SATZUNG DER GEMEINDE BARLEBEN UBER DIE 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR.1 FUR DAS GEBIET "KURZE SULTE"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. 1, S. 2141) und nach § 90 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauOLSA) vom 9. Februar 2001 (GVBI. LSA, S. 50), jeweils in der z.Zt. glitigen Fassung, wird nach Beschlussfassung
durch den Gemeinderat in seiner Sitzung vom 29. Januar 2004 folgende Satzung tber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 mit értlicher Bauvorschrift fiir das Gebiet " Kurze Siilte ", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

TEIL A - PLANZEICHNUNG ZEICHENERKLARUNG VERFAHRENSVERMERKE

Es gilt die BauNVO vom 23. Januar 1990 PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
I. FESTSETZUNGEN (ANORDNUNGEN NORMATIVEN INHALTS) 1. Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschiusses des Gemeinderates vom 25. April 2002. Die ortstbliche
M. 1 : 1000 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang in den Bekanntmachungskésten
BEEE BN  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS § 9 Abs.7 BauGB “0"‘2,’5-' Juli 2002 bjs 09. August 2002 erfolgt.
DES BEBAUUNGSPLANS C G Y500
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG, z.B. § 16 Abs.5 BauNVO
-o—8—8—  VON BAUGEBIETEN, ODER ABGRENZUNG DES MARES
DER NUTZUNG INNERHALB EINES BAUGEBIETS 2. Die for Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist gem. § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
I. V. m. § 4 Abs. 3 BauZVO beteiligt worden.
GEe EINGESCHRANKTE GEWERBEGEBIETE § 8 BauNVO
GFZ 1.2 GESCHOSSFLACHENZAHL § 16+17 BauNVO 3. Die frahzeitige Brgerbeteiligung nach § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB ist am 20. Mai 2003 durchgefthrt worden.
GRZ 0.6 GRUNDFLACHENZAHL § 16+17 BauNVO
4. Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 21. Mai 2003 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.
BMZ 7.0 BAUMASSENZAHL § 16+17 BauNVvO
OK100m  HOHE BAULICHER ANLAGEN ALS HOCHSTMAR § 16 BauNvo 5 Der Gemeinderat hat am 24. April 2003 den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 mit
Begrlindung beschiossen und zur Auslegung bestimmt.
a ABWEICHENDE BAUWEISE § 22 BauNVO

PR— 6. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 mit ortlicher Bauvorschrift, bestehend aus der

BAUGRENZE § 23 BauNVO Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begrandung haben in der Zeit vom 26. Mai 2003
bis zum 27. Juni 2003 wahrend der Dienstzeit von 9.00 — 12.00 Uhr und von 13.00 — 15.00 Uhr nach
§ 3 Abe.2 BauGB dffentlich ausgelegen. T s N
Die &ffentliche Auslegung ist mit dem 8, edenken u egungen en r
STRABENVERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1Nr.11 BauGB Auslegungsfrist von jedermann schriftiich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, vom

16. Mai 2003 bis zumn 30. Juni 2003 durch Aushang ortsiblich bekannt gemacht worden.

————————  STRARENBEGRENZUNGSLINIE § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Barleben, den {5.C6 . 2004 Der Bur, eister

w w w w w BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

[Bo
E 3, UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB
00000 STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN 7. Die verwendete Planunterlage enthait den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Plétze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
soir-Blgpamatei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden

ERHALTEN VON BAUMEN § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Il. DARSTELLUNGEN (OHNE NORMCHARAKTER)

d Z Z E VORHANDENES GEBAUDE

——0———  VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZE

8. Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am 29. Januar 2004 geproft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

