~Pflanzliste - o ( .
e - .Baume ‘ __Stréucher und Gehdize
L |Quercus robur - Stieleiche | Acer ampestre - Feldahorn
. Fraxinus exeisior ~ - Gemeine Esche " | Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Acer platancides - - Spitzahorn~ = 5. | Corylus avellana -HaselnuB .
| Acer v - Bergahorn - | Viburnum opulus - - Gewdhnlicher
i pseudoplatanus . Schneeball
Tilla cordata - Winterlinde Ligustrum vulgare - Liguster
’ Malus sylvestres - Wildapfel Rosa canina - Wildrose ‘
Prunus avium - Vogelkirsche Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne Prunus spinosa - Schlehdorn
Ulmus minor - Feldulme Crataegus spec. - WeiBdorn
- Cornus mas - Kornelkirsche
Syringa vulgaris - Flieder
Forsythia spec. - Forsythia
Lonicera xylosteum - Rote Hecken-
kirsche

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistunig zulssig.

'SQtzung der Gemeinde Barleben (iber den Bebauungsplan Oriskern
: mit értlicher Bauvorschrift '

~Auf Grund des §10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
- 27 August: 1997 (BGBI.. | $.2141) sowie. gemaB §87 der Bauordnung des. Landes.

Sachsen-Anhalt (BauOLSA) wird nach BeschiuBfassung durch den Gemeinderat vom'

-22.10.19‘28 die Satzung Uber den Bebauungsplan Ortskern mit értlicher Bauvorschift,
Lestehend aus der Planzeichnung und dem Text erlassen:

Ausgefertigt:
Barleben, den 26.10.1998

.
o

Teil B:  Textiiche Festsetzungen zum Bebauungsplan Oriskern der
Gemeinde Barleben '

§1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.4 Nr.4 BauGB) ,

(1) Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besondere Wohnge-
biete) (§4a BauNVO) -
In den Besonderen Wohngebieten sind die gema@s §4a Abs.2 Nr.2 und 3 BauNVO
allgemein zuldssigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften und sonstigen Ge-
werbebetriebe nur in den Erdgeschossen zuldssig. Fir BUros von Gewerbebe-
triebben und Betriebe des Beherbergungsgewerbes gilt Satz 1 nicht. Ausnahmen

- gemdaB §4a Abs.3 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) sind unzuldssig. -

(2) Allgemeine Wohngebiete (§4 BAuNVO) v
I den Allgemeinen Wohngebieten sind Ausnahmen gemdB §4 Abs.3 Nr.5
(Tankstellen) unzuldssig. ~

§2 MaB der baulichen Nutzung (§9 As.1 Nr.1 BauGB) .

(1) Auf Grundsticken mit einer GrundsticksgréBe unter 200 m2 kann eine Uber-
schreitung der fesigesetzten GRZ bis 0,6 fur Gebdude zugelassen werden. Von §19
Abs.4 BauNVO kann zusatzlich Gebrauch gemacht werden..

(2) GemdaB §18 Abs.1 BauNVO wird festgesetzt, daB sich Hdhenangaben auf die
mittlere Hohe der StraBenverkehrsfliiche, gemessen an der an das Baugrundstick
angrenzenden StraBenbegrenzungslinie, bezieht.

§3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

(1) Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise gilt jeweils innerhalb der festge-

~setzten Uberbaubaren Flachen.

(2) Als abweichende Bauweise wird festgesetzt: Die Gebdude sind in geschlossener
Bauweise zu errichten, wobei eine Unterbrechung der Geschlossenheit durch
Grundstickszufahrten und Zugange von maximal 7 Meter Breite zuldssig ist, wenn
stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen.

(3) Die im Planteil A festgesetzten Firstrichtungen gelten in Langsrichtung des Firstes
jeweils bis zu den Pfeilenden. Quer zur Pfeilrichtung gilt die festgesetzte First-
richtung fir alle Gebdaude. die die Pfeillinie berthren.

