ | 71.232 44% 39.890 40
WA
Bebauungsplan

Weddendorf "Erweiterung Hinter 2.130 0% 2.130 2
den Garten* / WA

_ Bebauungsplan

Weferlingen ) 33.600 50% 16.800 20
.Steinberg” / WA
Gesamt: 155.098 139

Tab. 5 Vorhandene Bauflachenreserve aus rechtskraftigen Bebauungspléanen und anderen Satzungen der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen
*in MD und MI stehen durchschnittlich 50 % der Flache dem Wohnen zur Verfligung

Die Bauflachenreserve aus rechtsgultigen B-Planen betragt somit insgesamt ca.

15,5 ha. In die Berechnung des zukunftigen Wohnbauflachenbedarfs im Kapitel 5.4.2

gehen diese Reserven zu 100 % mit ein.

Baufldchenreserve aus Bauliicken und Leerstanden

Baulticken und Leerstédnde bzw. Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf wurden tabel-

larisch erfasst.

~ - d) c
o o 2z s
(@)] -0 o)
e c = = S
S dc:U g IS c c E
25 = = 8 2 =
£ & = & » © 2
26 @ Q P aw o
m O @ m 410 o m
0 o ~ " o ~
— — o ke ot N
o o o o by S
N N o~ I I I
c o] = c a —
5 () S S ) 5
i L — Law] LL =)
01 3 1 1 Baulticken 3 3 - | einzelne Gebaude
Buchhorst von je ca.
1.750 m2
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e + % c o % c
s g 3 £ & 5 2
=] =) o n O @
g 2 = = SRR E
m O a4)] m S63 m
Te} ()] N Te} ()] N
— — N — — N
o o o o o o
N N N N N N
c 0 = c o e
=) o =] S () S
— L — [} LL [}
02 3 2 3 Baulticken - - -
Breitenrode von ca. 525 -
950 m?
03 3 2 1 | Bauliicken - - -
Wassensdorf von ca. 450
- 625 m2
03 4 4 2 Baulticken 5 5 3 | einzelne Gebaude
Weddendorf von ca. 625 -
1.600 m2
04 5 3 2 | Bauliicken - - -
Niendorf von ca. 2.000
- 4.900 m2
04 1 1 1 Bauliicke von 2 2 1 | einzelne Gebaude
Bergfriede ca. 1.050 m?
05 13 8 7 Baulticken 34 32 27 | Gehofte, einzelne
Oebisfelde von ca. 180 - Gebaude
1.200 m?
06 3 1 - Bauliicken 2 2 2 | einzelne Gebaude
Bosdorf von ca. 1.000
-1.700 m?
07 2 2 - Bauliicken 4 4 4 | Gehoft, einzelne
Gehrendorf von je ca. Gebaude
2.000 m2
08 8 8 4 Baulticken 4 4 3 | einzelne Gebaude
Everingen von ca. 500 -
750 m2
08 2 2 - Baultcken 5 5 3 | einzelne Gebaude
Lockstedt von je ca.
1.350 m?
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09 2 2 - Baulticken 4 4 2 | einzelne Gebaude
Ratzlingen von je ca.
3.000 m2
09 3 2 0 Bauliicken 1 0 1 | einzelnes
Kathendorf von je ca. Gebaude
900 m?2
10 3 3 2 Bauliicken - - -
Etingen von ca. 600 -
800 m2
11 2 2 1 Baultcken 4 4 4 | einzelne Gebaude
Seggerde von je ca.
625 m?2
11 5 5 1 Bauliicken 2 2 2 | Gehoft, einzelnes
Eickendorf von ca. 450 - Gebaude
875 m2
12 3 2 4 Baullicken 5 5 3 | Uberwiegend
Klinze von ca. 450 - Gehofte, einzelne
625 m2, teilw. Gebaude
uber mehrere
Flurstiicke
13 4 4 3 Bauliicken 10 10 6 | Uberwiegend
Hodingen von ca. 600 - Gehofte, einzelne
1.300 m2 Gebaude
13 5 4 1 Bauliicken 5 5 1 | dberwiegend
Déhren von je ca. Gehdfte, ehemal.
1.500 m2 Kaserne
14 15 12 5 Baullicken 37 34 15 | Uberwiegend
Weferlingen von ca. 550 - Gehofte, einzelne
1.300 m? Gebaude
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15 1 1 2 Bauliicke von 7 7 3 | Uberwiegend ein-
Ribbensdorf ca. 600 mz zelne Gebaude
15 2 2 2 Bauliicken 10 10 4 | Gehofte, einzelne
Siestedt von ca. 500 - Gebaude
1.600 m?
16 - - - 9 9 3 | ehem. Schule,
Walbeck Grenzkompanie,
einzelne Gehofte
und Gebaude
17 1 1 1 Baullicke von 1 1 1 | einzelnes Gehoft
Eschenrode ca. 800 m?
17 1 1 1 Bauliicke von 9 9 6 | ehem. Kaserne,
Schwanefeld ca. 1.800 m2 einzelne Gebaude
und Gehofte
18 12 6 6 Baullicken 8 8 2 | Uberwiegend
Horsingen von ca. 500 - Gehofte, einzelne
1.600 m2 Gebéaude
gesamt 106 | 81 50 171 | 165 | 96

Tab. 6 inner6rtliche Bauliicken, Leerstand und Sanierungsbedarf

Die Baultcken, die mit Baurecht zur Verfigung standen, wurden in den letzten Jahren
grof3tenteils rege bebaut. Anders stellt es sich bei den Grundstiicken mit Leerstand
und hohem Sanierungsbedarf dar. Die Einbindung der Grundstickseigentiimer in
einen Prozess der Innenentwicklung scheitert oft an deren besonderen

Vorstellungen, wie:

« Alteren Menschen fehlt vielfach die Einsicht zur Anderung der gegebenen
Situation; ggf. fehlen aber auch die finanziellen Mdglichkeiten.

 Eigentimer negieren die dauerhaften Veranderungen am Immobilienmarkt.
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» Eigentimer, insbesondere Erbengemeinschaften ohne konkreten Ortsbezug,

haben unklare oder divergierende Nutzungs- und Preisvorstellungen.

* Eigentimer nutzen aus Eigeninteresse eine ihnen in der Entwicklung

zukommende Schlisselposition.

Fur die Berechnung des Bedarfs im Kapitel 5.4.2 flieRt demzufolge nur 1/3 der
insgesamt 146 (im Juli 2022) potenziell zur Verfigung stehenden Baulticken und
Leerstande ein.

5.4.2 Wohnbauflachen — Prognose des kiinftigen Wohnbauflachenbedarfs

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans sind in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen Entwicklungsflachen fir Wohnbebauung geplant. Als Grundlage dazu die-
nen die aktuell vorhandenen Bauflachenpotenziale innerhalb der bestehenden Bebau-

ungsplane und Satzungen sowie Baulliicken und Leerstande (siehe Kapitel 5.4.1).

Des Weiteren spielen sowohl die bisherige Bevdlkerungsentwicklung als auch die
Bevolkerungsprognose eine Rolle. Zur Darstellung eines moglichst realitdtsnahen
Ergebnisses werden auch die Baufertigstellungen von Wohnungen in den

vergangenen Jahren betrachtet.

Analog zur 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose wird auch der Bedarf nach

Wohnbauflache mit einem Zeithorizont bis 2035 errechnet.

Analyse Bevolkerungsentwicklung:

Gemal den Vorgaben der Raumordnung werden flr die nachfolgende Wohnflachen-
berechnung die Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt

(StaLA) verwendet. Diese beziehen sich auf die Gesamtstadt.

Die folgenden Ausziige aus der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose 2019 bis

2035 zeigen die Bevdlkerungsverédnderungen von Land, Kreis und Stadt.

EVNI Prognose-
: . asisjahr
Kreisfreie J jahr Bevdlkerungsveranderung
Stadt/Landkreis A 2035
Land
Personen %
Sachsen-Anhalt 2.194.782 1.901.254 - 293.528 -13,4
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Basisiah Prognose-
. . asisjahr .
Kreisfreie 2010 jahr Bevolkerungsveranderung
Stadt/Landkreis 2035
Land
Personen %
Landkreis Boérde 170.923 150.481 -20.442 -12,0
Stadt Oebisfelde- 13.558 12.063 -1.495 -11,0
Weferlingen

Tab. 7 Auszlige aus der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose 2019 bis 2035

Laut der Aussage der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt veréndert sich die Einwohnerzahl bis 2035 bezogen auf

das Basisjahr 2019 wie folgt:
Basisjahr 2019 13.558 Einwohner (EW)
Prognose 2035 12.063 Einwohner (EW)

Um die in den letzten Jahren tatsachlich stattfindende Entwicklung besser in der
Prognose abbilden zu kénnen, wird zudem der durchschnittliche Riickgang der letzten

zehn Jahre linear fortgesetzt betrachtet.

2011 13.805 EW

2012 13.714 EW -91 EW
2013 13.642 EW -72 EW
2014 13.748 EW + 106 EW
2015 13.916 EW + 168 EW
2016 13.889 EW -27 EW
2017 13.795 EW - 94 EW
2018 13.701 EW - 94 EW
2019 13.558 EW - 143 EW
2020 13.555 EW - 3EW
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2021 13.544 EW - 11 EW

%] - 26,10 EW rd. 26 EW jahrlicher Verlust

2035 13.179 EW

Die verglichen mit der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose positive Entwicklung
zeigt sich auch anhand der Einwohnerzahlen des Einwohnermeldeamtes der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen. Hier konnten seit 2019 sogar steigende Bevdlkerungszahlen

verzeichnet werden.

2017 2018 2019 2020 2021

14.064 14.000 13.859 13.868 13.871

Tab. 8 Entwicklung der Einwohnerzahlen in den vergangenen 5 Jahren gemaR der Erhebung des
Einwohnermeldeamtes der Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Quelle: Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022

Fur die Berechnung des Wohnflachenbedarfs bis zum Jahr 2035 wird daher die lineare
Fortsetzung der letzten Jahre herangezogen. 2035 wird es demnach rund 13.200 EW
in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen geben. Diese Zahl geht in die nachfolgende

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs ein.

In den kommenden Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verdndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m2 / EW) weiter erhéhen. Die prognostizierten Werte der nachfol-
genden Tabelle stammen aus Hochrechnungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt.

Einwohner (EW) m2/ EW Wohnflache in m2
2012 13.714 47,39 649.906
2021 13.544 49,96 676.658
2035 13.200 55,00 726.000

Tab. 9 Anderung der Pro-Kopf-Wohnflache bis ins Jahr 2035

Innerhalb der durch die LBS Bundesgeschaftsstelle Berlin bei dem Empirica-Institut in
Auftrag gegebenen Studie aus dem Jahr 2005 fir die Wohnflachennachfrage in
Deutschland wurde festgestellt, dass fur die Entwicklung der Wohnflachen in den

neuen Bundeslandern bis 2030 ein Wohnflachenanstieg pro Einwohner auf 55 m?
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prognostiziert wurde. Dieser Wert wird auch fur das Prognosejahr 2035 angenommen,

da von einer Verlangsamung dieser Entwicklung auszugehen ist.

1993 1998 2003 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Friheres Bundesgebiet
insgesamt in Mio. gm 2557 2744 2934 3052 3213 3353 3475 3560  3.628
qm pro Haushalt 90 93 95 97 99 102 104 107 110
gm pro Kopf 40 43 44 46 48 50 52 54 56
nachr.: Haushalte (Mio.) 28,3 29,5 30,8 314 32,3 33,0 334 33,3 32,9
neu Liander und Berlin
insgesamt in Mio. gm 531 578 639 659 690 719 741 763 779
QP halt 67 72 77 79 82 85 90 95 1
Om pro Kopf 29 a3 a7 a8 42 45 48 52 é
naCHr=rTalshalte (Mio.) 7.9 8,0 83 84 85 8.4 82 8,0

Entwicklung der Wohnbauflachen 1993-2003 und Prognose bis 2030, Quelle: Empirica-Studie September 2005,
Tabelle 3, Seite 10 / Pro Fami Haushaltsprognose auf der Basis der 10. Koordinierten Bevolkerungsprognose des
statistischen Bundesamtes Variante IV

Der fir das Gemeindegebiet ermittelte Wohnflachenbedarf in Hohe von 55 m2 / EW

wird innerhalb der folgenden Wohnbaulandbedarfsberechnung bertcksichtigt.

Bevolkerungsentwicklung:
Die Einwohnerprognose bis zum Jahr 2035 betragt 13.200 EW.

Ermittlung der benotigten Bruttogeschossflache:

13.200 EW X 55,00 m2 Wohnraumflache 2035 = 726.000 m?
- 13.544 EW X 49,96 m2 Wohnraumflache 2021 = 676.658 m?
= 49.342 m?2 Nettogeschossflache zuzlglich

7.401 m?2 Zuschlag fur Treppenhauser etc. mit 15 %

56.743 m?2 Bruttogeschossflache

Ermittlung der bendtigten Bruttowohnbaulandflache:

56.743 m? /0,3 GFZ Ein- und Zweifamilienhauser
= 189.143 m? Nettowohnbaulandflache zuztglich
47.286 m? Bedarf an offentlicher Erschliel3ung 25 %

236.429 m?2 (10,5 ha) Bruttowohnbaulandflache

Der Bedarf aus der Bevoélkerungsentwicklung betrdgt demnach 23,6 ha
zusatzliche Wohnbaulandflache.

139



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Allgemeine Wohnungsmarktentwicklung:

Die mittelfristige Entwicklung des zukinftigen Baugrundsticksbedarfes wurde im
Rahmen mehrerer Studien untersucht. Hierzu gehdren unter anderem die Studie des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumentwicklung (BBSR) zur Betrachtung der
Wohnungsmarktprognose 2030 und die im Auftrage der LBS Bundesgeschaftsstelle
Berlin durch das Empirica-Institut Berlin im Jahre 2005 erarbeitete Studie zur
Wohnflachennachfrage in Deutschland, wobei die Empirica-Studie sich vorrangig mit
dem entstehenden Wohnflachenbedarf bis zum Jahr 2030 auseinandersetzt.

Besonders innerhalb der BBSR-Studie werden diverse Prognosen und Darstellungen
unter anderem zur Art des Neubaubedarfes zum zukinftigen Wohnungsneubau bis
2030 dargestellt.

Danach gibt die Betrachtung der Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstituts
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) unter anderem dariber Auskunft,
welches Neubauniveau kurz- bis mittelfristig in Deutschland erreicht werden sollte, um
auf die erhohte Nachfrage ausreichend reagieren zu kbnnen. Dabei werden verschie-
dene Parameter berlcksichtigt, wie etwa die differenzierten regionalen
Wohnungsneubaugroéf3en, demografische, einkommens- und verhaltensbedingte
kinftige Entwicklungen der Wohnflachennachfrage und bestehende Daten aus der
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011. Daraus ergibt sich der regionale

Neubaubedarf differenziert auf kreisfreie Stadte und Landkreise.
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Ein- und Zweifamilienhiduser Mehrfamilienhduser

100km

g DA © 8BSRBonn 2045 LA

Durchschnittlicher jahrlicher Neubaubedarf von
Wohnungen je 10 000 Einwohner 2015 bis 2020

. kein Neubaubedarf
l:‘ bis unter 10
[] 10 bisunter 20
[ 20 visunter 30
631701135 31 3 76 120123 44 19 1
30 bis unter 40
. Haufigkeiten Haufigkeiten
. 40 und mehr Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhduser

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarkiprognose 2030
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31:12.2013
Bearbeitung: T. Held, J. Nielsen

Abb. 41 Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen nach Gebaudetypen 2015 bis 2030, Quelle: BBSR 2015,
(Seite 15)

Aus den obenstehenden Darstellungen der BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 ist
der jahrliche Neubaubedarf von Wohnungen nach Geb&udetypen 2015 bis 2020 zu
entnehmen. Wie in der Abb. 40 zu erkennen ist, besteht fir den Landkreis Borde (roter
Pfeil) kein erheblicher Neubaubedarf fir Mehrfamilienhauser. Dies entspricht den
Festsetzungen des Flachennutzungsplanes. Bis ins Jahr 2020 ergibt sich jedoch ein
Neubaubedarf von 20 bis 30 Ein- und Zweifamilienh&usern je 10.000 Einwohner. In
den folgenden Funf-Jahres-Perioden reduziert sich der berechnete Neubaubedarf,
anfangs um 16 % und dann noch einmal um 21 %, jeweils bezogen auf die Finf-
Jahres-Vorperiode. Fur die Jahre 2030 bis 2035 wird eine weitere Reduktion des
Neubaubedarfs angenommen. Die BBSR-Studie berechnet den weiteren Bedarf

lediglich bis zum Jahr 2030, der vorliegende Flachennutzungsplan weist jedoch
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Flachen mit einem Planungshorizont im Jahr 2035 aus. Fur die jeweiligen Einwohner-
zahlen wird ein durchschnittlicher jahrlicher Verlust von 26 Einwohnern angenommen,

wie eingangs hergeleitet.

Bis 2020 20 bisu 30 EZFH/10.000 EW 27-39 EZFH / 13.555 EW
2021 bis 2025 17 bis 25 EZFH / 10.000 EW 23-34 EZFH / 13.440 EW
2026 bis 2030 14 bis 20 EZFH /10.000 EW 19-27 EZFH / 13.320 EW
2031 bis 2035 11 bis 15 EZFH / 10.000 EW 15-20 EZFH / 13.200 EW

Fur die Jahre 2022 bis 2035 ergibt sich demnach ein Neubaubedarf von 262 bis 371

Ein- und Zweifamilienh&usern.

Bezugnehmend auf die Wohnungsmarktprognose 2030 ist somit davon auszugehen,
dass in Oebisfelde-Weferlingen bis ins Jahr 2035 im Mittel 317 Ein- und Zweifamilien-
hauser gebaut werden missten, um die steigende Nachfrage bedienen zu kdénnen.

Aus den Erfahrungen der vergangenen Jahre liegt die durchschnittliche Grundstiicks-
grofe fur Neubauten von Einfamilienhausern in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen bei
800 m2. Die GroRRenordnung dieser Zahl bestétigt auch die Wistenrot Bausparkasse
AG mit ihrer Verdffentlichung zum Thema GrundstiicksgroRRen'. Demnach sind die
Grundstiicksgrof3en verfugbarer Baugrundstiicke in den vergangenen Jahren von 800
bis 1.000 m2 auf 400 bis 600 m2 im bundesdeutschen Durchschnitt gesunken. Da fur
landliche Regionen ein hoherer Wert anzusetzen ist, wird hier die ehemalige Mindest-
grol3e als aktueller Durchschnitt angenommen. Mit diesem angenommenen Mittel von

800 m2 je Baugrundstiick ergibt sich folgender Wohnbaulandbedarf bis 2035:
317 Haushalte x 0,08 ha = 25,4 ha Nettowohnbaulandflache zzgl.

+ 6,4 ha Bedarf an offentlicher Erschlie3ung 25 %

= 31,8 ha Bruttowohnbaulandflache

16 Wiistenrot Bausparkasse AG, 2023
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Nach dieser Berechnung misste die Stadt in ihrem Flachennutzungsplan 31,8 ha
zusatzliches Wohnbauland ausweisen, um die Nachfrage bis ins Jahr 2035 bedienen

zu kdénnen.

Baufertigstellungen:

Laut der Daten des Statistischen Landesamtes wurden in den letzten zehn Jahren 189
Wohngebaude fertiggestellt, die grol3tenteils als Einfamilienhauser errichtet wurden.

Wohngebaude insgesamt
Anzahl der Gebdude
Jahr 1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Zusammen
Wohnungen
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
2012 9 - - 9
2013 19 - - 19
2014 14 1 1 16
2015 22 2 2 26
2016 18 - - 18
2017 20 2 6 28
2018 17 - 2 19
2019 16 - - 16
2020 20 - - 20
2021 18 - - 18
Summe 173 5 11 189

Tab. 10 Baufertigstellungen der letzetn 10 Jahre, Quelle: StaLA Sachsen-Anhalt, 2022
Dies entspricht einem jahrlichen Durchschnitt von 19 Baufertigstellungen. Geht man

davon aus, dass sich dieser Trend bis ins Jahr 2035 fortsetzt, bendétigt die Stadt 266
Baugrundstiicke, um alle Anfragen bedienen zu kdnnen. Daraus ergibt sich folgender
zusatzlicher Wohnbaulandbedarf bis 2035:

266 Haushalte x 0,08 ha = 21,3 ha Nettowohnbaulandflache zzgl.

+ 5,3 ha Bedarf an offentlicher ErschlieBung 25 %

26,6 ha zusatzlicher Wohnbaulandbedarf

Nach dieser Berechnung misste die Stadt in ihrem Flachennutzungsplan 26,6 ha
zusatzliches Wohnbauland ausweisen, um die Nachfrage bis ins Jahr 2035 bedienen

zu kdénnen.
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Zusammenfassung

Ermittlung des zusatzlichen Wohnbaulandbedarfs fir die Stadt Oebisfelde-

Weferlingen aus den vorgenommenen Berechnungen:

aus Bevolkerungsentwicklung 23,6 ha
aus allgemeiner Wohnungsmarktentwicklung 31,8 ha

aus Statistik Baufertigstellungen 26,6 ha

Mittelwert 27,3 ha

Insgesamt wird deutlich, dass in Oebisfelde-Weferlingen ein Bedarf an der Neuaus-
weisung von Wohnbauflachen besteht. Die Bevolkerungsentwicklung angepasst an
die geanderten Wohnanspriche ergibt einen zusatzlichen Wohnbaulandbedarf von
23,6 ha. Die Wohnungsmarktprognose 2030 des BBSR geht fur ihre allgemeine
Wohnungsmarktentwicklung von 31,8 ha aus. Aus den Baufertigstellungen der
vergangenen Jahre ergibt sich ein zukinftiger Bedarf von 26,6 ha. Aus allen Werten
wird der Mittelwert gebildet, sodass fur die Stadt Oebisfelde-Weferlingen 27,3 ha
Wohnbauflache fur die Eigenentwicklung ausgewiesen werden muissten, um den

Bedarf bis 2035 decken zu konnen.

Potenzielle Wanderungsgewinne aus Einpendlern:

Im Pendleratlas wird eine Zahl von 1.034 Einpendlern — also sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte, die in Oebisfelde-Weferlingen arbeiten aber nicht wohnen —
genannt (s. Kapitel 3.6). Im Standortentwicklungskonzept der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen wird empfohlen, das Potenzial der einpendelnden Menschen fir einen
Zuzug zu nutzen. Insbesondere Zeit- und Kostenersparnisse durch kirzere Arbeits-
wege sollen als Argumente im Stadt- und Standortmarketing platziert werden'’. So
kénnen aus Einpendlern Zuzugler werden, die dem demografischen Wandel in der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen entgegenwirken. Diese Annahme wird von einer

Veroffentlichung des ifo Schnelldienst aus dem Jahr 2023 bestarkt. Als Ergebnis einer

17 Vigl. RKW, 2022
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grol3 angelegten Umfrage in ganz Deutschland wird darin unter anderem deutlich, dass
die derzeit hohen Mobilitatskosten als Hauptmotiv von 52 % der Umzige im landlichen
Raum genannt werden'®. Mit einem Umzug an den Arbeitsort wiirden diese Kosten

deutlich geringer ausfallen.

Fur diese spezielle Gruppe der potenziellen Zuzigler muss ebenfalls entsprechend
attraktiver Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden. Um den konkreten Bedarf an
Wohnraum fur diese Personengruppe ermitteln zu kénnen, ware eine reprasentative
Umfrage unter den Einpendlern notwendig, die aus Zeit- und Kostengriinden von der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen im Rahmen der Flachennutzungsplanung nicht
durchgefuihrt werden konnte. Um dennoch Vergleichswerte zu erhalten, wurden

Studien anderer Stadte und Institute herangezogen.