218 FLURSTUCKSNUMMER
T—M—T MABANGABE IN METERN - 9. Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 mit ortlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am. 2004 vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.
Die Begrlindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.
02.200%
2 NUMMER DES TEILGEBIETS
>
TEIL B TEXT Barleben, den {5 .06 . 2coy Der Bargerp#€ister
!
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN . :
ok 10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus
1 :;'t{ wad Mall dor buwlishen Nutaung 7.2 Uberschreitungsmaglichkeiten der festgesetzten Emissionshochstwerte: Kartengrundlage: Liegenschafiskarte des Landesamtes fir ausgefertigt.
Vermessung und Geocinformation Sachsen-Anhalt
14 Inallen Teilgebieten sind gemaft § 1 Abs. § + 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, Lebensmittelmrite und Laden mit einem s b i B sl Aol e e S AT e
Warenangebot zur Deckung des taglichen Bedarfs nicht 2uléssig. sichergestellt ist, dass auf anderen Grundsticken des gleichen Teligebietes die Werte entsprechend unterschritten Gemeinde: __Barleben
12  Inallen Teilgebieten sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO Vergnigungsstitten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zulissig. T— Gemarkung: Barleben Barleben, den (S 06 . 200¢
1.3  In allen Teilgebieten ist gem. § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO Einzelhandel nur in réumlicher und funktionaler Verbindung mit
Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zuléissig. 8) ;’:&"‘&"&“‘9’ Flur: 17
5 8.1 Alle Erd- und BaumaRnahmen sind genehmigungspflichtig und missen der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises MaBstab: 1:1000
§9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO nechiaakiq Srgstwighwanian, Stand der Planungsunterlage (Monat, Jahr): 05/ 2004 11. Der Beschluss Uber die Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 mit értlicher Bauvorschrift
21 In allen Teilgebieten wird eine abweichende Bauweise fesigesetzt Die Gebéiude durfen eine Linge von 50,0 m 8.2 Arch#ologische Bodenfunde sind der Unteren Denkmalbehbrde des Landkreises zu melden. durch den Gemeinderat, sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
iberschreiten. Der seitliche Grenzabstand gem. § 6 LBO muss jedoch eingehalten werden. Erlaubnis zur Vervielfdltigung und Verbreitung erteilt durch das jedermann eingesehen werden kann und Ober den Inhalt Auskunft zu erhalten, sind in der Zeit
0 AN A Landesamt far Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt erd:* %%3%2?:- ﬁﬁn':‘;f"m 5?51.? 3: Zﬂci’g:ka-‘ durch Al\?hnﬂ:g ortstblich sﬁk&ﬂ!{ﬂ Wmﬂﬁ:é
. worden. In n ung ist a Magl , eine Verletzung von Verfahrens- u
%)  Hohe der baulichen Anlagen SR am: 14, 05. 2004 Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschiieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
§9(1) 1 BauGB L)
9.1 In allen Teilgebieten darf das Regenwasser von Flichen, von denen keine Ablagerungen von Schadstoffen ausgehen, Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Eréschen
31 Die in allen Teilgebieten angegebenen maximalen Hohen der Gebaude beziehen sich im Mittel auf die Oberkante der versickert, gespeichert oder verwendet werden. Die Einrichtungen von Regenwassernutzungsaniagen ist zulssig. Aktenzeichen:  22.3-A9- 1899/04 - 32 dieser Anspriiche (§ 44, 246a Abs.1 Nr. 9 ngewiesen worden. Auf die Rechtswirkung des § 4
dazugehtrigen Erschiieflungsstrafie, gemessen von der StraBenachse. Abs.3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Dj . 02.0%.. 2004% . . in Kraft getreten.
: i nt We fest verb i die Ti i
32 i?re Ob:::i?a“f von Werbeaniagen, die mit den Geb&uden verbunden sind, dirfen die Traufhthe der Gebéude nicht BRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§9 (4) BauGB, § 87 BauOLSA :
33 Die Oberkante von freistehenden Werbeanlagen dirfen eine Hihe von 8,00 m nicht Uberschreiten.
10) AuBiere Gestaltung der baulichen Anlagen
4) Nebenanlagen und Garagen e LAGEPLAN Barleben, den 14,03} 2004 Der Burger er
§9(1 m..ég 9 101 In allen Teilgebieten darf die Dachneigung der Geb4ude maximal 30° betragen. Bel untergeordneten Geb#udeteilen (wie —— 1A — .
z. B. Erkemn, Eingangsiberdachungen, Dachgauben, Vor- und Anbauten) darf die Dachneigung bis zu 45° aufweisen. e N :  Heitplatz, Soirets 2
41 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig. Hiervon ausgenommen i ’h{\ - Hundeplatz =" . =
sind Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von 10.2 In allen Teilgebieten sind fir die Gestallung der AuBenfassaden und Dachfidchen glanzende Oberfldchenmaterialien und g
Abwasser dienen. Anstriche in Leucht- und Signalfarben nicht zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig fOr untergeordnete Fassadenelemente. .

Hiervon ausgenommen sind Glasbauelemente,

i

§) Von der Bebauung frei zu haltende Flidchen 103 In allen Teligebieten muss fir die Gestaltung der Fassaden von Garagen und Nebenanlagen die gleiche Material- und e
§8(1) 10 BauGB . = . Farbwahl wie fir das Hauptgeb&ude getroffen werden. 21302y
5.1 Im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtdreieck) sind jegliche bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen Die Verwendung von Holzverkleidungen ist ausnahmsweise zuléssig.
unzuldissig. Grundstiickseinfriedigungen und gértnerische Anlagen dlrfen maximal 70 cm hoch sein, gemessen von der é.;
Fahrbahnoberkante. 10.4 In allen Teilgebieten sind Werbeanlagen mit wechseindem oder bewegten Licht nicht zuléssig. 3 =
=y =l
J Teil et bis zu einer GriBe E :
6 Grunordnerische F — 105 In allen Teilgebieten sind Werbeanlagen nur bis zu einer von maximal £ j‘;
§9 (1) 15und § 9(1) 25a BauGB a) insgesamt 20 m? Fliche fOr Werbeanlagen je Fassadenseite, ‘E
6.1 For die Bepflanzungen sind nur standortgerechte und heimische Baume und Stréucher zu verwenden. Bei ihrem Abgang b) insgesamt 15 m? Flache fir freistehende Werbeaniagen zuléssig. Die Werbung auch mit mehreren Werbetrégern ist e
sind Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzunehmen, nur an einer Werbetafel je Grundstiick gestattet.
6.2 In allen Teilgebieten sind mindestens 20% der jeweiligen mafRgebenden Grundstiicksflichen zu bepflanzen und stindig

glrtnerisch zu pflegen. 11) mm& d;: nicht iiberbauten Grundstiicksflichen, Steliplatzaniagen und der Einfriedigungen

