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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

0. Rechtsgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBL.1.S.2414) unter Berlcksichtigung der
nachfolgenden Anderungen in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI..S.132) und der Verordnung Uber die Aus-
arbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV90) vom 18.12.1990
(BGBI.I.5.58) jeweils in der aktuellen Fassung.

1. Allgemeines

Einfilhrend sei darauf hingewiesen, dass das vorliegende Planverfahren die 2.Anderung eines
bestehenden Bebauungsplanes ist. Zu begriinden sind daher ausschliellich die vorgenom-
menen Anderungen, nicht aber die bereits bisher im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen, die nur ibernommen werden.

1.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan An der Gartnerei der ehemals selbstandigen Gemeinde Ebendorf wurde im
Jahre 1998 erarbeitet und erlangte mit Bekanntmachung am 08.03.1999 Rechtsverbindlichkeit.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflaiche von 52.634 m? und ist Uberwiegend als Reines
Wohngebiet festgesetzt. Seit 1999 wurde das Plangebiet erschlossen und weitgehend bebaut.
Ledigleich ein Teilbereich im Stidwesten des Plangebietes ist noch nicht erschlossen.
Planungsanlass fur die 2.Anderung des Bebauungsplanes ist die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung. Bisher wurden die Bauflachen als Reine Wohngebiete festgesetzt. Reine Wohngebiete
dienen ausschlieBlich dem Wohnen. Selbst nicht stérende gewerbliche Tatigkeiten wie Biros
kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese starke Einschrankung der Nutzung ist
gerade vor dem Hintergrund der Notwendigkeit der Forderung selbstandiger Téatigkeiten (lch-
AG) nicht sinnvoll. Gerade bei kleineren nicht stérenden gewerblichen Tatigkeiten wie Makler-
und Versicherungsdienste, Dienstleistungen zum Beispiel Schreibbiros etc. ist die beginnende
Selbstaéndigkeit auf eine Arbeitsmdglichkeit in der Wohnung angewiesen, die in Reinen Wohn-
gebieten allgemein unzulassig ist.

Weiterhin ist zu verzeichnen, dass die vorhandene Immissionssituation durch die Barleber
Stralle und die Bundesautobahn A2 die Ausweisung von Reinem Wohngebiet nicht zugelassen
hatte, da in der Kommentierung zur Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) von Ernst, Zinkahn,
Bielenberg einhellig davon ausgegangen wird, dass Reine Wohngebiete nur dort festgesetzt
werden diirfen, wo die Richtwerte des Beiblatts 1 der DIN18005 fir Reine Wohngebiete
eingehalten werden.

Nicht zuletzt schranken auch Reine Wohngebiete die gewerbliche Entwicklung in der Ortslage
Ebendorf und im Technologiepark unberechtigt stark ein, obwohl die Richtwerte durch den vor-
handenen Verkehrslarm ohnehin nicht einzuhalten sind.

Das Erfordernis zur Anderung der Art der baulichen Nutzung ermdglicht gleichzeitig durch eine
Neufassung des Bebauungsplanes bestehende Méngel des Planes beziiglich der Eindeutigkeit
und der Erforderlichkeit von Festsetzungen auszurdumen, dies betrifft zum Beispiel die fehlende
Geschlossenheit der Baugrenzen, die Festsetzung des Grundstiicks des Steinbruches insge-
samt als Gewasser ohne randliche 6ffentliche Griinflachen, die Vermeidung von Doppelungen
zwischen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen und der Entfall textlicher Festsetzungen
fur die gemal §9 BauGB keine Ermachtigungsgrundlage besteht bzw. die durch Fachgesetze
bereits hinreichend geregelt werden.
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Oristeil Ebendorf

1.2 Abgrenzung des Plangebietes der Anderung

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes "An der
Gartnerei". Der Anderungsbereich hat eine Groe von ca. 5,8 Hektar.

