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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 FUR DAS GEBIET KURZE SULTE
DER GEMEINDE BARLEBEN, KREIS WOLMIRSTEDT

1. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist auf der Grundlage
des Baugesetzbuches (BauGB), der Bauzulassungsverordnung
(BauzZvo) , der Baunutzungsverordnung (BaulNV0) , der Planzei-
chenverordnung (PlanzZvO) und dem Gesetz uber die Bauordnung

- (Rau0) aufgestellt worden. Der Plan ist aus dem in der
Aufstellung befindlichen Teil-Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Barleben entwickelt worden. Die Fl&chennutzungspla-
nung weist fiir das Plangebiet gemischte und gewerbliche
Baufldchen aus. .

Der Aufstellungsbeschluf fir den Bebauungsplan Nr. 1 wurde "
von der Gemeindevertretung am 14.05.1992 gefaRt. Die frih- -
zeitige Blrgerbeteiligung ist am 20.05.1992 durchgefihrt
worden. Veranstaltungsort war das "Volkshaus" in der Ge-
meinde. Die Blrgerinformation erfolgte im Rahmen einer
- bffentlichen Gemeindevertretersitzung.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sldwestlichen Ortsrand von
Barleben. Es wird begrenzt

- im Stden durch den stidlichen Boschungsrand des Wasser-
laufes der Kleinen Silze.

- im Westen durch die westliche Begrenzung eines Stra-
Renabschnittes des Olvenstedter Weges und in einem Ab-
stand von 20,0 m parallel zur geplanten Straflentrasse
der B-189.

- im Osten durch die westliche Grenze der Strallenver-
kehrsfléche der B- 189 (alt).

- im Norden durch:

a) die stdliche Begrenzung der Sulze Strafe,

b) die stdlichen Grenzen der benachbarten Flursticke
665/85 und 74/54,

c) die stidliche Begrenzung zum ndérdlich anschlieflen-

den Wohngebiet bis zum Olventstedter Weg.

Das Plangebiet umfaft eine Flache von ca. 29 ha, die bisher
fast ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt wurde. Das
Gelande ist relativ eben und weist lediglich vom Sudosten
aus einen Hdhenanstieg von 3,0 m zum Nordwesten auf.



Tm Verlauf des Planaufstellungsverfahrens wurde der ur-
springlich im Mai 1992 beschlossene Geltungsbereich zweimal
gedndert aufgrund der Notwendigkeiten ortsplanerische Ent-
wicklungen zu berlcksichtigen.

Anbindung an das gemeindliche Verkehrsnetz

Die Gemeinde Barleben hat Uber ihr Gemeindegebiet ein Ver-
kehrskonzept erarbeiten lassen. Dieses Konzept beruht auf
der Grundlage einer langjé&hrigen Planungsuberlegung, die
eine Verlegung der durch den Ortskern fihrenden Bundesstra-
Re 189 an den westlichen Ortsrand vorsieht. Im Bereich der
Ebendorfer StraRe soll ein kreuzungsfreier Verkehrsknoten-
punkt ausgebaut werden. Die Bedeutung der Ebendorfexr Straflle
wird sich erhoéhen, da sie zukinftig die Funktion einer
HauptanschluRstraRe zum Uberregionalen und regionalen Ver-
kehrsnetz erhalten wird.

Das Plangebiet des B-Plan Nr. 1 wird im Osten an die Bun-
desstrafke 189 angebunden. Eine zweite Anbindung an das
vorhandene und geplante Strafennetz wird im Westen dUber
eine ca. 450 m lange Strafe vom Ebendorfer Weg aus erfol-
gen.Die geplante Trasse verlauft am westlichen Rand des
Kleingartengebietes. Das Gelande wird bisher als Ackerfla-
che genutzt. Der Bau dieser Strafte ist eine Voraussetzung
fiir die ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes. Der
StraBenraum zwischen dem Plangeltungsbereich und der Eben-
dorfer Strafe liegt jedoch nicht innerhalb des Bebauungs-
plangebietes, ist jedoch planungsrechtlich bereits
gesichert.