63 In allen Teilgebieten ist zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen eine mindestens 1,00 m breite unversiegelte Fldche

einzuhalten, 111 In allen Teilgebieten sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit Pflanzfidchen und Baumen zu gliedern. Auf je 6 PKW-
Stellplitze und auf je 150 m* LKW-Stellplatzfidche ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von
6.4 Entlang der &ffentlichen Verkehrsfliiche der Lindenstralie ist ein 5,00 m breiter Griinstreifen anzulegen und mit heimischen mindestens 16 — 18 cm zu pflanzen, gemessen in 1,00 m Hohe Ober dem Erdboden. Die unversiegelte Pflanzfliche pro
Baumen und Striuchem zu bepflanzen, Ausnahmsweise darf diese Pflanzflache nur durch Grundstickszufahrten Baum muss mindestens 10,00 m* betragen.
unterbrochen werden.
6.5 In allen Teilgebieten dirfen Grundstiickszufahrten eine Breite von 7,50 m nicht Gberschreiten. 112 In allen Teilgebieten sind Stellplétze innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, Struchern und sonstigen
Bepflanzungen nicht zuléssig. .
113 In allen Teilgebieten sind die Stell schen fir PKW in wassergebundener Bauart oder wasserdurchidssigen g AL s e 5 gy '
Materialien (z. B. Rasengittersteinen, ersteinen) oder mit Plasterungen mit hohem Fugenanteil zu befestigen. At i
7) Lérmschutz 114 In allen Teilgebieten sind als Einfriedungen entlang der &ffentlichen Straenverkehrsflache nur lebende Hecken aus -
g e e O e et s e S 3. ANDERUNG
co verwenden. Einfriedigungszéune aus Metall entlang der &ffentlichen StraRenverkehrsfiiche missen einen Abstand von
7.1 In den nachfolgend aufgefihrien Gebieten sind entsprechend des Larmgutachtens IFIDA M93/051 der Firma ECOPLAN- Pyl iy s ngsinie aufweleen. Die Fliche zwischen Stra S Ui,

Akustik GmbH nur Betriebe und Anlagen zuléissig, deren immissionswirksame Schallemissionen je m* Grundstiicksflacthe

die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Hochstwerte nicht Uberschreiten: Einfriedigungszéunen muss als Rasenfidche angelegt werden.

ey A 97 DES BEBAUUNGSPLANS NR.1
115 In allen Teilgebieten missen Nebenanlagen zur Mdllentsorgung baulich und gestalterisch in die Gebdude integriert sein SEARIIE w |
- oder miissen mit einem Sichtschutz umgeben sein, der in Material und Farbe den Betriebsgebsuden entspricht. Ebenso Refiraiu g cnmd STz, :
il Pt Mol WSl A el ot S R e sy L N s DER GEMEINDE BARLEBEN

GEe 1 60 a7
g Ast. Magdeburg
ey 6 o o v JANICKE + BLANK HARDENBERGSTRASSE 18
bend ist der fiichenbezogene Beurteilungs-Schalleistungspegel je m? Grundstlicksfiiiche in dB (A) .E@_f " ARCHITEKTURBURO FUR 24105 KIEL
Malige er og STADT- UND ORTSPLANUNG 0431/5709190 FAX 5709199

Als Tageszeit gilt die Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr, als Nachtzeit die Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr.




-BEGRUNDUNG

ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1 DER GEMEINDE
BARLEBEN FUR DAS GEBIET ,KURZE SULTE*

RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und der Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt (BauOLSA) in den jeweils glltigen Fassungen aufgestellt worden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1. Dieser Plan
wurde am 3. Marz 1994 von der Gemeinde als Satzung beschlossen und erlangte Rechtskraft
am 1. Juni 1994, Die vorliegende 3. Anderung ersetzt in ihrem Geltungsbereich die bisherigen
Festsetzungen des B-Planes Nr. 1.

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde am 25.04.2002
vom Gemeinderat gefasst und ortstblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Birgerbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1, Satz 1 BauGB wurde am 20. Mai 2003 durchgefuhrt. Die Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 21.05.2003 an der Planung beteiligt. Die offentliche
Auslegung erfolgte in der Zeit vom 26.05.2003 bis einschlieflich 27.06.2003. Der Gemeinderat
hat in seiner Sitzung am 29.01.2004 abschlieend Uber die vorgebrachten Anregungen beraten
und beschlossen. In gleicher Sitzung wurde die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 als
Satzung beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan durch Beschluss gebilligt.