Ausschnitt aus der topographischen Karte (MafRstab 1:10000)
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden das Wohngebiet Mihlenfeld
im Westen das Wohngebiet Die kleine Miihlenbreite
im Osten landwirtschaftliche Nutzflache

im Suden die Barleber Strale und siidlich davon ein weiterer ehemaliger Steinbruch und
landwirtschaftliche Nutzflache

Der Entwurf der 2.Anderung des Bebauungsplanes berlicksichtigt die im Umfeld vorhandenen

Nutzungen. Aufgrund der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungskonflikte
mit benachbarten Nutzungen nicht erkennbar.
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch selbstindigen Gemeinde
Ebendorf stellt fir den Anderungsbereich Wohnbauflache dar. Der geanderte Bebauungsplan
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen. Der Bebauungsplan lasst gegeniber der bisherigen Fassung keine zusatzliche
Bebauung zu. Gegenstand der Anderung ist die Art der baulichen Nutzung von Reinem in All-
gemeines Wohngebiet. Belange der Raumordnung werden davon nicht berthrt.

2. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes
21. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan in der bisher rechtsverbindlichen Fassung setzt als Art der baulichen
Nutzung Reine Wohngebiete gemal §3 BauNVO fest. Gemaf §3 Abs.1 BauNVO dienen Reine
Wohngebiete ausschlieBlich dem Wohnen. Andere Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulassig
und nur insoweit als sie den Bedlrfnissen des Gebietes dienen. Die Ausnahmen wurden durch
textliche Festsetzung weitgehend ausgeschlossen.

Diese sehr starke Eingrenzung auf die Wohnnutzung geht auf stadtebauliche Konzepte der
Funktionstrennung zurlick, die in der ersten Halfte des 20.Jahrhunderts entstanden und insbe-
sondere nach dem Zweiten Weltkrieg in Deutschland konsequent angewendet wurden. In der
Folge hat dies insbesondere im Bereich der Wohnnutzung zu monostrukturierten Wohngebieten
gefiihrt, so genannten Schlafstatten, in denen tags das offentliche Leben fast vollstandig zum
Erliegen kommt. Wie bereits einflhrend festgestellt, ermdglicht diese starke Einschrénkung auch
keine nicht storende gewerbliche Tétigkeit obwohl von derartigen Nutzungen keine wesentliche
Beeintrachtigung der Wohnruhe ausgeht. Vor dem Hintergrund des Erfordernisses der
Forderung selbstandiger Tatigkeiten in Zeiten erheblicher Erwerbslosigkeit ist dies nicht sinnvoll,
da gerade zu Beginn der Selbstandigkeit die Wohnung auch oft der Arbeitsplatz ist.

Fir dorfliche Siedlungen sind Reine Wohngebiete grundsatzlich ungeeignet, da gerade flir das
Dorf die Mischung von sich gegenseitig nicht stérenden Nutzungen typisch ist. So ist auch die
Festsetzung Reiner Wohngebiete allgemein in Bebauungsplanen seit den 80er Jahren des
20.Jahrhunderts nur noch in Ausnahmefallen erfolgt, in denen dies stadtebaulich erforderlich ist.
Dieses Erfordernis ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht gegeben.

Auch werden die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen zur Festsetzung von
Reinen Wohngebieten nicht eingehalten, da die Immissionssituation durch den Verkehr der
Barleber Strafle die Einhaltung der Richtwerte des Beiblatts 1 der DIN18005 nicht ermdglicht.
Auch Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind neben der
Wohnnutzung jedoch auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften. Ausnahmsweise kénnen auch sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe und
Anlagen der Verwaltung zugelassen werden.

Die Struktur eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht am ehesten der Struktur gewachsener
Ortsteile. Die Mischung aus Wohnen, Versorgung und nicht stérendem Gewerbe kommt den
Bedirfnissen der Bewohner wesentlich mehr entgegen als die Monostruktur von Reinen Wohn-
gebieten. Durch die Ansiedlung von Laden (Verkauf von Brot, Zeitungen etc.), Betrieben (z.B.
Friseur) und Praxen (z.B. Arzt) werden die Kommunikation und soziale Kontakte gefordert.

Der zulassige Stérgrad von Betrieben ist in Allgemeinen Wohngebieten eindeutig auf nicht
storende Betriebe begrenzt, womit auszuschlieBen ist, dass erhebliche Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung entstehen kdnnen. Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbau-
betriebe wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da sie dem angestrebten
Charakter des Gebietes widersprechen.
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

22, Behebung von Mangeln des bisherigen Bebauungsplanes

Geschlossenheit der Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baugrenzen, Bau-
linien oder Bebauungstiefen bestimmt werden (§23 Abs.1 BauNVO). Im bisherigen Bebauungs-
plan fehlte diese Abgrenzung teilweise gegenlber den privaten Grinflichen. Die Baugrenzen
bildeten keine geschlossene umgrenzte Flache. Dies wurde dadurch behoben, dass die Bau-
grenzen auf die Nutzungsartengrenze zwischen der Griinflache und der Wohnbauflache gelegt
wurde. Eine zusétzliche Einschrankung der Uberbaubaren Flachen tritt damit nicht ein. Es han-
delt sich nur um eine Klarstellung.

