Satzung der Gemeinde Barleben iiber den Bebauungsplan Nr. 32
"Helldamm Nord - Ost" in der Ortschaft Barleben

Auf Grund des §10 des Baugesetzbuches vom 23.09. 2004 (BGBI. | S. 2414) in
der Fassung der letzten Anderung, wird nach Beschlussfassung durch den
Gemeinderat vom 17.12.2015 die Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 32
"Helldamm Nord - Ost" in der Ortschaft Barleben, bestehend aus der

Planzeichnung und dem Text erlassen:

Ausgefertigt: Barleben, den 28.12.2015
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Planzeichenerklidrung (§ 2 Abs. 4 und 5 PlanZV)

l. Festsetzungen (§ 9 Abs.1 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmaly

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

FH10 m Gesamthéhe baulicher Anlagen als Héchstmal Gber dem
Bezuzgspunkt gem. § 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen

3. iberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

mmmemeeme Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

nur Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise
Zéi zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

4. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung der Flachen, die mit Geh- Fahr- und

Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belasten
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Il. Darstellungen ohne Normcharakter

— — —— vorgesehene weitere Grundstiicksaufteilung

Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

§1
(1)

(2)
)

(4)

§2

§3

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

GemalR § 1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohn-
gebieten die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind.

Als Bezugspunkt fir Hohenangaben wird eine Hohe von 46 m . HN (mittlere
Hohe der Oberflache des Gelandes) festgesetzt.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass die Traufhhe der
Hauptgebaude Gber dem Bezugspunkt um mindestens 1,80 m geringer sein
muss als die Firsthéhe des jeweiligen Gebaudes uber dem Bezugspunkt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohn- und Aufenthaltsraume in
Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagen zum Helldamm
und zu den mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flacheneinen Abstand von mindestens 3 m einzuhalten haben.

Héchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass in den Baugebieten je
Einzel- oder Doppelhaus maximal zwei Wohnungen zul&ssig sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32 "Helldamm Nord - Ost" in der
Ortschaft Barleben im Verfahren nach
§ 13a BauGB beschlossen.

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 12.03.2015,
der Aufstellungsbeschluss wurde
bekanntgemacht am 24.03.2015

Barleben, den 28.12.2015

Fiir den Entwurf des Bebauungsplanes

Buro fur Stadt-, Regional- u. Dorfplanung
Dipl.Ing. Jaqueline Funke
39167 Irxleben / Abendstralle 14a

Irxleben, den 28.12.2015

Den Entwurf des Bebauungsplanes zur
offentlichen Auslegung beschlossen.

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
geman § 3 Abs. 2 BauGB am 25.06.2015

Barleben, den 28.12.2015

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
offentlich ausgelegen.

vom 13.07.2015 bis 14.08.2015 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB (Ort und Datum der Ausle-
gung am 02.07.2015 gemal Hauptsatzung
bekanntgemacht)

Barleben, den 28.12.2015

gez. Keindorff LS gez. Funke S, gez. Keindorff LiS: gez. Keindorff LS.
Birgermeister Architekt fur Stadtplanung Blrgermeister Burgermeister
Als Satzung beschlossen. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt. Inkraftgetreten Die Ubereinstimmung mit der

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
gemal § 10 BauGB am 17.12.2015

Barleben, den 28.12.2015

gez. Keindorff LS,

Blrgermeister

Barleben, den 28.12.2015

gez. Keindorff LS:
Blrgermeister

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der
Einsichtnahme in die Satzung sind am
11.03.2016 gemafl Hauptsatzung bekannt
gemacht worden. Damit ist der
Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Barleben, den 15.03.2016

gez. Keindorff L.S.

Birgermeister
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Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Inhaltsverzeichnis Seite

1. Rechtsgrundlagen 3

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes 3

2.1, Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung 3
des Bebauungsplanes

2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens 4

gemal §13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlichen Geltungs- 4
bereiches, rechtsverbindliche Bebauungsplane
2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 6
2.5 Ziele der Raumordnung und Landesplanung 6
3. Bestandsaufnahme 7
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur 7
3.2, Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen 7
3.3, Nutzungen, Entwasserung 8
4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 8
4.1, Art und Malt der baulichen Nutzung 8
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete 8
4.1.2. Mal der baulichen Nutzung 8
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache 9
4.3. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden 9
4.4. Offentliche Verkehrsanlagen, Flachen die mit Geh-, Fahr- und 10
Leitungsrechten zu belasten sind
5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes MaRnahmen-Kosten 10
6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf offentliche Belange 10
6.1. Erschlieung 10
6.1.1. VerkehrserschlieBung 10
6.1.2. Ver-und Entsorgung 14
6.1.3. Brandschutz 11
6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 11
Landschaftspflege
6.2.1. Belange von Natur und Landschaft 12
6.2.2. Belange des Gewasserschutzes 12
6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung 12
6.2.4. Belange der Luftreinhaltung 13
6.2.5. Belange der Larmbekampfung 13
7 Abwa&gung der beteiligten privaten und offentlichen Belange 13
8. Flachenbilanz 14

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 2




Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32
"Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S$.1509)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288).