Entsprechend § 8 (2) BauGB werden die Festsetzungen der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 aus den Darstellungen des rechtsgultigen Teil-Flachennutzungsplanes
der Gemeinde entwickelt, der flr den betroffenen Bereich gewerbliche Bauflachen darstellt. Der
Teil-Flachennutzungsplan wurde vom Gemeinderat im Juni 1994 gebilligt und von der
Bezirksregierung Magdeburg im Juni 1995 genehmigt.

Die Festsetzungen der B-Plananderung entsprechen ebenso den Darstellungen des sich in
Aufstellung befindlichen Entwurfes des Landschaftsplanes Uber das Gebiet der Gemeinden
Barleben, Ebendorf und Meitzendorf der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland.

Ein Grunordnungsplan ist fur die vorliegende Planung nicht erforderlich. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich des durch die Planung entstehenden Eingriffs wurde im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des B-Planes Nr. 1 behandelt.

Ein Umweltbericht gemal § 2 a BauGB wird nicht in die Begrindung zum B-Plan
aufgenommen, da die Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem
Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vem 12.02.1990, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 27.07.2001, fur das geplante Vorhaben nicht erforderfich ist. Entsprechend Anlage
1 zum UVPG ist die vorliegende Planung unter der Ifd. Nummer 18.7 als Stadteprojekt
eingeordnet. Der Schwellenwert fur die Grole der Grundfliche gem. § 19 (2)
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der eine UVP nach sich ziehen wiirde, liegt bei 20.000 m?.
Das Vorhaben ist unter dem fur derartige Planungen empfohlenen Schwellenwert fir die
versiegelte Grundflache angesiedelt. In der Bekanntmachung zum vorliegenden B-Plan wurde
Uber die Nichtdurchfihrung eines UVP hingewiesen.



2)

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich in der sidlichen Ortslage von Barleben. Die nordlich gelegene
Ortsmitte von Barleben befindet sich etwa 900 Meter entfernt und die Bundesautobahn
Hannover-Berlin (A2} verlauft in etwa 600 Meter Entfernung sudlich des Plangebietes.

Der Geitungsbereich umfasst die Flurstlicke 74/218, 74/219, 371/74, 700 und 701 und hat eine
Gesamtflache von ca. 1,43 ha.

Entlang der Lindenallee ist die Topografie des Plangebietes eben. Dagegen gibt es zum
siidlichen bebauten Flurstiick einen Héhenversatz von ca. 2,00 Metarn,

Das Plangebiet wird gewerblich genutzt. Es ist mit BetriebsgebZuden eines Autohandels und
einer Fleischerei bebaut. Auf dem Fiurstiick 74/218 standen bis Mitte der neunziger Jahre des
vergangenen Jahrzehnts die Gebadude einer vormaligen Hofstelle. Dieses Grundstlick wurde in

der Zwischenzeit abgerdumt.

Verkehrlich erschlossen wird das Gebiet Uber den Breite Weg und die Lindenallee, die &stlich
bzw. nordlich an das Plangebiet angrenzen. Sidlich des Plangebietes schlieit die
Stizeniederung und ein Regenwasserrickhaltebecken an. Im Westen grenzen an das
Plangebiet weitere gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 1 an.
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STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 zu Beginn der 90-er Jahre sowie des parallel
aufgestellten  Teil-Flachennutzungsplanes  schaffie  die  Gemeinde  Barleben die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebzuliche Entwicklung einer
gréfieren Teilflaiche ihrer stdlichen Ortslage.

Ziel der Gemeinde war damals die Entwicklung eines Gewerbegebietes, welches nach etwa 12
Jahren nunmehr zu einem Drittel bebaut und genutzt wird.

Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft wurde damals in einem Griinordnungsplan, der
parallel zum Bebauungsplan Nr. 1 aufgestelit wurde, bewertet. Die fur den B-Plan relevanten
Festsetzungen des GOP wurden Bestandteil des Bauplanungsrechtes.

Die vorliegende 3. Anderung des B-Planes Nr. 1 umfasst die bisherigen Teilgebiete 10 und 11
sowie einen Teilbereich des Teilgebietes 9 des B-Planes Nr. 1. Das Erfordernis der
Plananderung ergibt sich fiir die Teilbereiche des Plangebietes aus unterschiedlichen

Aspekten.

Im ehemaligen Teilgebiet 11 befand sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung ein historischer
Vierseitenhof. Da er sich seinerzeit baulich in einem zufriedenstellenden Zustand befand,
wurde er als erhaltenswert eingestuft. Zur dauerhaften Absicherung der Anlage und auf Grund
der ausgeiibten Wohnnutzung wurde die Flache als Mischgebiet festgesetzt und die Flache mit
einem stédtebaulichen Erhaltungsgebot belegt. Im Verlauf der letzten Jahre verschlechterte
sich die Bausubstanz der Gebdude auf Grund &uRerer Einflisse und mangelnder
Erhaltungsmalinahmen erheblich. Die Wohnnutzung wurde aufgegeben und die Geb&ude
verfielen bzw. wurden aus SicherungsmafRnahmen teilweise abgerissen. Heute ist das Gelande

weitestgehend abgerdumt.

