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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 Erweiterung
Wohngebiet "Am Dahlweg" in der Ortschaft Ebendorf - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

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

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

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

In der Gemeinde Barleben besteht derzeit ein erheblicher Bauflachenbedarf an Wohnbauflachen
for die ortliche Entwicklung auf Grundlage des Eigenbedarfes. Dieser wurde im Entwurf des
Flachennutzungsplanes beziffert und der Bedarf nachgewiesen. Das Plangebiet ist zur Bedarfs-
deckung im Flachennutzungsplan vorgesehen. Grund der Nachfrage ist die stabile Einwohner-
entwicklung bei gleichzeitiger Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte und die erhéhte Nach-
frage nach Wohneigentum insbesondere nach Einfamilienh&usern. Hierflir werden zuséatzliche
Bauflachen dringend benétigt.

Der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Barleben sieht zur Bedarfsdeckung
in Ebendorf Wohnbauflachen nérdlich des Dahlweges, an der Barleber StraBe und der Magde-
burger StraBe vor. Um den kurzfristigen Bedarf zu decken, soll parallel zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes der zweite Bauabschnitt des Wohngebietes "Am Dahlweg" durch einen
Bebauungsplan gesichert werden. Seit Anfang der 90er Jahre ist die Entwicklung der Flachen
nordlich des Dahlweges vorgesehen. Der bisher wirksame, fortgeltende Flachennutzungsplan
Ebendorf aus dem Jahr 1996 sieht Flachen fiir die Deckung des Wohnbedarfs fir 15 Jahre —
mithin bis zum Jahr 2011 — vor. Er enthalt nur den ersten Bauabschnitt des Wohngebietes "Am
Dahlweg". Dieser wurde bis 2014 umgesetzt und bebaut. Derzeit stehen in Ebendorf keine Bau-
platze zur Verfigung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Deckung des Eigenbedarfes
erforderlich.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber einen Bautrager, der einen stadtebaulichen Ver-
trag mit der Gemeinde Barleben geschlossen hat. Gem&nB den derzeitigen Planungen ist im Bau-
gebiet die Errichtung von ca. 16 Einfamilienh&usern vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 17.12.2019 gefasst.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemaBi § 13b BauGB kdnnen Bebauungsplane fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m?, fiir die bis zum 31.12.2019 ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang
bebaute Ortslage anschlieBen. Das Plangebiet umfasst eine Erweiterungsflache, die unmittelbar
an den Bebauungsplan Nr.23 "Dahlweg" und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Thie Il an-
schlie3t, die vollstadndig bebaut sind. Plangebiete baulich genutzter Bebauungsplane gehéren
dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, der durch das Plangebiet abgerundet wird.

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen geman § 4 Abs.1 BauNVO iberwiegend dem
Wohnen. Ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zuldssige Nutzungen wurden ausge-
schlossen. Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB sind somit gegeben.

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

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

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgebiete (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen
werden kdnnen.

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr. 36 Erweiterung Wohngebiet "Am Dahlweg" in der Ortschaft Ebendorf
beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 2.813 m2. Der Plan bleibt
damit deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der Stérfallverordnung unterliegen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Geman Beschluss des Gemeinderates Barleben vom 17.12.2019 erfolgt die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemans § 13b BauGB.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin gilt der Grundsatz, dass von einem
Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Das Plangebiet umfasst die geplanten Bau-
flachen und die ErschlieBung bis zum Dahlweg auf den Flurstiicken 996 der Flur 1, Gemarkung
Ebendorf und 792 der Flur 2, Gemarkung Ebendorf.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden die Stidgrenze der Flursticke 791 (Flur 2) und 995 (Flur 1)

- im Osten die Westgrenze der Flurstiicke 28/18, 28/19, 28/20 und 28/21 (Flur 1)

- im Suden die Nordgrenze der Flursticke 922, 924, 926, die Nord- und Westgrenze des Flur-
stlicks 928, die Westgrenze der Flurstiicke 943 und 944, die Nordgrenze des Dahlweges
Flurstiick 31, die Ostgrenze des Flurstiicks 954, die Ost- und Nordgrenze des Flurstlicks 955,
die Nordgrenze der Flurstiicke 987, 939 und 936 (alle Flurstiicke Flur 1)

- im Westen die Ostgrenze des Flurstiicks 790 (Flur 2)

(alle Flurstlicksangaben betreffen die Gemarkung Ebendorf)

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzt im Stiden der Bebauungsplan Nr. 23 "Dahlweg" und im Osten der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan "Thie II" an. Beide Plane setzen angrenzend allgemeine Wohnge-
biete fest.