St&dtebauliche Zielvorstellungen

Die Gemeinde Barleben beabsichtigt mit der Aufstellung des
B-Plan Nr. 1 die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen
fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Im Plangebiet
werden Gewerbe und Mischgebiete ausgewiesen. In den zukunf-
tigen Baugebieten sollten ortsansassige Betriebe wie auch
auswartige Betriebe angesiedelt werden. Mit der Auswelsung
des Plangebietes sollen ebenso die Voraussetzungen geschaf-
fen werden fur eine Strukturverbesserung und wirtschaftli-
che Entwicklung der Gemeinde Barleben und in diesem Zusam-
menhang die Moglichkeit, eine hohe Anzahl von Arbeitsplat-
zen zu schaffen. Diese Absichten werden unterstitzt durch
die Landesentwicklungsplanung des Landes Sachsen-Anhalt
sowie auch durch die Zielvorstellung des Entwurfs zum re-
gionalen Entwicklungsprogramm des Landkreises Wolmirstedt
(REPW) . In diesen Plénen wird Barleben als ein bedeutender
Standort zur gewerblichen Entwicklung ausgewiesen. Die
verkehrsglinstige Lage der Gemeinde im Wirtschaftsraum Mag-
deburg unterstitzt diese Funktion.




Die wesentlichen Zielvorstellungen sind:

- wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Barleben,

- geordnete stadtebauliche EntWicklung,

- Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes und
von kleinen und mittelstandischen Handwerksbetrieben,

- Forderung der ortsansdssigen Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe,

-  Verbesserung der gemeindlichen Wirtschaftsstruktur,
- Schaffung von Arbeitsplatzen,

- umweltfreundlich, orientierte Planfestsetzungen.

Planinhalt und Festsetzungen

Die Planinhalte wurden der Bev&lkerung am 20.05.1992 fruh-
zeitig mitgeteilt. Die offentliche Auslegung des B-Plan-
entwurfs erfolgte vom 29.05.1992 bis zum 30.06.1992.
Gleichzeitig wurden die Tréger ¢ffentlicher Belange an der
Planung beteiligt. Aufgrund der eingegangenen Stellungnah-
men und notwendigen Berlicksichtigung einiger planungsrele-
vanten Rahmenbedingungen erfolgte im August 1993 eine wei-
tere beschrankte &ffentliche Auslegung mit Beteiligung der
TOB.Die Ergebnisse dieser Verfahrensvorgange sind nach
priufung durch die Gemeindevertretung in den Inhalt, die
Festsetzungen und die Begrindung des Bebauungsplanes einge-
flossen.

5.1 Baugebiete

Als Art der baulichen Nutzung werden flir die zu bebau-
enden Flachen Gewerbe- und Mischgebiete ausgewilesen.

Das MafR der baulichen Nutzung betragt
- in den GE-Gebieten 1 bis 4 und 6 bis 9

GRZ 0,7 BMZ 6,0 bis 7,0
- in dem GE-Gebiet 10
GRZ 0,4 GFZ 0,4
- in den MI-Gebieten 5 und 11
GRZ 0,5 bzw. 0,4 GFZ 0,6 bzw. 0,8
Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind so ausgewie-
sen , daR den Betrieben ein groftméglicher Spielraum

beztiglich der Bebauungsmoéglichkeiten gegeben wixrd.
Auch spater eventuell erforderliche Erweiterungen bzw.
Veridnderungen kdénnen angemessen erfolgen. Lediglich
entlang den offentlichen Strafen dirfen Gebaude mit
einem Abstand von 7,0 m bzw. 5,0 m von der StrafRenbe-
grenzungslinie aus errichtet werden. Es ist beabsich-
tigt, die Vorzonen gartnerisch zu gestalten, um eine
groRtmdgliche Durchgrinung des Gebietes zu erreichen.




Als Bauweise wird in den GE-Gebieten 1 bis 4 und 6 bis
9 Uberwiegend eine abweichende Bauweise fegtgesgetzt,
um zu ermdglichen, daf? Gebdude von mehr als 50,0 m
Lange errichtet werden kdnnen.

Aufgrund der Lage im Ortsbild werden die Teilgebiete
5 und 10 mit einer offenen Bauweise festgesetzt.

Aus stadtbaulichen Grinden und Bewahrung des Ortsbil-
des ist der Erhalt der historischen Bausubstanz der
Hofstelle am Breiten Weg auf dem Flurstlck 74/71 vor-
gesehen. Der Gebaudekomplex und die ebenfalls zu be-
wahrende Grlinflédche mit dem Baumbestand und der vor-
gelagerten Mauer wird daher mit einem Erhaltungsange-
bot festgesetzt.