Entfall der offentlichen Grinflache um den Steinbruch und Festsetzung als Wasserfiache

Die Flachen um das geschiitzte Biotop Steinbruch ndrdlich der Barleber StraRe in Ebendorf
waren bisher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Eine offentliche Nutzung wird jedoch fiir die
Flache nicht angestrebt, da sie dem Schutzstatus als geschiitztes Biotop unterliegen. Die Flache
soll eingezaunt bleiben und nicht 6ffentlich zuganglich sein. Da die bisher als 6ffentliche Griin-
flachen festgesetzten Flachenteile im Liegenschaftskataster auch mit als Gewasser verzeichnet
sind, werden sie als Bestandteil des Gewassers mit als Wasserflache festgesetzt.

Festsetzung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan

Die bisherige Fassung des Bebauungsplanes enthielt den Verweis auf die im schalltechnischen
Gutachten dargelegten MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ohne die
Festsetzung ihrer raumlichen Begrenzung. Ein Verweis ist im Satzungsrecht jedoch nur auf ge-
setzliche und satzungsrechtliche Regelungen, nicht aber auf Fachgutachten zuldssig, da diese
unbestimmte Rechtsbegriffe enthalten. Die Larmpegelbereiche wurden daher in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes und die Mallnahmen des Schallschutzes in den textlichen
Festsetzungen festgesetzt, so dass der Verweis auf das Gutachten entfallen kann. Die Er-
gebnisse des Gutachtens sind damit vollstandig in die Planung eingeflossen.

Konkretisierung des Bezuaspunktes fur Hohenangaben

Fur die Hohenangaben ist eine Konkretisierung zur Angabe des Bezugspunktes erforderlich. Die
derzeit festgesetzte Gelandeoberkante ist kein hinreichend bestimmter Bezugspunkt und daher
im Bebauungsplan unzulassig. Gemal §18 Abs.1 BauNVO ist ein Bezugspunkt zwingend zu
bestimmen. Es wurde daher die mittlere Hohe der angrenzenden Straf’e an der Strallenbe-
grenzungslinie festgesetzt.

Entfall von nicht erforderlichen textlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen in der bisherigen Fassung enthalten vielerlei Dopplungen zu
bereits in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen, die entfallen kdnnen. Weiterhin wurden
teilweise Gesetzestexte wiedergegeben oder nur Erlauterungen dargelegt, die ebenfalls ent-
behrlich sind. Dies betrifft insbesondere:

o die Art der baulichen Nutzung
Sie ist gemal der festgesetzten Baugebietsart in der BauNVO geregelt und bedarf daher
keiner textlichen Festsetzung. Festgesetzt wurden lediglich die Abweichungen von §4
BauNVO.

¢ die Grundfiachenzahl, die GeschoRlflachenzahl, die Trauf- und Firsthdhen, die tiberbaubaren
Flachen und die maximale Anzahl der Wohnungen pro Gebadude sind in der Planzeichnung
hinreichend festgesetzt, sie bedlrfen keiner zusatzlichen textlichen Festsetzung.

e Die abweichende Bauweise wurde textlich festgesetzt. Die texilichen Festsetzungen zu
uberbaubaren Flachen sind nicht erforderlich, da sie in der Planzeichnung festgesetzt
wurden.

e Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist Gegenstand der Stral’enplanung und bedarf keiner
textlichen Festsetzung im Bebauungsplan.

e Fur die Festsetzung von Zeitpunkten fiir die Bepflanzung von Grinflachen in Bebauungs-
planen besteht keine gesetzliche Ermachtigung. Den Gemeinden steht dafiir das Pflanz-
gebot gemal §178 BauGB zur Verfliigung. Ebenso ist ein Verweis auf den Erlauterungs-
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gértnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

bericht (gemeint ist die Begriindung) unzuldssig, da dieser unbestimmte Rechtsbegriffe
enthalt.

e Ebenso unzulassig ist der Verweis auf eine Pflanzliste des Erlauterungsberichtes. Die
Pflanzliste wurde daher in den Bebauungsplan aufgenommen.

o Der Schutz des Biotops Steinbruch ist durch das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt geregelt und bedarf somit keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

e Der Schutz des Mutterbodens ist in §202 BauGB geregelt und bedarf daher keiner Fest-
setzung im Bebauungsplan.

e Die Festsetzungen zu den MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und die MaBnahmen des Schallschutzes wurden ent-
sprechend der gesetzlichen Anforderungen unter Beibehaltung der Inhalte neu formuliert.