§4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
- (89 Abs.1 Nr.20 BauGB)

(1) Die Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen fur PKW ist ausschlieBlich in wasser-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Dabei darf ein AbfluBbeiwert von 0.8 nicht
Uberschritten werden. -

(2) Auf Stellplatzaniagen fur PKW ist je 5 ebenerdige Stellpldtze ein einheimischer,
groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(3) Die im Plangebiet befindlichen Bruchsteinmauern sind als Unterschlupf fur Insekten
dauerhaft und steinsichtig zu erhalten. Ein Abbruch ist nur in den Bereichen zu-

~l@ssig, in denen Baukérper an einer Baulinie neu errichtet werden. .

(4) Bei einer Beseitigung von B&umen, mit Ausnahme von Obstgehdizen, sind auf dem
Grundstick Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Je 0,2 Meter Stammumfang der zu
beseitigenden Bd&ume ist ein neuer einheimischer, groBkroniger Laubbaum aus
nachstehender Pflanzliste zu pflanzen. : ‘

- Hinweis: - : .
- Im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.415 der Gemeinde Barleben ist
mit archdologischen Bodenfunden izu rechnen. Alle Erdarbeiten sind mit der
Unteren Denkmalbehdrde obzusﬁmr'n;en (§9 Abs.3 und §14 Abs.10 DSChGLSA).

i .

Ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung baulicher Anlagen fir den Ortskern der
Gemeinde Barleben

§4 Raumlicher und sachlicher Geltungsioereich :

(1) Die ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen gilt im gesamten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ortskern der Gemeinde Barleben.
Der raumliche Geltungsbereich gliedert sich in die zwei Teilbereiche A und B auf,
die aus der dem Planteil A beigefigten Karte ersichtlich sind. Der Teilbereich A
umfaBt den engeren historischen Dorfkern. Der Teilbereich B umfaBt die Dorfkern-
randbereiche. Im Geltungsbereich Teil A gelten die folgenden §§1-13. Im
Geltungsbereich Teil B gelten nur die §3, §5 (1) bis (3), §6. §9. §11 bis §13.

(2) Die ortliche Bauvorschrift regelt die duBere Gestaltung der von den StraBen und
offentlichen Wegen einsehbaren Teile von baulichen Anlagen, Werbeanlagen,
Vorgarten, Einfriedungen sowie die Abstandsfléchen von Gebdauden.

(3) Ausnahmen von der érilichen Bauvorschrift sind far Baudenkmale insoweit zuldssig,
als die Festsetzungen den denkmalrechtiichen Zielstellungen widersprechen.

§2 Gestaltung der Baukdrper

(13 Im Geltungsbereich Teil A der értlichen Bauvorschrift sind die Abmessungen der
Baukérper im Grundri® so zu gestalten, daB die Gebdudeldnge die Gebdude-
breite um mindestens die Halfte der Gebdudebreite Ubersteigt. Die Firstrichtung
hat mit der Gebdudelange Ubereinzustimmen. Bei Gebduden, die in Firstrichtung
giebelseitig an weitere Gebdaudegiebel angebaut sind, kénnen die in durch-
gehender Firstrichtung angebauten Gebdaude bei der Ermiftlung der Gebdude-
lGnge mit angerechnet werden.

(2) Durchgehende senkrechte Gebdaudevorspringe oder Vorbauten fir Balkone und
Erker sind auf den, von dffentlichen StraBen und Wegen einsehbbaren Bereichen
der Gebdude unzulassig.

§3 Cestaltung der Fassaden ‘ ‘ .
(1) Als Materialien fUr die Fassadenfl&ichen sind nur zulassig:
- Putz aus mineralischem oder anderem kérnigen Material .
- Holz: als Fachwerk oder als Holzverkleidung fir Giebel und Dachgaupen, unzu-
lassig sind volistandig holzverkleidete Gebdude
- Bruchsteinmauerwerk: ohne Verputz aus Sandstein oder Grauwacke
< Klinker: Im Teil A des Geitungsbereiches sind Klinker nur zur Ausfachung von
Sichtfachwerk, far Gliederungselemente oder Sockel zuldssig.
Ausdricklich unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus metallischen Materialien
oder aus PVC bzw. PE-Plaften.