Das Teilgebiet 11 (MI-Gebiet) mit der historischen
Hofanlage wird aufgrund der erhaltenswerten Baukdrper-
stellungen ebenfalls mit einer abweichenden Bauweilge
ausgewlesen.

Verkehrsplanung

Das Plangebiet wird durch die Hauptsammelstrafle (Plan-

strafle -A-) als Stichstrafe in Westost-Richtung er- ..

schlossen. Wie unter der Ziffer 3 der Begrundung be-
schrieben, wird die Straffe -A- von der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs bis zur Ebendorfer Strafie
hin weitergefihrt. Im Osten erfolgte eine direkte
Anbindung an die alte B-189.

Von der Strafie -A- aus werden Teilfldchen der nérdli- |
chen Baugebiete des Geltungsbereiches durch die zwei
Stichstraften C und D- erschlossen.

Vom geplanten Kreisverkehr aus fihrt die Strafe -B-
Uber die Sulzeniederung zum sudlich gelegenen, eben-
falls geplanten Gewerbegebiet. Die Uberquerung der
Niederung erfolgt Uber eine aufgestanderte Brucke,
damit der Naturraum beidergeits der Kleinen Slilze
nicht wesentlich beeintrdchtigt wird. Die Strallen -A
und B- sind mit beidseitigem Grinstreifen geplant und
erhalten einen Alleecharakter.

Die Ubrigen Straflen erhalten einen einseitigen Grin-
streifen mit Baumbestand. Alle Straflen werden mit
teilweise beidseitigen Geh- und Radwegen ausgebaut.
Bei der Gestaltung der Straflen sind die Vorschriften
und Empfehlungen der EAE (Empfehlungen fir die Anlage
von Ergchliefungsstralen 1985) zugrunde gelegt worden.
Der Verkehrskreisel soll Wendemdglichkeiten £fUr den
Fahrzeugverkehr bieten und auch geschwindigkeitsdamp-
fend wirken. '



Im Plangebiet sind ca. 95 &ffentliche Parkplatze aus-
gewiesen. Bei Bedarf koénnen weitere Langsparkbuchten.
in den CGriinstreifen ausgebaut werden. Die erforderli-
chen Stellpléatze sind auf "‘den privaten Grundstlcken
nachzuweilsen.

Ein Rad- und FuBwegenetz ist Uber das gesamte Plange-
biet ausgelegt. Es verlduft entlang der Sdffentlichen
StraRen und innerhalb der Grinzlge. Die Wege sind mit
dem umliegenden Wegenetz verknupft und ermdglichen
eine kurze Verbindung zum Ortskern.

Ver- und Entsorgung

Alle technischen Infrastruktureinrichtungen, wie Gas,
Wasser, Elektrizitdt, Post und Abwasser, mussen im
Plangebiet neu ausgebaut werden und soweit vorhanden
an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen -
werden. Die Verlegung der Leitungen erfolgt grundsatz-
lich in &ffentlichen Fldchen. Damit ist die Erreich-
barkeit gewdhrleistet. '

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser erfolgt durch
AnschlufR an die vorhandene Hauptwasserleitung der WW
Colbitz-Magdeburg, deren Netz mit DN 800 dimensioniert .
ist. Die Einbindung soll Uber einen Distrikt- wasser-
maRschacht im Bereich der Querung Kleine Silte/B-189
(alt) geschehen.

In der Gemeinde Barleben wird derzeit eine Planung
aufgestellt Uber die Entsorgung des gesamten Gemeinde-
gebietes von Schmutz- und Regenwasser.

Die Entsorgung des Gewerbegebietes wird im Trennsystem
erfolgen. Die Kandle werden im offentlichen Strafen-
raum und gegebenenfalls in den &ffentlichen Grunfla-
chen verlegt. Das Schmutzwasser des Gebietes wird uber
ein zentrales Pumpwerk an die Hauptschmutzwasserdruck-
leitung des Technologieparks "Ostfalen" angeschlossen.
Die Einleitung wird im Bereich der Brlcke uUber die
stilzeniederung erfolgen. Von hier aus erfolgt die Ein-
leitung in das Entsorgungsnetz des Wolmirstedter Was-
ser- und Abwasser-Zweckverbandes (WWAZ) . Erst mnach
Fertigstellung der Entsorgungskandle und Gewdhrlei-
stung der Weiterleitung, wird die Bebauung des Gewer-
begebietes "Kurze Sulte" erfolgen. Das Niederschlags-
wasser von den dffentlichen und privaten Verkehrsfléa-
chen wird Uber Kandle in drei Regenwasserruckhalte-
becken abgeflihrt und nach einer Vorklarung dem Wasser-
lauf der Kleinen Stilze zugefithrt. Die Regenwasserruck-
haltebecken sind in die &éffentlichen Grinfl&chen inte-
griert und sollten naturnah ausgebaut werden.