Bei einer Wanderungsmotivbefragung der Hansestadt Rostock wurden Einwohner der
Stadt nach ihren Motiven befragt, wegen derer sie in die Hansestadt gezogen sind.
28 % der Befragten gaben hier einen Arbeitsplatzwechsel an'®. Dieser Prozentsatz
deckt sich mit den Ergebnissen einer Studie des IREUS Instituts, bei der ebenfalls
28 % der Befragten angaben, aus beruflichen Griinden den Wohnort gewechselt zu
haben?. In der Studie der Stadt Rostock wurden die Motive noch weiter verfeinert,
sodass im Ergebnis 13 % der Befragten angaben, aufgrund der Nahe zum Arbeitsplatz

und um das Pendeln zu vermeiden, umgezogen sind??.

Diese hier ermittelten 13 %, die einen engen Zusammenhang zwischen der Wahl des
Wohnortes und dem Arbeitsort im Kontext Pendeln herstellen, werden fur die
Ermittlung der potenziellen Zuzlgler aus den Einpendlern fur die Stadt Oebisfelde-
Weferlingen angesetzt. Daraus ergeben sich 135 Zuzugler, fur die (und fir ihre
Familien) Wohnraum bereitgestellt werden muss. In Anlehnung an die
Bedarfsberechnung aus der Bevolkerungsentwicklung ergibt sich daraus folgender

Wohnflachenbedarf in Oebisfelde-Weferlingen.

Ermittlung der benotigten Bruttogeschossflache:

18 ygl. Dolls, Lay, 2023

1% Hanse- und Universititsstadt Rostock, 2018
20 |REUS, 2014

21 Hanse- und Universititsstadt Rostock, 2018
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135EW x 55,00 mz Wohnraumflache 2035
= 7.425 mz2 Nettogeschossflache zuzuglich
1.114 m?2 Zuschlag fur Treppenhauser etc. mit 15 %
= 8.539 m? Bruttogeschossflache

Ermittlung der bendtigten Bruttowohnbaulandflache:

8.539 m? /0,3 GFZ Ein- und Zweifamilienhauser
= 28.463 m? Nettowohnbaulandflache zuztglich

7.116 m?2 Bedarf an offentlicher ErschlieBung 25 %
= 35.579 m? (3.6 ha) Bruttowohnbaulandflache

Der Bedarf aus dem Zuzug von Einpendlern betragt demnach 3,6 ha zusatzliche
Wohnbaulandflache.

Bauflachenreserven und innerortliche Brachflachen

Aus der Darstellung in Kapitel 5.4.1 der Auslastung vorhandener Bebauungsplane
liegen etwa 15,5 ha als Flachenreserve vor. Des Weiteren werden die leerstehenden
Gebaude mit erhohtem Sanierungsbedarf (Leerstande) sowie Baullicken
berticksichtigt. Diese werden je mit 0,08 ha Grundstticksflache angenommen. In die
Berechnung fliel3t jeweils nur ein Drittel der Bauliicken und Leerstande ein, wie bereits

im Kapitel 5.4.1 erlautert.

Flachenreserve Bauliicken Leerstande Bauflachenreserven
B-Plane 50x0,08/3 96x0,08/3 gesamt
in ha in ha in ha in ha
15,5 0,83 2,56 18,89

Tab. 11 Auflistung bestehender Bauflachenpotenziale in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen

Aus den vorhandenen Bauflachenreserven und innerortlichen Brachflachen ergeben

sich insgesamt 18,9 ha, die bis 2035 entwickelt werden kdénnen.

Der zusatzliche Wohnbaulandbedarf errechnet sich demnach folgendermalfen:
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Eigenentwicklung bis 2035 27,3 ha
+ Zuzug von Einpendlern 3,6 ha
- Flachenreserve aus rechtskraftigen B-Planen 15,5 ha
- Flachenreserve aus Baulticken und Leerstanden 3,4 ha
= zusatzlicher Bruttowohnbaulandbedarf 12,0 ha

Mit der Annahme, dass in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen in den kommenden Jah-
ren nur Einfamilienhauser auf einer durchschnittlichen Grundstticksgrof3e von 800 m2
errichtet werden, besteht ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf von 12,0 ha.

Mit dem derzeit stattfindenden demografischen Wandel besteht jedoch auch bereits
jetzt und besonders zukulnftig ein Bedarf an altersgerechten und barrierefreien

Wohnungen.

Wohnformen — altersgerechte Wohnungen

Die prognostizierte Veranderung der Altersstruktur in den kommenden Jahren hin zu
immer mehr Menschen Uber 67, wie im Kapitel 3.5.2 beschrieben, wird dazu fuhren,
dass der Bedarf und die Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen in den nachsten
15 Jahren weiter steigen wird. Eine deutschlandweite Befragung der Bevoélkerung im
Alter ab 50 Jahren aus dem Jahr 2011 hat ergeben, dass der Grof3teil, namlich 67 %,
der alteren Bevolkerung in der Zukunft in ihrem bisherigen Haushalt wohnen bleiben
mdochte. Sollte ein selbststandiges Leben nicht mehr moglich und der Umzug in eine
Wohnform mit Betreuung notwendig sein, mdchte knapp die Halfte (54 %) lieber in
ambulanten Einrichtungen wie Mehrgenerationenwohnen oder Betreutem Wohnen
leben als in ein Pflegeheim zu ziehen (15 %)?2. Die Nachfrage nach altengerechten
Wohnungen, in denen noch einigermal3en selbststédndig gewohnt werden kann, wird

demnach steigen. Auch der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung

22 ygl. Prognos, BFS, 2016
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der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvor-
sorge / Groliflachiger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg” spricht sich in
seinem G 4-3 dafur aus, bei der Deckung des Wohnbedarfs auch zielgruppen-
orientierte Angebote fur &ltere Menschen und Menschen mit Behinderungen zu

berticksichtigen?3.

In der Stadt Oebisfelde-Weferlingen stehen bereits Mehrfamilienhauser, die Uber

altersgerechte Wohnungen verfugen, zur Verfligung.

Ortsteil Adresse Betreiber verfluigbare Status
Wohneinheiten
Oebisfelde Sturholzgarten | DRK 37 Bestand
Oebisfelde Lehmweg Pfeiffer 28 im Bau
Oebisfelde Apfelweg Langhof /4 Bestand
Scheler /
Langhof
Oebisfelde Apfelweg Warnecke 5 in Planung
Oebisfelde Sturholzgarten | Frejno 31 Bestand
Walbeck Im Sande Kruger 29 in Planung
Summe 134

Tab. 12 In der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vorhandener und geplanter altersgerechter Wohnraum (Stadt
Oebisfelde-Weferlingen, 2023)

Oebisfelde-Weferlingen verfiigt demnach bereits Uber 72 bestehende altersgerechte
Wohneinheiten. 28 weitere befinden sich derzeit im Bau und weitere 34 sind geplant.
Der tatsachliche Bedarf bei den Uber 65-Jahrigen liegt im Bundesdurchschnitt bei
3,0 %24 In den verwendeten Statistiken werden andere Altersstufen verwendet und

die Bevolkerungsgruppe der Uber 67-Jahrigen zusammengefasst. Der angegebene

23 ygl. STP Zentrale Orte, G4-3

24 ygl. Prognos, BFS, 2016
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Bedarf von 3 % wird hier jedoch aus Grunden der besseren Handhabbarkeit

gleichgesetzt.

Im Jahr 2021 leben in Oebisfelde-Weferlingen 3.170 Personen, die gemal StalLA
Sachsen-Anhalt Gber 67 Jahre alt sind, was einem Anteil von 23 % an der Gesamt-
bevolkerung von 13.544 Einwohnern entspricht. Gemal3 der 7. Regionalisierten Bevol-
kerungsprognose wird sich dieser Anteil bis zum Jahr 2035 auf 29,7 % erhéhen. In
Anbetracht der 13.200 Einwohner, die fiir die vorliegenden Berechnungen fur das Jahr

2035 prognostiziert werden, entspricht dies 3.920 Personen Uber 65 im Jahr 2035.

Jahr EW U 67 Bedarf an barrierefreiem | bendtigte barrierefreie
Wohnen (3 %) Wohnungen

2021 3170 95,10 95

2035 3920 117,60 118

Tab. 13 Bedarf an barrierefreien und altersgerechten Wohnungen fiir den Planungszeitraum (Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt (2), 2022)

Fur die Herleitung der im Planungszeitraum bis 2035 bendétigten barrierefreien und
altersgerechten Wohnungen wird angenommen, dass diese Wohnungen jeweils nur
von 1 Person bewohnt werden. Senioren-Wohngemeinschaften und andere
Wohnformen werden hieriiber nicht abgebildet, machen jedoch auch nur einen sehr

kleinen Anteil an Wohnformen im Alter aus.

Aktuell besteht noch ein weiterer Neubaubedarf fir altersgerechte Wohnungen. Von
den in 2021 95 bendtigten Wohnungen bestehen derzeit nur 72. Werden jedoch alle
Wohneinheiten, die sich derzeit noch im Bau oder in der Planung befinden, in den
kommenden Jahren umgesetzt, stehen in Oebisfelde-Weferlingen 134 altersgerechte
Wohnungen zur Verfigung und damit mehr als bis 2035 mindestens benétigt werden.
Von einem Uberangebot ist dennoch nicht auszugehen. Die zur Herleitung des Bedarfs
herangezogenen Studien sind bereits einige Jahre alt und die Wohnform der
altersgerechten Wohnungen, in denen noch selbststandig gewohnt wird, wurde in den
vergangenen Jahren immer attraktiver und auch starker von der Zielgruppe akzeptiert.
Daher ist davon auszugehen, dass bis 2035 mehr als die angesetzten 3 % der Uber
67-Jahrigen einen Bedarf nach altersgerechten Wohnungen haben. Auch der aktuelle
Immobilienmarkt spiegelt dies wider. Neben den aktuell in Planung befindlichen Bau-

vorhaben laufen in der Stad Oebisfelde-Weferlingen bereits Gesprache mit anderen
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Projekttragern an anderen Standorten fir die Errichtung von altersgerechten
Wohnungen. Dies ist auch wichtig, da sich das bislang vorhandene Angebot auf
Oebisfelde begrenzt. Fir die weitere Entwicklung ist es wichtig, auch in anderen Orts-
teilen ein entsprechendes Angebot aufzubauen. Daflr eignen sich besonders
bestehende Leerstdnde oder Bauliicken in den Ortskernen, um die Nahe zu
vorhandenen Infrastrukturen zu gewahrleisten, die den Bewohnern kurze Wege und
damit langfristige Selbststandigkeit in der Filhrung des eigenen Haushaltes gewéahren

kdnnen.

Zusatzliche Wohnbaufldche

Wie bereits erwéhnt, wurde fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ein zusétzlicher
Bruttowohnbaulandbedarf von 12 ha ermittelt. Da der Bedarf an altersgerechten
Wohnungen bereits gedeckt ist, kdnnen diese 12 ha fur die Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern vorgesehen werden. Uber die Entwicklungsflachen, die im
Kapitel 5.5 ndher betrachtet werden, werden 8,1 ha fir Wohnen ausgewiesen. Die dort

ausgewiesenen Mischbauflachen stehen dem Wohnen zur Hélfte zur Verfigung.

Der ermittelte Bedarf wird damit nicht vollstdndig ausgeschopft. Ein gewisser Puffer
wird hier auch fir die Errichtung weiterer altersgerechter Wohnungen vorgesehen, von
deren Errichtung nach derzeitigem Stand aufgrund der Anderungen auf dem
Wohnungsmarkt auszugehen ist. Die Wohneinheiten, die hier errichtet werden, werden
baulich deutlich dichter umgesetzt (4 Wohneinheiten auf einem Grundstick) als
Einfamilienhduser. Auf den 8,1 ha ausgewiesener Wohnbauflache kdnnen demnach
voraussichtlich mehr Wohneinheiten umgesetzt werden, als durch die blof3e Errichtung

von Einfamilienhdusern denkbar ware.

5.4.3 Wohnbauflachen — Eigenbedarfsentwicklung aller Ortsteile

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen besteht aus insgesamt 26 Ortsteilen, wobei die
Ortsteile Oebisfelde und Weferlingen nach den Vorgaben der Regionalplanung eine

grundzentrale Funktion besitzen.

Fur die dbrigen Ortsteile sind bei der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen die
Ziele Z 25 und Z 26 LEP-LSA 2010 zu beachten. Der 1. Entwurf des LEP 2024 bestatigt
diese Aussage mit Z 3.1-3 und Z 3.1-4. Danach ist in Orten, die keine zentrale Funktion
besitzen, die Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Z 4-3 des Sachlichen

Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur* macht dabei
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fur die Planung raumbedeutsamer Vorhaben und MalRnahmen detailliertere Vorgaben

zur Nachweisfiihrung.

Buchhorst

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 2 0 0 2 7 0 2 3 0 1 3

Gest. 4 3 2 3 4 1 4 3 5 9 1

- - - - + - - 0 - - +

Saldo ges. -19

Tab. 14 Naturliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Buchhorst (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevélkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.
Lediglich 2015 und 2021 gab es positive Ausreil3er.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 230 49,96 11.491
2035 225 55,0 12.375
Saldo + 884

Tab. 15 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Buchhorst (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fur Ortschaften veroffent-
licht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren Grundlage
dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fur die Ableitung der Zahlen
der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der jeweiligen
Ortschaft an der Gesamtbevdlkerung angenommen. Die Herleitung des prozentualen
Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen. Diese erhebt

Bevolkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die Gesamtwerte nicht mit
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den Zahlen des Statistischen Landesamtes uberein, sodass eine Vermischung der

beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

80% B0% -

60% G054
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Buchhorst Oebisfelde-Weferlingen
m0-19 m20-44 W45-64 MOE5+ m0-19 m20-44 w4564 WE5+

Abb. 42 Anteil der Altersgruppen in Buchhorst im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

In Buchhorst ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen kleiner als im gesamtstadtischen
Durchschnitt, wahrend der Anteil der 45- bis 64-Jahrigen entsprechend groR3er ist. Die
beiden Altersgruppen, die fir die zuklnftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 1
2017 4
2018 1
2019 0
2020 2
2021 0
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Tab. 16 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Buchhorst (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2023)

In den vergangenen 6 Jahren wurden in Buchhorst insgesamt 8 Baugenehmigungen
fur Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 1,3 Baugenehmigun-

gen pro Jahr.

Ortsteil Bauliicken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Buchhorst 3 0 9

Tab. 17 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Buchhorst (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Buchhorst stehen insgesamt 3 Baullicken zur Bebauung zur Verfigung. Leerstande
als innerortliche Bauflachenpotenziale sind nicht vorhanden. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerortlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Buchhorst im Planungszeitraum 1 Flache als Wohnbauflache

entwickelt wird.

In Buchhorst ist die nattrliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 8 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1
potenzielles Baugrundstick zur Verfigung. Aufgrund der naturrAumlichen Lage des
Ortsteils Buchhorst besitzt dieser eine besondere Stellung hinsichtlich der
Wohnqualitat, insbesondere durch das unmittelbar angrenzende Biospharenreservat
Dromling. Die raumliche Nahe zum Oberzentrum Wolfsburg (weniger als 30 Minuten
Fahrzeit mit dem PKW) macht Buchhorst zudem auch fur Pendler als Wohnstandort

attraktiv.

In Buchhorst werden zusatzlich 4 gemischte Bauflachen mit insgesamt 1,43 ha, die
dem Wohnen zur Halfte zur Verfiigung stehen, ausgewiesen. Auf diesen Flachen
konnen bis zum Jahr 2035 etwa 11 Wohneinheiten als Einfamilienh&user errichtet
werden. Neben der Eigenentwicklung des Ortes ist damit auch Raum fur mogliche
Zuzugler gesichert.
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Breitenrode

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 5 5 3 7 1 5 3 2 3 1 1

Gest. 3 6 4 3 3 3 6 2 5 6 3

+ - - + - + - 0 - - -

Saldo ges. -8

Tab. 18 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Breitenrode (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.
Positive Ausreil3er gab es in den Jahren 2011, 2014 und 2016.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 432 49,96 21.583
2035 422 55,0 23.210
Saldo +1.627

Tab. 19 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Breitenrode (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren Grund-
lage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fiur die Ableitung der
Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevdlkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die Gesamt-
werte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass eine Ver-

mischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
A40% 40%
20% 20%
0% 0%
Breitenrode Oebisfelde-Weferlingen
HO0-15 m20-44 45-64 W65+ m(0-15 m20-44 45-64 mMGE5+

Abb. 43 Anteil der Altersgruppen in Breitenrode im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung

sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 2
2017 0
2018 1
2019 2
2020 0
2021 0

Tab. 20 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fur Wohnhé&user in Breitenrode (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden in Breitenrode insgesamt 5 Baugenehmigungen
fur Wohngebéaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 0,8 Baugenehmigun-
gen pro Jahr.
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Tab. 21 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Breitenrode (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Breitenrode stehen aktuell 3 Baullicken zur Bebauung zur Verfigung. Leerstande
als innerortliche Bauflachenpotenziale sind nicht vorhanden. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Breitenrode im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Breitenrode ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
negativ. Es wurden 5 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es steht

rechnerisch 1 potenzielle Bauliicke zur Verfigung.

In Breitenrode wird zusatzlich eine gemischte Bauflache mit 0,1 ha, die dem Wohnen
zur Halfte zur Verfigung steht, ausgewiesen. Auf dieser Flache kann bis zum Jahr
2035 1 Wohneinheit als Einfamilienhaus errichtet werden. Die Eigenentwicklung des

Ortes ist damit gesichert.
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Wassensdorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 3 2 1 3 4 3 4 3 5 6 8

Gest. 7 4 2 3 5 5 2 5 4 3 4

- - - 0 - - + - + + +

Saldo ges. -2

Tab. 22 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Wassensdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.
2017, 2019, 2020 und 2021 gab es einen eher positiven Trend.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 380 49,96 18.985
2035 371 55,0 20.405
Saldo +1.420

Tab. 23 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Wassensdorf (Statistisches Landesamt Sachsen-
Anhalt 2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevdlkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die Gesamt-
werte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass eine

Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 10054

B60% 60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Wassensdorf Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 wA45-64 WES+ m0-19 m20-44 w4564 me5+

Abb. 44 Anteil der Altersgruppen in Wassensdorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen grol3eren Anteil ein, als in der Gesamtstadt, die
Gruppe der Uber 65-Jahrigen ist kleiner.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 2
2017 1
2018 1
2019 1
2020 0
2021 0

Tab. 24 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Wassensdorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden in Wassensdorf insgesamt 5
Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von
0,8 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 25 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Wassensdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Wassensdorf steht aktuell eine Baullicke zur Bebauung zur Verfiigung. Leerstande
als innerortliche Bauflachenpotenziale sind nicht vorhanden. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen noch 2 Baugrundstiicke zur Verfigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerortlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden dabei vollstédndig bertcksichtigt (siehe 5.4.1).
Daher wird erwartet, dass im Ortsteil Wassensdorf im Planungszeitraum 2 Flachen als
Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Wassensdorf ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
negativ. Es wurden 5 Baugenehmigungen fiir Wohngebaude erteilt und es stehen
rechnerisch 2 potenzielle Baugrundstiicke in Bebauungsplangebieten zur Verfigung.
Die innerértlichen vorhandenen Bauflachenpotenziale werden fur den Planungszeit-
raum auskommlich sein. Die Eigenentwicklung des Ortes ist damit fur die nachsten

Jahre gesichert.

In Wassensdorf werden keine zusatzlichen Bauflachen fur Wohnen ausgewiesen. Fir

die Eigenentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.

159



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Weddendorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 4 2 1 8 3 4 5 4 6 5 4

Gest. 5 3 5 4 3 3 8 4 2 2 6

Saldo ges. +1

Tab. 26 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Weddendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren immer mal

wieder positiv, sodass insgesamt auch der positive Trend Uberwiegt.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 513 49,96 25.629
2035 500 55,0 27.500
Saldo +1.871

Tab. 27 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Weddendorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevdlkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die Gesamt-
werte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass eine

Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

B0% B0%
A0% 40%
208 20%
0% 0%
Weddendorf Oebisfelde-Weferlingen
m0-19 m20-41 wmAa5-64 m6e5+ EQD-19 m20-44 w4564 WE5+

Abb. 45 Anteil der Altersgruppen in Weddendorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,

der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist leicht verringert.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 2
2017 0
2018 1
2019 S
2020 0
2021 4

Tab. 28 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Weddendorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurden in Weddendorf insgesamt 12
Baugenehmigungen fir Wohngebéaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von

2 Baugenehmigungen pro Jahr.

Ortsteil Baulliicken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Weddendorf 2 3 42

Tab. 29 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Weddendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Weddendorf stehen aktuell 2 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem
sind 3 Gebaude leerstehend bzw. sanierungsbediirftig. Uber rechtskraftige Bebau-

ungsplane stehen noch 42 Baugrundstiicke zur Verfigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Weddendorf im Planungszeitraum 44 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Weddendorf ist die nattrliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
positiv. Es wurden 12 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es stehen
rechnerisch insgesamt 44 potenzielle Baugrundstticke zur Verfigung. Die vorhandene
Kindertagesstatte macht Weddendorf zudem als Wohnstandort fur Familien besonders
attraktiv. Die innerértlichen vorhandenen Bauflachenpotenziale werden aufgrund der
grol3en Zahl freier Baugrundstiicke in bestehenden B-Plan-Gebieten fir den

Planungszeitraum auskommlich sein.

In Weddendorf werden keine zusatzlichen Bauflachen fir Wohnen ausgewiesen. Fir
die Eigenentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.
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Niendorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 1 2 1 2 2 1 3 3 1 0 1

Gest. 1 3 1 1 0 6 2 4 2 0 0

0 - 0 + + - + - - 0 +

Saldo ges. -3

Tab. 30 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Niendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ,

auch wenn es immer wieder positive Ausreil3er gab.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 196 49,96 9.792
2035 191 55,0 10.505
Saldo + 713

Tab. 31 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Niendorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevdlkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die Gesamt-
werte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass eine

Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Niendorf Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 w45-64 H65+ m(0-19 m20-44 wm45-64 mWE5+

Abb. 46 Anteil der Altersgruppen in Niendorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen leicht geringeren Anteil ein, als in der Gesamt-
stadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 3
2018 0
2019 1
2020 1
2021 1

Tab. 32 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Niendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 6 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt.
Das entspricht einem Durchschnitt von 1 Baugenehmigung pro Jahr.
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Tab. 33 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Niendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Niendorf stehen aktuell 2 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. Leerstande als
innerortliche Bauflachenpotenziale gibt es nicht. Uber rechtskraftige Bebauungsplane
stehen keine Baugrundsticke zur Verfigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Niendorf im Planungszeitraum 1 Flache als Wohnbauflache

entwickelt wird.

In Niendorf ist die natirliche Bevoélkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 6 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1
potenzielle Baullicke zur Verfiigung. Die raumliche Nahe zum Oberzentrum Wolfsburg
(weniger als 30 Minuten Fahrzeit mit dem PKW) macht Niendorf zudem auch fir
Pendler als Wohnstandort attraktiv.

In Niendorf werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,39 ha ausgewiesen.
Auf diesen Flachen kénnen bis zum Jahr 2035 5 Wohneinheiten als Einfamilienhauser
errichtet werden. Neben der Eigenentwicklung des Ortes ist damit auch Raum fur

maogliche Zuztigler gesichert.
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Bergfriede

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 0 1 0 0 0 1 2 1 2 0 0

Gest. 3 2 0 1 1 0 3 1 4 1 0

Saldo ges. -9

Tab. 34 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Bergfriede (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren, bis auf 2016,

stets negativ.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 94 49,96 4.696
2035 91 55,0 5.005
Saldo + 309

Tab. 35 prognostizierte Entwicklung der Wohnfléache in Bergfriede (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Bergfriede Oebisfelde-Weferlingen
mO0-19 W20-44 =45-64 W65+ 019 ®m20-44 ®W4564 WE5+

Abb. 47 Anteil der Altersgruppen in Bergfriede im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen geringeren Antelil ein, als in der Gesamtstadt,
der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist stark erhoht.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 1

Tab. 36 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnhauser in Bergfriede (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurde in Bergfriede eine Baugenehmigung fir

Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 0,2 Baugenehmigungen

pro Jahr.
Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Bergfriede 1 1 0

Tab. 37 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Bergfriede (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Bergfriede stehen aktuell eine Baullcke und ein leerstehendes Geb&ude zur Be-
bauung zur Verfugung. Uber rechtskraftige Bebauungsplane stehen keine

Baugrundstticke zur Verfligung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Bergfriede im Planungszeitraum 1 Flache als Wohnbauflache

entwickelt wird.