(2) Holzfachwerkfassaden dirfen nicht vérkleidet oder Gberputzt werden.

(3) Alle gliedernden oder schmiickenden Fassadendetails sind zu erhalten oder, so-
fern an Teilen von Gebduden nicht mehr vorhanden, wieder herzustellen.

(4) Die farbige Gestaltung der geputzten Wande ist nur einfarbig zuldssig. Farblich
davon abgesefzt werden durfen nur Fenster- und. Turumrahmungen, Gesimse,
Pilaster, Putzspiegel und Sockel. Fur die Farbgebung der geputzten Wande sind
nur Farbtdne in folgenden RAL-Bereichen zuldssig: : o
- Farbreihe Belge und Gello RAL 1000-1034 alle Farbiéne mit Ausna

1026 Leuchtgelb und RAL 1028 Melonengelo s vy b vt o
- Farbreihe Blau nur RAL 5014 Taubenblau und RAL 5024 Pastellidlau
- Farbreihe Griin nur RAL 6019 WeiBgrin und RAL 6021 BlaBgrin o

- Farbreihe Grau nur der Farbbereich RAL 7035 - RAL 7044 ohne RAL 7043 Ver-
kehrsgrau » 4 | ; _
- Farbreihe Wei nur RAL 9001 - 9003, RAL 9010 Reinwei8, RAL 9016 Verkehrsweil
und RAL 9048 Papyrusweil - ? . _
Fenster- und Turumrahmungen, Gesimse, Pilaster und Sockel dirfen auch in
anderen als vorstehend genannten Farbidnen géstaltet werden.

(6) Die maximal zuléssige Sockelhdhe: betragt 1,0 Meter Uber der angrenzenden

Gehweghodhe. ‘

(ORF LI

§4 Gestaltung von Wandéffrungen

(1) Wandoffnungen von Gebauden missen oberhallo des Sockels und unterhallo der
Traufe ein stehendes rechteckiges Format aufweisen (Hohe gréBer als Breits). Be-
stehende segmentbogige Sturze von Fenstern sind zu erhalten. ‘

(2) Wandsffnungen sollen aufeinander Bezug nehmen. Offnungen fur Balkone sind zur
StraBenseite unzul@ssig.

(3) Glasflachen mit einer Gré8e von mehr als 0.5 m2 sind durch Sprossen, Kampfer
oder Stulpen zu unterteilen. Sprossen im Scheibenzwischenraum geiten nicht als
Unterteilung.

(4) Haustiren und Tore sind nur aus Holz oder im Erscheinungsbild von Holz zuldssig.
Ein Glaseinsatz darf nicht mehr als 1/4 der Turfliche betragen. Tore durfen unver-
zierte Einfassungen aus Stahl aufweisen.

§5 Dachgestaltung

(1) Dacher sind als symmetrische gleichschenklige Satfteldacher auszuflhren. Die Ver-
wendung von Krippelwalmddachern ist nur an Gebduden mit einer Trauflange von
mindestens 20 Metern zuldssig. Bei Gebdauden, die an beiden Giebeln an Ge-
baude angebaut sind, kann eine asymetrische Dachgestaltung zugelassen
werden. . :

(2) Die Dachneigung der Gebaude hat bei eingeschossigen Gebduden mindestens
40° zu betragen. Bei zweigeschossigen Gebdauden ist nur eine Dachneigung von
35°- 51° zulassig. Fur Garagen und Nebenanlagen kénnen geringeren Dach-
neigungen zugelassen werden. Eine geringere Dachneigung kann ausnahmsweise
auch dann zugelassen werden, wenn bestehende Gebdude erweitert und deren
Dachneigung aufgenommen werden soll.