Angrenzende Nutzungen sind:

- im Westen und Norden Ackerflachen
- im Osten und Siiden allgemeine Wohngebiete

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plan-

gebietes in der
Gemeinde

[TK 10/2016] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Bérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 5




Bebauungsplan Nr. 36 Erweiterung Wohngebiet "Am Dahlweg" Ortschaft Ebendorf - Gemeinde Barleben

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan Ebendorf stellt das Plangebiet als Flache fir die Landwirt-
schaft dar. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt.
Der Bebauungsplan ist gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde die Flache bericksichtigt. Der Bebauungsplan
wird geman § 8 Abs.2 BauGB aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Ausschnitt aus
dem Entwurf des
Flachen-

nutzungsplanes

[TK 10/2019] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
02.06.2016 einschlieBlich des Zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Die Ortschaft Ebendorf ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Sie ist daher auf den Eigenbedarf
begrenzt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Eigenbedarf be-
ziffert. Das Plangebiet ist Bestandteil der Flachen, die der Deckung des Eigenbedarfes dienen.
Im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist
das Plangebiet kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Der Bebauungsplan ist
geman der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 11.704 m2.
Davon sind 9.378 m? als Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke befinden sich im Besitz eines
Bautragers.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegt ein Baugrundgutachten (Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH Magde-
burg, 10.02.2020) vor. Der Gutachter hat 3 Rammkernsondierungen niedergebracht und die
Grundwasserverhaltnisse untersucht. Im Plangebiet stehen oberflachlich Schwarzerdebdden
Uber feinsandigen bis schwach schluffigem L6B an, die bis eine Tiefe von 2,1 bis 2,5 Meter rei-
chen. Sie werden Uberwiegend unterlagert von Mittelsanden. Der Gutachter hat eine maBige bis
gute Tragfahigkeit des Bodens ermittelt. Im Untersuchungsbereich wurde ein Grundwasser-
einfluss ab 2,1 bis 2,5 Meter Tiefe festgestellt. Schichtenwasser war bereits ca. 1 Meter unter
Gelande anzutreffen.

Der Gutachter hat festgestellt, dass nur die fir eine Rigolen- oder Schachtversickerung des
Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt
DWA-A138 im Plangebiet gegeben sind. Dabei sind Schachtungstiefen von bis zu 2,5 Meter unter
Gelande einzuplanen. Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen erachtet die Errichtung von
Versickerungsanlagen (bei Durchteufung des Lésses) fir den Standort als mdéglich. Es wird
empfohlen, Versickerungsanlagen mit genligend Abstand zu Geb&uden zu errichten. Grundséatz-
lich verweist das Landesamt fir Geologie und Bergwesen fiir den Bau von Versickerungsanlagen
(Rigolen, Schachte usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA- A138 "Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005. Der dafur er-
forderliche mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fir Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archaologischer Relevanzbereich bekannt. Trotzdem sind
archdologische Funde nicht auszuschlieBen. Es wird daher auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hingewiesen.
Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Be-
funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise ent-
schieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Arch&ologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Kampfmittel

Der Landkreis Borde weist darauf hin, dass auf der Grundlage der derzeit vorliegenden Be-
lastungskarten und Erkenntnisse fir die Flursticke 792 und 996 der Flur 1, Gemarkung Ebendorf
kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt wurde. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache
sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Mafnahmen nicht zwingend mit dem
Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon
nie ganz auszuschlieBen ist, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf
die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampf-
mittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Boérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 7




Bebauungsplan Nr. 36 Erweiterung Wohngebiet "Am Dahlweg" Ortschaft Ebendorf - Gemeinde Barleben

3.3.  Vegetation und Nutzung

Luftbild

[DOP 10/2019] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010

Das Plangebiet wird als Ackerflache genutzt. Es ist Bestandteil einer gréBeren, zusammen-
hangend bewirtschafteten Ackerflache. Die Flache ist weitgehend ausgerdumt und wird intensiv
bewirtschaftet. Artenschutzrechtlich kann das Vorkommen des Feldhamsters nicht ausgeschlos-
sen werden.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméaf § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Erweiterungsgebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die
Festsetzung erfolgt als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen
der Wohnnutzung Kleintierhaltung als Nebenanlage zulassen zu kénnen.