Seitens des Grundstickseigentimers wurden verschiedene Vorschldge einer kiinftigen
Nutzung des Grundstickes an die Gemeinde herangetragen, die unter anderem auch eine
ausschlieBliche Wohnnutzung vorsahen. Die Ausweisung eines Mischgebietes zum damaligen
Zeitpunkt, die auch Wohnnutzungen zul&sst, diente vorrangig der Erhaltung der vorhandenen
Hofanlage mit der ausgelbten Wohnnutzung in einem im dbrigen gewerblich gepragten
Bereich. Diese Voraussetzungen sind fortgefallen, eine Plananderung, die eine kanftig
stadtebaulich vertragliche Nutzung regelt, wird erforderlich.

Hierbei ist es Planungszie! der Gemeinde die betroffene Flache, wie auch bereits im Teil-
Flachennutzungsplan dargestellt, kiinftig fur eine gewerbliche Nutzung vorzusehen.

Sudlich der oben beschriebenen Flache befindet sich in dem ehemaligen Teilgebiet 10 des B-
Planes Nr. 1 ein Autohandelsbetrieb. Hier sind in der Vergangenheit bauliche Erganzungen
vorgenommen worden, die sich nicht mit den Festsetzungen des B-Planes decken, so dass
auch hier eine Plananderung erforderlich wird, die den derzeitigen Zustand absichert.

Der in die Plananderung ebenfalls aufgenommenen Teilbereich des ehemaligen Teilgebietes 9
umfasst die Flachen eines fleischverarbeitenden Betriebes. Zugunsten der Ansiedlung dieses
Betriebes, der zwischenzeitlich seinen Betrieb aufgegeben hat, sowie méglicher weiterer
Betriebe wurden im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung des B-Planes Nr. 1 verdnderte
Festsetzungen getroffen. Da nach damaligem Stand die beantragte Anlage fur ihren Betrieb
eine Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz benétigte, wurde der im B-Plan
Nr. 1 festgesetzte Ausschluss derartiger Anlagen fur zwei groBere Teilbereiche der Planung
aufgehoben.

In diesem Bereich sollen ebenso wie in den anderen Teilgebieten der Anderung Festsetzungen
getroffen werden, die eine Vertraglichkeit mit der o¢stlich des Breiteweges geplanten
Wohnnutzung des Gebietes der ,Alten Ziegelei* sichern.
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Die Gemeinde beabsichtigt durch die Aufstellung der 3. Anderung des B-Planes Nr. 1 die
angestrebte stddtebauliche Ordnung auf der Grundlage der in der Zwischenzeit entstandenen
baulichen Gegebenheiten fortzuschreiben. Neben den oben genannten Zielen werden folgende

weitere stadtebauliche Ziele angestrebt:

die geordnete stadtebauliche bzw. gewerbliche Entwicklung des zu beplanenden
Bereiches, die im Einklang mit der Bodenordnung des Flachennutzungsplanes erfolgen

soll,

Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes und von kleinen und
mittelstdndischen Handwerksbetrieben sowie die Férderung der ortsansassigen
Gewerbe- und Handwerksbetriebe,

Verbesserung der gemeindlichen Wirschaftsstruktur durch die Schaffung von
Arbeitsplatzen,

die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die Erhaltung und Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,

Erhalt und Neuanlage von Grinstrukturen, Berlicksichtigung der vorhandenen Baumreihe
aus Kastanienbdumen im Breiteweg (die jedoch auerhalb des Plangebietes stehen).

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

4.1

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird auf Grund unterschiedlicher Festsetzungen zu Art und Mal der
baulichen Nutzung in zwei Teilgebiete untergliedert, die als eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt werden. Sie sollen gem. § 8 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen.

Es ist ein ortsplanerisches Ziel der Gemeinde die Betriebs- und Einzelhandelsstruktur in
der Ortslage von Barleben zu sichern und zu starken. Deshalb werden in allen
Teilgebieten Einzelhandelsbetriebe, Lebensmittelmarkte und Laden mit einem
Warenangebot zur Deckung des taglichen Bedarfs ausgeschlossen. Betriebe mit
Einzelhandel sind nur zulassig, wenn deren Warenangebot in rdumlicher und funktionaler
Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur und Kundendiensteinrichtungen

steht.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten. Diese entsprechen nicht dem
angestrebten Gebietscharakter und filhren in der Regel auch durch das
Verkehrsaufkommen zu einer erhdhten Larmbelastung.

In dem Teilgebiet 1 bleibt die bisherige Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,7 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 7,0 sowie der maximalen Hohe der Gebaude
von 14,0 m gegenlber den urspringlichen Festsetzungen des B-Planes Nr. 1

unverandert.

Fur das Teilgebiet 2 werden fUr das Mafl der baulichen Nutzung dem Ursprungsplan
gegenlber verdnderte Festsetzungen getroffen. Auf Grund der bereits vorhandenen und
zugunsten einer kinftig ausreichenden und vertraglichen Grundsticksnutzung wird die
Grundflachenzahl mit 0,6 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Die vormals
fir das Teilgebiet differenziert festgesetzte Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird
durch die Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe von 10,0 m ersetzt. Diese
abgestufte Hohenfestsetzung geht auf die bestenende Hohenentwicklung der Bebauung
am Breiteweg ein und kndpft an die Héhenentwicklung der Bebauung am Breiteweg
nérdlich der Lindenallee an.