¢ Die Hinweise zu archdologischen Funden sind gesetzlich geregelt und bedlrfen daher
ebenfalls keiner Aufnahme in den Bebauungsplan.

Insgesamt konnte somit die Anzahl der textlichen Festsetzungen reduziert werden.

3. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine ergdnzenden Er-
schlieBungsmalinahmen.

4. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

41. ErschlieRung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§1 Abs.6 Nr.8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB) er-
fordern fUr die Anderung des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung
den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz und an das Fern-
meldenetz
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung wurde dem hergestellten Stralennetz angepasst. Wesentliche
Anderungen wurden nicht vorgenommen. Eine ausreichende Erschlielung ist damit gesichert.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). Versorgungsanlagen wurden im Plangebiet bereits verlegt. Die Bebauungsplan-
anderung hat keine Auswirkungen auf die Wasserversorgung.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet ist an
das E-Netz angeschlossen. Die Bebauungsplanédnderung hat keine Auswirkungen auf die Ver-
sorgung mit Elektroenergie.
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen. Die Bebauungsplandnderung hat keine Auswirkungen auf
die Gasversorgung.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Die Bebauungsplananderung hat
keine Auswirkungen auf die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Ohrekreis. Die Verkehrsflachen sind so festge-
setzt, dass die Millfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen kénnen.

Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Schmutz-
wasserleitungen befinden sich im &ffentlichen StralRenraum. Die Bebauungsplananderung hat
keine Auswirkungen auf die Schmutzwasserentsorgung.

Trager der Regenwasserabfuhrung ist die Gemeinde Barleben. Die Bebauungsplaninderung
hat keine Auswirkungen auf die Niederschlagswasserentsorgung.

5. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
Umweltbelange — Umweltvertraglichkeit -

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

5.1. Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

Reinhaltung der Gewésser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewasser.
Die Flachen im Plangebiet sind keine "Vorranggebiete flir Wasserversorgung".

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet. Zur Reinhaltung
der Gewasser muss aulerdem gewahrieistet sein, dass das Oberflichenwasser nicht verun-
reinigt wird. Aufgrund der bereits ausgelibten Nutzung ist eine Beeintrachtigung nicht zu erken-
nen.

Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Ohrekreis gewéhrleistet. Sonderabfalle im Sinne von §15 Abs.3 KrW-AbfG, die die
Gemeinde nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfailen entsorgen
kann, sind nicht zu erwarten.

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (83 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der Wohngebietsnutzung sind
erhebliche Umweltauswirkungen durch Luftverschmutzung nicht zu erwarten.
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gértnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Larmquellen, die die Wohnnutzung im Plangebiet
wesentlich storen kdnnen, sind durch die Festsetzungen bereits berlicksichtigt.

5.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muss in der geanderten Fassung die Ziele und Grundsatze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e dass die mit der Durchfuhrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen, soweit wie
moglich vermieden werden, und

e dass fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmalinahmen
durchgefiihrt werden.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natlrlichen Lebens-
grundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt. Entscheidend fir
die Beurteilung ist ein Vergleich der bisherigen Festsetzungen mit den geanderten Fest-
setzungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berthrten privaten Belangen gehoren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

o das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.

7. Abwagung der privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf
steht die Zielsetzung, den Bebauungsplan sowohl beziiglich der Art der baulichen Nutzung als
auch bezlglich der Rechtsgrundlagen an die derzeit bestehenden Planungsziele anzupassen.
Eine geordnete ErschlieRung des Plangebietes ist gewahrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet. Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht keinen Eingriff in den Natur-
haushalt. Wesentliche Beeintrachtigungen von privaten oder 6ffentlichen Belangen sind somit
nicht erkennbar.