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

2. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

2:1: Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Barleben befindet sich in der Ort-
schaft Barleben innerhalb des durch den Breiteweg, die Meitzendorfer Strale, den Helldamm und
die Bahnlinie Magdeburg - Oebisfelde umgrenzten Quartiers im Norden des Ortskerns. Das Um-
feld des Plangebietes ist iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Ehemals vorhandene Ge-
werbebauten stehen teilweise leer bzw. wurden abgebrochen. Die Bebauung erfolgte vom Hell-
damm und vom Breiteweg aus bis in die Quartierinnenraume, so dass die Gemeinde Barleben
grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der gesamten Flache nach § 34 BauGB ausgegangen war.
Auf Grundlage einer abweichenden Einschatzung des Landkreises Borde hat sich die Gemeinde
entschieden, die bauliche Ordnung zusatzlich durch einen Bebauungsplan zu sichern, um eine
geordnete Erschlieffung und Bebauung der Flache zu gewahrleisten. Das Plangebiet umfasst
eine Brachflache innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan er-
maoglicht eine Nachnutzung ehemals bebauter Bereiche durch eine innerortliche Verdichtung.
Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Ortschaft Barleben stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar. Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet fiigt sich in die ndhere Umgebung
ein, die Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist. Das Gebiet wird vom Helldamm aus er-
schlossen. Es eignet sich vor allem fir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern. Insgesamt ist eine
Parzellierung in sieben Einfamilienhausgrundstiicke vorgesehen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Barleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Vorentwurfes der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient
dem Eigenbedarf der Ortschaft Barleben.

Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 3




Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Barleben, Gemeinde Bar-
leben und wurde durch gewerbliche Betriebe baulich genutzt. Die geplante Nutzung ist eine Nach-
nutzung von Siedlungsflachen. Sie entspricht somit den Zielen der Forderung der Innenent-
wicklung der Gemeinde.

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

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

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

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Barleben beinhaltet eine zuldssige Grundflache bau-
licher Anlagen von insgesamt 1.969 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes
von 20.000 m2,

zu Punkt 2)

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

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB. Das nachste FFH-Gebiet
DE 3936301 "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" befindet sich in einer Entfernung
von ca. 4 Kilometer und ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Barleben wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Siidgrenze der Flurstiicke 1010, 1005,1003, 1004, 589/91, 587/91 der
Flur 2

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstlicke 859, 860 und 353/91 der Flur 2

s im Siden durch die Nordgrenze der Flurstliicke 91/17, 91/18 und 91/20 der Flur 2

e im Westen durch die Ostgrenze des Helldamms (Flurstiick 970, Flur 2)

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Barleben)

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 4




Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Die verbindliche Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an. Der Be-
bauungsplan Nr. 22 "Helldamm 9" beginnt westlich des Helldamms. Angrenzend an den Hell-
damm setzt der Plan allgemeine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden Brachflachen und eine ehemalige Lager- und Montagehalle, deren gewerbliche
Nutzung eingestellt wurde und in der eine Tierhaltung als Nebenanlage der Wohnnutzung
sowie eine Versammlungsstatte des NABU bauordnungsrechtlich genehmigt wurden,

e im Osten und Stiden Wohnbebauung,

e im Westen der Helldamm und westlich eine Kleingartenanlage.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. An
das Plangebiet grenzt im Norden am Helldamm ein Geb&ude an, in dem aufgrund von Ge-
nehmigungen aus dem Jahr 2003 Tierhaltung als Nebenanlage der Wohnnutzung zuléssig ist.
Der hierflr anzunehmende gebietstypische Umfang umfasst gemaR der einschlagigen Kommen-
tierung Kleintiere und bis zu zwei Pferde. Erhebliche Beeintrachtigungen flr das geplante Wohn-
gebiet sind hierdurch nicht zu erwarten. Stérungen bleiben im Rahmen der in landlichen Ortslagen
typischen Mischung aus Nebenanlagen flr Tierhaltung und dérflichem Wohnen.