4.2

Die Teilgebiete der B-Plananderung werden auf Grund der Kontingentierung der
Larmemissionen durch die Festsstzung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels
als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Derzeit sind 1m Plangebiet zwei

Gewerbebetriebe angesiedeit.

Im Teilgebiet 2 befindet sich ein Betrieb des Kraftfahrzeuggewarbes mit Handel,
Reparaturwerkstatt und angeschlossenem Lackierbetrieb. Gemall Abstandseriass des
Landes Sachsen-Anhalt haben derartige Betriebe einen Abstand von 100 m zu
angrenzender Wohnbebauung einzuhalten, was im vorliegenden Fall zuch beziglich des
ostlich des Breiteweges geplanten Wohngebietes erfuilt ist.

Bei dem im Teilgebiet 1 ansdssigen Betrieb handelt es sich um eine fleischbe- und
verarbeitende Anlage, in der Fleisch for den menschlichen Genuss durch kochen,
rauchern und pékeln aufbereitet wird. GemaR Abstandserlass des Landes Sachsen-
Anhalt haben derartige Betriebe einen Abstand von 200 m bzw. 300 m zu
Wohnbebauung einzuhalten. Der Abstand betragt im vorliegenden Fall ca. 150 m bzw.
ca. 200 m zu den 6stlich geplanten bzw. ndrdlich angrenzenden Wohnnutzungen. Der
ansassige Betrieb hat jedoch  beziglich seiner Geruchsemissionen im
Genehmigungsverfahren nachgewiesen, dass bereits in einem Abstand von 25,0 m mit
keinerlei Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen zu rechnen ist. Bei der Beurteilung der
fur den Betrieb der Anlage erforderlichen Begrenzung der Geruchsemissionen ist die
mittlerweile aufgegebene Wohnnutzung auf dem Flurstick 74/218 im angrenzenden
ehemaligen Mischgebiet in ca. 70 m Entfernung berlcksichtigt worden.

Eine Beschrankung der derzeit im Plangebiet ausgetbten Nutzungen erfolgt durch die
Festsetzungen der 3. Anderung des B-Planes Nr. 1 nicht. lhre Zulassigkeit ist auch mit
den durch die B-Plananderung veranderten Festsetzungen gegeben.

Bei klnftigen Erweiterungen der Betriebe oder Betriebsédnderungen bzw.
Neuansiedlungen haben die Betriebe im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nachzuweisen. Ebenfalls
nachzuweisen ist, das die Betriebe keine wesentlichen Auswirkungen auf angrenzende
ausgelibte bzw. geplante Nutzungen haben.

Bauweise und gestalterische Anforderungen

Als Bauweise wird fur alle Teilgebiete eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei
Einhaltung des vorgeschriebenen Grenzabstandes auch Gebaudelangen Gber 50,0 m
zulasst. Die maximal moégliche Lange von Baukérpern wird durch die GroRe der
festgesetzten Baufelder begrenzt, die Gebadude bis zu 60,0 m bzw. 70,0 m Lange
erméglichen. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen eingefasst.

Die Gemeinde Barleben beabsichtigt durch die Festsetzung von &rtiichen
Bauvorschriften gemafl § 90 BauOLSA ein gutes architektonisches Erscheinungsbild der
Baugebiete und deren Anpassung an das umgebende Ortsbild zu erreichen. Diese
Festsetzungen umfassen die Gestaltung der kinftigen Gebaude mit Nebenanlagen,
einschliellich der Werbeanlagen. Materialien mit aufdringlicher Farbgebung und
Fernwirkung werden hierbei ebenso ausgeschlossen wie (berdimensionierte
Werbeanlagen oder Werbung mit wechselndem oder bewegtem Licht.

Zur guten Gesamtgestaltung und zugunsten eines reduzierten Versiegelungsgrades sind
auch Festsetzungen getroffen worden, die die Gestaltung und Bepflanzung der
unbebauten Grundstiicks- bzw. Betriebsflachen, deren Zufahrten, Stellplatzflachen und
Einfriedungen zum offentlichen Strallenraum sowie die Gestaltung der Anlagen zur
Mullentsorgung regeln.
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Larmschutz

Fir die Bauleitplanung sind im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® in
Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung eines Gebietes
Orientierungswerte angegeben. Die Orientierungswerte gelten fiir diz von aulien auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen und sollen méglichst schon an den jeweiligen
Gebietsgrenzen eingehalten werden, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der befreffenden Bauflache verbundenen Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastigung zu erflllen,

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 1 wurde ein Schalltechnisches Gutachten
mit Datum vom 27.12.1983 erarbeitet, dessen Ergebnisse zu einer Kontingentierung der
Larmemissionen aus den Gewerbegebieten durch die Festsetzung eines
flachenbezogenen  Schallleistungspegels  fuhrten. Die  Kontingentierung  solite
sicherstellen, dass zum einen an der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung die Richtwerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* und zum
anderen auch die innerhalb des Gewerbegebietes anzuwendenden Orientierungswerte

eingehalten werden.