In Bergfriede ist die natirliche Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurde 1 Baugenehmigung fir Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch
1 potenzielles Baugrundsttick zur Verfiigung.

In Bergfriede werden keine zusatzlichen Wohnbauflachen ausgewiesen. Fir die Ei-
genentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.
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Oebisfelde

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. | 43 36 37 29 42 62 31 59 41 45 39

Gest. | 56 48 53 62 64 63 60 65 57 73 66

Saldo ges. -203

Tab. 38 Natlrliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Oebisfelde (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren stets negativ.
Die drei in Oebisfelde vorhandenen Senioren-/Pflegeeinrichtungen kénnen dieses

Ergebnis jedoch verfalschen und negativer darstellen, als es tatséchlich ist.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 4.630 49,96 231.315
2035 4514 55,0 248.270
Saldo + 16.955

Tab. 39 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Oebisfelde (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevoélkerungszahlen fur Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.

Diese erhebt Bevoilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
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Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass
eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Oebisfelde Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 wd5-61 WGE5+ H0-19 m20-44 W45-64 ME5+

Abb. 48 Anteil der Altersgruppen in Oebisfelde im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die Verteilung der Altersgruppen in Oebisfelde entspricht in etwa dem Durchschnitt
der Gesamtstadt Oebisfelde-Weferlingen.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 9

2017 6

2018 17

2019 13

2020 32

2021 29

Tab. 40 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnhauser in Oebisfelde (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 106 Baugenehmigungen fir Wohngebaude
erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 17,7 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstticke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Oebisfelde 7 27 42

Tab. 41 Auszug aus dem Leerstands-und Bauliickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fur den Ortsteil
Oebisfelde (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Oebisfelde stehen aktuell 7 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. AuRerdem gibt
es 27 Leerstande bzw. sanierungsbediirftige Geb&aude. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen noch 42 Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Oebisfelde im Planungszeitraum 53 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Oebisfelde ist die nattrliche Bevélkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 106 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es stehen

rechnerisch insgesamt 53 Baugrundstiicke zur Verfigung.

In Oebisfelde werden zusatzlich 1 Mischbauflache mit 1,87 ha und 4 Wohnbauflachen
mit insgesamt 1,3 ha ausgewiesen. Auf diesen Flachen kénnen bis zum Jahr 2035
insgesamt 25 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet werden. Als Zentraler Ort
konnen in Oebisfelde Wohnbauflachen tber den Eigenbedarf hinaus ausgewiesen
werden. Die raumliche Nahe zum Oberzentrum Wolfsburg sowie die gute verkehrliche
Anbindung dorthin (ca. 20 Minuten Fahrzeit mit dem PKW oder 10 Minuten mit der
Bahn) machen Oebisfelde zudem auch fur Pendler als Wohnstandort attraktiv. Die vor-
handenen Kindertagesstatten, Grundschulen und die Sekundarschule machen
Oebisfelde zudem als Wohnstandort fir Familien besonders attraktiv. Mit der
Ausweisung der Wohnbauflachen kann Oebisfelde auch in den kommenden Jahren

seine Uberoértliche Versorgungsaufgabe flr den Verflechtungsbereich erfillen.
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Bosdorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 3 7 2 3 3 6 4 1 4 1 4

Gest. 4 4 5 4 1 6 4 9 3 5 3

- + - - + 0 0 - + - +

Saldo ges. -10

Tab. 42 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Bdsdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)
Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.

Positive Ausreil3er gab es in den Jahren 2012, 2015, 2019 und 2021.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 368 49,96 18.385
2035 359 55,0 19.745
Saldo + 1.360

Tab. 43 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Bosdorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verédndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Bosdorf Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 wm45-64 EBES+ m0-19 m20-41 w45-64 me5+

Abb. 49 Anteil der Altersgruppen in Bésdorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung

sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 4
2017 1
2018 1
2019 1
2020 1
2021 1

Tab. 44 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Bésdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 9 Baugenehmigungen flr
Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 1,5 Baugenehmigungen
pro Jahr.
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Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstticke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Bosdorf 0 2 0

Tab. 45 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Bdsdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Bosdorf steht aktuell keine Bauliicke zur Bebauung zur Verfigung. Es gibt jedoch
zwei leerstehende bzw. sanierungsbediirftige Geb&aude. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlieBen, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden dabei vollstdndig bertcksichtigt (siehe 5.4.1).
Daher wird erwartet, dass im Ortsteil Bosdorf im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Bdsdorf ist die nattrliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 9 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1
potenzielles Baugrundstick zur Verfigung. Die gute verkehrliche Anbindung an das
Oberzentrum Wolfsburg (etwa 15 Minuten Fahrzeit mit dem OPNV) macht Bdsdorf
zudem auch fur Pendler als Wohnstandort attraktiv. Die vorhandene Kindertagesstatte

macht Bosdorf ebenfalls als Wohnstandort fir Familien besonders attraktiv.

In Bosdorf werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,35 ha ausgewiesen.
Auf diesen Flachen kénnen bis zum Jahr 2035 5 Wohneinheiten als Einfamilienhduser
errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist damit fir die kommenden Jahre gesichert
und auch Potenziale fur Zuzugler (Pendler) werden geschaffen.
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Gehrendorf
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 2 3 2 4 1 4 1 3 0 1 0
Gest. 3 4 2 0 2 2 2 3 2 1 0
- - 0 + - + - 0 - 0 0
Saldo ges. 0

Tab. 46 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Gehrendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung war in den letzten Jahren eher negativ mit
wenig positiven Ausreil3ern. Insgesamt hat sich die Entwicklung in den letzten 11

Jahren angeglichen.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 177 49,96 8.843
2035 172 55,0 9.460
Saldo +617

Tab. 47 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Gehrendorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner
der jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevolkerung angenommen. Die Herleitung des
Stadt

Oebisfelde-Weferlingen. Diese erhebt Bevolkerungszahlen fur alle Ortschaften, jedoch

prozentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der
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stimmen die Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lber-
ein, sodass eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

- [
B0% 80% -

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Gehrendorf Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 45-64 MEG65+ m(Q0-19 m20-44 45-64 WG5+

Abb. 50 Anteil der Altersgruppen in Gehrendorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukunftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,
der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist deutlich geringer, wahrend die Gruppe 45-64 deut-
lich am starksten vertreten ist.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 1
2019 1
2020 0
2021 0

Tab. 48 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fur Wohnhéauser in Gehrendorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurden 2 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt.

Das entspricht einem Durchschnitt von 0,3 Baugenehmigungen pro Jahr.

Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstticke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Gehrendorf 0 4 0

Tab. 49 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Gehrendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Gehrendorf stehen aktuell keine Baulicken zur Verfigung. Jedoch gibt es 4
leerstehende  bzw. sanierungsbediirftige = Gebaude. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Gehrendorf im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Gehrendorf hat sich die natirliche Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren
angeglichen. Es wurden 2 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es steht

rechnerisch 1 potenzielles Baugrundstiick zur Verfigung.

In Gehrendorf wird zusétzlich 1 Wohnbauflache mit 0,32 ha ausgewiesen. Auf dieser
Flache kénnen bis zum Jahr 2035 4 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet
werden. Die Eigenentwicklung ist somit fur die kommenden Jahre gesichert.
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Everingen
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 1 1 2 1 0 2 2 1 1 2 0
Gest. 4 2 0 3 1 3 2 1 1 6 0
- - + - - - 0 0 0 - 0
Saldo ges. -10

Tab. 50 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Everingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.

Lediglich 2013 gab es einen positiven Ausreil3er.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 168 49,96 8.393
2035 164 55,0 9.020
Saldo + 627

Tab. 51 prognostizierte Entwicklung der Wohnfléache in Everingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis

2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
20% A0%
20% 20%
0% 0%
Everingen Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 H20-44 m45-64 W65+ W0-195 m20-44 m45-64 W65+

Abb. 51 Anteil der Altersgruppen in Everingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,

der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist leicht geringer.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 0

Tab. 52 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Everingen (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden keine Baugenehmigungen erteilt.
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Tab. 53 Auszug aus dem Leerstands-und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Everingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Everingen stehen aktuell 4 Baullcken zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt
es 3 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige Bebauungs-
plane stehen noch 2 Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlieBen, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Everingen im Planungszeitraum 4 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Everingen ist die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden keine Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen
rechnerisch insgesamt 4 Baugrundsticke zur Verfiigung. Die innerortlichen vorhande-
nen Bauflachenpotenziale werden fur den Planungszeitraum auskdmmlich sein. Die

Eigenentwicklung des Ortes ist damit fur die nachsten Jahre gesichert.

In Everingen werden keine Bauflachen fur Wohnen ausgewiesen. Fir die

Eigenentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.
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Lockstedt

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 2 2 2 0 2 0 3 0 2 0 4

Gest. 0 2 2 0 1 4 2 0 2 2 0

+ oo | o |+ | -]+ ] 0] o0 ]| - |+

Saldo ges. +2

Tab. 54 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Lockstedt (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher positiv.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 176 49,96 8.793
2035 171 55,0 9.405
Saldo +612

Tab. 55 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Lockstedt (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verédndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem
prognostizierten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt
ausgegangen. Von 2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der
steigenden Pro-Kopf-Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen,
sodass insgesamt bis 2035 ein zusétzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Lockstedt Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 w45-64 HGE5+ m0-19 m20-44 45-64 W65+

Abb. 52 Anteil der Altersgruppen in Lockstedt im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen leicht grof3eren Anteil ein, als in der Gesamtstadt,
die Gruppe der Uber 65-Jahrigen ist kleiner.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 3
2021 0

Tab. 56 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhéauser in Lockstedt (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 3 Baugenehmigungen erteilt. Das entspricht
einem Durchschnitt von 0,5 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 57 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Lockstedt (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Lockstedt gibt es aktuell keine Bauliicken, dagegen aber 3 Gebaude mit Leerstand
bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige Bebauungsplane steht noch 1
Baugrundsttick zur Verfliigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Lockstedt im Planungszeitraum 2 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Lockstedt ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv.
Die Bevolkerung ist im Durchschnitt jinger als in der Gesamtstadt. Es wurden 3
Baugenehmigungen fir Wohngeb&aude erteilt und es stehen rechnerisch insgesamt 2
Baugrundstticke zur Verfigung. In Lockstedt besteht grundsatzlich der Bedarf nach
Wohnbaugrundstticken, derzeit sind jedoch kaum noch geeigneten Potenziale

vorhanden.

In Lockstedt werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,58 ha und eine
gemischte Bauflache mitinsgesamt 0,12 ha, die dem Wohnen zur Hélfte zur Verfigung
stehen, ausgewiesen. Auf diesen Flachen kdnnen bis zum Jahr 2035 8 Wohneinheiten
als Einfamilienhduser errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fur die

kommenden Jahre wieder gesichert.
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Ratzlingen

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 6 6 2 7 9 7 5 4 5 2 9

Gest. 7 6 3 9 6 9 3 6 8 8 10

Saldo ges. -13

Tab. 58 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Ratzlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.

2015 und 2017 gab es positive Ausreil3er.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 660 49,96 32.974
2035 643 55,0 35.365
Saldo +2.391

Tab. 59 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Réatzlingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem
prognostizierten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt
ausgegangen. Von 2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der
steigenden Pro-Kopf-Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen,

sodass insgesamt bis 2035 ein zusétzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Ritzlingen Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 w4564 EE5+ m(0-19 m20-44 w4564 mME5+

Abb. 53 Anteil der Altersgruppen in Rétzlingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,
der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist leicht erhoht.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 2
2017 2
2018 1
2019 2
2020 2
2021 3

Tab. 52 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Ratzlingen (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 12 Baugenehmigungen fir

Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 2 Baugenehmigungen

pro Jahr.
Ortsteil Baulliicken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Ratzlingen 0 2 22

Tab. 53 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Ratzlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Ratzlingen stehen aktuell keine Baullicken zur Bebauung zur Verfigung. Es gibt
jedoch 2 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige

Bebauungspléne stehen noch 22 Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Ratzlingen im Planungszeitraum 23 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Ratzlingen ist die natlrliche Bevoélkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 12 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch
insgesamt 23 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfugung. Die gute verkehrliche
Anbindung an das Oberzentrum Wolfsburg (etwa 20 Minuten Fahrzeit mit dem OPNV)
macht Ratzlingen zudem auch fur Pendler als Wohnstandort attraktiv. Die vorhandene
Kindertagesstatte und die Grundschule mit Hort machen Ratzlingen zudem als

Wohnstandort fir Familien besonders interessant.

In Ratzlingen werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,65 ha
ausgewiesen. Auf diesen Flachen kdnnen bis zum Jahr 2035 8 Wohneinheiten als
Einfamilienhauser errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist damit fiir die kommenden

Jahre gesichert und auch Potenziale fur Zuzigler (Pendler) werden geschaffen.
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Kathendorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 1 5 3 4 4 3 6 1 2 3 2

Gest. 2 0 7 2 4 3 4 3 3 1 1

- + - + | 0o | 0o | + - - 0o | o

Saldo ges. +4

Tab. 60 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Kathendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren immer mal

wieder positiv, sodass insgesamt auch der positive Trend Uberwiegt.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 259 49,96 12.940
2035 252 55,0 13.860
Saldo + 920

Tab. 61 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Kathendorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verédndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des
prozentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
A0% A0%
20% 20%
0% 0%
Kathendorf Oebisfelde-Weferlingen
019 m20-44 w4564 W65+ m0-19 W2044 ®W45-64 WG5S+

Abb. 54 Anteil der Altersgruppen in Kathendorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,
der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist leicht erhoht.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 1
2017 4
2018 1
2019 2
2020 0
2021 0

Tab. 62 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Kathendorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 8 Baugenehmigungen flr
Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 1,3 Baugenehmigungen

pro Jahr.
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Tab. 63 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Kathendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Kathendorf gibt es aktuell keine Baulticken, jedoch ein Gebaude mit Leerstand bzw.
Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige Bebauungsplane stehen noch 4
Baugrundsttuicke zur Verfligung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Kathendorf im Planungszeitraum 4 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Kathendorf ist die natirliche Bevoélkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv.
Es wurden 8 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch

4 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung.

In Kathendorf wird zusatzlich 1 Wohnbauflache mit 0,19 ha ausgewiesen. Auf dieser
Flache kénnen bis zum Jahr 2035 3 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet
werden. Die Eigenentwicklung ist somit fur die kommenden Jahre gesichert.
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Etingen

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 3 6 3 6 7 4 4 2 5 3 3

Gest. 4 8 5 5 7 8 2 9 5 5 7

Saldo ges. -19

Tab. 64 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Etingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.

2014 und 2017 gab es positive Ausreil3er.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 459 49,96 22.932
2035 447 55,0 24.585
Saldo + 1.653

Tab. 65 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Etingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevoilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis

2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% B60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Etingen Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 W20-44 w4561 WES+ m0-19 m2044 w4564 WG5S+

Abb. 55 Anteil der Altersgruppen in Etingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen geringeren Antelil ein, als in der Gesamtstadt,

der Anteil der Kinder und Jugendliche dagegen ist sogar ein paar Prozentpunkte

groler.
Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 4
2017 0
2018 0
2019 2
2020 2
2021 1

Tab. 66 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnh&user in Etingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 9 Baugenehmigungen fur Wohnge-

baude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 1,5 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 67 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Etingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Etingen stehen aktuell 2 Baulicken zur Bebauung zur Verfigung. Leerstande als
innerortliche Bauflachenpotenziale sind nicht vorhanden. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Etingen im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Etingen ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 9 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1

potenzielle Baullicke zur Verfigung.

In Etingen werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,54 ha ausgewiesen.
Auf diesen Flachen kénnen bis zum Jahr 2035 6 Wohneinheiten als Einfamilienh&auser
errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fiir die kommenden Jahre gesichert.
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Seqgerde
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Gest. 1 0 1 1 0 1 5 3 0 2 0
- 0 - - 0 - - - 0 - 0
Saldo ges. -13

Tab. 68 Natlrliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Seggerde (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren stets

stagnierend oder negativ.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 113 49,96 5.645
2035 110 55,0 6.050
Saldo + 405

Tab. 69 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Seggerde (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fur die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevoilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Seggerde Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 wm45-64 E6e5+ H0-19 ®m70-44 =mA45-54 EE5+

Abb. 56 Anteil der Altersgruppen in Seggerde im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen leicht geringeren Anteil ein, als in der
Gesamtstadt, auch der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist leicht verringert.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 0

Tab. 70 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Seggerde (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden keine Baugenehmigungen erteilt.
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Tab. 71 Auszug aus dem Leerstands-und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Seggerde (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Seggerde steht aktuell 1 Baullicke zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt es
4 leerstehende bzw. sanierungsbedirftige Gebaude. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Seggerde im Planungszeitraum 2 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Seggerde ist die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden keine Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen
rechnerisch insgesamt 2 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung. Die nicht
vorhandenen Baugenehmigungen machen deutlich, dass in Seggerde Kkeine
Neue Zeile Bauflachen zur Verfigung stehen.

In Seggerde wird zuséatzlich eine Wohnbauflache mit insgesamt 0,08 ha und eine
gemischte Bauflache mit 0,22 ha, die dem Wohnen zur Halfte zur Verfiigung stehen,
ausgewiesen. Auf diesen Flachen kdnnen bis zum Jahr 2035 2 Wohneinheiten als
Einfamilienhduser errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fir die kommenden

Jahre gesichert.
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Eickendorf
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 1 3 2 2 5 0 4 4 2 2 1
Gest. 2 1 1 2 2 1 0 1 1 4 0
- + + 0 + - + + + - +
Saldo ges. +11

Tab. 72 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Eickendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natlrliche Bevoélkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren insgesamt

positiv.
EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 173 49,96 8.643
2035 168 55,0 9.240
Saldo + 597

Tab. 73 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Eickendorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
alle Ortschaften,

Diese erhebt Bevdlkerungszahlen fir jedoch stimmen die

196



/\\.
LANDGESELLSCHAFT )
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH w7

Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem
prognostizierten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fur die Gesamtstadt aus-
gegangen. Von 2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der
steigenden Pro-Kopf-Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen,

sodass insgesamt bis 2035 ein zusétzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% A0%
20% 20%
0% 0%
Eickendorf Oebisfelde-Weferlingen
E(Q-19 m20-44 45-64 W65+ mQ0-19 m20-44 45-64 W65+

Abb. 57 Anteil der Altersgruppen in Eickendorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukunftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,

der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist geringer.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 1
2017 2
2018 1
2019 1
2020 1
2021 0

Tab. 74 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Eickendorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 6 Baugenehmigungen flr
Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 1 Baugenehmigung pro
Jahr.

Ortsteil Baulliicken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Eickendorf 1 2 0

Tab. 75 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Eickendorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Eickendorf steht aktuell 1 Baulticke zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt es
2 leerstehende bzw. sanierungsbedirftige Gebaude. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlieBen, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Eickendorf im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Eickendorf ist die nattrliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv.
Es wurden 6 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1

potenzielles Baugrundstick zur Verfiigung.

In Eickendorf werden zusatzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,28 ha
ausgewiesen. Auf diesen Flachen kdnnen bis zum Jahr 2035 3 Wohneinheiten als
Einfamilienhauser errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fir die kommenden

Jahre gesichert.
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Klinze

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 1 0 0 0 0 1 1 0 2 0 1

Gest. 2 2 2 0 0 0 1 0 2 0 0

Saldo ges.

Tab. 76 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Klinze (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren war eher negativ.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 112 49,96 5.596
2035 109 55,0 5.995
Saldo + 399

Tab. 77 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Klinze (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2022,
Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verflgbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%
60% B60%
40% 40%
-~ - =
0% 0%
Klinze Oebisfelde-Weferlingen
N0-19 M2044 W4564 W65+ m0-19 m20-44 ®m45-64 MGE5+

Abb. 58 Anteil der Altersgruppen in Klinze im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen deutlich geringeren Anteil ein, als in der
Gesamtstadt, der Anteil der Giber 65-Jahrigen dagegen ist groR3er.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 1
2018 0
2019 0
2020 0
2021 0

Tab. 78 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnh&auser in Klinze (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurde nur eine Baugenehmigung erteilt. Das entspricht

einem Durchschnitt von 0,2 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 79 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Klinze (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Klinze stehen aktuell 4 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt es

3 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerortlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Klinze im Planungszeitraum 2 Flachen als Wohnbauflachen

entwickelt werden.

In Klinze ist die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ. Es
wurde eine Baugenehmigung fur Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch

insgesamt 2 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung.

In Klinze wird zusatzlich 1 Wohnbauflache mit 0,26 ha ausgewiesen. Auf dieser Flache
kdnnen bis zum Jahr 2035 3 Wohneinheiten als Einfamilienh&auser errichtet werden.

Die Eigenentwicklung ist somit fir die kommenden Jahre gesichert
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Hodingen

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 3 3 2 2 5 1 5 2 1 2 2

Gest. 2 4 3 2 4 2 2 2 1 2 2

+ |- -l o |+ | -]+ ] o] o] o] o0

Saldo ges. +2

Tab. 80 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Hodingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren war immer mal

wieder positiv, sodass auch insgesamt der positive Trend Uberwiegt.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 251 49,96 12.540
2035 245 55,0 13.475
Saldo + 935

Tab. 81 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in H6dingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

B60% B60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Hédingen Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 W45-64 EGE5+ m(0-19 m20-44 wm45-64 WG5S+

Abb. 59 Anteil der Altersgruppen in Hédingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung

sind (0-19 und 20-44), nehmen einen leicht grof3eren Anteil ein, als in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 3
2021 0

Tab. 82 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Hédingen (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 3 Baugenehmigungen erteilt. Das entspricht

einem Durchschnitt von 0,5 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 83 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Hodingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Hodingen stehen aktuell 3 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt
es 6 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Hodingen im Planungszeitraum 3 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Hodingen ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv.
Es wurden 3 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt. Des Weiteren stehen
rechnerisch insgesamt 3 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung. Die innerdrtlichen
vorhandenen Bauflachenpotenziale werden fur den Planungszeitraum auskommlich

sein. Die Eigenentwicklung des Ortes ist damit fur die nachsten Jahre gesichert.

In Hodingen werden keine zusatzlichen Bauflachen zum Wohnen ausgewiesen. Fir

die Eigenentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.
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D6hren

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 4 0 1 8 0 2 3 3 2 2 2

Gest. 6 3 3 4 2 2 0 0 2 1 3

Saldo ges. +1

Tab. 84 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Dohren (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren immer mal

wieder positiv, sodass insgesamt auch der positive Trend Uberwiegt.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 186 49,96 9.293
2035 181 55,0 9.955
Saldo + 662

Tab. 85 prognostizierte Entwicklung der Wohnfléache in D6hren (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis

2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 1005

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
D&hren Oebisfelde-Weferlingen
E0-19 m20-44 mAa5-61 m65+ m0-19 m20-44 w4564 me5+

Abb. 60 Anteil der Altersgruppen in Déhren im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt,

der Anteil der Gber 65-Jahrigen ist geringer.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 2
2017 0
2018 0
2019 0
2020 1
2021 2

Tab. 86 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnh&user in Déhren (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 5 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt.
Das entspricht einem Durchschnitt von 0,8 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 87 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den Ortsteil
Doéhren (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In D6hren steht aktuell eine Baullcke zur Bebauung zur Verfigung und ein Gebaude
ist leerstehend bzw. sanierungsbediirftig. Uber rechtskraftige Bebauungsplane stehen

noch 4 Baugrundsttuicke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerortlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Déhren im Planungszeitraum 4 Flachen als Wohnbauflachen

entwickelt werden.

In D6hren ist die naturliche Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv. Es
wurden 5 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch

insgesamt 4 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung.