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J Funke Seite 9
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

8. Flachenbilanz
Flachenbilanz vor der  Flachenbilanz nach
Anderung der Anderung
Gesamtflache des Anderungs- 57.981 m? 57.981 m?
bereiches
Baufléchen
- Reine Wohngebiete 32.261 m? -
- Aligemeine Wohngebiet (be- - 32.261 m?
stehende Reine Wohngebiete)
Verkehrsflachen
- Stralenverkehrsflache 6.742 m? 6.742 m?
- verkehrsberuhigte Bereiche 4.011 m? 4,011 m?
Grinflachen
- private Griinflachen 8.763 m? 8.763 m?
- allgemeine 6ffentliche Griin- 2.992 m? 1.418 m?
flachen
Wasserflachen
- Wasserflachen 3.212 m? 4,786 m?
Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. J. Funke Seite 10
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9. Umweltbericht zur Z.Anderung des Bebauungsplanes
An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf
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9.3 Erganzende Angaben 13

9.1. Inhalt und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Ziele der Anderung des Bebauungsplanes:

¢ Darstellung von Allgemeinen Wohngebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes an-
stelle von Reinen Wohngebieten

e Behebung von Planungsmangeln des bisherigen Bebauungsplanes

Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes:

1. Anderung der Art der baulichen Nutzung von Reinen Wohngebieten zu Allgemeinen
Wohngebieten

2. Behebung von Planungsméngeln des bisherigen Bebauungsplanes
- Geschlossenheit von Baugrenzen
- Entfall der festgesetzten 6ffentlichen Nutzung um den Steinbruch und Festsetzung als
Wasserflache
- Festsetzung von Larmpegelbereichen im Bebauungsplan
- Konkretisierung des Bezugspunktes fiir Hohenangaben
- Entfall von nicht erforderlichen textlichen Festsetzungen

e Plangebiet gesamt 57.981 m?
Wohngebiete 32.261 m?
Verkehrsflachen 10.753 m?
Grinflachen 10.181 m?
Wasserflichen 4.786 m?

e Schutz des Mutterbodens
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

Buro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 11
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

e Minimierung der Bodenversiegelung
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

e Schutz des Oberflachenwassers und des Grundwassers
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

e Schutz von Arten und Biotopen
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

Schutz des Landschaftsbildes
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

e Schutz des Menschen
Vermeidung von Beeintrdchtigung der Wohnnutzung durch Larm und Abgase: durch die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet sind stérende Nutzungen unzuldssig, eine Beein-
trachtigung der Wohnnutzung wird vermieden

e Schutz von Kultur und Sachgtitern
die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf dieses Ziel des Umwelt-
schutzes

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach §2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

a)
schiielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeintréchtigt
werden

o Die Schutzglter Boden, Wasser, Arten und Biotopschutz, Landschaftsbild, Kiima sowie
Kultur- und Sachguter sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Eine
Bestandsaufnahme ist somit nicht erforderlich. Auch Wechselwirkungen sind nicht
erkennbar.

e  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)
Vorbelastungen durch den Verkehrslarm der Autobahn A2 und der Barleber StralRe beein-
tréchtigen ein ungestdrtes Wohnen im Plangebiet. Die Orientierungswerte der DIN18005
Beiblatt 1 fur Reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bezogen auf den
Verkehrslarm werden nicht eingehalten.

b)
filhrung der Planung

Da fur das Plangebiet bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt, ergeben sich die
Unterschiede in der Entwicklung des Umweltzustandes im wesentlichen nur aus den Anderun-
gen des Bebauungsplanes. Umweltrelevant sind folgende Anderungen:

e Anderung der Reinen Wohngebiete in Aligemeine Wohngebiete
Durch die vorgenannte Anderung ist folgende Auswirkung zu erwarten:

o Durch die Anderung von Reinen Wohngebieten in Allgemeine Wohngebiete erhéhen sich die
flr das Plangebiet anzunehmenden Orientierungswerte fir Larmimmissionen um 5 dB(A).
Da die Orientierungswerte aufgrund der Vorbelastungen durch den StraRenverkehr auch
zum Zeitpunkt der Aufsteliung des Bebauungsplanes nicht eingehalten wurden, hétte eine
Festsetzung von Reinen Wohngebieten vorliegend nicht erfolgen dirfen. Weiterhin sind die