Mit den festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die einzelnen
Teilflachen werden die Richtwerte von 55 dB/A far den Tag und 40 dB/A flr die Nacht an
der Wohnbebauung an der Sulzestralle sowie die Richtwerte von 65 dB/A fiir den Tag
und 50 dB/A fur die Nacht im Gewerbegebiet eingehalten.

Nicht explizit als Immissionsort berlcksichtigt wurde seinerzeit eine mogliche
Wohnbebauung 6stlich des Breiteweges. Jedoch ist aus dem Schalltechnischen
Gutachten abzulesen, dass durch die Larmkontingentierung der Gewerbeflachen auch
hier bei Einhaltung der festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegeln die
Richtwerte nach DIN 18005 fiur Wohngebiete eingehalten werden. Die ermittelten Werte
fur den flachenbezogenen Schallleistungspegel finden daher in unveranderter Form
weiterhin Anwendung und werden fiir die Teilgebiete der Anderung entsprechend
festgesetzt. Folgende Werte werden fur die Teilgebiete festgesetzt.

Baugebiete/Teilgebiete L “ Tag in dB (A) L. " Nacht in dB (A)
GEe 1 60 47
GEe 2 60 47

Mallgebend ist der flachenbezogene Beurteilungs-Schalleistungspegel je m?
Grundsticksflache in dB (A)

Als Tageszeit gilt die Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr, als Nachtzeit die Zeit von 22.00 bis 6.00
Uhr.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen Uberschreitungsméglichkeiten der
festgesetzten Emissionshéchstwerte fir einzelne Grundsticke in den Teilgebieten fiir den
Fall vor, wenn sichergestellt ist, dass auf anderen Grundsticken des gleichen
Teilgebietes die Werte entsprechend unterschritten werden.

Das zitierte Gutachten wird der Begriindung zur 3. Anderung des B-Plan Nr. 1 als Anlage
beigefugt.
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4.4

4.5

4.6

Verkehrserschliefung

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich grenzen an offentliche Verkehrsflachen und kénnen
von ihnen aus verkehrlich erschlossen werden. Einschrénkend wird entlang des
Breiteweges im Bereich der vorhandenen Einfriedungsmauer entlang der Grundsticke
und eines 30,0 m langen Teilabschnittes der Lindenallee ein Bereich festgesetzt, in dem
Grundstucksein und -ausfahrten unzulassig sind. Dies erfolgt

- im  Einmundungsbereich der Lindenallee/Breiteweg aus Grlnden der
Verkehrssicherheit,

- zum Schutz vorhandener Kastanienb&ume im Breiteweg und

- auf Grund der vorhandenen Hohendifferenz von ca. 2,0 m zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und den angrenzenden Grundstiicken.

Die Erschliefung des Kraftfahrzeugbetriebes auf dem Flurstiick 74/218 im Teilgebiet 2
erfolgt wie bisher Uber den Unteren Sutlzeweg, der in seinem weiteren Verlauf als
Fulweg entlang der Sulze vorgesehen ist. Die angesprochenen Flachen sind als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Weitere Festsetzungen zur VerkehrserschlieRung und zu dffentlichen Parkflachen sind im
Geltungsbereich nicht erforderlich. Die erforderlichen 6&ffentlichen Parkplatze sind im
Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 1 ausgewiesen worden. Die erforderlichen
privaten Stellflachen sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Die Festsetzung der maximalen Breite von GrundstUckszufahrten erfolgt zugunsten des
Straflenbildes und eines reduzierten Versiegelungsgrades.

Hinsichtlich der verkehrstechnischen Anbindung im stdlichen Bereich des Plangebietes
an die Kreisstralle 1177 ist von Seiten des Vorhabentrdgers mit dem
Strallenbaulasttrager gem&l § 18 Strallengesetz des Landes Sachsen-Anhalt eine
Sondernutzungsvereinbarung zu treffen.

Grunordnung

Ausgleichsflachen und Ersatzmalinahmen fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und
Landschaft sind fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des B-Plan Nr. 1
nicht erforderlich, da die naturschutzrechtlichen Belange, wie in den Kapiteln 1 und 3
dieser Begriindung erwdhnt, bereits in dem Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 1
abgehandelt wurden. Zusatzliche Eingriffe werden durch die Festsetzungen in diesem
Bauleitplanverfahren nicht ermaglicht.

Zugunsten der ansprechenden Gringestaltung der Betriebsgrundstiicke werden
Festsetzungen zur Eingriinung der Grundstiucksflachen und der Ubergange zum
offentlichen Stralenraum getroffen.