(3) Die Dachdeckung der Gebdude ist mit roten bis rotbraunen Dachsteinen oder
Dachziege!n auszufihren (RAL 3001-3041, 3013, 3016, 8004, 3023).

(4) Dachgaupen sind in der Form von Spitzgaupen, Schleppgaupen und Fledermaus-
gaupen zuldssig. Die Breite von Spitzgaupen und Schleppgaupen ist nur bis zu 1.5
Meter zuldssig. Die Hoéhe von Fledermausgaupen darf 0,6 Meter nicht Gber-
schreiten. Der Abstand zwischen den Gaupen muB mindestens 0,7 Meter be-
tragen. Das Gaupendach ist mit dem gleichen Material wie das Gebdudedach zu
decken. Die Neigung der Gaupenddacher soll mindestens 30° betragen. Gaupen
sind nur in einer waagerechten Reihe auf dem Dach zulassig.

(6) Zwerchgiebel: Zwerchgiebel sind auf die AuBenfassade der Traufseite aufgesetzte
Giebel senkrecht zum Haupffirst. Zwerchgiebel sind nur an eingeschossigen Ge-
bauden zuldssig. Pro Gebdude ist nur ein Zwerchgiebel zuldssig. Der Zwerchgiebel
darf bis zu ein Drittel der Trauflinge hdchstens aber 4 Meter einnehmen. Der seit-
liche Abstand zu Dachgaupen muB mindestens 1,5 Meter betragen.

(6) Dacheinschnitte sind unzul@ssig. ‘

(7) Dachfléchenfenster sind nur bis zu einer maximalen GréB8e von 0,55 Meter x 0,78
Meter zulassig. Dachflachenfenster sind nur in einer waagerechten Reihe auf dem
Dach zulassig. .

(8) Dacher mussen TraufUberstande  von mindestens 0,2 Meter und héchstens 0.5
Meter bis zur AuBenkante der Dachrinne aufweisen. :

(9) Der Giebeluberstand von Dachern darf 0,3 Meter nicht Gberschreiten. Vor der
Giebelfassade angeordnete Sparren sind unzuldssig.

- §6 Gestaltung von Einfriedungen .

(1) Vorhandene Bruchsteinmauern sind zu erhalten. lhre Beseitigung kann in den Be-
reichen zugelassen werden, in denen eine Bebauung entlang einer Baulinie er-
folgen soll. o . S

(2) Einfriedungen sind nur als Sichtbruchsteinmauerwerk, verputzte Ziegelmauern oder
als HolzzGune mit senkrecht stehenden gleichlangen Latten (Staketenzaun) oder
als natirliche Hecke zulassig. '

§7 Rolldden v o o R :

(1) Rolladen sind nur zuldssig, wenn sie so angeordnet sind, daB der Rolladenkasten
nicht vor die Fassaden vorkragt. Werbung an Rolléden ist unzuldssig. e
©o B '

§8 Werbeanlagen o

(2) Werbeanlagen sind an .Gebduden’nur unterhalb der Brustung der Fenster des
1.0bergeschosses zuldssig. . I

(3) Werbeanlagen mit Ausnahme von Auslegern durfen nicht mehr als 0,2 Meter vor
die Fassade vorstehen. | |

~.(4) .Die Hohe von Werbeschildern an Fosfsoden daxf 0,7 Meter nicht tberschreifen.
. (8) Ausleger sind nur bis zu einer Gré8e von 0.7 m2 zuléissiq.

>~ §9 Antennenaniagen | o e
“{4) Day Anbringen von Satellittenempfangsaniagen an von der StraBe einsehiaren

o

~ Fassdden ist unzul&ssig.

§10ADSkaNdsfigchen

(1} Imr Geitungskereich A durfen bei Nutzungsanderungen und Umibauten bestehen-
der Gebaude: die gemaB §6 Abs.5 und 6 BauO LSA erforderlichen Abstands-
flichen bis zu déren Halfte unterschritten werden.