In D6hren wird zusétzlich eine Wohnbauflache mit insgesamt 0,21 ha ausgewiesen.
Auf dieser Flache kénnen bis zum Jahr 2035 3 Wohneinheiten als Einfamilienhauser
errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fiir die kommenden Jahre gesichert.
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Weferlingen

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. | 25 16 24 19 23 26 22 11 23 16 23

Gest. | 23 25 28 26 27 29 34 21 21 31 36

+ - - - - - - - + - -

Saldo ges. -73

Tab. 88 Natlrliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natlrliche Bevoélkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren insgesamt
negativ. Lediglich 2011 und 2019 gab es positive Ausreil3er. Die zwei in Weferlingen
vorhandenen Senioren-/Pflegeeinrichtungen konnen dieses Ergebnis jedoch

verfalschen und negativer darstellen, als es eigentlich ist.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 2.075 49,96 103.667
2035 2.022 55,0 111.210
Saldo +7.543

Tab. 89 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Weferlingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verédndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevoélkerungszahlen fur Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.

Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
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Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass
eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% B60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Weferlingen Oebisfelde-Weferlingen
m0-19 m20-44 45-64 W65+ mQ-19 m20-44 45-64 W65+

Abb. 61 Anteil der Altersgruppen in Weferlingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukunftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen in etwa den gleichen Anteil ein, wie in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 7
2017 1
2018 6
2019 1
2020 5
2021 4

Tab. 90 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnhauser in Weferlingen (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden 24 Baugenehmigungen fir Wohngebéaude erteilt.
Das entspricht einem Durchschnitt von 4 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 91 Auszug aus dem Leerstands-und Bauliickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fur den Ortsteil
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Weferlingen stehen aktuell 5 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung und 15
Gebaude sind leerstehend bzw. sanierungsbedurftig. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen noch 20 Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Weferlingen im Planungszeitraum 27 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Weferlingen ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
negativ. Es wurden 24 Baugenehmigungen fir Wohngebéaude erteilt und es stehen
rechnerisch insgesamt 27 potenzielle Baugrundstticke zur Verfiigung. Die vorhandene
Kindertagesstatte sowie die Grundschule und das Gymnasium machen Weferlingen
zudem als Wohnstandort fiir Familien besonders attraktiv.

In Weferlingen werden keine zusatzlichen Wohnbauflachen ausgewiesen. Fir die

Eigenentwicklung sind noch ausreichend Potenziale vorhanden.
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Ribbensdorf

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 2 0 1 1 2 0 1 1 1 1 0
Gest. 1 1 3 1 2 1 0 5 0 2 0
+ - - 0 0 - + - + - 0
Saldo ges. -6

Tab. 92 Natirliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Ribbensdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren war negativ.
Lediglich 2011, 2017 und 2019 gab es positive Ausreil3er.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 175 49,96 8.743
2035 170 55,0 9.350
Saldo + 607

Tab. 93 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Ribbensdorf (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevoilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%
60% 60%
A0% 40%
- - =
0% 0%
Ribbensdorf Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 w4561 W65+ m0-19 m2044 w4564 WES+

Abb. 62 Anteil der Altersgruppen in Ribbensdorf im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen deutlich geringeren Anteil ein, als in der
Gesamtstadt. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen ist nahezu halb so grof3, wie in
der EHG.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 0

Tab. 94 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fur Wohnhé&user in Ribbensdorf (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden keine Baugenehmigungen erteilt.
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Tab. 95 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Ribbensdorf (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Ribbensdorf stehen aktuell 2 Baullcken zur Bebauung zur Verfigung. AulRerdem
gibt es 3 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Ribbensdorf im Planungszeitraum 2 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Ribbensdorf ist die natiurliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
negativ. Es wurden keine Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen

rechnerisch insgesamt 2 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfiigung.

In Ribbensdorf wird zusatzlich 1 Wohnbauflache mit 0,16 ha ausgewiesen. Auf dieser
Flache kénnen bis zum Jahr 2035 2 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet
werden. Die Eigenentwicklung ist damit fur die kommenden Jahre gesichert.
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Siestedt
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 3 3 0 3 1 1 2 3 0 0 0
Gest. 3 2 4 2 3 0 4 1 1 2 6
0 + - + - + - + - - -
Saldo ges. -12

Tab. 96 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Siestedt (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ,

mit wenigen positiven Ausreil3ern.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 156 49,96 7.794
2035 152 55,0 8.360
Saldo + 566

Tab. 97 prognostizierte Entwicklung der Wohnfléache in Siestedt (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevoilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

B60% 60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Siestedt Oebisfelde-Weferlingen
m0-19 m20-44 WA45-64 W65+ m0-19 m70-44 w4554 me5+

Abb. 63 Anteil der Altersgruppen in Siestedt im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), ist nur wenige Prozentpunkte niedriger, als in der Gesamtstadt,
der Anteil der Gber 65-Jahrigen sogar deutlich kleiner.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 1
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 0

Tab. 98 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen flir Wohnh&user in Siestedt (Stadt Oebisfelde-Weferlingen
2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurde eine Baugenehmigung fiir Wohngebaude erteilt.
Das entspricht einem Durchschnitt von 0,2 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Tab. 99 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fir den Ortsteil
Siestedt (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Siestedt stehen 2 Baullicken zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem gibt es 2
leerstehende  bzw. sanierungsbediirftige = Gebaude. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Siestedt im Planungszeitraum 2 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Siestedt ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurde eine Baugenehmigung flir Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch

insgesamt 2 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfigung.

In Siestedt wird zusatzlich 1 Wohnbauflache mit 0,13 ha ausgewiesen. Auf dieser
Flache kénnen bis zum Jahr 2035 2 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet

werden. Die Eigenentwicklung ist somit fir die kommenden Jahre gesichert.
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Walbeck

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 6 5 4 5 9 4 9 8 5 3 4

Gest. 8 9 5 4 5 14 5 8 5 8 13

Saldo ges. -22

Tab. 100 Natirliche Bevélkerungsentwicklung des Ortsteils Walbeck (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren eher negativ.
Positive Ausreil3er gab es 2014, 2015 und 2017. Die in Weferlingen vorhandene
Senioren-/Pflegeeinrichtung kann dieses Ergebnis jedoch verfalschen und negativer

darstellen, als es eigentlich ist.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 656 49,96 32.774
2035 639 55,0 35.145
Saldo +2.371

Tab. 101 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Walbeck (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verédndern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevoélkerungszahlen fur Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevoélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.

Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
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Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes Uberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem
prognostizierten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fur die Gesamtstadt aus-
gegangen. Von 2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der
steigenden Pro-Kopf-Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen,
sodass insgesamt bis 2035 ein zusétzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

80% - 80% -
60% 60%
A40% A0%
20% 20%
0% 0%

Walbeck Oebisfelde-Weferlingen
HO0-19 m20-44 45-64 H65+ HQ0-19 m20-44 45-64 W65+

Abb. 64 Anteil der Altersgruppen in Walbeck im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukunftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen geringeren Anteil ein, als in der Gesamtstadt,
der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist in Walbeck deutlich gréRRer.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 1
2017 0
2018 1
2019 1
2020 0
2021 1

Tab. 102 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohnhauser in Walbeck (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)
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In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 4 Baugenehmigungen flr

Wohngebaude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 0,7 Baugenehmigungen

pro Jahr.
Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Walbeck 0 3 0

Tab. 103 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fuir den
Ortsteil Walbeck (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Walbeck steht aktuell keine Baullicke zur Verfigung. Es gibt 3 Geb&aude mit
Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige Bebauungspléne stehen keine

Baugrundstticke zur Verfligung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Walbeck im Planungszeitraum 1 Flache als Wohnbauflache

entwickelt wird.

In Walbeck ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 4 Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1
potenzielles Baugrundstiick zur Verfigung. Die vorhandene Kindertagesstéatte macht
Walbeck zudem als Wohnstandort fir Familien besonders attraktiv.

In Walbeck werden zusétzlich 2 Wohnbauflachen mit insgesamt 0,35 ha ausgewiesen.
Auf diesen Flachen kénnen bis zum Jahr 2035 4 Wohneinheiten als Einfamilienhauser

errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fiir die kommenden Jahre gesichert.
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Eschenrode
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Geb. 4 3 4 1 0 1 1 2 1 1 2
Gest. 1 2 1 0 5 1 1 2 2 0 1
+ + + + - 0 0 0 - + +
Saldo ges. +4

Tab. 104 Natirliche Bevélkerungsentwicklung des Ortsteils Eschenrode (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevoélkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren tberwiegend

positiv.
EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 141 49,96 7.044
2035 137 55,0 7.535
Saldo +491

Tab. 105 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Eschenrode (Statistisches Landesamt Sachsen-
Anhalt 2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.

220



/\\.
LANDGESELLSCHAFT )
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH w7

Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis

2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Eschenrode Oebisfelde-Weferlingen
H0-19 m20-44 45-64 M65+ m(0-19 m20-44 45-64 W65+

Abb. 65 Anteil der Altersgruppen in Eschenrode im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen geringeren Anteil ein, als in der Gesamtstadt, die
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen ist grof3er.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 0
2021 1

Tab. 106 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Eschenrode (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurde eine Baugenehmigung erteilt. Das entspricht

einem Durchschnitt von 0,2 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Eschenrode 1 1 0

Tab. 107 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den
Ortsteil Eschenrode (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Eschenrode steht aktuell eine Baullicke zur Bebauung zur Verfligung. AuRerdem
gibt es ein Geb&aude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Eschenrode im Planungszeitraum 1 Flache als

Wohnbauflache entwickelt wird.

In Eschenrode ist die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren positiv.
Es wurde eine Baugenehmigung fir Wohngebaude erteilt und es steht rechnerisch 1

potenzielles Baugrundstick zur Verfiigung.

In Eschenrode wird zusatzlich eine gemischte Bauflache mitinsgesamt 0,2 ha, die dem
Wohnen zur Halfte zur Verfiigung stehen, ausgewiesen. Auf dieser Flache kdnnen bis
zum Jahr 2035 2 Wohneinheiten als Einfamilienhauser errichtet werden. Die

Eigenentwicklung ist somit fuir die kommenden Jahre gesichert.
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Schwanefeld

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Geb. 1 0 1 0 2 0 0 2 1 1 2

Gest. 3 2 2 3 2 2 3 2 2 2 3

Saldo ges. -16

Tab. 108 Natirliche Bevélkerungsentwicklung des Ortsteils Schwanefeld (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren stets negativ

oder stagnierend.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 218 49,96 10.891
2035 212 55,0 11.660
Saldo + 769

Tab. 109 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Schwanefeld (Statistisches Landesamt Sachsen-
Anhalt 2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m%/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle
stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf

Ortschaftsebene verfugbar sind.

Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften
veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fir die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Schwanefeld Oebisfelde-Weferlingen
E0-19 m20-44 w4564 mE5+ m0-19 m20-44 wmA45-64 W65+

Abb. 66 Anteil der Altersgruppen in Schwanefeld im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Die beiden Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung
sind (0-19 und 20-44), nehmen einen geringeren Anteil ein, als in der Gesamtstadt.
Besonders die Altersgruppe 45-64 ist in Schwanefeld stark vertreten.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 0
2017 0
2018 0
2019 0
2020 1
2021 0

Tab. 110 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnhauser in Schwanefeld (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurde eine Baugenehmigung erteilt. Das entspricht ei-
nem Durchschnitt von 0,2 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Ortsteil Baultuicken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstiicke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Schwanefeld 1 6 0

Tab. 111 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den
Ortsteil Schwanefeld (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Schwanefeld steht aktuell eine Bauliicke zur Bebauung zur Verfigung. Aul3erdem
gibt es 6 leerstehende bzw. sanierungsbediirftige Geb&aude. Uber rechtskraftige

Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fiur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil Schwanefeld im Planungszeitraum 2 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Schwanefeld ist die natiurliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
negativ. Es wurde eine Baugenehmigung fir Wohngebaude erteilt und es stehen

rechnerisch insgesamt 2 potenzielle Baugrundstiicke zur Verfiigung.

In Schwanefeld wird zusétzlich eine Wohnbauflache mit insgesamt 0,15 ha
ausgewiesen. Auf dieser Flache kénnen bis zum Jahr 2035 2 Wohneinheiten als
Einfamilienhduser errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fir die kommenden

Jahre gesichert.
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HOrsingen
2011 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021
Geb. 6 1 7 6 5 5 6 5 7 9 3
Gest. 7 4 6 6 9 6 6 6 3 5 6
- - + 0 - - 0 - + + -
Saldo ges. -4

Tab. 112 Natirliche Bevélkerungsentwicklung des Ortsteils Horsingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung war in den vergangenen Jahren immer mal

wieder positiv, trotzdem Uberwiegt ein negativer Trend.

EW m2/EW Wohnflache in m2
2021 546 49,96 27.278
2035 533 55,0 29.315
Saldo +2.037

Tab. 113 prognostizierte Entwicklung der Wohnflache in Horsingen (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
2022, Wohnflache und Einwohner 2035: eigene Hochrechnung)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Haushaltsstruktur verandern und die Pro-
Kopf-Wohnflache (m?/EW) weiter erhdhen. Die prognostizierten Werte dieser Tabelle

stammen aus Hochrechnungen und Ableitungen des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, die jedoch nur fir die Gesamtgemeinde und nicht auf
Ortschaftsebene verfugbar sind.
Da vom Statistischen Landesamt keine Bevdlkerungszahlen fir Ortschaften

veroffentlicht werden, werden hier eigens abgeleitete Zahlen verwendet, deren
Grundlage dennoch die Werte des Statistischen Landesamtes sind. Fur die Ableitung
der Zahlen der einzelnen Ortschaften wurde der prozentuale Anteil der Einwohner der
jeweiligen Ortschaft an der Gesamtbevélkerung angenommen. Die Herleitung des pro-
zentualen Anteils erfolgte aus Datenerhebungen der Stadt Oebisfelde-Weferlingen.
Diese erhebt Bevilkerungszahlen fir alle Ortschaften, jedoch stimmen die
Gesamtwerte nicht mit den Zahlen des Statistischen Landesamtes lberein, sodass

eine Vermischung der beiden Quellen vermieden werden soll.
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Fur die Einwohnerzahlen wurde wie bereits im Kapitel 5.4.2 von einem prognostizier-
ten Wert von 13.200 Einwohnern im Jahr 2035 fir die Gesamtstadt ausgegangen. Von
2021 bis 2035 sinkt demnach die Einwohnerzahl. Aufgrund der steigenden Pro-Kopf-
Wohnflache wird die sinkende Einwohnerzahl ausgeglichen, sodass insgesamt bis
2035 ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht.

100% 100%

60% 60%
A0% 40%
20% 20%
0% 0%
Hérsingen Oebisfelde-Weferlingen
m0-19 m20-44 w4564 mES+ m(0-19 m20-44 w45-64 mE5+

Abb. 67 Anteil der Altersgruppen in Hérsingen im Jahr 2021, verglichen mit der Gesamtstadt Oebisfelde-
Weferlingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022)

Verglichen mit der Gesamtstadt ist in Horsingen der Anteil der 20- bis 44-Jahrigen
geringer, wahrend der Anteil der 45- bis 64-Jahrigen hoher ist. Die beiden
Altersgruppen, die fur die zukinftige Entwicklung des Ortes von Bedeutung sind (0-19

und 20-44), sind damit geringer vertreten als in der Gesamtstadt.

Jahr Erteilte Baugenehmigungen
2016 3
2017 1
2018 2
2019 2
2020 2
2021 2

Tab. 114 Auflistung der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnh&user in Horsingen (Stadt Oebisfelde-
Weferlingen 2022)

In den vergangenen 6 Jahren wurden insgesamt 12 Baugenehmigungen fiir Wohnge-
baude erteilt. Das entspricht einem Durchschnitt von 2 Baugenehmigungen pro Jahr.
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Ortsteil Baulticken Leerstand/Sanie- freie Baugrundstticke
rungsbedarf aus best. B-Planen
Horsingen 6 2 0

Tab. 115 Auszug aus dem Leerstands- und Baullickenkataster der Stadt Oebisfelde-Weferlingen fiir den
Ortsteil Horsingen (Stadt Oebisfelde-Weferlingen 2022)

In Horsingen stehen aktuell 6 Bauliicken zur Bebauung zur Verfigung. AuRerdem gibt
es 2 Gebaude mit Leerstand bzw. Sanierungsbedarf. Uber rechtskraftige
Bebauungspléane stehen keine Baugrundsticke zur Verfiigung.

Das prognostizierte Bauflachenangebot an Wohnbauflachen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, lasst darauf schlie3en, dass nur ein Drittel der innerdértlich vorhandenen
Bauflachenpotenziale fur Wohnbebauung genutzt werden kann, freie Baugrundstiicke
aus bestehenden B-Planen werden vollstandig berlcksichtigt (siehe 5.4.1). Daher wird
erwartet, dass im Ortsteil HoOrsingen im Planungszeitraum 3 Flachen als

Wohnbauflachen entwickelt werden.

In Horsingen ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren negativ.
Es wurden 12 Baugenehmigungen fir Wohngebaude erteilt und es stehen rechnerisch
insgesamt 3 potenzielle Baugrundstlicke zur Verfigung. Die vorhandene
Kindertagesstatte macht Horsingen zudem als Wohnstandort fir Familien besonders

attraktiv.

In Horsingen wird zusatzlich eine Wohnbauflache mit insgesamt 0,24 ha ausgewiesen.
Auf dieser Flache kdnnen bis zum Jahr 2035 3 Wohneinheiten als Einfamilienhauser

errichtet werden. Die Eigenentwicklung ist somit fiir die kommenden Jahre gesichert.

5.4.4 Sonderbauflachen

Als Sonderbauflachen werden die Bauflachen bezeichnet, deren Merkmale sich nicht
in die Ubrige Baugebietstypisierung einfigen. Da Sonderbauflachen keine eigene
spezifische Typisierung aufweisen, sind diese entsprechend ihrer Nutzung zu

kennzeichnen.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan werden zwei spezifizierte Arten der
Sonderbauflachen dargestellt, zum einen Sondergebietsflachen, die der Erholung

dienen und zum anderen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung zur Nutzung
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erneuerbarer Energien, sowie die Anderung der baulichen Nutzung vom

Gewerbegebiet zum Sondergebiet Solar.

Die ausgewiesenen 6 bestehenden Sonderbauflachen im Gebiet sind:

Bezeichnung Flache in ha

Gebiete, die der Erholung dienen

Weddendorfer Sondergebiet mit Wochenendhausnutzung am Angel- 1,09
teich
Oebisfelder Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wellnesspark, 4,77

zur Errichtung eines Wellnessparks mit der Orientierung auf ein

breites Spektrum der ayurvedischen Medizin

Gesamtflache 5,86

Gebiete, die der Nutzung erneuerbarer Energien dienen

Oebisfelder Sondergebiet mit Zweckbestimmung Solar, innerhalb der 17,50
Ortsumgehung der B188

Bdsdorfer Sondergebiet mit Zweckbestimmung Solar, ndrdlich der 4,60
L24 in Richtung Oebisfelde

Ratzlinger Sondergebiet mit Zweckbestimmung Solar, stdlich des 32,00

Bahnhofs auf einer als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache

Weferlinger Sondergebiet mit Zweckbestimmung Solar sudlich des 4,60
bestehenden Gewerbegebietes sudlich der L20

Gesamtflache 58,70

Entwicklungsflachen = Sondergebiete  zur  Nutzung der

erneuerbaren Energien

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar auf Flachen der 7,06

ehemaligen Flachsfabrik Déhren

Everinger Sondergebiet Zweckbestimmung Solar, ehemalige 4,50

Kiesabbauflache
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Bezeichnung Flache in ha
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar, Photovoltaik 0,67

Freiflachenanlage am Wasserwerk Oebisfelde

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar, Photovoltaik 18,68

Freiflachenanlage Bdsdorf

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar, Photovoltaik 25,13

Freiflachenanlage am Windpark Ratzlingen

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar, Phtovoltaik 3,77

Freiflachenanlage entlang der L43 bei Siestedt

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar, Photovoltaik Freifla- 2,49

chenanlage Hoédingen

Gesamtflache 62,30

Tab. 116 Auflistung der ausgewiesenen Sonderbauflachen

Die bestehenden und zukinftigen Sondergebiete der Einheitsgemeinde werden ca.
127 ha Gesamtflache in Anspruch nehmen, die weitaus grof3eren Teile sind dabei die
Gebiete und Anlagen, die der Nutzung erneuerbarer Energien dienen. Die Entwick-
lungsflachen fur Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Solar wurden entsprechend
in dem separat erarbeiteten ,Gesamtraumlichen Konzept zur Ausweisung von Flachen
fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen (PVFA) in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen®
(siehe Anlage 5) erarbeitet und dargestellt. Lediglich das Gebiet in Everingen auf der
ehemaligen Kiesabbauflache entspringt nicht dem gesamtrdumlichen Konzept,
sondern war bereits vor dessen Erarbeitung auf Initiative des Bergbaubetreibers
Bestandteil der Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan. Nach vollstdndigem
Abschluss des Kiesabbaus soll hier nach Modellierung der Flache eine PVFA errichtet
werden. Ein genaues Datum steht noch nicht fest, jedoch innerhalb der Giltigkeits-
dauer des vorliegenden Flachennutzungsplans, voraussichtlich bis 2035. Im
PV-Konzept ist die derzeit bereits abgebaute Teilflache als Potentialflache dargestellt.
Ubereinstimmend mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird hier eine

Konversionsflache fir die Nutzung solarer Energie verwendet.
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Wichtig ist an dieser Stelle zu erwédhnen, dass Photovoltaik-Freiflachenanlagen mit der
Novellierung des 8§ 35 BauGB nicht langer zwangslaufig ein Bauleitplanverfahren
bendtigen, um Baurecht zu erhalten. Gemaf 8§ 35 (1) Nr. 8 b) BauGB sind Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie im Aul3enbereich privilegiert, wenn sie sich bis zu
200 m entfernt vom Rand einer Autobahn oder von Schienenwegen des
Ubergeordneten Netzes (8 2b Allgemeines Eisenbahngesetz) mit mindestens zwei
Hauptgleisen befinden. Somit kénnen in den kommenden Jahren deutlich mehr
Flachen innerhalb der Stadt Oebisfelde-Weferlingen mit Photovoltaik-
Freiflachenanlagen bebaut werden, als mit dem vorliegenden Flachennutzungsplan
Uber Entwicklungsflachen fir Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Solar
(s. Kapitel 5.5) ausgewiesen werden. Diese Privilegierung betrifft in Oebisfelde-
Weferlingen lediglich die Flachen 200 m neben den Bahngleisen entlang der Ost-
West-Verbindung im Norden des Gebietes fur die Verbindung Stendal — Wolfsburg
bzw. Magdeburg — Wolfsburg. Da sich nérdlich dieser Trasse der Drémling anschliel3t,
kommen hier nicht alle Flachen fur die Bebauung mit Photovoltaik-Freiflachenanlagen
in Frage. Um die Klimaziele der Bundesregierung und auch die selbstgesteckten Ziele
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen im PVFA-Konzept zu erreichen und auch den
Anfragen potenzieller Investoren gerecht werden zu kdénnen, ist eine Ausweisung von
Flachen fir die Bebauung mit Photovoltaik-Freiflachenanlagen tber die privilegierten

Flachen nach BauGB hinaus, unabdingbar.

Bei den Flachen fur erneuerbare Energien kommt im Plangebiet zudem ein Gebiet fur
die Nutzung der Windenergie 0stlich von Ribbensdorf hinzu. Die Regionale
Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 12.10.2022 dafur die Aufstellung des Sach-
lichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg*
mit Umweltbericht beschlossen. Aus den Planunterlagen zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, die vom 15.11.2022 bis 23.12.2022 stattfand, geht das Gebiet
.Slestedt” mit 121 ha hervor, das zu einem Uberwiegenden Teil innerhalb der

Gemeindeflache von Oebisfelde-Weferlingen liegt.