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

* Wohngebéaude

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

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fiir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kénnen entsprechend
der Kommentierung zum BauGB (Brigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach § 13b
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BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von der Zulas-
sigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6he und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der aufgelockerten Bebauung am Ortsrand nicht er-
forderlich. Fir die Einfamilienhausbebauung ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend. Ein
Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 45% ist hierdurch mdglich.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Pra-
gung der naheren Umgebung und ermdéglicht die Errichtung der derzeit nachgefragten Bauform
der Stadtvillen. Es sollen maximal Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen ohne weitere Nichtvoll-
geschosse entstehen, da diese Gebaude den Ortsrand nach Westen ausbilden. Um dieses
stadtebauliche Ziel umzusetzen, wurde festgesetzt, dass in den neu erschlossenen Gebietsteilen
Wohn- und Aufenthaltsrdume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzu-
lassig sind. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Sie orientiert
sich an den Geb&uden in der Umgebung, die Uberwiegend eingeschossig sind, jedoch teilweise
ein geneigtes Dach mit einer Firsth6he von ca. 9 bis 10 Meter aufweisen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Geb&audetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad. Geb&ude mit Flachdachern sind auf
Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stéddtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Die liberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zur StraBenverkehrsflaiche zu den festgesetzten Griinflachen
und nach Norden zu weiteren vorgesehenen Bauabschnitten betragt 3 Meter. Gegeniber den
vorhandenen Wohngrundstiicken soll ein Abstand von 5 Metern eingehalten werden, um eine
Beeintrachtigung der dort angrenzenden Gartennutzungen und Flachen fiir Anpflanzungen zu
minimieren.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen einen Abstand von 3 Metern zu den 6éffentlichen
Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist fur die Zufahrisseite nach der Garagenverordnung
ohnehin erforderlich, soll aber auch fiir das seitliche Angrenzen von Garagen gelten. Das Ortsbild
entlang der StraBen soll nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.
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4.3. Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im Plangebiet die Anzahl der in den Gebauden zuldssigen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fir diese Teilflachen aus-
geschlossen.

44, Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird ist Gber den Dahlweg von Suden erschlossen. Vom Dahlweg ausgehend
wurde im ersten Bauabschnitt eine Zuwegung freigehalten, die die hinterliegenden Flachen an
den Dahlweg anschlieBen soll. Die Flache weist eine Breite von 7,5 Metern auf und soll zentral
nach Norden verlaufend spater auch weitere Bauabschnitte erschlieen. Im Baugebiet wurde die
Breite auf 8 Meter erhdht, um seitlich eine Rigole einordnen zu kénnen.

Von dieser ErschlieBungsstraBe abgehend erschlieBen Wohnwege nach Osten und Westen die
Baugrundstlcke. Sie enden jeweils in einem Wendehammer, der fiir das dreiachsige Millfahr-
zeug dimensioniert ist. Die Wendehdmmer sind so dimensioniert, dass der Fahrzeugiberhang
die Verkehrsflache Uberschreitet. Es wurde daher festgesetzt, dass entlang der Wendehammer
Einfriedungen einen Abstand von 1 Meter zur StraBenbegrenzung einzuhalten haben. Dieser
Vorbereich ist als Scherrasen zu gestalten. Der StraBenraum von 6 Meter Breite umfasst die
einheitliche Mischverkehrsflache und eine seitlich angeordnete Rigole.

4.5.  Offentliche und private Griinflichen

Das Plangebiet soll wie der erste Bauabschnitt nach Westen dauerhaft an die offene Landschaft
angrenzen. Nach Norden sind im Flachennutzungsplan weitere Ergéanzungen vorgesehen. Um
einen harmonischen Ubergang des Ortsrandes zur offenen Landschaft zu sichern, wurde ein
Streifen in einer Breite von 8 Metern als private Griinfliche festgesetzt. Diese Flache soll der
Eingrinung des Orisrandes dienen. Die festgesetzte Zweckbestimmung ermdglicht die Er-
richtung einer transparenten Einfriedung, jedoch nicht die Herstellung baulicher Anlagen (auch
keine Nebenanlagen).