Bliro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 5




Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus
dem fortgelten-
den Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde

Barleben (Ort-
schaft Barleben)

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflaiche dar. Das im Bebauungsplan festgesetzie allgemeine Wohngebiet wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir die Gemeinde Barleben befindet sich ein neuer Flachennutzungsplan in Aufstellung. Das
Verfahren ruht derzeit, da der Abschluss des Verfahrens zur Neuverordnung des Landschafts-
schutzgebietes Barleber und Jersleber See mit Ohre- und Elbniederung durch den Landkreis
Borde nicht kurzfristig absehbar ist, dieses jedoch erheblich Auswirkungen auf die gemeindliche
Entwicklung haben wird. Das Plangebiet ist im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes ebenfalls
als Wohnbauflache dargestellt, so dass mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan keine
Konflikte bestehen. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der
Flachenbedarf an Wohnbauflachen fiir Barleben ermittelt. Insgesamt wurde ein Bedarf von 325
Bauplatzen in der Ortschaft Barleben prognostiziert. Das Plangebiet deckt nur einen geringen
Anteil dieses Bedarfes und greift somit endgultigen planerischen Entscheidungen der Gemeinde
im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes nicht vor.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Der
Bebauungsplan ist gemat der Stellungnahme der Obersten Landesplanungsbehérde vom
31.08.2015 nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Barleben befindet sich im Verdichtungsraum Magdeburg, hat jedoch keine zentralértliche Funk-
tion. Die Entwicklung von Barleben ist daher auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plange-
biet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Barleben. Fir die Ortschaft Barleben wurde im Rahmen
der Erarbeitung des Vorentwurfes des Flachennutzungsplanes ein Wohnungsbedarf von ca.
325 Wohnungen, davon 113 im Ortskern und 212 in Baugebieten liberwiegend als struktureller

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 6




Bebauungsplan Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Wohnungsbedarf resultierend aus der prognostizierten Verringerung der Haushaltsgroe und
dem Defizit an Einfamilienhausern, ermittelt. In rechtsverbindlichen Bebauungsplanen waren zum
Zeitpunkt der Erarbeitung des Vorentwurfes des Flachennutzungsplanes noch 57 erschlossene
Baugrundstlcke vorhanden. Diese sind inzwischen vollstandig verduRert. An innerértlichen
Reserven wurden 80 Baugrundstiicke ermittelt. Hierzu gehoren auch die 7 Baugrundstiicke im
Plangebiet. Sie bleiben deutlich unter dem ermittelten Eigenbedarf von 212 Baugrundstiicken in
Baugebieten. Das Plangebiet ist somit Bestandteil einer geordneten Eigenentwicklung. Die Nach-
nutzung innerértlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Boden-
schutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. Grofle des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grofe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32 betragt ca.
0,49 Hektar. Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemal der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel an. Die natiirlichen Bodenverhaltnisse sind jedoch
durch anthropogene Einfliisse stark verandert.

Das Plangebiet selbst war bereits bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Boden
eine fur die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Flir Bauvorhaben wird zur
genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Archéologische Bodendenkmale

Das Plangebiet ist Bestandteil des Altsiedlungsgebietes der Ortschaft Barleben. im Umfeld des
Plangebietes befinden sich archaologische relevante Fundstellen. Der Beginn von Erdarbeiten ist
rechtzeitig vorher mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs. 2
DenkmSchG LSA). Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzge-
setzes Sachsen-Anhalt unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes
wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Gemal der Stellungnahme des Landkreises Bérde sind die von der Planungsmalnahme be-
troffenen Flachen als Kampfmittelverdachtsflichen ausgewiesen. Es ist somit nicht auszu-
schlieften, dass sowohl bei der Durchfuhrung von Baumafnahmen an der Oberflache als auch
bei Tiefbauarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden. Daher ist es zwingend erforderlich, dass
diese Flachen rechtzeitig vor Beginn jeglicher Bauarbeiten bzw. erdeingreifenden Tatigkeiten
Uberprift/ sondiert werden. Die Sicherheitsbehtrde hat dafiir zu sorgen, dass bei den Bau-
mafnahmen die Gefahren, die von einer moglichen Kampfmittelbelastung ausgehen, fiir Leib und
Leben sowie fur schltzenswerte Gliter so gering wie moglich gehalten werden miissen. Nur durch
eine Uberpriifung/ Sondierung i.V. mit einer Berdumung vor Beginn jeglicher erdeingreifenden
Malnahmen ist eine wirksame Gefahrenminimierung gewabhrleistet. Ein weniger belastendes
Mittel ist nicht sichtbar.
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3.3. Nutzungen, Entwasserung

Nutzungen
Im Plangebiet war ehemals eine landwirtschaftliche Betriebsstatte vorhanden, die inzwischen ab-
gebrochen wurde. Das Plangebiet stellt sich derzeit ortlich als Nutzungsbrache dar.