5.4.5 Gewerbeflachen

Ziel des Flachennutzungsplans bei der Festlegung von gewerblichen Bauflachen ist
eine sensible, bedarfsgerechte Entwicklung von Gewerbe zur Schaffung und vor allem
Sicherung von Arbeitsplatzen, zur Nutzung vorhandener Potenziale von

Infrastruktureinrichtungen und zur Erhaltung gewachsener Siedlungsstrukturen.
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Die Konzentration von gewerblichen Bauflachen befindet sich hauptsachlich in den
Grundzentren Oebisfelde und Weferlingen. Aufgrund der kompakten Strukturen der
Kleinsiedlungen in der Gemeinde sind hier grof3artige Entwicklungen von Gewerbe
nicht moglich und auch nicht gewollt. Zur langfristigen Entwicklung der gewerblichen
strukturellen Gegebenheiten, zur Reduzierung der Auspendlerzahl und zur Nutzung
der vorhandenen Infrastruktur sollten stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklungen
angestrebt werden. Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollten
auch vertretbare neue Bereiche vorbereitet werden. Die Konzentration der Gewerbe-
flachenentwicklungspotenziale, insbesondere am Standort Oebisfelde im Anschluss
an vorhandene Gewerbenutzungen und an Uberértliche Verkehrsachsen (B188 und
ICE-Trasse), entspricht nach Abwégung den allgemeinen Planungsgrundsatzen und
der strukturellen Funktion des Gemeindegebiets. Gemall den Aussagen des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur® der
Region Magdeburg sind Grundzentren als Standorte der gewerblichen Wirtschaft zu

sichern und zu entwickeln (Z 4.1-8).

Im Vorfeld der gewerblichen Ausweisungen wurden die Ortslagen analysiert und der
geplante Standort unterhalb der BundesstralBe B188 mit der ehemaligen
Naturparkbehdrde (heute: Biospharenreservatsverwaltung) abgestimmit.

Die Neuordnung der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes wurden gemaf
Verordnung des Landesverwaltungsamtes  Sachsen-Anhalt  Uber das
Landschaftsschutzgebiet  ,Drémling®  (Amtsblatt  5/2016)  beachtet. Die
Entwicklungszone des Biosphéarenreservates soll Wirtschafts- und Erholungsraum der
Menschen werden und umfasst auch Flachen ohne Schutzstatus.

Gemal 5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg 2024 Punkt G 3.5-
1 liegt Oebisfelde an der Entwicklungsachse, die abgestimmt und bedarfsgerecht
entwickelt werden soll. In der Begriindung hierzu heil3t es ,Die Entwicklungsachse
Magdeburg — Haldensleben (— Wolfsburg) weist aufgrund der Trimodalitat gute
Voraussetzungen fiur einen gemeinsamen Wirtschaftsraum am Mittellandkanal auf.”
In  Oebisfelde befinden sich spezialisierte Unternehmen mit Gberdrtlicher

Ausstrahlungskraft und wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit.

Die nachfolgende tabellarische Aufstellung zeigt die bauplanungsrechtlich bestehen-
den gewerblichen Bauflachen. Im gesamten Gemeindegebiet sind Stand November

2021 ca. 93 % der gewerblichen Bauflachen, die Gber Bauleitplane planungsrechtlich
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gesichert sind, voll ausgelastet. 7 % stehen zur gewerbsméaRigen Ansiedlung zur Ver-

fugung. Diese Flachen sind durch ihre Gro3e und Lage nur als Teilstlicke vermarktbar

und eignen sich nicht zur Ansiedlung groRerer Betriebe und Unternehmen.

Ort / Baugebiet

GrofRRe in ha

Auslastung

Flachenreserve

in ha

Bosdorf
Jserfeld Nr. 2“
GE

4,75

63 %

1,76

Gehrendorf
,OsterfeldstralRe 1“
GE

0,91

100 %

0,00

Oebisfelde
,Die Krumme Breite Nr. 03*

Gl

8,30

60 %

3,32

Oebisfelde
~.Gewerbegebiet West*
GE

12,01

100 %

0,00

Oebisfelde

GE

~Erweiterung Gewerbegebiet West"

3,75

55 %

1,67

Oebisfelde

West"
GE

.2. Erweiterung Gewerbegebiet

1,70

100 %

0,00

Ratzlingen
~Wahrberg 1“
GE*

50,00

100 %

0,00

Weferlingen
~-Ehemalige Zuckerfabrik®
GE

18,03

100 %

0,00

gesamt

99,45

6,75
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Tab. 117 Rechtskraftige Bebauungsplane fiir die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten (Stadt
Oebisfelde-Weferlingen, 2021, Ergbédzung 2024)

* Flache der bestehenden Photovoltaik-Freiflachenanlage (32 ha) wird im
Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Solar ausgewiesen

Neben den Uber Bebauungspldne ausgewiesenen Industrie- und Gewerbegebieten
werden noch weitere bestehende gewerbliche Anlagen im Flachennutzungsplan als
Gewerbeflache im Bestand dargestellt. Diese befinden sich in den Ortschaften
Wassensdorf, Bergfriede, Oebisfelde, Bdsdorf, Gehrendorf, Lockstedt, Ratzlingen,

Kathendorf, Etingen, Dohren, Hodingen und Weferlingen.

Nachfolgend sind alle bestehenden (158 ha) und geplanten (43 ha) Gewerbestandorte

der Einheitsgemeinde dargestellt.
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BUCHHORST

BREITENRODE

WASSENSDORF

= 4 Oebisfelde

WEDDENDORF

BOSDORF

RATZLING
KATHEND
=

Entwicklungsfldchen Gewerbe
gesamt 42.78 ha

vorhandenes Gewerbe
gesamt 158,12 ha

WEFERLINGEN!
WALBECK

Abb. 68 Bestehende und geplante Gewerbeflachen in der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen, Quelle:
Eigendarstellung
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Die Abbildung zeigt die Verteilung der Gewerbeflachen innerhalb der gesamten
Einheitsgemeinde. Die mit gelber Farbgebung sind die bereits vorhandenen Gewerbe-
flachen bzw. -gebiete. Die blauen Flachen sind Bestandteile der Planung und
beschranken sich auf den Ort Oebisfelde.

Die NeuerschlieRung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist insbe-
sondere an zentralen Orten sicherzustellen (LEP-LSA 2010, Ziffer 3.1. Z 56).

Mit der Ausweisung der Gewerbeflachen unterhalb der B188 mochte die Stadt
Oebisfelde-Weferlingen als  Grundzentrum den  Anforderungen eines
Gewerbestandortes im landlichen Raum auch in Zukunft gerecht werden. Die Stadt
Oebisfelde-Weferlingen hat zum Ziel, die vorhandenen Gewerbe- und
Industriestandorte auf wenige grolRere Einzelstandorte zu beschranken. Diese
Vorgehensweise dient der Vermeidung von zusatzlichem Verkehr und beugt der
Zersiedlung der Landschaft sowie der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme an

einem neuen Standort vor.

In Oebisfelde entlang der B188 und der ICE-Trasse sind weitere gewerbliche
Bauflachen als Entwicklungsflachen ,Blau* dargestellt. Neben den vorhandenen Ge-
gebenheiten, wie der Ortsumgehung der Bundesstral3e B188 und der Lage an einer
Uberregionalen Verkehrsachse, ist auch die Nahe zum Oberzentrum Wolfsburg mit
einzubeziehen. Letztendlich fuhrt dies auch zu den vermehrten Anfragen bauwilliger
Investoren. In den letzten Jahren gingen bei der Wirtschaftsférderung der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen 27 Anfragen zu Gewerbeflachen allein fir den Standort
Oebisfelde ein. Das Gewerbegebiet ,Erweiterung GE West", eine Erweiterung des
bestehenden Gewerbebetriebes SLM, konnte sich etablieren. Eine weitere Neuansied-
lung von Gewerbe und Industrie scheiterte vorranging an dem zu kleinen Zuschnitt der
Flachen. Der Gberwiegende Teil der Investoren fordert eine Gewerbeflache zwischen
6 bis 12 ha mit entsprechend guter infrastruktureller Anbindung. Die zunehmende
Bautétigkeit und das rege Interesse ermdglichen eine tber den normalen Durchschnitt
hinausgehende Entwicklung von Industrie und Gewerbe. Diese Entwicklung
beschrankt sich in der Einheitsgemeinde auf einen Standort nérdlich von Oebisfelde,
unterhalb der B188. Die ausgewiesenen gewerblichen Entwicklungsflachen in der
Einheitsgemeinde bieten gute Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte Entwicklung
der nachsten 10-15 Jahre. Die Ausweisung tragt dazu bei, den Zugriff auf zusammen-

hangende Flachen fur eine Ansiedlung von gro3flachigem Gewerbe zu gewahrleisten.
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Einer Zersiedelung der Landschaft wird durch die Konzentration unterhalb der B188
und oberhalb der Bahnlinie entgegengewirkt, dem Grundsatz der Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten und Infrastrukturen wird Folge geleistet.

Dieser Raum verfligt auf Grund der Nahe zum Verdichtungsraum insbesondere zum
Oberzentrum Wolfsburg Uber Standortvorteile, die zum Wohle der Gesamtentwicklung
der Region abgestimmt, jedoch nicht zu Lasten der Oberzentren Halle und Magdeburg
entwickelt werden sollen. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum VW-Konzern sind die
Gebiete besonders fur die Automobilzulieferindustrie von Interesse. Aufgrund der
hervorragenden verkehrlichen Anschlussbedingungen nach Wolfsburg kénnen die
Zulieferbetriebe uneingeschrankt das ,just in time* Zulieferprinzip fur VW erfillen?>.
Diese Planungsabsicht bestatigt auch die geplante Kooperation der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen mit der Stadt Wolfsburg, die aus dem Schreiben des Oberblirgermeisters
des niedersachsischen Oberzentrums hervorgeht?®,

Weitere Informationen zu den ausgewiesenen Entwicklungsflachen finden sich im
Kapitel 5.5.

5.4.6 Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

Flachen im AuRRenbereich werden als Flachen fir die Landwirtschaft oder als

Waldflachen dargestellt.

Der Begriff Landwirtschaft ist in 8§ 201 BauGB definiert. Zur Landwirtschaft gehdren
hiernach insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlief3lich
Pensionstierhaltung auf Gberwiegend eigener Futtergrundlage, die gartenbauliche
Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmaflige Imkerei sowie die
berufsmaRige Binnenfischerei. Eine Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft
kann z. B. dann zweckmalig sein, wenn im Kleinsiedlungsgebiet oder im Dorfgebiet
bestimmte Flachen der Landwirtschaft vorbehalten bleiben sollen. Die Darstellung
kommt ferner in Betracht, wenn bisher anderweitig genutzte Flachen wieder der

landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden sollen.

Wald im Sinne des 8§ 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt ist jede mit Waldbaumen
bestockte Grundflache. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene oder verlichtete
Grundflachen, Waldwege, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldbl63en und

25 Standortentwicklungskonzept Stadt Oebisfelde-Weferlingen, 2022
26 Mohrs, 2021
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Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungsplatze und Holzlagerplatze. Diese werden in der
Planzeichnung zum Flachennutzungsplan als Flache fir Wald dargestellt. Daneben
gelten als Wald auch im Wald liegende oder mit ihm verbundene Leitungsschneisen,
Pflanzgarten, Waldparkplatze und Flachen mit Erholungseinrichtungen, Gewéasser von
untergeordneter Bedeutung, Moore, Gerdélifelder, Block- und Felspartien, Waldréander

sowie Waldsaume.

Fur eine fur zuklnftige bauliche Entwicklung in Anspruch genommene Waldflache ist
eine Genehmigung zur Umwandlung von Wald nach 8§ 8 Abs. 1 Landeswaldgesetz
Sachsen-Anhalt (LWaldG) durch die Untere Forstbehtrde (Landkreis Borde) voraus-
gesetzt. Nach 8 8 Abs. 2 LWaldG soll die Genehmigung zum vollen oder teilweisen
Ausgleich nachteiliger Wirkungen der Umwandlung auf die Schutz- und Erholungs-
funktion mit Nebenbestimmungen, insbesondere mit der Auflage zur Erstaufforstung
in einem Flachenumfang, der mindestens der umzuwandelnden Flache entspricht,

versehen werden.

5.4.7 MalRnahmen fir den Naturschutz

Die Darstellung neuer Bauflachen bereitet grundséatzlich Eingriffe in die Natur und
Landschatft vor. Die Belange von Natur und Landschaft finden in der Flachennutzungs-
planung durch den § 1a BauGB entsprechend Beriicksichtigung. Dabei sind nach Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) die vorhersehbaren Eingriffe nach ihrer Intensitat
zu ermitteln und unverhéltnismallige Beeintrachtigungen zu vermeiden oder zu
mindern. FUr unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt ist ein Ausgleich
vorzusehen, ggf. auch auf3erhalb des Siedlungsraumes. Daflr wurden bereits im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan Oebisfeldes Flachen fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt
und in den vorliegenden Flachennutzungsplan ibernommen. Die sogenannten SPE-
Flachen (Schutz-, Pflege- und Entwicklungsflachen) wurden im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die Ausweisung stitzt sich auf Landschaftsbereiche bzw. Flachen, die sich
grundsétzlich zur Durchfihrung von Mal3Bnahmen zur Foérderung des Naturschutzes
eignen, ohne Betrachtung der Eigentumsverhéltnisse. Das Ziel ist dabei, einen
Flachenpool von potenziellen Standorten zusammenzustellen, auf denen Malinahmen
zur 6kologischen Aufwertung, zur Biotopvernetzung und zur Verbesserung des Land-

schaftsbildes sinnvoll durchgefiuihrt werden kénnten. Er soll als Orientierungsrahmen
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dienen, insbesondere fur die Sicherung von Flachen fur Ausgleich- und Ersatzmal3-
nahmen, die zur Kompensation von umweltrelevanten Eingriffen aus der verbindlichen
Bauleitplanung zur Verfuigung stehen. Sinnvoll ist eine Bevorratung von Flachen und
Maflinahmen, die grol3rdumige Strukturen aufweisen und im Zusammenhang stehende

positive 6kologische Auswirkungen erzielen.

Die  Betrachtungen der naturschutzrechtlichen  Wechselwirkungen  und
umweltfachlichen Beurteilung der Entwicklungsflachen sind im Umweltbericht

umfassend erlautert.

Nachfolgend Kurzdarstellung.

Am 12. September 1990 wurde der sach-
sen-anhaltinische Teil des Drémlings als
Naturpark ausgewiesen. Die wertvollsten
Teile des ehemaligen Naturparks wurden
am 30. Juni 2005 als Naturschutzgebiet
,Ohre-Dromling“ ausgewiesen. Es folgte im
Juni 2019 die Hochstufung zum Biosphéaren-
reservat Dromling Sachsen-Anhalt, welches
viele Aspekte der Gebietsbetreuung auch
flr den niedersachsischen Dromling mit

beinhaltete.

Ein EU-Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiete
liegen ebenfalls im Norden der Planregion
und bedurfen europaweiter Abstimmung.
Des Weiteren befinden sich im Drémling das

Naturschutzgebiet und das Landschafts-

schutzgebiet.

Tab. 118 GrofR¥flachige Schutzgebiete (Kartenausschnitt, s. Karte Kapitel 3.1) im Gebiet der Einheitsgemeinde
Oebisfelde-Weferlingen

5.4.8 Klimawandel und seine Bedeutung

Der Klimawandel wirkt sich raumlich sehr unterschiedlich aus. Griinde hierfir liegen in
den grof3- wie kleinraumig differenzierten klimatischen Verdnderungen, den raumlich
wie sektoral variierenden Sensitivitditen von Raum und Gesellschaft sowie den Unter-

schieden bezuglich der Anpassungskapazitat, d. h. den Méglichkeiten, auf klimatische
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Verdnderungen zu reagieren. Die Stadt und ihre Regionen missen sich
dementsprechend mit ihrer individuellen Betroffenheit in Bezug auf die zu erwartenden
Klimawandelfolgen auseinandersetzen. Um diesen raumspezifischen Heraus-
forderungen gerecht zu werden, wurden im Planungsraum gezielt Lickenschluss und
Arrondierung in der Ortslage sowie weitere Ausweisungen fur eine wirtschaftliche

Entwicklung der ausgewdahlten Standorte mit Auslastungspotenzial forciert.

Aktuelle Ereignisse, wie die Hochwasserkatastrophen im Friihsommer 2013, zeigen
die Notwendigkeit, in angemessener Art und Weise Vorsorge zu treffen. Mit dem
Klimawandel und seinen projizierten Auswirkungen auf die Stadte und Regionen in

Deutschland wird sich das Erfordernis vorsorgenden Handelns noch verstarken.

Die Bundesraumordnung hat mit den Modellvorhaben der Raumordnung (MORO)
"Raumentwicklungsstrategien zum Klimawandel”, kurz KlimaMORO, Strategien und
Pilotprojekte zur Anpassung auf den Weg gebracht. Im Herbst 2013 wurde die Phase I
des KlimaMORO abgeschlossen. Die beteiligten Regionen und viele andere
Forschungsaktivitaten und -projekte auf Bundes-, Lander- und regionaler Ebene
leisten entscheidende Beitrage zum Aufbau von Grundlagendaten, methodischen
Erkenntnissen wie auch von strategischen Ansatzen und Umsetzungsmalinahmen.
Dieses Wissen wurde fir das Methodenhandbuch ausgewertet. Allerdings sind
Forschung und Erprobung im Bereich der Klimaanpassung &uf3erst dynamisch: Vieles
ist hier noch in Bewegung, vieles wird kontrovers diskutiert. Deshalb kann das
Methodenhandbuch zur regionalen Klimafolgenbewertung kaum konsolidierte
Verfahren anbieten. Gleichwohl fasst das Methodenhandbuch aktuelle Erkenntnisse
zur Klimafolgenbewertung zusammen, macht Vorschlage zu einem gemeinsamen
Grundverstandnis von Klimafolgenbewertung in der raumlichen Planung und zu einer
Harmonisierung zentraler Fachbegriffe. Es bietet einen konsistenten methodischen
Grundansatz Uber zentrale Handlungsfelder der Raumordnung hinweg an und
integriert aktuelle Forschungsstande vor dem Hintergrund des raumordnerischen

Handlungsrahmens.

Die Bundesraumordnung mdchte damit die integrierende Rolle der raumlichen
Planung im Bereich der Vorsorge und Klimaanpassung starken, weiterentwickeln und
die Akteure in den Regionen und Stadten in ihrer Planungspraxis unterstiitzen. Das
Methodenhandbuch soll weitere Impulse fir den anhaltenden Diskurs zu Klimawandel
und Anpassungsstrategien in Deutschland geben. Deshalb sind Kommentare aus
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Praxis und Wissenschaft ausdricklich erwinscht, nicht zuletzt, um dieses erste
Produkt einer Gesamtbetrachtung der regionalen Klimafolgenbewertung in der Regio-
nalplanung gemeinsam mit den L&ndern, Regionen und Stadten weiterzuentwickeln.
Leitbilder als Instrument der raumlichen Planung stellen einen wiinschenswerten
Zustand der Raumentwicklung in der Zukunft dar. Sie befinden sich in einem
Spannungsfeld zwischen Vision und Realitat, sind keine Plane, sondern Orientierung
fur raumwirksames Handeln, basierend auf der Kenntnis und Bewertung der
bisherigen Raumentwicklung und der Trends der absehbaren Zukunft. Das Bundes-
institut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) liefert diese "Bodenhaftung” der
Leitbilder in Form von Analysen und Prognosen zur Raumentwicklung, verbunden mit
Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen, in der Regel in Form der regel-
mafigen Raumberichterstattung (aus BBSR-Portal Klimastadtraum DWD — 2013).

Im Umweltbericht werden die Schutzguter und ihre Wechselwirkungen naher betrach-
tet und die Erheblichkeit der beabsichtigten Planungen einer Wertigkeit unterzogen.

5.5 Entwicklungsflachen

Entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches soll der Flachennutzungs-
plan die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in ihren Grundztgen darstellen und
somit HandlungsspielrAume offenhalten, die eine stadtebauliche Weiterentwicklung im
Sinne einer Konkretisierung durch die verbindliche Bauleitplanung moéglich macht.

Die Zusammenfuhrung der bestehenden Bauleitplanungen der ehemaligen Gemein-
den und Ortsteile unter Beachtung der Uberértlichen Planungen ist wegweisend.
Planerische Feststellungen hinsichtlich der Baulandentwicklung wurden getroffen, wie
der Erhalt der gewachsenen Siedlungsstruktur durch Lickenschluss, Abrundung

sowie deren Arrondierung.

Aufgrund der Entwicklungsziele der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen wird
die vorliegende Siedlungsstruktur, insbesondere durch Liickenschluss, Arrondierung
sowie Abrundung relativ konstant bleiben. Es werden sich die Flachenanteile in Bezug
zur Gesamtflache nur marginal andern bzw. verschieben. Einzig die Sonderbauflachen
werden einen neuen Stellenwert in der Flachenverteilung einnehmen. Die
Ausweisungen der Wohnflachen sind straRenbegleitend. Eine Bebauungstiefe
zwischen 30 und 50 m sollte bei der weiterfihrenden Bauleitplanung beriicksichtigt

werden.
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Abb. 69 Gesamtflachenverteilung der Einheitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen (links Planung, rechts

Bestand)

Die folgende Tabelle zeigt alle Entwicklungsflachen der Einheitsgemeinde auf.
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01 Buchhorst M1 0,44 |3
M2 0,20 |1
M3 0,54 |3
M4 0,25 |4
gesamt 143 |11
02 Breitenrode M1 0,09 |1
04 Niendorf W1 0,24 3
W2 0,15 2
gesamt 0,39 5
05 Oebisfelde MI1 1,52 |10
G1 16,60
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G2 4,40
G3 3,00
G4 18,40
SO1 0,67
W1 0,47 5
W2 0,15 2
W3 0,15 2
WAL 0,53 6
gesamt 1,30 [1,52 |25 42,40 | 0,67
06 Bosdorf w1l 0,14 2
W2 0,21 3
SO1 18,68
gesamt 0,35 5 18,68
07 Gehrendorf | W1 0,32 4
08 Lockstedt w1l 0,18 2
W2 0,40 5
MD1 0,12 |1
gesamt 0,58 (0,22 |8
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08 Everingen SO1 4,50
09 Ratzlingen w1l 0,52 6
w2 0,13 2
SO1 25,13
gesamt 0,65 8 25,13
09 Kathendorf w1 0,19 3
10 Etingen w1l 0,33 4
w2 0,21 2
gesamt 0,54 6
11 Eickendorf w1l 0,13 1
w2 0,15 2
gesamt 0,28 3
11 Seggerde w1l 0,08 1
M1 0,22 |1
gesamt 0,08 (0,22 |2
12 Klinze w1l 0,26 3
13 D6hren w1l 0,21 3
SO1 7,06
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gesamt 0,21 3 7,06
13 Hodingen SO1 2,49
15 Ribbensdorf | W1 0,16 2
15 Siestedt w1 0,13 2
SO1 3,77
gesamt 0,13 2 3,77
16 Walbeck w1 0,09 1
w2 0,26 3
gesamt 0,35 4
17 Eschenrode | MD1 0,20 |2
17 Schwanefeld | W1 0,15 2
18 Horsingen w1l 0,24 3
Summe in der ges. EHG 6,18 |3,58 | 102 42,40 | 62,30

Tab. 119 Ubersicht (iber alle im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen
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Blatt-Nr.: 01 Buchhorst

Nr. bauliche Nutzung GroRRe in ha | Bemerkungen
M1 Mischbauflache 0,44 Luckenschluss
M2 Mischbauflache 0,20 Luckenschluss
M3 Mischbauflache 0,54 Luckenschluss

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

M4

Mischbauflache

Arrondierung bezogen auf die letzte

Bebauung

BUCHH

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Buchhorst ist ein langgezogenes StraRendorf mit Streubebauung, beliebt bei Bau-
willigen mit Naturverbundenheit, Pferde- und Tierliebhabern. In den letzten Jahren
entstanden im Ort etliche Wohngeb&aude. Die Nachfrage ist weiterhin vorhanden.
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Der Ort Buchhorst liegt komplett im Landschafts- und europaischen Vogel-
schutzgebiet (siehe Kapitel 4.4.1). Die Karte zur Verordnung Uber das Landschafts-
schutzgebiet ,Dromling“ weist Buchhorst mitsamt allen vorgesehenen Entwicklungs-
flachen als Ortsbereich gemaR § 2 Abs. 3 LSG-VO aus. Demnach gelten in diesen
Bereichen die Verbote nach 8 4 LSG-VO nicht. Im Landesentwicklungsplan 2010
und im Regionalen Entwicklungsplan 2006 liegen die Entwicklungsflachen im Vor-
ranggebiet fur Natur und Landschaft (siehe Kapitel 2.1.1und 2.1.3). Im 5. Entwurf
des Regionalen Entwicklungsplanes 2024 entfallt dieser Belang, dafir liegen die
Flachen im Vorbehaltsgebiet Aufbau eines Okologischen Verbundsystems, Nr. 8
Teile des Drémlings (siehe Kapitel 2.1.4). Die Zugéanglichkeit der Landschaft wird fur
Erholungssuchende sichergestellt und durch geeignete ErschlieBungsmalRnahmen
gelenkt. Der 1. Entwurf des LEP 2024 wiederum stellt die Flachen vollstandig als
Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Nr. V ,Dromling und Feldflur bei Kusey* dar
(siehe Kapitel 2.1.2). Dabei handelt es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel
der Raumordnung. Bei den Entwicklungsflachen M1 — M4 handelt es sich um Nach-
verdichtungen der vorhandenen Ortslage bzw. um Arrondierungsflachen. Eine
Beeintrachtigung der Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete ist aufgrund des Mal3stabes
der Raumordnung verglichen mit den Flachengrd3en der Entwicklungsflachen und

ihrer Lage als Luckenschluss bzw. Arrondierung nicht gegeben.