§14Mallooxen und Miiifonnenstandplaize .
(1)} Mdliboxen upcyMC‘Qtonnens?ondplc‘jize sind durch Bepflanzung gegen Einblicke

-

abzuschirmen.

§420rdnungswidrig handelt nach §85 BauO LSA, wer im Geltungsbereich des §1
dieser Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumaBnahme durchfihrt oder durchfihren 1G68t, die nicht den An-
forderungen der §§ 2-11 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungs-
widrigkeit kann nach §85 BauO LSA mit einer GeldbuBe bis zu 100.000,00 DM ge-
ahndet werden.

Liegenschaftskarte

des Katasteramtes Haldensleben
Gemeinde  Barleben

Gemarkung Barleben

Flur 2,3.16

Magstab 1:2500

Stand der Planunterlage: 07/1996
Vervielfaltigungsgenehmigung erteilt
durch das Katasteramt Haldensleloen
.t ) am: 26.10.1998

Aktenzeichen: 3.5-P-86/98

Kartengrundlage:

MaBstab 1:1000 |
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Planzeichnung Teil A -

FLUR 16

Planentwurt vom 01.10.1996
zuletzt gedndert am 10.10.98

Planzeichenerklidrung
(§2 Abs.4 und 5, 2 Halbsatz PlanZv90)
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‘1. Planzeichenfestsetzungen (§9 Abs.1
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1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Allgeméine Wohngebiete
(§4 BauNVvQ)

Besondere Wohngebiete
(§4a BauNVQ)

2. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

{Zahlenangaben als Beispiel) .

Grundflachenzahl (GRZ) (§19 BauNVO)
GeschoBflachenzahl (GFZ) (§20 BauNVO)

Anzahl der \/ollgeschosse als Hochstgrenze
(820 BauNVvQ)

Traufhdhe als Héchstgrenze
(8§18 BauNVvQ)

Firsthdhe als Hochstgrenze
(8§18 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Haupffirstrichtung

offene Bauweise (§22 BauNVO)
geschlossene Bauweise (§22 BauNVO)
cbweichende Bauweise

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVvO)
Baulinie (§23 Abs.2 BauNVvO)

4. Einrichtungen und Anlagenzur Versorgung mit

GUltern und Dienstleistungen des dffentlichen und

privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf

(§9 Abs.1 Nr.5 BQuGB)

Schule

‘Feuerwehr
5. Verkehrsfldchen (§9 Abs.1 Nr.14 und Abs.6 BauGB)

verkehrsoeruhigter Bereich -

Fuegéngerberﬁeic'h,

Grinflche

private Grunfldche

Fladchen fUr den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltung

Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebdaude
und Einrichtungen

sozialen Zwecken dienende Gebdude u. Einrichtungen
sportlichen Zwecken dienende Gebdude u. Einrichtungen

StraBenverkehrsfiéiche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

offentliche Grunflacha

7. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der

Landschaft (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Umgrenzung von Fladchen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaitung von Baumen,

StrGuchern, sonstigen Bepflanzungen und Gewdssern
Bindung fUr die Erhaltung von Einzelbdumen

8. Sonstige Planzeichen

Naturdenkmal

mit Gen-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
FlGchen bei schmalen FiGachen (§9 As.1 Nr.24 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nukfzungen zum Beispiel
von Baugebieten oder Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9 Abs.7 BauGB)

Il. Nachrichtliche Ubernchmen (§9 Abs.6 BauGB})

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Die verwendete Planungsunterlage enthdéit den
Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie StraBen, Wege u. Platze vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestand-
teile geomelrisch einwandfrei. Die Uberiragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Haldansleben, den
Vot luce cees

Traumann .

Kalasteramt :

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Oriskern,
Gemeinde Barleben bejchlossen.