Buro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 12
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2.Anderung des Bebauungsplanes An der Géartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

fur Allgemeine Wohngebiete vorgegebenen Orientierungswerte der DIN18005 Beiblatt 1 von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in Bezug auf den Verkehrslarm einzuhalten. Da auch
dies im Bestand nicht gewabhrleistet ist, wurden Malnahmen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen gegeniiber dem Verkehrslarm festgesetzt. Die in Bezug auf den Ge-
werbeldrm einzuhaltenden Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete unterschreiten
mit 40 dB(A) nachts die durch den Verkehrslarm einzuhaltenden Werte, die Tagwerte sind
gleich. Durch die im 4.Bebauungsplan des Technologieparks Ostfaien festgesetzten
flachenbezogenen Schallleistungspegel werden die Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete im Plangebiet eingehalten. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohn-
nutzung wird damit vermieden. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
andere Schutzglter bzw. Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen.

c) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

o Festsetzung von Larmpegelbereichen und passivem Larmschutz gegeniiber dem Verkehrs-
l&rm

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

sind nicht erkennbar

9.3. Erganzende Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fUr die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit mdoglicher erheb-
licher Beeintrachtigungen wurde die okologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die
Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, dass heiltt mit Schwerpunkt auf
die beeintrachtigten Schutzgiiter und auf besondere Empfindlichkeiten der Schutzgiter. Auf-
grund ausreichender Planungserfahrungen vergleichbarer Vorhaben sind erhebliche Licken der
Kenntnis von Auswirkungen nicht erkennbar.

plans auf die Umwelt

e Prufung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantragsverfahren
und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

c) allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst an umweltrelevanten Festsetzungen allein die
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Reinen Wohngebieten in Allgemeine Wohngebiete.
Betroffen sind hier lediglich die Belange des Immissionsschutzes. Andere Schutzgiter sind nicht
betroffen. Durch die Festsetzung von Alilgemeinen Wohngebieten und zusatzlichen MalRnahmen
zum Schutz gegen den Verkehrslarm wird ein ausreichender Schutz der Wohnnutzung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm festgesetzt. LE

BANL
Gemeinde Barleben, Mai 2006 °

orff :
.. tid w
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Zusammenfassende Erkliarung zur 2.Anderung des Bebauungsplanes
An der Gartnerei - Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf
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GemaB §10 Abs.4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
flgen uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten gewahlt wurde.

1. Daten zum Verfahren

¢ Anderungsbeschluss 26.05.2005

e Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 22.09.2005

¢ Auslegung vom 01.11.2005 bis zum 01.12.2005

e Satzungsbeschluss 20.04.2006

¢ Veroffentlichung der Inkraftsetzung 15.06.2006

2. Ziele und Notwendigkeit der 2.Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan An der Gértnerei der ehemals selbsténdigen Gemeinde Ebendorf wurde im
Jahre 1998 erarbeitet und erlangte mit Bekanntmachung am 08.03.1999 Rechtsverbindlichkeit.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 52.634 m? und ist Uberwiegend als Reines
Wohngebiet festgesetzt. Seit 1999 wurde das Plangebiet erschlossen und weitgehend bebaut.
Ledigleich ein Teilbereich im Slidwesten des Plangebietes ist noch nicht erschlossen.

Planungsanlass fur die 2.Anderung des Bebauungsplanes ist die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung. Bisher wurden die Baufldchen als Reine Wohngebiete festgesetzt. Reine Wohngebiete
dienen ausschliellich dem Wohnen. Selbst nicht stérende gewerbliche Tatigkeiten wie Biiros
kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese starke Einschrankung der Nutzung ist
gerade vor dem Hintergrund der Notwendigkeit der Forderung selbsténdiger Tatigkeiten (Ich-
AG) nicht sinnvoll. Gerade bei kleineren nicht stérenden gewerblichen Téatigkeiten wie Makler-
und Versicherungsdienste, Dienstleistungen zum Beispiel Schreibbiiros etc. ist die beginnende

Blro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing J. Funke Seite 1
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Zusammenfassende Erklarung zur 2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gartnerei
Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

Selbsténdigkeit auf eine Arbeitsmdglichkeit in der Wohnung angewiesen, die in Reinen Wohn-
gebieten allgemein unzulassig ist.