Fur die Ausweisung der Entwicklungsflachen wurden Baulliicken bzw. Abrundungen
innerhalb der Ortslage analysiert und mit der Biospharenreservatsverwaltung
abgestimmt.

Die Flache M4 an der Hauptstral3e in Richtung Hopfenhorst dient der Abrundung der
Ortslage bis zur bestehenden letzten Bebauung. Ein Wohnhaus mit Nebengebaude
wurde als Eckgrundstiick und ein weiteres in Richtung Hopfenhorst errichtet. Auf
Grund der Lage wurde die Entwicklungsflache als Mischbauflache ausgewiesen, so
dass hier die Abrundung als Dorfgebiet stattfinden kann und Konflikte mit dem
gegentberliegenden Grundstick und der Stallanlage vermieden werden. Gleiches
gilt fiir die Ausweisungen in der Wolmirshorster Stra3e M1 bis M3, mit Einbindung

des Areals vom ehemaligen Bahnhof bis zur ehemaligen Grenzkompanie.

In der Stadt Oebisfelde - Weferlingen besteht eine Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen, die landlich gepragt sind und gute Anbindungsmdglichkeiten zum
Oberzentrum aufweisen. Buchhorst besitzt diese Merkmale. Durch seine lockere

247



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Bebauung entlang der Stral3en ergeben sich potenzielle Bauflachen, um dem Bedarf
gerecht zu werden.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 02 Breitenrode

Nr. bauliche Nutzung GroRRe in ha | Bemerkungen

M1 Mischbauflache 0,09 Ortsabrundung

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die Entwicklungsflache liegt im Biospharenreservat Dromling (siehe Kapitel 4.4.1).
Laut Landesentwicklungsplan 2010 liegt das M1 im Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft (siehe Kapitel 2.1.1). Dieser Belang entfallt mit dem 1. Entwurf des LEP
2024.

Im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 2006 liegt die Flache im
Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung sowie im Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau
eines O0kologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.3).

Gemal 5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes 2024 liegt die Flache
weiterhin im Vorbehaltsgebiet Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems, Nr. 8
Teile des Dromlings (siehe Kapitel 2.1.4). Die Zuganglichkeit der Landschaft wird fur
Erholungssuchende sichergestellt und durch geeignete ErschlieBungsmaflinahmen
gelenkt. Der Belang Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung entféllt mit dem 5.
Entwurf des REP 2024.

Bei der Entwicklungsflache M1 handelt es sich um eine kleinraumige Arrondierung
des bisherigen Siedlungskoérpers. Von einer Beeintrachtigung der Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebiete wird aufgrund des Mal3stabes der Raumordnung verglichen mit
der FlachengrofRe der Entwicklungsflache nicht ausgegangen.
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Die Flache wurde als Mischbauflache ausgewiesenen, damit sich die neue Be-
bauung besser in das Umfeld integrieren lasst. Auf der entgegengesetzten Stralen-
seite befindet sich ein zweigeschossiger Wohnblock, so dass die infrastrukturelle
Anbindung gewahrleistet ist. Es besteht Bauinteresse fur diesen Bereich. Der Sied-

lungsbereich wurde mit dieser Entwicklungsflache abgerundet.

In Abstimmung mit der ehemaligen Naturparkbehdrde wurde auch hier die Ortslage
zur eigenen Entwicklung des Ortes aus den verschiedenen Schutzgebieten heraus-
geldst. In der entsprechenden Schutzzone des Biosphérenreservates ist eine
Siedlungsentwicklung maoglich.

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 04 Niendorf

Nr. bauliche Nutzung Grol3e in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,24 Ortsabrundung / Arrondierung
W2 Wohnbauflache 0,15 Ortsabrundung / Arrondierung

Vervielfaltigungserlaubnis:

] A18/1-6022664/2011

Im Landesentwicklungsplan 2010 werden keine Belange beruhrt. Der 1. Entwurf des
LEP 2024 weist fur beide Entwicklungsflachen das Vorranggebiet fir Wasser-
gewinnung Nr. | ,Colbitz-Letzlinger Heide" aus, wobei es sich um ein in Aufstellung

befindliches Ziel der Raumordnung handelt.

Die Entwicklungsflachen liegen laut Regionalplan Magdeburg 2006 im Vorbehalts-
gebiet fur Wassergewinnung sowie im Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.3). Im 5. Entwurf zum Regionalplan
2024 wird weiterhin das Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems, Teile des Drémlings, ausgewiesen (siehe auch Kapitel 2.1.4). Die
Zuganglichkeit der Landschaft wird fur Erholungssuchende sichergestellt und durch
geeignete ErschlielBungsmalRnahmen gelenkt. Das Vorbehaltsgebiet

Wassergewinnung entfallt dabei.

251



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Die Entwicklungsflachen W1 und W2 bilden eine Arrondierung. Die Grenzen des
Landschaftsschutzgebietes wurden neu geordnet und mit der ehemaligen Natur-
parkbehorde abgestimmt, so dass die neuen Grenzen des LSG eine Bebauung
zulassen (siehe auch Kapitel 4.4.1). Die Flachen liegen innerhalb des Biospharen-

reservat Dromling.

Die Flachen liegen nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Durch die entste-
hende Wohnnutzung werden die Qualitat und Menge des vorkommenden Wassers
nicht nachhaltig beeintrachtigt. Die Ortsabrundung durch die beiden kleinrAumigen
Entwicklungsflachen werden auch die Belange von Natur und Landschaft nicht
negativ beeinflusst, sodass davon auszugehen ist, dass die Entwicklungsflachen

den Belangen der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 05 Oebisfelde

Nr. | bauliche Nutzung Grol3e in ha | Bemerkungen

MI1 | Mischgebiet 1,52 Lickenschluss / Konfliktreduktion
G1 | Gewerbliche Bauflache | 16,60 Gewerbegebietserweiterung

G2 | Gewerbliche Bauflache | 4,40 Gewerbegebietserweiterung

A18/1-6022664/2011
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Nr. | bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen
G3 | Gewerbliche Bauflache | 3,00 Gewerbegebietserweiterung
G4 | Gewerbliche Bauflache | 18,40 Gewerbegebietserweiterung
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Vervielfaltigungserlaubnis:

M, [ -
L @] L, A1811-6022664/2011

Im Landesentwicklungsplan 2010 liegt die Entwicklungsflache G4 im Vorbehalts-
gebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe auch Kapitel 2.1.1).
Die Flachen M1, G1, G2 und G3 beruhren keine Belange.

Im REP 2006 befinden sich alle Flachen im Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung
(siehe Kapitel 2.1.3). Im REP 2024 entféllt dieser Belang und keine weiteren werden
beruhrt. Der LEP 2010 weist fur die Entwicklungsflache ebenfalls keine Einschrén-
kungen beziglich der Wassergewinnung aus. Da es sich bei dem Landesentwick-
lungsplan und dem 5. Entwurf des REP um die aktuelleren Planwerke handelt, sind
die Konflikte, die sich aus dem REP 2006 ergeben, Gberholt. Einschrankungen aus

dem REP 2006 ergeben sich daher fir die Flachenausweisungen nicht.

Im 1. Entwurf des LEP 2024 wird weitraumig, auch fur die Flachen unterhalb der

B188, das Vorranggebiet Nr. | ,,Colbitz-Letzlinger Heide" ausgewiesen. Hierbei han-

delt es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung, das auf den
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nachfolgenden Planungsebenen zu bericksichtigen ist. Die Entwicklungsflache
befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Die Bebauung mit
gewerblichen Anlagen kann aufgrund der hohen Versiegelung die Menge des vor-
kommenden Grundwassers beeintrachtigen. Gemal G 7.1.3-4 des LEP 2024 sollen
Industrie und Gewerbe ihren Wasserbedarf durch Kreislaufwasserfiihrung mindern

und verstarkt Regenwasser nutzen.

In der gesamten Stadt Oebisfelde-Weferlingen sind G1 bis G4 die einzigen Neuaus-
weisungen von gewerblichen Bauflachen. Diese sind notwendig, um die wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt in den kommenden Jahren aufrechtzuerhalten und zu
fordern. Gemal den Aussagen des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur® der Region Magdeburg sind Grundzentren als
Standorte der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln (Z 4.1-8). In den
noch vorhandenen Gewerbeflachen sind keine ausreichenden Restflachen fir die
Entwicklung grof3flachiger Gewerbebetriebe mehr vorhanden, sodass in den letzten
Jahren bereits Ansiedlungen an den geforderten Flachengrél3en zwischen 6 und 12
ha gescheitert sind (siehe Kapitel 5.4.5). Die wirtschaftliche Entwicklung der Ge-
samtstadt im Allgemeinen und des Grundzentrums im Besonderen uberwiegt hier

die der Abwagung zuganglichen Ausweisungen der Raumordnung.

Im Vorfeld der gewerblichen Ausweisungen wurden die Ortslagen analysiert und die
geplanten Standorte mit der ehemaligen Naturparkbehdrde abgestimmt. Die Ent-
wicklungsflachen werden nicht durch Schutzgebiete Uberlagert und grenzen auch

nicht an solche an.

MI1 soll auf der nachfolgenden Ebene der Bebauungsplanung eine horizontale Glie-
derung erhalten, um dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen und das Wohnen
im Mischgebiet zu schitzen. Die gewerblichen Nutzungen sollen demnach eher am
Rand der Bauflache (Nahe Breitenroder Stral3e, bzw. Am Klarwerk) umgesetzt wer-
den und Wohnnutzungen in der Mitte der Entwicklungsflache. Dies schuitzt nicht nur
die Wohnnutzung vor Immissionen, sondern gewahrleistet auch eine bessere Er-

schlielBung der gewerblichen Nutzungen an den &ufReren ErschlieBungsstral3en.

Die Flachen G1, G3 und G4 befinden sich im Bereich eines archaologischen Kultur-
denkmals (siehe Kapitel 4.5.2). Bei Bodeneingriffen ist eine Genehmigung bei der

zustandigen Behdorde einzuholen.
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Weitere Aussagen uber die Gewerbeflachen befinden sich im Kapitel 5.4.5.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich innerhalb des Zentralen Ortes ,Grundzent-
rum Oebisfelde* gemal des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Da-
seinsvorsorge / Grof3flachiger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg®.

Blatt-Nr.: 05 Oebisfelde

Nr. | bauliche Nutzung Grol3e in ha | Bemerkungen

SO1 | Sonstiges Sondergebiet | 0,67 Photovoltaik-Freiflachenanlage am
mit  Zweckbestimmung Wasserwerk
Solar

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Der LEP 2010 weist fur die Entwicklungsflache keine Vorgaben aus. Der 1. Entwurf
des LEP 2024 weist fur die Flache das Vorranggebiet fir Wassergewinnung Nr. |
,Colbitz-Letzlinger Heide" aus. Bei dem Vorranggebiet handelt es sich um ein in Auf-
stellung befindliches Ziel der Raumordnung, dem gegenuiber § 2 EEG steht, womit
die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien

hier die Belange der Raumordnung tberwiegt.

Die Belange des Regionalplans 2006 und des 5. Entwurfs 2024 werden durch die

Entwicklungsflache SO1 berlhrt. Fir das Areal der geplanten Photovoltaik-
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Freiflachenanlage (PVFA) weist der Regionale Entwicklungsplan von 2006 das
Vorbehaltsgebiet zur Wassergewinnung ,Dromling“ aus (siehe Kapitel 2.1.3). Im
Konzept zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen (PVFA)
in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen gilt das Vorbehaltsgebiet zur Wassergewinnung
nicht als Negativkriterium fir die Errichtung einer PVFA. Durch die Errichtung der
Anlage erfolgt nur in geringem Mal3e ein Eingriff in den Boden. Direkt neben der
Entwicklungsflache befindet sich bereits das Wasserwerk, welches durch den Ein-
griff nicht beeintrachtigt wird. Konflikte mit der Wassergewinnung sind daher nicht
zu erwarten. Des Weiteren liegt das Vorhaben nach § 2 EEG im Uberragenden
offentlichen Interesse und geht als vorrangiger Belang in die Abwéagung ein. Ein-
schrdnkungen aus dem REP 2006 ergeben sich daher fur das Sondergebiet SO1
nicht.

Im 5. Entwurf des REP 2024 liegt die Entwicklungsflaiche SO1 innerhalb des
Vorranggebiets zur Wassergewinnung Oebisfelde (siehe Kapitel 2.1.3). In Z 6.2.4-3
des 5. Entwurfs des REP 2024, heil3t es dazu, dass alle Vorhaben unzulassig sind,
die die Nutzung der Grundwasservorkommen nach Menge, Gite und Verflugbarkeit
einschrdnken oder gefahrden. Hierbei handelt es sich um ein in Aufstellung
befindliches Ziel der Raumordnung, dem gegeniber 8 2 EEG steht, womit die
Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien hier

die Belange der Raumordnung tUberwiegt.

Die Flache SO1 liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets (siehe Kapitel 4.4.4).
Gemal3 der Wasserschutzgebietsverordnung Oebisfelde vom 26.05.2014 liegt die
Entwicklungsflache innerhalb der Zone Il A (siehe Kapitel 4.4.4). In diesem Bereich
des Grundwasserschutzgebiets sind der Bodenabbau und Erdaufschlisse, ohne
Grundwasserfreilegung verboten. Nach 8 5 der Wasserschutzgebietsverordnung
Oebisfelde sind Abweichungen madglich, sofern der Schutzzweck nicht gefahrdet
wird (§ 5 Abs. 1 Nr.1). Uber die Genehmigung entscheidet die untere Wasserschutz-
behorde. Des Weiteren ist nach 8 5 Abs. 3 der kommunale Wasserversorger zu be-
teiligen. Aufgrund der geringen baulichen Eingriffe und des geringen Versiegelungs-
grads der geplanten PVFA ist nicht davon auszugehen, dass der Eingriff die Nutzung
der Grundwasservorkommen einschrénkt. Entsprechende Vorgaben kdnnen auf der

nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in enger Abstimmung mit
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der unteren Wasserschutzbehoérde und dem kommunalen Wasserversorger getrof-
fen werden. Nach Abstimmungen mit der Oebisfelder Wasser und Abwasser GmbH
im Rahmen der Aufstellung des PVFA Konzeptes bestehen aus Sicht der Trinkwas-
serversorgung keine Bedenken gegen die Ausweisung der Flachen. Auf die Bestim-
mungen der Schutzgebietsverordnung wird verwiesen, Einzelmal3hahmen kdnnen

auf Antrag von den Schutzgebietsbestimmungen befreit werden.

Die auf der Entwicklungsflache erzeugte Energie soll der Versorgung des

benachbarten Wasserwerkes dienen.

Nach Freiflachenanlagenverordnung (FFAVO) des Landes Sachsen-Anhalt liegt das
Sondergebiet SO1 innerhalb eines benachteiligten Gebiets. Die Bodenwertzahl des
Areals liegt zwischen 0 und 25. Dies entspricht den stadtebaulichen Vorgaben der
Gemeinde. Eine landwirtschaftliche Nutzung der Flache ist daher unwirtschaftlich
und steht dem Vorhaben nicht entgegen. Des Weiteren wird die Flache im gesamt-
raumlichen Konzept zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanla-

gen in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen als Potentialflache aufgefihrt.

Bei der Umsetzung des Vorhabens der PVFA (SO1) sind auf der nachsten Ebene
der Bauleitplanung die stadtebaulichen Vorgaben des gesamtraumlichen Konzepts
zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt

Oebisfelde-Weferlingen zu berticksichtigen (siehe Anlage 5).

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 05 Oebisfelde

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,47 Ortsabrundung / Arrondierung
w2 Wohnbauflache 0,15 Ortsabrundung / Arrondierung
W3 Wohnbauflache 0,15 Ortsabrundung / Arrondierung
WA1 | Allgemeines Wohngebiet 0,53 Ortsabrundung / Arrondierung

ebisfelde

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die Entwicklungsflachen W1, W2, W3 und WA1 liegen laut Landesentwicklungsplan
2010 im Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe
Kapitel 2.1.1). Durch die Lage der Entwicklungsflachen als Ortsabrundung und die
vergleichsweise geringen Flachengrél3en sind hier jedoch keine Einschrankungen
des Vorbehaltsgebietes zu erwarten. Besonders bei W1, das derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt wird, ist durch die Entwicklung hin zu Einfamilienhausern
mit Garten sogar eine Erh6hung der Struktur- und Artenvielfalt zu erwarten.
Der 1. Entwurf des LEP 2024 trifft fur die Entwicklungsflachen keine Aussagen. Im
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Regionalen Entwicklungsplan 2006 liegen W2, W3 und teilweise W1 und WA1 im
Vorranggebiet fir Hochwasserschutz sowie W1 und WA1 teilweise im Vorbehalts-
gebiet fur Wasserversorgung (siehe Kapitel 2.1.3). Der aktuell noch rechtsgultige
Regionale Entwicklungsplan von 2006 ist in diesem Punkt jedoch veraltet. Nach den
Uberschwemmungen im Jahr 2013 wurden vom LHW alle FlieRgewasser und deren
Uberflutungsbereiche neu berechnet und festgelegt. Auch die Instandsetzung von
Deichen und Schutzwéllen wurde hier berlcksichtigt. Die ausgewiesenen
Entwicklungsflachen sind dabei weder von Hochwasserereignissen der mittleren
noch der niedrigen Wahrscheinlichkeit betroffen. Nach Ricksprache mit dem LHW
steht der Ausweisung der Wohnbauflachen an diesen Standorten daher aus Sicht
des Hochwasserschutzes nichts entgegen. Dieses Argument wird auch dadurch
gestarkt, dass im 5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes 2024 fir keine

dieser Entwicklungsflachen einschrankende Belange bestehen.

Denkmalfachliche Bedenken sind in den ausgewiesenen Gebieten W1 bis W3 zu

beachten (s. Ausfiilhrungen im Kapitel 4.5.1a)).

Alle Entwicklungsflachen befinden sich innerhalb des Zentralen Ortes ,Grundzent-
rum Oebisfelde” gemal des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge / Groliflachiger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.

260



N
LANDGESELLSCHAFT
oy

Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Blatt-Nr.: 06 Bdsdorf

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,14 Ortsabrundung / Arrondierung
w2 Wohnbauflache 0,21 Ortsabrundung / Liickenschluss

A18/1-6022664/2011

SO1 | Sonstiges Sondergebiet mit | 18,68 Photovoltaik Freiflachenanlage
Zweckbestimmung Solar

Vervielfaltigungserlaubnis:

3 ,; A18/1-6022664/2011
[ 5~
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In Bésdorf werden 2 Flachen zur Wohnnutzung als Wohnbauflachen ausgewiesen

sowie ein Sondergebiet fur eine Photovoltaik-Freiflachenanlage.

Laut Landesentwicklungsplan 2010 sind keine einschrankenden Belange zu
beachten. Im 1. Entwurf des LEP 2024 wird fur alle Entwicklungsflache grof3raumig
das Vorranggebiet fur Wassergewinnung Nr. 1 ,Colbitz-Letzlinger Heide* ausgewie-
sen. Dabei handelt es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung,
das berucksichtigt werden muss. Die Wohnbauflachen befinden sich nicht innerhalb
eines Trinkwasserschutzgebietes. Durch die entstehenden Wohnnutzungen werden
die Qualitat und Menge des vorkommenden Wassers nicht nachhaltig beeintrachtigt.
Gemal 8§ 2 EEG liegt SO1 im tberragenden 6ffentlichen Interesse und geht als vor-
rangiger Belang in die Abwagung ein. Die Belange des in Aufstellung befindlichen

LEP werden hier zurtickgestellt.

Das SO1 befindet sich teilweise innerhalb des Bergwerkseigentums ,Bdsdorf*. Die
ausgewiesene Entwicklungsflache befindet sich auf der bereits rekultivierten Abbau-
flache, aktiver Bergbau ist hiervon nicht betroffen. Im Rahmen des derzeit laufenden
Bebauungsplanverfahrens finden Abstimmungen zwischen dem Investor fur die

Photovoltaikanlage und dem Betreiber des Kiessandtagebaus statt.

Im rechtsgultigen Regionalplan 2006 liegen alle Entwicklungsflachen im Vorbehalts-
gebiet fir Wassergewinnung. Andere Belange werden nicht berthrt (siehe Kapitel
2.1.3).

Das Sondergebiet SO1 befindet sich innerhalb des 500 m Abstands zu einer Bahn-
schiene und ist somit forderféahig (8 48 (1) Nr. 3 ¢ aa-cc EEG). Das Vorhaben liegt
nach 8 2 EEG im Uberragenden offentlichen Interesse und geht als vorrangiger
Belang in die Abwagung ein. Einschrankungen aus dem REP 2006 ergeben sich

daher fUr die Entwicklungsflache nicht.

Im 5. Entwurf des Regionalplan 2024 befinden sich beide Wohnbauflachen im Vor-
behaltsgebiet fur den Aufbau eines Okologischen Verbundsystems (siehe Kapitel
2.1.4). Da es sich um kleinrdumige Arrondierungen des bestehenden Siedlungskaor-
pers handelt, ist nicht davon auszugehen, dass die vorgesehene Nutzung das

Vorbehaltsgebiet nachhaltig beeintrachtigen wird.

Ein Teil des Sondergebiets SO1 ragt im 5. Entwurf des REP 2024 in das
Vorranggebiet zur Wassergewinnung Oebisfelde (siehe Kapitel 2.1.4). In Z 6.2.4-3
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des 5. Entwurfs des REP 2024, heil3t es dazu, dass alle Vorhaben unzulassig sind,
die die Nutzung der Grundwasservorkommen nach Menge, Gite und Verfugbarkeit
einschranken oder gefahrden. Dies ist bei der Bebauung mit aufgestanderten Pho-
tovoltaik-Freiflachenanlagen regelmafig nicht der Fall. Gemal § 2 EEG liegt SO1
im Uberragenden o6ffentlichen Interesse und geht als vorrangiger Belang in die Ab-
wagung ein. Die Belange des in Aufstellung befindlichen REP werden hier zuriick-

gestellt.