Das Regenwasser von Dachfldchen soll auf den Grund-
stucken selbst versickern, wenn aufgrund eineg ent-
sprechenden Nachweises die Bodenverhdltnisse dieses
zulassen. : ~

Die Mullentsorgung wird durch den Landkreis Wolmir-
stedt vorgenommen. Entsorgungsunternehmen ist die
Dienstleistungsgesellschaft Wolmirstedt (DLG) . Der
Mill wird auf die Millkippe des Landkreises in Loit -
sche abgefahren. Fur den Sondermill ist der Erzeuger
selbst verantwortlich. Eine ordnungsgemdfie Sammlung
und Entsorgung ist von diesem durchzufithren. Im Bau-
antragsverfahren werden die Erfordernisse der Ver- und
Entsorgung im Einzelfall geregelt.

Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmes -
ser von 150 mm ausgeflihrt, um den Ld&schwasserbedarf
von mindestens 96 w/h (1.600 1/min.) =zu gewdhrlei-
sten. Die Leitungen werden im 6ffentlichen StrafRenraum
verlegt. Die Abstdnde der Hydranten dirfen nicht mehr
als 150 m betragen, damit gewadhrleistet ist, daR von.
jedem Baugrundstiick in etwa 75 m Entfernung eine
Loschwasserentnahmestelle erreichbar ist.

Lirm- und Emissionsschutz

Die Gemeinde beabsichtigt keine Gewerbebetriebe anzu-
siedeln, die die stadtebauliche Ordnung stdren.

Damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhr-
leistet werden kénnen und ein Schallschutz gegenltber
den benachbarten Wohngebieten und Kleingartenanlagen
moéglich ist, wurde das gesamte Baugebiet u. a. nach
schalltechnischen Erfordernissen in Teilgebiete ge-
gliedert. Hierzu wurde ein Larmgutachten der Firma
ECOPLAN-Akustik erstellt, welches Immissionshéchst-
werte festlegt, die sich an die DIN 18005 Schallschutz
im Stadtebau orientieren.

Zusatzlichen Liarmschutz (und auch Sichtschutz) gegen-
Uber den Wohngebieten (WA) im Norden des Gebietes soll
ein 20 m breiter &ffentlicher Grunglrtel bieten.
Diesem vorgelagert ist eine 5,0 m breite private
Pflanzfldche. Es ist beabsichtigt den Gringlurtel in-
nerhalb des geplanten Wohngebietes ebenfalls um

20,0 m zu ergdnzen auf dann insgesamt mindestens

45,0 m Breite.

Eine dichte Bepflanzung dieser Grunfldchen, auch mit
hochstémmigen Gehdlzen, sowie die Modellierung des
Gelandes mit Wallen, sollen den Schutz fur die Umge-
bung erhéhen. Die notwendigen Festsetzungen hierzu
sind in der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) des Bebauungsplanes enthalten. Der zum Bebauungs-
plan dazugehdérige Grinordnungsplan erganzt, erlautert
und begrundet diese Festsetzungen.




Grunfldchen und Landschaftspflege

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.
Durch die Aufstellung des B-Plan Nr. 1 soll die Fl&che fur
eine gewerblich orientierte Bebauung in der Zukunft genutzt
werden. Die Gemeinde Barleben beabsichtigt die Planung
eines modernen Gewerbe- und Mischgebietes. Dieses Gebiet
wird einen hohen Anteil an Grunfléachen aufweisen, die na-
turnah und landschaftstypisch gestaltet und entwickelt
werden sollen. Das gesamte Gebiet soll sich in das vorhan-
dene Ort- und Landschaftsbild einflgen.