Far den Planentwurf vom 04.40.1996,
zuletfzt gedndert am 10.10.1998

vom Gemeinderat Barleben gemdR §2 Abs.1 Buro fur

BauGB am 27.05.1993

Keindorff(/tér
BUrgermeister

Stadt-, Regional- und Dorfplanung.

Dipling. Jaqueline Funke, 394167 Irxleben, Abend-
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Den é(mwurf des Bebauungsplanes mit értlicher
Bauvorschrift zur éffentlichen Auslegung be-
schlossen.

A

vom »fngemei,nderGt Barleben gemdB §3 Abs.2
BauGB am 23.07.1998

Barleben, den 23,10.1

§
i

Keinc}{)rﬁ
Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Srilicher

Bauvorschrift hat éffentlich ausgelegen.

vom 10.08.1998 bis 14.09.1998 gemdaB  §3
Abs.2 BauGB {Ort und Datum der Auslegung am
31.07.1998 durch Aushang oristblich_bekannige-

e

macht)

Blrgermeister

Als Satzung beschlossen.

vom Gemeinderat Barleben gemd8 §410 BauGB
i.V.m. §87 BauO LSA am 22.10.1998

Barleben, den 26.10.1998

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt

am 26.10.1998

Ritz %, @5

amt. Verwaltungsleiter

Inkraftgetreten

Das Inkraftireten sowie Ort und Zeit der Einsicht-
nahme in die Satzung sind am 26.10.1998 orfs-
Ublich durch Aushang bekannt gemacht worden.
Am Tage danach ist der Bebauungsplan mit ort-
licher Bauvorschrift rechtsverbindlich.

Barleben, den 27.10.1998
Ritz /4. €

amt. Verwaltungsleiter
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0. Rechtsgrundiage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL.1.S.2141) in Verbindung mit
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO]) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI.I.5.132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.1.5.466) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (PlanZVv90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBII.1991 $.58) aufgestelit. Die Ort-
liche Bauvorschrift wird gemdaB §87 BauO LSA i.V.m. §85 BauO LSA aufgestellt und in
den Bebauungsplan aufgenommen.

1. Allgemeines
1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Bereits am 27.05.1993 wurde durch den Gemeinderat Barleben der Aufstellungsboe-
schluB fir den Bebauungsplan Ortskern gefaBt. Das Plangebiet umfaBt den gesamten
historischen Dorfkern zwischen Nord- und StdstraBe. Planungsziele gemdB dem Auf-
stellungsbeschiuB sind

- Erhaltung des dorflichen Charakters des Plangebietes mit den vorhandenen
Nutzungen Wohnen, nichtstdrendes Gewerbe, Ldaden-, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fur die Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke.

- AusschluB von Vergnugungsstétten, Tankstellen und gréBeren Gewerbebetrieben

- Festlegung einer maximalen Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen

- Festlegung einer dorfgerechten Bauweise unter Wahrung des dorftypischen Hof-
charakters und des unmitteloaren Anbauens an die StraBenbegrenzungslinie

- Freihaltung von Garten- und Wiesenbereichen von Bebbauung

- Sicherung des Dorfbildes durch eine 6rtliche Bauvorschrift

Das Plangebiet ist im Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Barleben als besonderes
Wohngebiet und teilweise als aligemeines Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungs-
plan hat den Zweck die oben angeflhrten Planungsziele durch Festsetzungen und
eine ortliche Bauvorschrift zu sichern. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
soll ein Instrument geschaffen werden, daB dem privaten Bauherrn, der im Ortskern
sein Geb&ude umbauen oder durch ein neues Gebdude ersetzen mdchte, kiare
Rahmenbedingungen fir sein Vorhaben setzt. Primdares Ziel ist dabei die Erhaltung der
vorhandenen Raum- und Baustrukturen. Neue Gebdude sollen sich in das schifzens-
werte Dorfbild einfUgen und die Ortsstruktur sinnvoll ergénzen oder bestehende Ge-
bdude am gleichen Standort ersetzen.