Weiterhin ist zu verzeichnen, dass die vorhandene Immissionssituation durch die Barleber
Strale und die Bundesautobahn A2 die Ausweisung von Reinem Wohngebiet nicht zugelassen
hatte, da in der Kommentierung zur Baunutzungsverordnung (BauNVO) von Emst, Zinkahn,
Bielenberg einhellig davon ausgegangen wird, dass Reine Wohngebiete nur dort festgesetzt
werden dlrfen, wo die Richtwerte des Beiblatts 1 der DIN18005 fiir Reine Wohngebiete ein-
gehalten werden.

Nicht zuletzt schranken auch Reine Wohngebiete die gewerbliche Entwicklung in der Ortslage
Ebendorf und im Technologiepark unberechtigt stark ein, obwohl die Richtwerte durch den vor-
handenen Verkehrslarm ohnehin nicht einzuhalten sind.

Das Erfordernis zur Anderung der Art der baulichen Nutzung erméglicht gleichzeitig durch eine
Neufassung des Bebauungsplanes bestehende Méangel des Planes bezliglich der Eindeutigkeit
und der Erforderlichkeit von Festsetzungen auszurdumen, dies betrifft zum Beispiel die fehlende
Geschlossenheit der Baugrenzen, die Festsetzung des Grundstiicks des Steinbruches insge-
samt als Gewasser ohne randliche 6ffentliche Grinflachen, die Vermeidung von Doppelungen
zwischen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen und der Entfall textlicher Festsetzungen
fur die gemal §9 BauGB keine Ermachtigungsgrundlage besteht bzw. die durch Fachgesetze
bereits hinreichend geregelt werden.

3. Beurteilung der Umweltbelange

Da fir das Plangebiet bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt, ergeben sich die
Unterschiede in der Entwicklung des Umweltzustandes im wesentlichen nur aus den Anderun-
gen des Bebauungsplanes. Die bereits auf Grundlage des vorhandenen Bebauungsplanes zu-
lassigen Eingriffe sind im Rahmen der Bebauungsplandnderung als plangegebene Vorbe-
lastungen zu berlcksichtigen.

Der Bebauungsplan hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Zustand von
Natur und Landschaft. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Belange des
Schutzgutes Mensch betroffen. Die Plandnderung beinhaltet die Festsetzung Alligemeiner
Wohngebiete statt Reiner Wohngebiete. Dies erméglicht eine um 5 dB(A) hohere Immissions-
belastung. Die Richtwerte gemafR DIN18005 fir Reine Wohngebiete werden aufgrund der hohen
Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet nicht eingehalten.

Auch Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind neben der
Wohnnutzung jedoch auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften. Ausnahmsweise kénnen auch sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe und
Anlagen der Verwaltung zugelassen werden.

Die Struktur eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht am ehesten der Struktur gewachsener
Ortsteile. Die Mischung aus Wohnen, Versorgung und nicht storendem Gewerbe kommt den
Bedurfnissen der Bewohner wesentlich mehr entgegen als die Monostruktur von Reinen Wohn-
gebieten. Durch die Ansiedlung von Laden (Verkauf von Brot, Zeitungen etc.), Betrieben (z.B.
Friseur) und Praxen (z.B. Arzt) werden die Kommunikation und soziale Kontakte gefordert.

Der zuldssige Storgrad von Betrieben ist in Allgemeinen Wohngebieten eindeutig auf nicht
stdrende Betriebe begrenzt, womit auszuschlielen ist, dass erhebliche Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung entstehen kdnnen. Die ausnahmsweise zuldssigen Tankslellen und Garlenbau-
betriebe wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da sie dem angestrebten
Charakter des Gebietes widersprechen.

4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

¢ keine MalRnahmen erforderlich
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Zusammenfassende Erklarung zur 2.Anderung des Bebauungsplanes An der Gértnerei
Gemeinde Barleben Ortsteil Ebendorf

5. Beriicksichtigung von Anregungen aus Stellungnahmen der Behorden und der

Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden von der Oberen Immissionsschutzbehérde folgende An-

regungen vorgetragen:

1. Bei der Ortsbesichtigung wurden weder
gewerbliche Nutzungen noch Ver-
sorgungseinrichtungen wie Laden, Gast-
statten u. dgl. innerhalb des Plangebietes
vorgefunden, die eine Reduzierung des
Schutzanspruches fur die Wohn-
nutzungen und damit eine Anderung der
Art der baulichen Nutzung des Gebietes
begriinden wirden. Die vorgefundene
Nutzungsart entspricht einem reinen
Wohngebiet und sollte daher auch ent-
sprechend beibehalten werden.