Unterstitzt wird dieses Ziel durch breite Randeingrinungen
und die innere Durchgrlnung der Baugebiete. Alle Grlinzonen
sind miteinander vernetzt.

Die ErschliefRung und Bebauung des Gebietes hat jedoch einen
Eingriff in Natur und Landschaft zur Folge. Eine Bilanzie-
rung des Eingriffes kann tber einen Grunordnungsplan er-
mittelt werden. Deshalb hat die Gemeinde Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes einen Grinordnungsplan
aufstellen lassen. Dieser Plan beschreibt den Zustand des
betroffenen Raumes und bewertet ihn. Auferdem beinhaltet
der Plan gestaltende Maf3nahmen und schlagt landschaftspfle-
gerische Ausgleichsmafnahmen vor. Der Grinordnungsplan
erlangt keine Rechtsverbindlichkeit, jedoch sind seine flr
den Bebauungsplan relevanten Aussagen und Festsetzungen in
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan eingeflossen und
erlangen somit Rechtskraft. Die detaillierte Gestaltung und
Pflege der Grunflichen unterschiedlicher Art ist den Fest-
setzungen des OGrinordnungsplanes zu entnehmen. Fur die
Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Baume und
Straucher vorgesehen. Die Regenwasserrlckhaltebecken sind
in die Landschaftsplanung naturnah einzubinden und nach
okologischen Gesichtspunkten vielfaltig zu gestalten.

Der stdliche Teil des Plangebietes ist Bestandteil der
Sulzeniederung. Dieser Naturraum soll Okologisch aufgewer-
tet werden. Es ist beabsichtigt, den Gewdsserlauf der Klei-
nen Sulze zu renaturisieren und grofle Flachen als nattrli-
chen Landschaftsraum zu entwickeln. Entlang des Wasserlau-
fes soll der nicht heimische Pappelbestand sukzessiv durch
standorttypische Geh&lze ersetzt werden. Damit die Niede-
rung nicht unterbrochen wird, soll die tliber sie fihrende
Bricke aufgestidndert werden. Die Niederung der Kleinen
Stlze ist fur den Naturschutz von grofier Bedeutung. Das
Entwicklungsziel der landschaftspflegerischen MafRnahmen ist
die o6kologische Aufwertung der Stlzeniederung.




Bodenordnende und sonstige MafRnahmen

Die Anwendung desg allgemeinen Vorkaufsrechts gem.. § 24
BauGB kann, wenn erforderlich, vorgenommen werden fir
Grundstiicke und Teilfldchen, die als 6ffentliche Verkehrs-
fléchen festgesetzt sind.

Zur Ordnung des Grund und Bodens soll ein Umlegungsverfah-
ren nach den Regelungen des Baugesetzbuches durchgefihrt
werden. Diese MaRnahme ist erforderlich und ist Vorausset-
zung fir die Erschliefung und Bebauung des Gebietes.

Far die ErschliefRung des Baugebietes wird die Erganzung und
die Erweiterung des StraRen- und Wegenetzes erforderlich.
Diese ErschliefBungsmafnahmen sowie der gesamte Ausbau der
technischen Infrastruktur sind vorrangig durchzufihren.

Besondere soziale Harten, die durch diese Bauleitplanung
ausgeldst werden kénnten, sind z. 7. nicht erkennbar. So-

Die Belange der Denkmalpflege werden im Teil B des Bebau-
ungsplanes berﬁcksichtigt. Erd- und Bauarbeiten sind der
Behorde rechtzeitig anzuzeigen und Bodenfunde sind ihr zu

melden.

Anderungen nach den o&ffentlichen Auslegungen und nach
Beteiligung der Triger Offentlicher Belange

Offentlicher Belange wurden Festsetzungen im Teil A (Plan-
zeichnung) und Teil B (Text) geandert bzw. erganzt.
Die bertcksichtigten Plandnderungen machten eine erneute

ses wurde mit der Mafigabe beschlossen, daf Anregungen und
Bedenken nur zu den geanderten Planfestsetzungen abgegeben

Alle planungsrelevanten Festsetzungen wurden im vorliegen-
den Bebauungsplan und in der Begrundung aufgenommen.

eine erneute &ffentliche Auslegung und nochmalige Beteili-
gung der wichtigsten Tridger 6ffentlicher Belange erforder-

lich.

Aufgestellt im Dezember 1993.
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