Da das Baugebiet nach Norden durch weitere Bauabschnitte erweiterbar sein soll, wird in gerader
Fortsetzung der ErschlieBungsstraBe eine Flache fir die Festsetzung der StraBe als 6ffentliche
Grunflache vorgehalten. Sie soll durch Scherrasen begrint werden.

4.6. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Fur eine geordnete Schmutzwasserbeseitigung ist die Errichtung einer Hebeanlage zur Einleitung
des Schmutzwassers in die Kanalisation des Dahlweges erforderlich, die dstlich der Griinflache
fir den Anschluss weiterer Bauabschnitte eingeordnet wurde. Auf der Flache ist weiterhin die
Errichtung von weiteren Nebenanlagen der Versorgung des Baugebietes zum Beispiel mit Elek-
troenergie maéglich.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Boérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 10




Bebauungsplan Nr. 36 Erweiterung Wohngebiet "Am Dahlweg" Ortschaft Ebendorf - Gemeinde Barleben

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert 6ffentliche ErschlieBungsmaBnahmen:

- die Herstellung der festgesetzten offentlichen StraBen einschlieBlich der StraBenent-
wasserung und StraBenbeleuchtung

- die Herstellung von Anlagen der Beseitigung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen
StraBBe und gegebenenfalls der privaten Baugrundstiicke, wenn eine geordnete Beseitigung
auf den Grundsticken nicht gewahrleistet ist

- eine geordnete Ableitung des Schmutzwassers einschlief3lich der Einleitung in die zentrale
Schmutzwasserkanalisation

- die Herstellung von Versorgungsleitungen zum Anschluss der Grundstiicke an die Wasser-
versorgung, Elektroenergieversorgung, gegebenenfalls Gasversorgung und an die Telekom-
munikationsmedien

- die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser aus dem Versorgungsnetz oder die
Anlage von Léschwasserbrunnen

- die Begriinung der éffentlichen Grinflachen

Die Herstellung der vorgenannten MaBnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungstrager. Sie
werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Barleben gesichert. Der Vorhaben-
trager hat entsprechende Vereinbarungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung flr einen
zentralen Anschluss an die Netze abzustimmen.

Das Erfordernis flr bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

Fir die Gemeinde Barleben entstehen keine Kosten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird Uber die im Punkt 4.4. angefiihrten StraBen ge-
sichert. Durch den Anschluss an den Dahlweg ist eine geordnete ErschlieBung gewéhrleistet.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Fir die zentrale ErschlieBung des Plangebietes sind vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem WWAZ erforderlich. Geman der
Stellungnahme des WWAZ ist ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasser-
versorgung durch eine Erweiterung der im Dahlweg verlaufenden Trinkwasserleitung méglich.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet muss an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Die weiteren
Abstimmungen erfolgen Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH.
Das Plangebiet muss an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, Beginn und
Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frih wie méglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis Bérde
AO6R Ubertragen hat. Die Wendehdmmer der StraBBen im Plangebiet werden so dimensioniert,
dass das dreiachsige Miillfahrzeug geordnet wenden kann.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Fir die zentrale ErschlieBung des Plangebietes sind vertragliche
Vereinbarungen zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem WWAZ erforderlich. Gemal der
Stellungnahme des WWAZ ist ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation an den im Dahlweg vorhandenen Schmutzwasserkanal mdéglich. Hinsichtlich der
ErschlieBungsplanung wurden erste Abstimmungen mit dem ErschlieBungstrager gefihrt. Der
zukUnftige Standort des Abwasserpumpwerkes wurde zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht fest-
gelegt.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Gemeinde Barleben. Das
Niederschlagswasser der StraBen des Plangebietes soll im Gebiet durch seitlich im StraBenraum
angeordnete Rigolen zur Versickerung gebracht werden. Das Niederschlagswasser der Bau-
grundsticke ist auf dem Grundstlck zur Versickerung zu bringen. Eine weitere Abstimmung er-
folgt im Rahmen der Vereinbarungen zum ErschlieBungsvertrag.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung
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nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 Erweiterung Wohngebiet
"Am Dahlweg" der Gemeinde Barleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m?2 suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2021
auch fir Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweisen, wenn der Aufstellungsbeschluss vor dem
31.12.2019 gefasst wurde. Dies ist vorliegend gegeben.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéaren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Dies erfolgt insbesondere Uber die Beschrankung der Grund-
flachenzahl auf 0,3 und die Festsetzung der privaten Grinflache im Westen des Gebietes.