Denkmalschutz

Im B-Plangebiet befinden sich Fundstellen mit archaoclogischen Bodendenkmalen von
grofier Wichtigkeit (Fundstelle Ba 25, Siedlung der Jungsteinzeit im nordéstlichen Bereich
des Plangebietes entlang des Breiteweges). Aus diesem Grund ist in den Textteil zum
Bebauungsplan der Hinweise aufgenommen worden, dass alle Erd- und Baumainahmen
genehmigungspflichtig sind und ebenso wie archaologische Bodenfunde der Unteren
Denkmalschutzbehdrde rechtzeitig anzuzeigen bzw. zu melden sind.

Nach Aussage der Oberen Denkmalschutzbehérde ist die Erhaltung der Bodendenkmaler
schon auf Grund langwieriger und kostenintensiver archéologischer Ausgrabungen

vorrangig anzustreben.
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Erweisen sich Erdeingriffe, die eine Tiefe von 0,50 m unterschreiten, als unvermeidbar,
sind vor Beginn der Mafnahmen archdologische Grabungen erforderlich, die der
Genehmigung gemal § 14 Abs. 2 und 9 DenkmSchG LSA (Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhait) bedurfen. Die oben angegebane Ausdehnung der Fundstelle ist
dabei lediglich als Anhaltswert aufzufassen, da deren genaue Bestimmung erst nach
entsprechenden Prospektionsmalinahmen méglich ist.

Im Vorfeld von Baumafnahmen sollten in den Bereichen, in denen tiefgrindige
Maflnahmen vorgesehen sind, in einem vorgegebenen Raster Sondierungsschnitte durch
Abtragen des Oberbodens mit einem mit Bdschungshobel bestickten Bagger
durchgefihrt werden. Auf diese Weise werden plétzlich auftretende Bodenfunde
ausgeschlossen und dem Vorhabentréger Planungssicherheit gegeben.

Zur Art .und Weise der Durchfihrung von erforderlichen Grabungen ist die untere
Denkmalschutzbehdrde zu beleiligen.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Alle technischen Infrastruktureinrichtungen, wie Gas, Wasser, Elektrizitat, Telekommunikaticn
und Abwasser sind im Plangebiet vorhanden. Die Kanale und Leitungen sind im offentlichen
Straflenraum der Lindenallee und im Breiteweg verlegt. Alle Grundsticke kénnen (ber
Hausanschlussleitungen direkt angeschiossen werden.

In den Stralen Breiteweg und Lindenallee befinden sich eine Mitteldruckgasleitung, eine
Niederspannungsstromfreileitung sowie Mittelspannungsstromkabel der AVACON AG. Die
Anlagen der AVACON sind zu beachten und diirfen nicht beeintrichtigt werden. Zu den
Mittelspannungskabeln ist ein seitlicher Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten. Die
Uberdeckungen der vorhandenen Anlagen darf nicht vermindert werden. Eine Uberpflanzung

der Anlagen ist nicht zulassig.

Trager der Versorgung mit Trinkwasser und Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser ist
der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ).

Das Plangebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Leitungen
befinden sich im &6ffentlichen Strallenraum,

Der Anschluss an die zentrale Schmutzwasserentsorgung ist ebenfalls gewd&hrleistet. Die
Entsorgung erfolgt Gber die Lindenallee. Das Teilgebiet 2 ist hierbei Uber den hinterliegenden

Grundstlcksanteil angeschlossen.

In der Lindenallee befindet sich ebenfalls ein Niederschlagswasserkanal. Das
Niederschlagswasser sollte jedoch méglichst auf den privaten Grundsticksflachen belassen
und versickert werden. Sollten durch die kinftigen Grundsticksnutzungen im nérdlichen Teil
des Teilgebietes 2 Neuanschltusse fur Trink- und Schmutzwasser erforderlich werden, sind
diese durch den Grundsttckseigentimer beim WWAZ zu beantragen.

Trager der Versorgung mit Telekommunikation ist die Deutsche Telekom AG. Beginn und
Ablauf von Erschlielungsmalinahmen sind der Telekom méglichst 6 Mcnate vor Baubeginn
schriftlich mitzuteilen, um Baumafinahmen mit anderen Leitungstrdgern koordinieren zu

kénnen.

Sichergestellt st  ebenfalls die  Mdillentsorgung  und  Abfahrt  durch  die
Dienstleistungsgesellschaft Wolmirstedt (DLG). Der Mull wird auf die zentrale Mullkippe des
Landkreises in Loitsche abgefahren.

o
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6) BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Soweit erforderlich, werden bodenordnende MaRnahmen privatrechtlich durchgefiihrt.

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt sollte bei Neuansiedlungen mdglichst friihzeitig iber den
Beginn von Bauvorhaben informiert werden, um im Interesse von Arbeitnehmern rechtzeitig
Einfluss auf die Durchsetzung des Arbeitsschutzes nehmen zu kénnen.

- DerBiirgermeister -

Aufgestellt im Oktober 2003 durch:

JANICKE + BLANK
ARCHITEKTURBURO FUR STADTPLANUNG
HARDENBERGSTRARE 18, 24105 KIEL
Tel.: 0431/57091-90, Fax: 0431/57091-98
E-mail: info@jaenickeundblank.de
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