SO1 befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Gemald der Wasser-
schutzgebietsverordnung Oebisfelde vom 26.05.2014 liegt die Entwicklungsflache
innerhalb der Zone 1l A (siehe Kapitel 4.4.4). In diesem Bereich des Grundwasser-
schutzgebiets sind der Bodenabbau und Erdaufschlisse, ohne Grundwasser-
freilegung verboten. Allerdings ist nach 8 5 der Wasserschutzgebietsverordnung
Oebisfelde ein Abweichen méglich, sofern der Schutzzweck nicht gefahrdet wird
(8 5 Abs. 1 Nr.1). Uber die Genehmigung entscheidet die Untere Wasser-
schutzbehdrde. Des Weiteren ist nach 8 5 Abs. 3 der kommunale Wasserversorger
zu beteiligen. Aufgrund der geringen baulichen Eingriffe und des geringen Versiege-
lungsgrads der PVFA ist nicht davon auszugehen, dass der Eingriff die Nutzung der
Grundwasservorkommen einschrankt. Entsprechende Vorgaben konnen auf der
nachsten Ebene der Bauleitplanung in enger Abstimmung mit der Unteren Wasser-

schutzbehdrde und dem kommunalen Wasserversorger getroffen werden.

Der in den stadtebaulichen Abwagungskriterien festegelegte Mindestabstand
zwischen zwei PVFA von 2 km steht der Ausweisung der geplanten Anlage
entgegen. In diesem Fall ist es jedoch so, dass der Stadtrat der Gemeinde
Oebisfelde-Weferlingen bereits am 08.03.2022 den Aufstellungsbeschluss fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen hat und damit vor dem Beschluss
des PVFA Konzeptes. Die Flache wird im gesamtraumlichen Konzept zur Auswei-
sung von Flachen fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt Oebisfelde-
Weferlingen aufgefiuihrt. Das Areal befindet sich zum Grof3teil innerhalb einer

Positivflache zur Errichtung von PVFA Anlagen.

Nach Freiflachenanlagenverordnung (FFAVO) des Landes Sachsen-Anhalt liegt das

Sondergebiet SO1 innerhalb eines benachteiligten Gebiets. Die Bodenwertzahl des

Areals liegt zwischen 0 und 25. Dies entspricht den stadtebaulichen Vorgaben der
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Gemeinde. Eine landwirtschaftliche Nutzung der Flache ist daher unwirtschaftlich
und steht dem Vorhaben nicht entgegen. Des Weiteren wird die Flache im gesamt-
raumlichen Konzept zur Ausweisung von Flachen fir Photovoltaik-Freiflachen-
anlagen in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen als Potentialflache aufgefihrt.

Weiterhin befindet sich die geplanten PVFA (SO1) teilweise im Gebiet einer
Wistung gemald der historischen Landesaufnahme (siehe Anlage 5.05). Auf der
nachfolgenden Planungsebene ist das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt zu beteiligen.

Bei der Errichtung der PVFA auf dem Sondergebiet SO1 sind auf der nachsten
Ebene der Bauleitplanung die stadtebaulichen Vorgaben des gesamtraumlichen
Konzepts zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der
Stadt Oebisfelde-Weferlingen zu bertcksichtigen

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 07 Gehrendorf

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

W1 Wohnbauflache 0,32 Lickenschluss

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Gemal Landesentwicklungsplan 2010 liegt der gesamte Ortsteil im Vorbehaltsge-
biet zum Aufbau eines 0kologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.1).
Aufgrund des grof3en Mal3stabes des LEP und der Tatsache, dass es sich bei der
Entwicklungsflache um eine Arrondierung der Ortslage handelt, kann dieser Belang
hier vernachlassigt werden. Der 1. Entwurf des LEP 2024 weist fur die Entwicklungs-

flache keine Vorgaben aus.

Der REP 2006 sowie der 5. Entwurf des Regionalplans 2024 weisen fur die Entwick-

lungsflache keine Belange aus.

Die Entwicklungsflache W1 dient zur Eigenentwicklung und liegt innerhalb der Orts-

lage.

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 08 Lockstedt

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,18 Arrondierung
W2 Wohnbauflache 0,40 Arrondierung
MD1 | Dorfgebiet 0,12 Ortsabrundung
"""" i, n %)
1 MD JJ LMD
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Vervielfaltigungserlaubnis:
o 4 . A18/1-6022664/2011
== oy i

Der Ort Lockstedt befindet sich laut Landesentwicklungsplan 2010 im Vorbehalts-
gebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.1). Durch
die geringen FlachengrofRen der Entwicklungsflachen und die Lage als Ortsab-
rundung bzw. Arrondierung sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Im
1. Entwurf des LEP 2024 werden keine Belange berthrt. Im REP 2006 und im 5.
Entwurf des REP 2024 besteht das Vorbehaltsgebiet aus dem LEP 2010 nicht mehr
und keine weiteren Belange werden beruhrt.

Lockstedt liegt innerhalb der untertagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller* und damit in
einem passiven Bergbaugebiet.

Ein Bebauungsplan wird derzeit fur die Flache MD1 erstellt, damit die Flache nach

erteilter Genehmigung zur Wohnbebauung zur Verfligung steht.
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W1 befindet sich im Bereich eines archaologischen Kulturdenkmals (siehe Kapitel
4.5.2). Bei Bodeneingriffen ist eine Genehmigung bei der zustandigen Behdrde
einzuholen.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger
Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 08 Everingen

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
SO1 | Sonstiges Sondergebiet mit | 4,50 Nachnutzung  Kies-Sand-Ab-
Zweckbestimmung Solar bau

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die ausgewiesene Sonderbauflache fir Solar in Everingen liegt grof3tenteils im akti-
ven Bergbau fur Kies und Sand. Die Ausweisung erfolgt in Vorbereitung der Gelan-
demodellierung bei Beendigung des Abbaus, dann auf einer Konversionsflache.
Everingen liegt innerhalb der untertdgigen Bergwerkserlaubnis ,Aller* und damit in

einem passiven Bergbaugebiet.

Die Entwicklungsflache befindet sich im sowohl im LEP 2010 als auch im REP 2006
im Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe Kapitel
2.1.1 und Kapitel 2.1.3). Der 1. Entwurf des LEP 2024 weist ebenfalls ein
Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 0Okologischen Verbundsystems aus.
Der 5. Entwurf des REP 2024 hat das Vorbehaltsgebiet an dieser Stelle an die
vorhandene Abbauflache angepasst, sodass hier fur die Entwicklungsflache keine

Belange mehr berthrt werden.
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Da es sich bei der Flache um eine bergbauliche genutzte Flache handelt, wird davon
ausgegangen, dass durch die Nutzung mit Photovoltaik-Freiflachenanlagen keine
Beeintrachtigungen fiir die Okologie entstehen. Auch unterhalb der Modultische wird
sich héherwertige Vegetation entwickeln. Hinzu kommt, dass gemaf § 2 EEG SO1
im Uberragenden offentlichen Interesse liegt und als vorrangiger Belang in die

Abwagung eingeht.

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 09 Ratzlingen

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,52 Arrondierung / Ortsabrundung
w2 Wohnbauflache 0,13 Arrondierung / Ortsabrundung

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

SO1 | Sonstiges Sondergebiet mit | 25,13 Photovoltaik Freiflachenanlage
Zweckbestimmung Solar am Windpark Ratzlingen

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011
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Die Entwicklungsflachen fur Wohnen berihren keine Vorgaben der Landesplanung

2010 und wirken sich positiv auf die Innenentwicklung aus.
Im REP 2006 und im 5. Entwurf 2024 werden keine Belange beruhrt.

Der 1. Entwurf des LEP 2024 weist fur alle Flachen grol3rdumig das Vorranggebiet
fur Wassergewinnung Nr. | ,Colbitz-Letzlinger Heide" aus. Bei dem Vorranggebiet
handelt es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung, dem flr
die Flache SO1 § 2 EEG gegenuber steht, womit die Errichtung von Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien hier die Belange der Raum-
ordnung Uberwiegt. Bei den kleinrdumigen Wohnflachenausweisungen, die als
Arrondierung der Ortslage umgesetzt werden, ist nicht davon auszugehen, dass sie
die Entwicklungsziele des Vorranggebietes mal3geblich beeintrachtigen. Die Ent-
wicklungsflachen befinden sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.
Durch die entstehenden Nutzungen mit Wohngebéduden sowie Photovoltaik-
Freiflachenanlagen werden die Qualitdt und Menge des vorkommenden Wassers

nicht nachhaltig beeintrachtigt.

Die Aufnahme der Wohnbauflachen erfolgte durch Burgerbegehren, um einen sinn-

vollen Ressourceneinsatz zu rechtfertigen.

An dem bestehenden rechtsgultigen Bebauungsplan ,Bdsdorfer Stral3e* wird fest-
gehalten und seitens der Gemeinde eine ErschlielBung geplant. Dieser geht eine

Analyse von potenziellen Bauherren voraus.

Das Sondergebiet SO1 und die Wohnbauflache W1 befinden sich im Bereich eines
archéologischen Kulturdenkmals (siehe Kapitel 4.5.2). Bei Bodeneingriffen ist eine
Genehmigung bei der zustandigen Behdrde einzuholen.

Bei der Umsetzung der geplanten PVFA (SO1) sind auf der nachsten Ebene der
Bauleitplanung die stadtebaulichen Vorgaben des gesamtraumlichen Konzepts zur
Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen zu berticksichtigen (siehe Anlage 5).

Die Flache SO1, welche an einen bestehenden Windpark angrenzt, liegt vollstandig
innerhalb eines benachteiligten Gebiets gemall FFAVO und damit innerhalb einer
Potentialflache fir die Ausweisung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen. Ein kleiner
Teil der Gebietsflache befindet sich in der Kartendarstellung aufl3erhalb der im PVFA

271



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Konzept der Gemeinde Oebisfelde Weferlingen dargestellten Positivflachen. Dies
hangt mit dem Mindestabstand von 200 m zur nachsten Wohnbebauung aus den
stadtebaulichen Abwagungskriterien zusammen. Hier kann im Einzelfall noch
gepruft werden, wo tatsachlich das nachste Wohnhaus in Ratzlingen liegt (aufgrund
des gesamtgemeindlichen Mal3stabs des vorliegenden Konzeptes wurden lediglich
die gesamten Ortsteile mit einem 200 m Puffer versehen). Die geplante Anlage
befindet sich in einem geringeren Abstand zu einer bestehenden PVFA als die
stadtebaulichen Kriterien mit 2 km vorgeben. Hier besteht ein Ermessensspielraum
der Kommune. Die Lage der geplanten Anlage in unmittelbarer Nahe zum
bestehenden Windpark spricht wiederum fur die Umsetzung des Vorhabens. Hier
wurde eine Abwagung durch die Entscheidungsgremien der Stadt durchgefihrt, in
deren Ergebnis der dann festgestellte Flachenumgriff von 25,13 ha als Sondergebiet

mit der Zweckbestimmung Solar festgelegt wurde.

Ratzlingen liegt innerhalb der untertéagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller” und damit in

einem passiven Bergbaugebiet.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal3 des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 09 Kathendorf

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,19 Arrondierung / Ortsabrundung

o 4

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Kathendorf liegt innerhalb der untertagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller* und damit in

einem passiven Bergbaugebiet.

Die Entwicklungsflache bertuhrt keine Vorgaben der Landesplanung 2010 und wirkt
sich positiv auf die Innenentwicklung aus. Der 1. Entwurf des LEP 2024 weist fur die
Entwicklungsflache ein Vorranggebiet fir Wassergewinnung aus, wobei es sich um
ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung handelt. Bei der kleinrAumigen
Wohnflachenausweisung, die als Arrondierung der Ortslage umgesetzt wird, ist nicht
davon auszugehen, dass sie die Entwicklungsziele des Vorranggebietes maligeb-
lich beeintrachtigt. Die Entwicklungsflache befindet sich nicht innerhalb eines Trink-
wasserschutzgebietes. Durch die entstehenden Nutzungen mit Wohngebauden
werden die Qualitat und Menge des vorkommenden Wassers nicht nachhaltig

beeintrachtigt.

Das W1 befindet sich laut gultigem Regionalplan 2006 teilweise im Vorbehaltsgebiet
fur Wassergewinnung (siehe auch 2.1.3). Im 5. Entwurf 2024 entfallt dieser Belang

und weitere werden nicht berihrt.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal3 des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 10 Etingen

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,33 Arrondierung / Ortsabrundung
w2 Wohnbauflache 0,21 Lickenschluss

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die geplanten Grundsticke W1 Am Hagen und W2 an der Zillbecker StralRe
berthren keine Vorgaben der rechtswirksamen Landes- bzw. Regionalplanung und
wirken sich positiv auf die Innenentwicklung aus. Der 1. Entwurf des LEP 2024 weist
fur W1 das Vorranggebiet fir Wassergewinnung Nr. | ,,Colbitz-Letzlinger Heide" aus,
wobei es sich um ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung handelt. Bei
der kleinraumigen Wohnflachenausweisung, die als Arrondierung der Ortslage
umgesetzt wird, ist nicht davon auszugehen, dass sie die Entwicklungsziele des Vor-
ranggebietes mal3geblich beeintrachtigt, zumal sie am aul3ersten Rand des Vorrang-
gebietes liegt. Die Entwicklungsflache befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwas-
serschutzgebietes. Durch die entstehenden Nutzungen mit Wohngebauden werden

die Qualitat und Menge des vorkommenden Wassers nicht nachhaltig beeintrachtigt.

Mit W2 an der Zillbecker Stral3e wird zum einen die Licke bis zum letzten Wohnhaus
geschlossen und zum anderen mit der gegeniiberliegenden Seite arrondiert. Ahnlich
verhalt es sich bei W1 Am Hagen, auch hier kdnnen unter Nutzung bereits vorhan-

dener Infrastruktur und Versorgungsleitungen neue Bauplatze geschaffen werden.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH "7

Blatt-Nr.: 11 Eickendorf

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen
w1 Wohnbauflache 0,13 Lickenschluss
W2 Wohnbauflache 0,15 Ortsabrundung

Vervielfaltigungserlaubnis:

W Al8/1-6022664/2011

Eickendorf liegt innerhalb der untertéagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller” und damit in

einem passiven Bergbaugebiet.
Aus landesplanerischer Sicht werden keine Belange beruhrt.

W2 befindet sich im REP 2006 innerhalb des Vorbehaltsgebietes fur Tourismus und
Erholung. Alle Entwicklungsflachen liegen innerhalb des Vorbehaltsgebietes
Tourismus und Erholung, welches im 5. Entwurf des Regionalplans festgesetzt
wurde (Nr. 4 Flechtinger Hohenzug, siehe Kapitel 2.1.4). Das Gebiet ist durch den
Wechsel von grof3en Waldern und schmalen Wiesentalern sowie wegen der 5500
Jahre alten Grol3steingraber sehr reizvoll und damit fir Tourismus und Erholung

besonders gut geeignet und soll deshalb entwickelt werden.

Mit der Ausweisung dieser kleinrAumigen Wohnflachen wird auf eine landschafts-
vertragliche Einbindung der Ortsrandbebauung hingewirkt, Konflikte mit den

Vorbehaltsgebieten aus den Regionalplanen sind daher nicht zu erwarten.
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Die ausgewiesenen Flachen in Eickendorf sind stadtebaulich als Abrundung und
Lickenschliel3ung vertretbar. Die Ortslage wurde aus dem Landschaftsschutzgebiet
herausgeldst.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal3 des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 11 Seggerde

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen
w1 Wohnbauflache 0,08 Lickenschluss
M1 Mischbauflache 0,22 Ortsabrundung

\

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Seggerde liegt innerhalb der untertéagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller* und damit in

einem passiven Bergbaugebiet.

Der Ort Seggerde besitzt eine geschlossene Bebauung rund um den Gutshof. Das
neubarocke Schloss, die ehemalige Wasserburg mit umliegendem See und seinem
Schlossgarten liegen im Uberschwemmungsgebiet, direkt zwischen Aller und Miihl-
graben.

Im Landesentwicklungsplan 2010 befindet sich der Ort Seggerde im Vorbehaltsge-
biet fur den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.1), im 1.
Entwurf des LEP 2024 wird diese Aussage bestétigt. Im gultigen Regionalplan 2006
liegt W1 vollstandig und M1 teilweise im Vorranggebiet fur Hochwasserschutz. M1
liegt zudem im nordlichen Teil im Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.3). Im 5. Entwurf des REP entfallen
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alle Belange fur W1. Die Flache M1 liegt nach dem 5. Entwurf 2024 im Vorbehalts-
gebiet Okologisches Verbundsystem, FlieRgewasser im Bordehiigelland
(siehe Kapitel 2.1.4).

Der aktuell noch rechtsgiltige Regionale Entwicklungsplan von 2006 ist in Bezug
auf das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz veraltet. Nach den Uberschwem-
mungen im Jahr 2013 wurden vom LHW alle FlieRgewasser und deren Uberflutungs-
bereiche neu berechnet und festgelegt. Auch die Instandsetzung von Deichen und
Schutzwaéllen wurde hier beriicksichtigt. Die in Seggerde ausgewiesenen Entwick-
lungsflachen sind dabei weder von Hochwasserereignissen der mittleren noch der
niedrigen Wahrscheinlichkeit betroffen. Nach Rucksprache mit dem LHW steht der
Ausweisung der Bauflachen an diesen Standorten daher aus Sicht des Hochwas-
serschutzes nichts entgegen. Dieses Argument wird auch dadurch gestarkt, dass im
5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes 2024 fur keine dieser Entwicklungs-

flachen Einschrankungen beztiglich des Hochwasserschutzes bestehen.

Konflikte mit den Vorbehaltsgebieten fir den Aufbau eines 6kologischen Verbund-
systems sind aufgrund der geringen Gr63e und der Orts- bzw. Ortsrandlage der Ent-

wicklungsflachen nicht zu erwarten.

Beim M1 ist die Bauverbotszone entlang der Landesstralle L20 zu beachten und
gleichzeitig die Anpassung / Einbindung an das alte Muhlengebaude. Baukulturell
wertvoll ware die gleichzeitige Sanierung des ehemaligen Muhlengebaudes. Da es
ein Baudenkmal ist, sind héhere Auflagen der Denkmalschutzbehdrde zu erwarten.

Weitere denkmalrechtliche Belange sind unter Punkt 4.5.1b) erlautert.

W1 wird als Nutzgarten bewirtschaftet und bedarf bei Bebauung einer

héhenméaRigen Gelandeanpassung.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 12 Klinze

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,26 Arrondierung / Ortsabrundung

Vervielfaltigungserlaubnis:

\ A18/1-6022664/2011

VA

Klinze liegt innerhalb der untertagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller” und damit in einem
passiven Bergbaugebiet.

Die ausgewiesene Wohnbauflache bertuhrt keine Vorgaben der aktuell rechtsgulti-
gen Raumordnung und liegt mitten in der Ortslage von Klinze. Der 1. Entwurf des
LEP 2024 trifft fur die Flache ebenfalls keine Aussagen. Im 5. Entwurf des REP 2024
liegt W1 komplett im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung, Flechtinger
Hohenzug (siehe Kapitel 2.1.4). Das Gebiet ist durch den Wechsel von grol3en
Waldern und schmalen Wiesentalern sowie wegen der 5500 Jahre alten Grof3stein-
graber sehr reizvoll und damit fir Tourismus und Erholung besonders gut geeignet
und soll deshalb entwickelt werden.

Konflikte mit dem Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung sind aufgrund der
geringen GroRe und Lage der Entwicklungsflache innerhalb des Siedlungskorpers
nicht zu erwarten. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

Die Entwicklungsflache befindet sich aufRerhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger
Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 13 Do6hren

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
w1 Wohnbauflache 0,21 Luckenschluss
\ Y

Dohren

N

Vervielfaltigungserlaubnis:

( A18/1-6022664/2011

SO1 | Sonstiges Sondergebiet mit | 7,06 Ehemalige Flachsfabrik

Zweckbestimmung Solar

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die Ortslage Dohren liegt im passiven Bergbaugebiet ,Aller* und grenzt mit seiner
gesamten Ortslage an das Landschaftsschutzgebiet Harbke-Allertal an.
Die Moglichkeiten zur Entwicklung des Ortes werden ausgenutzt. Das Gelande der
ehemaligen Flachsfabrik wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

Solar ausgewiesen.
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Mit dem Bau der Photovoltaik-Freiflachenanlage soll das alte Gelande mit Gebauden

und Lagerplatzen des Flachswerkes riickgebaut werden soll.

Die ausgewiesenen Entwicklungsflachen berihren keine Belange der Landespla-

nung.

Im REP 2006 wird das Entwicklungsgebiet SO1 als Vorbehaltsgebiet zum Aufbau
eines  Okologischen  Verbundsystems ,Lappwald/Flechtinger = HOhenzug®
ausgewiesen (siehe Kapitel 2.1.3). Das Vorhaben befindet sich jedoch auf einer
wirtschatftlichen Konversionsflache, auf der die Errichtung der
Photovoltaikfreiflachenanlagen nach 8 37 Abs. 1 Nr.2b EEG moglich ist. Des
Weiteren liegt das Vorhaben nach 8§ 2 EEG in Gberragendem o6ffentlichen Interesse
und geht als vorrangiger Belang in die Abwagung ein. Konflikte, die sich aus dem

REP 2006 ergeben, kdonnen daher in der Abwagung beseitigt werden.

Im 5. Entwurf 2024 liegen beide Entwicklungsflachen im Vorbehaltsgebiet fir
Tourismus und Erholung, Allertal (siehe Kapitel 2.1.4). Das Gebiet weist kultur-
historische Sehenswiurdigkeiten auf, welche durch die ,Strale der Romanik* und
Uberregionale Radwege verbunden werden. Daher soll sich dieses Gebiet zum Tou-
rismus- und Erholungsgebiet entwickeln. Die Errichtung der PVFA (SO1) auf der
Entwicklungsflache steht diesem Ziel nicht entgegen. Bei der Durchfihrung des
Vorhabens, werden keine Wegeverbindungen gestort oder gehen verloren.
Vorgaben zum Schutz des Vorbehaltsgebiets fir Tourismus und Erholung kénnen
auf der nachsten Ebene der Bauleitplanung getroffen werden. Weiterhin gilt auch
hier gemald § 2 EEG die Ausweisung der Entwicklungsflache SO1 als vorrangiger

Belang in der Abwéagung.

Die Flache des ehemaligen Flachswerk Dohren ist im Altlastenkataster gefiihrt
(siehe Kapitel 3.9.3). Konflikte bei der Beseitigung der Altlasten sind auf der nach-
folgenden Eben der Bauleitplanung zu klaren.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal3 des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 13 Hodingen

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

SO1 | Sonstige Sonderbauflache | 2,49 Photovoltaik Freiflachenanlage
mit Zweckbestimmung So- Hodingen
lar

Vervielfaltigungserlaubnis:

. Al18/1-6022664/2011

~

Belange der Landesplanung werden hier nicht berihrt. Im REP 2006 wird die
Sonderbauflache als Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines ©kologischen
Verbundsystems ,Lappwald-Allerniederung” ausgewiesen (siehe Kapitel 2.1.3). Hier
greift wieder § 2 EEG, wonach die Belange des Sondergebietes vorrangig in der
Abwagung zu behandeln sind. Der 5. Entwurf des REP trifft fir die Flache keine

Aussagen.

Hodingen liegt innerhalb der untertagigen Bergwerkserlaubnis ,Aller* und damit in

einem passiven Bergbaugebiet

Die Bodenwertzahl im Gebiet liegt zwischen 31 und 50 und damit oberhalb der
stadtebaulichen Vorgaben der Gemeinde Oebisfelde-Weferlingen. Allerdings
befindet sich das Areal entlang von Bahnschienen und wird daher im gesamtraum-
lichen Konzept zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen in
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vollstandig als Positivflache gekennzeichnet.
Aus diesem Grund kann von den stadtebaulichen Vorgaben der Gemeinde

abgewichen werden.
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Nordlich sowie sudlich ragen archéologische Bodendenkmaler in das Sondergebiet
hinein (siehe Anlage 5.05). Bei Bodeneingriffen ist eine Genehmigung bei der

zustandigen Behdorde einzuholen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind auf der nachfolgenden Ebene der Bauleit-
planung die stadtebaulichen Vorgaben des gesamtraumlichen Konzepts zur Aus-
weisung von Flachen fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt Oebisfelde-

Weferlingen zu bertcksichtigen.