Wasser

Das Plangebiet entwéssert teilweise in die ortliche Kanalisation, teilweise versickert das Nieder-
schlagswasser. Aufgrund der undurchlassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur
Versickerung des Niederschlagswassers unglnstig. Dennoch strebt der Vorhabentrdger an,
durch geeignete Malnahmen das Niederschlagswasser weitgehend zur Versickerung zu bringen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet (iberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstorende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kdénnen (zum
Beispiel Praxen, Buros).

In aligemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

e Wohngebaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemal § 4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertréglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht flir den innerdrtlich in Barleben befindlichen Standort.
Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung
eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemall § 1 Abs. 6
BauNVO aus der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflichenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthohe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthohe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmal® der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Daran orientiert sich die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung auf-
grund der innerdrtlichen Lage. Der Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke ist hierdurch
auf 60% begrenzt.
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Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung und ermoglicht eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise ohne ausgebautes Dachge-
schoss. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind geman § 20 Abs. 3 BauNVO nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhohe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufent-
haltsraume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,8 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dorfliche
Umgebung einfigenden Gestaltung sichern. Als Traufhohe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und AuRenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,8 m erfordert bei einer Ge-
baudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 20 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Zusatzlich wurde die
Bauform auf Einzel- oder Doppelhauser begrenzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich
gewiinschten Einfamilienhausbebauung. Die Uiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen
begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhaus-
bebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. Hierflr ist ein Mindestabstand von 3 Metern zu den Aulengrenzen und der
ErschlieBungsstralle ausreichend, da einheitliche Baufluchten am Helldamm nicht bestehen.
Dies ermoglicht eine hohe Nutzungsflexibilitdt fir die Bauherren, die hierdurch auch Winkel-
bungalows errichten kénnen.

Textlich wurde ein Mindestabstand von Garagen zu den ErschlieRungsanlagen festgesetzt. Dies
soll gewahrleisten, dass Garagen nicht unmittelbar an der Strale errichtet werden und hierdurch
das Ortsbild an den Strallen beeintrachtigen. Durch den Abstand auf der Zufahrtsseite der
Garage soll auch gewahrleistet werden, dass beim Herausfahren aus der Garage auf die dffent-
liche Verkehrsflache keine wesentlichen seitlichen Sichteinschréankungen bestehen.

4.3, Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebduden zuldssigen Wohnungen fir die Flachen, auf denen
nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig ist, auf maximal zwei Wohnungen be-
schrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als Einfamilien-
hausgebiet. Es ermoglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig
werden groftere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fir diese Teilflachen ausgeschlossen.
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4.4, Offentliche Verkehrsanlagen, Fldchen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet ist iber den Helldamm zur Meitzendorfer StralRe an das StralRenhauptnetz ange-
schlossen. Eine Erganzung offentlicher Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Fir die Er-
schliefung der Grundstiickstiefe fir Einfamilienhauser ist ein privater Wohnweg vorgesehen, der
als Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten ist,
festgesetzt wurde. Die Breite von 5,3 Metern erméglicht eine Ausbaubreite von 4,8 Metern. Der
Wendehammer wurde fUr das dreiachsige Mulifahrzeug dimensioniert.

D Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen Malnahmen. Als private
MafRnahme ist die Herstellung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen einschlieflich der Er-
génzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmalnahmen tragt der Grundstlickseigentimer.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf offentliche 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, inshesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)
- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
e eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfluhrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflaichen des Helldamms und die Erganzung Gber eine
private Erschlieungsanlage kann eine bedarfsgerechte Erschliefung gesichert werden.
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6.1.2. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann am Helldamm an die Wasserversorgungsleitungen
angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist fur die neue Erschliefungsstrale erforderlich. Die
Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager und dem Erschlieungstrager findet im Rahmen
der Erschliefungsplanung statt. Hierzu ist eine vertragliche Vereinbarung mit dem WWAZ erfor-
derlich.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
der neuen Erschlieungsstrafe erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich der neuen Erschliefungsstralle erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRRnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so frith wie méglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdll und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Borde. Das Plangebiet ist Giber die bestehende Stralle Helldamm durch
die Mallabfuhr gut erreichbar. Ob die private Erschliellungsaniage durch die Millabfuhr ange-
fahren wird, ist durch den Entsorgungstrager zu entscheiden. Der Wendehammer wurde fir das
dreiachsige Millfanrzeug dimensioniert.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal im Helldamm
angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im StralRenraum der privaten Erschlieflungsstraie
erforderlich. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager und dem Erschliebungstrager
findet im Rahmen der Erschlieungsplanung statt.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Der Vorhabentrager strebt eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet an. Die Untergrundverhaltnisse sind dafiir unginstig. Gegebenen-
falls ist eine Versickerung durch geeignete (genehmigungspflichtige) Anlagen vorzusehen. Falls
eine Versickerung nicht mdglich ist, ist das Plangebiet an das Netz der der Niederschlags-
wasserableitung anzuschlielen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kieine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll liber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden.

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 gemal § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Geman § 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 nach § 2
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Abs. 4 BauGB nicht durchgeflihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Barleben ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 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 Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mafk § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches ehemals mit einer landwirtschaftlichen
Betriebsstatte bebaut war und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Barleben befindet, und
durch eine maflvolle Verdichtung des Innenbereiches wird ein Uberwiegend in seiner Boden-
funktion nachhaltig beeintrachtigter Bereich wieder einer geordneten baulichen Nutzung zuge-
fuhrt, wodurch andere Flachen aulRerhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion er-
halten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Berlick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemafll § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter (iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
zu erwarten. Nordwestlich angrenzend an das Plangebiet ist jedoch eine Tierhaltung als Neben-
anlage einer Wohnnutzung zuléssig. Diese verursacht in der Regel keine erheblichen Nutzungs-
konflikte mit angrenzenden Wohnnutzungen. Auf den Sachverhalt wird vorliegend hingewiesen.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Im Norden des Plangebietes verlduft in einer Entfernung von ca. 60 Metern die Bahnstrecke
Magdeburg - Oebisfelde. Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden auf
Grundlage der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der geplanten Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr.16 mit ortlicher Bauvorschrift "Beamtensiedlung” ermittelt. Die vorgenannte
schalltechnische Untersuchung beurteilt ein Plangebiet, welches in gleicher Weise ca. 200 Meter
sstlich unmittelbar an die Eisenbahnhauptstrecke Magdeburg - Oebisfelde angrenzt und den
gleichen Larmimmissionen ausgesetzt ist, da die Anzahl der dort verkehrenden Ziige mit der ent-
lang des Plangebietes Ubereinstimmt. Der Gutachter hat fir das Gebiet der Beamtensiedlung die
Isophonen der Beurteilungspegel ermittelt, deren Abstufung in Parallelen zur Gleisachse in An-
lage 1 des Gutachtens zeichnerisch festgehalten wurde. In dem fir die Gberbaubare Flache des
Plangebietes anzunehmenden Abstandsbereich zwischen 30 und 70 Metern von der Gleisachse
wurde der Larmpegelbereich || (maRgeblicher AuBenlérmpegel tags und nachts zwischen 60 und
55 dB(A)) ermittelt. Im Larmpegelbereich Il sind in der Regel keine Maltnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festzusetzen. Die Offnungen von Schlaf- und Kinderzimmern
sollen jedoch zur larmabgewandten Seite erfolgen. Hierdurch kann ein wirksamer Schutz der
Schlafrdume gesichert werden. Aufgrund der Lage der Bahnanlage im Norden des Plangebietes
ist die Einschrankung der Wohnnutzung nicht gravierend, da ohnehin der Regel die Wohn- und
Schlafraume nach Siiden ausgerichtet werden. Der Schutz der Auenwohnbereiche erfolgt zu-
sitzlich durch die Abschirmung durch das Gebaude.

Benachbarte schiitzenswerte Nutzungen reichen deutlich naher an die Bahnstrecke als das Plan-
gebiet.

7. Abwigung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Helldamm Nord-Ost" in der Ortschaft Barleben
steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Weiterhin konnen durch die innerértliche
Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger
offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.922 m?
« allgemeine Wohngebiete 4.922 m?
e Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist 484 m?

Barleben, Dezember 2015

gez. Keindorff (Siegel)
Blrgermeister
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