Der im Plangebiet vorzufindende Biotoptyp Acker intensiv genutzt, hat hinsichtlich des Schutz-
gutes des Arten- und Biotopschutzes eine geringe Bedeutung. Die Bedeutung des Schutzgutes
Boden ist als hoch zu bewerten, da es sich um Béden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit handelt.
Der Eingriff in die hochwertigen Bdden ist nicht vermeidbar. Auf allen alternativen Standorten in
Ebendorf sind ebenso hochwertige Béden vorhanden. Um das planerische Ziel, die Bereitstellung
von Flachen fir den bedarfsgerechten Wohnungsbau der Ortschaft Ebendorf zu sichern, ist der
Eingriff erforderlich.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche Unter-
suchungen im Planungsraum durch das Biiro BuNat Dr. Malchau Schénebeck durchgefihrt.
Schwerpunkt der Untersuchung waren Hamstervorkommen und Brutvdgel des Offenlandes.
Durch den Gutachter wurden keine Hamstervorkommen im Untersuchungsgebiet festgestellt. Die
hier vorkommenden Vogelarten nutzen das zur Bebauung vorgesehene Ackerland als Nahrungs-
habitat. Sie haben ihre Brutplatze in der Regel auf den bebauten Grundstiicken in der Nachbar-
schaft bzw. in der angrenzenden Ortslage. Lediglich die Feldlerche briitete auf dem mit Winter-
getreide bestellten Acker. Der Brutplatz befand sich aber ca. 100 Meter vom geplanten Baugebiet
entfernt. Weitere Arten, denen nach § 44 BNatSchG ein besonderer Schutz zu zuerkennen ist,
konnten im Plangebiet nicht belegt werden. Besondere MaBnahmen zum Artenschutz, um Ver-
sté3e gegen die Festlegungen des § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.
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Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die das Entsorgungsunternehmen
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind ge-
sondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

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

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Ca. 900 Meter westlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A14. Im Rahmen der
Larmkartierung (3. Stufe) wurde der Verkehrslarm der Bundesautobahn A14 ermittelt. Das Plan-
gebiet befindet sich deutlich auBerhalb der Bereiche, in denen Larmbeeintréachtigungen durch die
Bundesautobahn zu erwarten sind.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu einem dauerhaften Flachenverlust von ertrags-
reichem Ackerland (Schwarzerdebéden). Das Plangebiet wird aktuell als zusammenhangende
Ackerflache intensiv bewirtschaftet. Die Flurstiicke sind Bestandteil des Feldblockes Nummer
DESTLI-05-0865-0025. Die Belange der Landwirtschaft werden somit beeintrachtigt.

Die Bewirtschafter der landwirtschaftlich genutzten Flachen sollten rechtzeitig Uber das geplante
Vorhaben informiert werden.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben
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Die Interessen der Grundstickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert. Erhebliche Beeintrachtigungen benachbarter Grundstlickseigentiimer durch den Bebau-
ungsplan sind nicht erkennbar. Der Offentlichkeit war im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2
BauGB die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Anregunegn oder Hinweise wurden nicht
vorgetragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.36 Erweiterung Wohngebiet "Am Dahlweg" steht
die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Die Belange der Landwirtschaft und des Schutzes
von Boden, Natur und Landschaft werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches und
die Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Hochwertiger landwirtschaftlicher Boden wird der
ackerbaulichen Nutzung entzogen. Alternative innerértliche Standorte stehen jedoch nicht zur
Verfligung. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbedirfnisse den
Entzug landwirtschaftliche Bdéden und die Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.
Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 11.704 m?
» allgemeine Wohngebiete 9.378 m2
» StraBenverkehrsflachen 1.625 m?
e private Grinflachen 461 m?
» Offentliche Griinflachen 215 m?
»  Flache fir Versorgungsanlagen und die 25 m?

Abwasserbeseitigung

Gemeinde Barleben, April 2021

gez. F. Nase (Siegel)

Frank Nase
Burgermeister
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