Die Sonderbauflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 15 Ribbensdorf / Siestedt

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,16 Ortsabrundung / Arrondierung

/ ™

Ribbensdorf __

Vervielfaltigungserlaubnis:

X___'__— A18/1-6022664/2011

W1 Wohnbauflache 0,13 Lickenschluss

-~

1Y

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011
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SO1 | Sonstiges Sondergebiet fir | 3,77 Phtovoltaik Freiflachenanlage
Solare Strahlungsenergie entlang der L43 bei Siestedt

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Siestedt und Ribbensdorf liegen im passiven Bergbaugebiet ,Aller®. Die Entwick-
lungsflachen beriihren keine Vorgaben der Landesplanung 2010, des 1. Entwurf
LEP 2024 sowie der Regionalplanung 2006 in der Raumordnung. Im 5. Entwurf 2024
der Regionalplanung liegt W1 in Siestedt teilweise innerhalb des Vorbehalts-
gebietes fur Tourismus und Erholung ,Allertal” und teilweise innerhalb des Vorrang-
gebietes fur Hochwasserschutz Nr. XVIII ,Schdlecke”. Aufgrund der geringen Grof3e
der Entwicklungsflache und die Lage als Lickenschluss wird das Ortsbild und damit
auch das Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung nicht beeintrachtigt. Vom
Vorranggebiet fur Hochwasserschutz ist nur ein sehr kleiner Teil der Entwicklungs-
flache betroffen. Es ist davon auszugehen, dass bei einer Bebauung der Entwick-
lungsflache eine hohenmalige Anpassung Uber eine Geldandemodellierung erfolgen
wird, sodass das gesamte Gelande anschlie3end aulRerhalb der Grenzen des Vor-
ranggebietes liegen wird. Die Flache W1 in Siestedt befindet sich weder innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) noch innerhalb von Fla-

chen, die von Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ 200) betroffen sind.
Bei W1 in Ribbensdorf muss der Abstand zum Gewasser beachtet werden.

W1 in Siestedt ist ca. 45 Meter lang und stellt eine Baullicke dar. Sie befindet sich
nordlich neben dem Friedhof an der Hauptstral3e. Hier besteht Bauinteresse.
Sudlich vom Friedhof entlang der Stral3e ,An der Schdlecke® schlie3en weitere
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Wohngrundstiicke an und runden das Dorfbild ab. Zu den denkmalrechtlichen

Belangen sind Erlauterungen unter Punkt 4.5.1c) gegeben.

Die Bodenwertzahl des Sondergebiets SO1 liegt zwischen 51 und 60 und damit
oberhalb der stadtebaulichen Vorgaben der Gemeinde Oebisfelde. Allerdings ist das
Areal im gesamtraumlichen Konzept zur Ausweisung von Flachen fur Photovoltaik-
Freiflachenanlagen in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen vollstandig als Positivflache
gekennzeichnet. Die Positivflachen zeigt das Konzept als Maoglichkeit zur
Abweichung der stadtebaulichen Vorgaben auf. Die Entwicklungsflache liegt
ndrdlich innerhalb des 500 m Abstands zu Bahnschienen und ist damit nach EEG §
28 Abs.1 Nr.3 c aa forderfahig.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal3 des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 16 Walbeck

Nr. bauliche Nutzung GrolRe in ha | Bemerkungen
w1l Wohnbauflache 0,09 Ortsabrundung
w2 Wohnbauflache 0,26 Lickenschluss

/’. Vervielfaltigungserlaubnis:
7 / A18/1-6022664/2011

Laut Landesentwicklungsplan 2010 liegen alle Entwicklungsflachen von Walbeck im
Vorranggebiet flr Rohstoffgewinnung und die Wohnbauflache W1 im Vorbehalts-
gebiet fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe Kapitel 2.1.1). Der
1. Entwurf des LEP 2024 weist fur beide Entwicklungsflachen ein Vorranggebiet fur
Rohstoffgewinnung — untertagiger Abbau (Steinsalz) aus und fir W2 zusatzlich das
Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung — tGbertagiger Abbau (Quarzsand). Im Regio-
nalplan 2006 liegen alle Entwicklungsflachen im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus. W1

liegt teilweise im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz (siehe Kapitel 2.1.3).

Die Wohnbauflache W2 ist bereits im Bau. Die geplanten Wohnbauflachen liegen

entsprechend des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplans
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Magdeburg im Nahbereich, jedoch aul3erhalb des Vorranggebietes flr Rohstoffge-
winnung der Quarzsandlagerstatte Walbeck / Weferlingen. Im 5. Entwurf des Regi-
onalplanes Magdeburg 2024 gibt es fur die ausgewiesenen Entwicklungsflachen
keine Einschrankungen durch Belange bzw. entfallen die oben genannten.

Der aktuell noch rechtsgiltige Regionale Entwicklungsplan von 2006 ist in Bezug
auf das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz veraltet. Nach den Uberschwem-
mungen im Jahr 2013 wurden vom LHW alle FlieRgewasser und deren Uberflutungs-
bereiche neu berechnet und festgelegt. Die in Walbeck ausgewiesene Entwicklungs-
flache W1 ist dabei weder von Hochwasserereignissen der mittleren noch der
niedrigen Wahrscheinlichkeit betroffen. Nach Rucksprache mit dem LHW steht der
Ausweisung der Bauflache an diesem Standort daher aus Sicht des Hochwasser-
schutzes nichts entgegen. Dieses Argument wird auch dadurch gestéarkt, dass im
5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes 2024 fur die Entwicklungsflache

keine Einschréankungen beziglich des Hochwasserschutzes bestehen.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen im Zusammenhang mit der geschlos-
senen Ortslage entstehen keine Einschrédnkungen bezuglich der Rohstoffgewin-
nung. Grol¥flachige Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen werden nicht
entstehen, sodass es auch nicht zu einer Verbauung der Vorranggebiete kommen
wird. Durch die kleinraumige Erweiterung des Siedlungskorpers tber Arrondierungs-
flachen und Lickenschliisse wird das Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus aus dem REP

2006 nicht wesentlich beeintrachtigt.

Walbeck liegt innerhalb des Bewilligungsfeldes Braunschweig-Lineburg IV fur die
untertagige Gewinnung von Kali- und Steinsalzen. W2 liegt zudem innerhalb des
Bergwerkseigentums Weferlingen.

Eine Eigenentwicklung des Ortes ist in Walbeck durch eine Vielzahl von kon-
kurrierenden Nutzungen als schwierig zu betrachten. Walbeck grenzt mit seiner
Ortslage an das Landschaftsschutzgebiet Harbke-Allertal und sudlich-westlich
befindet sich ein FFH-Gebiet entlang der Riole. Eine Entwicklung ist auch innerhalb
nur eingeschrankt moglich. Von Nord nach Sud, mitten durch die Siedlung, erstreckt
sich das Uberschwemmungsgebiet der Aller.

Denkmalrechtliche Belange sind bei der Ausweisung von W2 zu beachten, Ausfih-

rungen hierzu finden sich im Punkt 4.5.1. Mit den hier getroffenen Festlegungen ist
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aus Sicht der Gemeinde eine Vereinbarkeit mit der raumordnerischen Festlegung
~Kultur- und Denkmalpflege* hergestellt.

Alle Entwicklungsflachen befinden sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemal des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 17 Eschenrode

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

MD1 | Dorfgebiet 0,20 Ortsabrundung / Arrondierung

Vervielfaltigungserlaubnis:

__~ Al18/1-6022664/2011

Die Entwicklungsflache im Suden von Eschenrode dient zur Abrundung und grenzt
an das Landschaftsschutzgebiet.

Sie befindet sich im passiven Bergbaugebiet ,Aller’. Gemald Landesentwicklungs-
plan 2010 ist die Entwicklungsflache von keinem Belang betroffen. Auch der
1. Entwurf des LEP trifft hier keine Aussagen. Im giiltigen Regionalplan 2006 und im
5. Entwurf 2024 liegt MD1 im Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und Erholung, Allertal
(siehe Kapitel 2.1.3 und 2.1.4). Das Gebiet weist kulturhistorische Sehenswirdigkei-
ten auf, welche durch die ,StraRe der Romanik” und tberregionale Radwege ver-
bunden werden. Daher soll sich dieses Gebiet zum Tourismus- und Erholungsgebiet

entwickeln.

Bei der Entwicklung der Dorfgebietsflache (MD1) wird auf mit diesem Vorbehalts-
gebiet vertragliche landschaftliche Einbindung Wert gelegt. Durch die kleinraumige
Erweiterung des Siedlungskorpers uber eine Arrondierungsflache wird das
Vorbehaltsgebiet nicht wesentlich beeintrachtigt.

Eschenrode liegt innerhalb der untertdgigen Bergwerkserlaubnis ,Aller” und damit in
einem passiven Bergbaugebiet

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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Blatt-Nr.: 17 Schwanefeld

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,15 Ortsabrundung / Arrondierung

Vervielfaltigungserlaubnis:

/’ A18/1-6022664/2011

Im Landesentwicklungsplan 2010 liegt W1 im Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung
und im Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (siehe
Kapitel 2.1.1). Diese Aussagen werden mit dem 1. Entwurf des LEP 2024 bestétigt.
Die Rohstoffgewinnung findet hier untertagig statt (Steinsalz). Laut Regionalem Ent-
wicklungsplan 2006 liegt die Flache im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung
(siehe Kapitel 2.1.3). Alle Belange entfallen im 5. Entwurf 2024 und keine weiteren

werden berihrt.

Durch die Ausweisung einer Wohnbauflache im Zusammenhang der geschlossenen
Ortslage entstehen keine Einschrankungen beziglich der Rohstoffgewinnung.
Grof3flachige Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen werden nicht
entstehen, sodass es auch nicht zu einer Verbauung der Vorranggebiete kommen
wird. Durch die kleinrAumige Erweiterung des Siedlungskaérpers tber eine Arrondie-

rungsflache werden die Vorbehaltsgebiete nicht wesentlich beeintrachtigt.
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W1 liegt im Bereich der bekannten archéologischen Bodendenkmale (siehe auch
Kapitel 4.5.2). Die Flache befindet sich im Bewilligungsfeld ,,Braunschweig-Lineburg

V¥, in dem untertagig Kali- und Steinsalze abgebaut werden.

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.

292



LANDGESELLSCHAFT
Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde—Weferlingen SACHSEN-ANHALT MBH

Blatt-Nr.: 18 Horsingen

Nr. bauliche Nutzung Grolde in ha | Bemerkungen

w1l Wohnbauflache 0,24 Ortsabrundung / Arrondierung

Vervielfaltigungserlaubnis:

A18/1-6022664/2011

Die Flache befindet sich im passiven Bergbaugebiet ,Aller”.

Der Landesentwicklungsplan 2010 gibt keine weiteren Vorgaben zur Raumordnung,
ebenso der 1. Entwurf des LEP 2024.

Im Regionalplan Magdeburg 2006 liegt die Wohnbauflache W1 teilweise im Rand-
bereich des Vorbehaltsgebietes fur Tourismus und Erholung (siehe Kapitel 2.1.3).
Im 5. Entwurf des REP 2024 berihrt die Entwicklungsflache keine Belange.

Durch die kleinraumige Erweiterung des Siedlungskorpers tber eine Arrondierungs-
flache wird das Vorbehaltsgebiet flr Tourismus aus dem REP 2006 nicht wesentlich

beeintrachtigt.
Die Flache dient der Starkung der Innenentwicklung und rundet die Ortslage ab.

Die Entwicklungsflache befindet sich aul3erhalb eines Zentralen Ortes gemald des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grof3flachiger

Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg*.
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5.6 Entwicklungszusammenfassung / Resimee

Der landliche Raum wird als Wirtschaftsstandort oft unterschatzt. Gerade fur die
flachenintensive Wirtschaft und Industrie bietet der landliche Raum spezifische
Potenziale. Erschwerend kommt hinzu, dass die Region eine Vielzahl von
konkurrierenden Gebieten aufweist, die eine wirtschaftlich stddtebauliche Entwicklung
ausschlie3en (siehe auch Kapitel 4.4). Das Ausweisungsverfahren des Biospharen-
reservates Dromling ist abgeschlossen. Die betroffenen Stadte und Gemeinden
konnten sich im Prozess gut einbringen. Alle ausgewiesenen Entwicklungsflachen in
diesem vorbereitenden Bauleitplan der Stadt Oebisfelde-Weferlingen wurden im Vor-
feld abgestimmt. Wesentliche Standortfaktoren fir Unternehmen und Privatpersonen
sind Bauland, verkehrstechnische und soziale Infrastruktur sowie Breitband. Die Ein-
heitsgemeinde Oebisfelde-Weferlingen ist mit den beiden letztgenannten gut
ausgestattet. Problemfaktor bleibt das sofort verfiigbare Bauland. Diese Gegebenheit
kann zur weiteren Abwanderung der Bevolkerung hin zu den attraktiven Arbeitsplatzen
fuhren und die nachteiligen demografischen Entwicklungen verscharfen sich weiter.
Damit die Region insgesamt widerstandsfahiger wird, muss sie progressiv voraus-
schauend und ganzheitlich agieren, auch tber Landergrenzen hinweg. Entgegen der
demografischen Entwicklung stellt die Baulandentwicklung eine weichenstellende
Zukunftsaufgabe fur jede Gemeinde dar, auch wenn sich der Fokus von der ,griinen
Wiese* auf die Innenentwicklung verlagert hat. Kommunen und Bauwillige missen da-
bei nicht nur zahlreiche rechtliche Vorgaben fir die Bauleitplanung beachten, sondern
sich vor allem den geéanderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen stellen. Leere
Gemeindekassen verlangen deshalb unter anderem kreative kooperative Modelle fur
eine Beteiligung der Eigentimer bzw. Vorhabentrager an den Kosten der Planung,
Bodenordnung und ErschlieBung. Die Ortsteile um die Stadt Oebisfelde-Weferlingen
besitzen gute Entwicklungschancen. Die Auslastung der in den letzten 8 Jahren ent-
standenen Abrundungssatzungen und Bebauungspléane liegen zwischen 80 und 100
Prozent. Eine erfolgreiche Innenentwicklung zur Deckung bestehenden Wohnraum-
und Gewerbebedarfs setzt nicht nur eine dezidierte Erfassung der Potenzialflachen
voraus, sondern erfordert den Nachweis der wirtschaftlichen Umsetzung sowie die Ein-
bindung der Grundsticks- und Immobilieneigentimer in den Prozess.

Diese Umsetzung zeigt sich zum Beispiel bei den Bebauungsplanen im Stadtgebiet
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Oebisfelde entlang des Sparkassenweges und der Promenade sowie in Buchhorst

entlang der Réwitzer Stral3e oder Weddendorf ,Hinter den Garten* im Eichenweg.

Der Bebauungsplan in den langen Sticken Nr.11 dient der Errichtung eines Well-
nessparkes mit der Orientierung auf ein breites Spektrum der ayurvedischen Medizin.
Die Betreibergesellschaft des Zentrums ist die Maharishi-Weltfriedens-Stiftung. Die
Initiative zur Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erfolgte aufgrund
eines konkreten Antrages durch den potenziellen Vorhabentrager. Trotz intensiver
vorbereitender MalBhahmen konnte dieser die Gesamtplanung des Vorhabens
konzeptionell bisher noch nicht abschliel3en. Dartber hinaus ist es dem Vorhaben-
trager noch nicht gelungen, die fur die 6ffentliche ErschlielRung des Baugebietes erfor-
derlichen Grundsticksflachen eigentumsrechtlich zu binden. Aus diesem Grund hat
der Vorhabentrager gegeniber der Stadt ein Verfahren nach § 105 BauGB beantragt.

Dieses wurde aber bisher noch nicht abgeschlossen.

Der Versuch der Einbindung der Grundstiickseigentimer in einen Prozess der Innen-

entwicklung scheitert oft an deren besonderen Vorstellungen.

Damit entsprechende Handlungsweisen zeitnah erkannt und darauf reagiert werden
kénnen, ist eine frihzeitige Einbindung der Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer
sowie der durch weitere Mal3Bnahmen der Innenentwicklung Betroffenen zwingend not-
wendig. Nur so kann Uber die durch die Mal3nahmen eintretenden Eingriffe in das vor-
handene Immobilieneigentum, die sozialen Siedlungsstrukturen und die Infrastruktur-
ausstattung frihzeitig informiert und gleichzeitig das lokale Wissen der Betroffenen in
die Losungsfindung eingebunden werden. Ziel der Einbindung ist bei den Betroffenen
zumindest eine Akzeptanz, mdglichst aber eine Mitwirkungsbereitschaft bei der Um-
setzung der entwickelten Mal3nhahmen der Innenentwicklung zu generieren und damit
die Nachhaltigkeit der MalRnahme zu sichern. Das Integrierte Uberértliche Handlungs-
und Entwicklungskonzept der Stadt Oebisfelde-Weferlingen analysiert und vermittelt
weiteren Aufschluss, ebenso das Standortentwicklungskonzept, das sich derzeit noch
in der Erarbeitung befindet. Der vorliegende vorbereitende Bauleitplan der Einheitsge-
meinde Stadt Oebisfelde-Weferlingen untersetzt diese mit seinen Ausweisungen.
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5.7 Flachenbilanz

Aus den Ausweisungen des Flachennutzungsplans der Stadt Oebisfelde-Weferlingen

ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flache (ha) | davon
geplant

Bauflachen, davon

- Wohnbauflache! 205,51 6,18
- Gemischte Bauflache? 478,83 3,58
- Gewerbliche Bauflache® 164,55 42,40
- Sonstige Sondergebiete Wochenendhausge- 1,09 -
biete
- Sonstige Sondergebiete Solarenergie 119,66 62,3
- Sonstige Sondergebiete Wellnesspark 4,77 -
Flachen fur den Gemeinbedarf 53,38 -

Flachen fur den uberdrtlichen Verkehr, davon

- Flachen fur den StraRenverkehr 183,66 -
- Flachen fur Bahnanlagen 92,74 -
Flachen fur Ver- und Entsorgung 46,57 -
Griunflachen 122,93 -

Flachen fur Landwirtschaft und Wald, davon

- Flachen fur die Landwirtschaft 19.427,70 -
- Flachen fir Forstwirtschaft / Wald 3.790,66 -
Wasserflachen 216,61 -
Flachen fir Abgrabungen oder fir die Gewinnung 169,07 -

von Bodenschatzen
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Art der Nutzung Flache (ha) | davon
geplant

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die 12.071,95 -
fur den Abbau von Mineralien vorgesehen sind

(Flachenuberlagerung)

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 660,03 -
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Flachenuberlagerung)

(Es wurden teilweise nur Linien dargestellt)

Linklusive Wohnbauflachen, reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete
2inklusive gemischte Bauflachen, Dorfgebiete und Mischgebiete
3 inklusive gewerbliche Bauflachen, Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete und Industriegebiete

Tab. 120 Bilanzierung aller ausgewiesener Flachen im Flachennutzungsplan
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6 Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde gemafl 8 2 Abs. 1
BauGB am 25.01.2012 von der Gemeinde Oebisfelde Weferlingen gefasst. Die orts-
Ubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt ,der Burgenbote®. Mit dem férmlichen
Beschluss begann zugleich auch die Erarbeitung des Vorentwurfs zum Flachennut-
zungsplan, welcher in der Folge fur die frihzeitige Beteiligung und Unterrichtung der

Offentlichkeit, sowie der Trager 6ffentlichen Belange genutzt werden konnte.

6.1 Beteiligung der Offentlichkeit — 6ffentliche Auslegung

Stellungnahmen der beteiligten Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
eine o6ffentliche Veranstaltung am 14.06.2012. Im Rahmen dieser Veranstaltung gab
es die Mdoglichkeit, Informationen Uber und Einsichtnahme in das Verfahren zu
erlangen. Vorgebrachte Anmerkungen wurden im weiteren Verfahren bertcksichtigt

und in den Vorentwurf zum Flachennutzungsplan eingearbeitet.

Stellungnahmen der beteiligten Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung zum
Entwurf gemai § 3 Abs. 2 BauGB

Gemal3 § 2a BauGB wurde der Flachennutzungsplan bestehend aus Planzeichnung,
Begriindung und Umweltbericht am 01.07.2014 gebilligt und als Beschluss gefasst. Es
erfolgte eine offentliche Auslegung des Entwurfs im Zeitraum vom 18.08.2014 bis
19.09.2014. In diesem Zeitraum konnten Anmerkungen und Bedenken der Planung
schriftlich oder zur Niederschrift eingereicht werden. Die ortstibliche Bekanntmachung
der Auslegung erfolgte am 07.08.2014 und wurde im Amtsblatt ,Der Burgenbote*
veroffentlicht. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Entwurfs-
begriindung behandelt. Die Verfasser der Stellungnahmen wurden tber die Abwagung

informiert.

Stellungnahmen der beteiligten Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung zum 2.
Entwurf gemai § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des 2. Entwurfs bestehend aus Planzeichnung und
Begriindung sowie dem Umweltbericht fand in der Zeit vom 27.03.2017 bis 28.04.2017

gemal’ 8 3 Abs. 2 BauGB statt. In diesem Zeitraum konnten Hinweise und Bedenken
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der Burgerinnen und Birger schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden. Die
ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 16.03.2017 und wurde im Amtsblatt ,Der
Burgenbote veroffentlicht®. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden im Rahmen
der Entwurfsbegriindung behandelt. Die Verfasser der Stellungnahmen wurden tber

die Abwagung informiert.

Stellungnahmen der beteiligten Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung zum 3.
Entwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die ortsuibliche Bekanntmachung zum 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes erfolgte
am 20.06.2024 und wurde im Amtsblatt ,Der Burgenbote* vertffentlicht. Der 3. Entwurf
bestehend aus der Planzeichnung, den Detailkarten der Ortslagen Nr. 1- 18 sowie die
dazugehorige Begrindung einschliel3lich des Umweltberichtes hat in der Zeit vom
01.07.2024 bis 31.07.2024 gemald § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Zum
3. Entwurf des Flachennutzungsplanes gingen keine Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit ein

6.2 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange

Mit Schreiben vom 19.04.2012 wurde den Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange
die Mdoglichkeit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB gegeben. Die Moglichkeit der Rickmeldung bestand bis
24.05.2012. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden im Rahmen der Begriindung
behandelt. Die Verfasser abwéagungsrelevanter Stellungnahmen wurden uber die
Abwagung mit Hinweis auf die entsprechenden Ausfihrungen im Entwurf der

Begriindung und Planzeichnung informiert.

Die Trager offentlicher Belange, sowie die Nachbargemeinden, wurden mit Schreiben
vom 16.07.2014 gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit 8 2 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Der Stadtrat, der Gemeinde Oebisfelde-Weferlingen hat
die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen der Tréager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zum Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes in der Sitzung am 07.03.2017 geprift und abgewogen. Die Verfasser

abwéagungsrelevanter Stellungnahmen wurden Uber die Abwagung mit Hinweis auf die
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entsprechenden Ausfiihrungen im zweiten Entwurf der Begrindung und

Planzeichnung informiert.

Der Stadtrat der Gemeinde Oebisfelde-Weferlingen hat die vorgebrachten Bedenken
und Anregungen aus den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, sowie der
Nachbargemeinden zum 2. Entwurf des Flachennutzungsplanes, in der Sitzung am
12.12.2017 mit Beschluss gepruft und abgewogen. Die Ergebnisse und
Bertcksichtigungen der Anregungen aus der Abwagung wurden den Behdrden sowie

Tragern offentlicher Belange mittels Anschreiben vom 21.12.2017 mitgeteilt.

Fur den 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes sind mit dem Schreiben vom
01.07.2024 die von der Planung beruhrten Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden. Die Anmerkungen aus den vorgebrachten
Stellungnahmen wurden in der Begrindung sowie Planzeichnung beriicksichtigt. Es
wurden keine Anmerkungen vorgebracht, die die Grundzlige der Planung berihren.
Die Verfasser der Stellungnahmen wurden nach Beschluss des Stadtrats tber die
Abwagung informiert. Die abwdagungsrelevanten Stellungnahmen werden in die

zusammenfassende Erklarung aufgenommen.
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