In einem reinen Wohngebiet sind gemaf §
13 Abs. 1 BauNVO Ré&ume innerhalb von
Wohnnutzungen fir freiberuflich Tatige
zulassig. Es bedarf daher keiner
Anderung des Nutzungscharakters des
Wohngebietes. Die Festsetzung als reines
Wohngebiet steht somit der Austibung
freiberuflicher Tatigkeiten nicht entgegen.

2. Die Umwandlung von einem reinen Wohn-
gebiet (WR) in ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) bedeutet hinsichtlich des Larm-
schutzes, dass die Wohnnutzungen ein
hoheres Mal an Larmimmissionen hinzu-
nehmen haben. So gelten hinsichtlich zu
erwartendem Gewerbelarm folgende
Immissionsrichtwerte: Reines Wohngebiet
(WR) tags 50 dB(A), nachts 35 dB(A); All-
gemeines Wohngebiet (WA) tags 55
dB(A), nachts 40 dB(A)

Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing J. Funke

- Nach Auffassung der Gemeinde Barleben ist
dies nur teilweise zutreffend. Im Plangebiet
befinden sich mehrere angemeldete Ge-
werbebetriebe, wie aus dem Gewerbe-
register hervor geht. Die Anderung der Art
der baulichen Nutzung erfolgt keineswegs
um bereits entstandene Betriebe im Wohn-
gebiet zu sanktionieren, sondern um die
Nutzungsmoglichkeiten im Wohngebiet zu
erweitern. Dies setzt nicht notwendigerweise
das Vorhandensein solcher Einrichtungen
voraus. Weiterhin geht es hierbei nicht aus-
schlieBlich um freiberuflich Tatige, die Ge-
meinde mochte das Gebiet allgemein fir
weitere nichtstorende Nutzungsmaglich-
keiten &ffnen, wie das einem Wohngebiet
dorflicher Pragung grundsatzlich besser
entspricht. Der Anregung konnte daher nicht
gefolgt werden.

- Es ist zutreffend, dass die Immissionsricht-
werte fir Reine Wohngebiete um 5 dB(A)
unter denen Allgemeiner Wohngebiete
liegen, jedoch gewahrieistet auch die Ein-
haltung der Richtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete eine ausreichende Wohnruhe.
Hier ist vor allem darauf hinzuweisen, dass
sich Ebendorf im Verdichtungsraum Magde-
burg befindet (LEP 1999) und dass in Ver-
dichtungsrdumen konkurrierende Nutzungs-
anspriiche in Einklang zu bringen sind, dies
bedeutet auch die gegenseitige Riicksicht-
nahme. Weiterhin ist festzustellen, dass die
Festsetzung Reiner Wohngebiete im Plan-
gebiet bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes bereits rechtswidrig war. Die Fest-
setzung Reiner Wohngebiete setzt voraus,
dass die in Reinen Wohngebieten anzu-
strebende besondere Wohnruhe auch ge-
wahrleistet ist. Bereits zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes lagen die
durch die Bundesautobahn BAB2 verur-
sachten Immissionen mit 49 dB(A) bis 43
dB(A) (vom Stidrand zum Nordrand) im
Plangebiet nachts ganz erheblich Gber den
Richtwerten des Beiblattes 1 der DIN18005.
Auch die LandesstralRe L48 verursacht in
einem ca. 150 Meter breiten Korridor erheb-
liche Beeintrachtigungen mit Immissions-
werten bis zu 58 dB(A) nachts. Unter diesen
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Rahmenbedingungen von einer schiitzens-
werten Wohnruhe auszugehen, die die
starke Einschrankung der Nutzung, wie sie
in Reinen Wohngebieten vorzufinden ist,
rechtfertigt, ist nicht sachgerecht.

6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

- keine -

7. AbschlieRende Beurteilung

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden, Wasser, Arten und Biotopschutz, Klima, Luft, Kultur und Sachgiter. Beein-
trachtigungen durch Larmemissionen bleiben aufgrund der Festsetzung Allgemeiner Wohnge-
biete unterhalb der Grenze wesentlicher Beeintrachtigungen.
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