1.2. Abgrenzung des Plangebietes

Der r&umliche Geltungsbereich des Plangebietes muB so abgegrenzt werden, daB die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fur die Abgrenzung gilt
auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB.
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Das Plangebiet wird eingegrenzt durch die Fi&chen:

e im Norden durch den Weg von der BahnhofstraBe zur KirchstraBe und die
Meitzendorfer StraBe im Nordwesten
im Osten von der AngerstraBe und von der Grund
im Stden von der stdlichen Bebauung entlang der Sudstrale und
im Westen von der FeldstraBe und der AbendstraBe

e LA

Ausschnitt aus der
topographischen Karte
MaBstab 4:40000

og

0 o o offo © ¥ "
o ©
o o o ofo

e
Das Plangebiet beinhaltet damit den kompletten Dorfkern, daB heilt die bis 1850 ent-
standenen Teile des Dorfes.

Im Westen des Plangebietes grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.2
"Backhausbreite” an

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Westen Wohngebiete,

im Siden Wohngebiete,

im Norden Gewerbebetriebe und Wohnnutzung,

im Osten der Anger mit Sportplatzen und Gartenanlagen.

Stérungen von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes sind
lediglich im Osten vom Sportplatz moglich.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 49,7 ha groB. Die Grundstlcke be-
finden sich dberwiegend in Privatoesitz. Zu groBen Teilen sind noch ungetrennte Hof-
rGume vorhanden. Eine Teilungsvermessung steht noch aus.

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwickiung aus dem Flachennutzungspian

Der Bebauungsplan wird aus dem 1993 beschlossenen Teilflachennutzungsplan der
Gemeinde Barleben entwickelt. Der Bebauungsplan entspricht weitgehend den Dar-
stellungen des Teilfldchennutzungsplanes. Geringfigige Abweichungen bestehen im
Bereich der StdstraBe und im Bereich zwischen Breiteweg und FeldstraBe. Dies berthrt
jedoch den Entwicklungsgrundsatz gemdB §8 Abs.2 BauGB nicht. Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung, die eine Anpassung erfordern, bestehen bei diesem
Bebauungsplan nicht. Die Starkung der Aftrakfivitat des Ortskernes im Siedlungs-
schwerpunkt Barleben entspricht den Zielen der Raumordnung und Landespianung.

2. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan
2.1. Entwicklung des Plangebietes, Siedlungsstrukturen

Das Plangebiet umfaBt den gesamten Dorfkern der Gemeinde Barleben. Die Ent-
wicklung des Plangebietes beinhaltet daher alle Siedlungsetappen des Ortes und
reicht zurGck bis ins 9.Jahrhundert. Erstmals erw&hnt wurde Barleben 1062. Die histo-
rischen Siedlungskerne befanden sich an der HansenstraBe (Nikolaikirche) und an der
KirchstraBe. Zwischen beiden Siedlungskernen lag das 90 x 90 Meter umfassende be-
festigte Vorwerk.

Im dreiBigjahrigen Krieg wurde Barleben schwer zerstdrt. Der Wiederaufbau dauerte
bis ins 18. Jahrhundert hinein. Das Vorwerk wurde durch kleinere Gebdude aufge-
siedelt und eine erste Bebauung entstand entlang des Breiteweges. Im 18.Jahrhundert
wurde nach dem Vorwerk auch der Hansenhof aufgeteilt. Beide Hofe sind in ihrer
Struktur noch klar im DorfgrundriB zu erkennen.

In der 2.Halfte des 19.Jahrhunderts begann mit dem AnschiuB an die Eisenbahn-
strecke eine umfangreiche Bautdtigkeit in Barleben. Enflang des Breiteweges ent-
standen groBe Hofe fur die im alten Dorfkern kein Platz mehr war. Mit Beginn des
20.Jahrhunderts begannen sich auch die Pendlerbeziehungen nach Magdeburg zu
entwickeln. Neue Wohngebdude entstanden sudlich und noérdlich des alten Dorf-
kernes (StUdstraBe, Schanze, Heimafttal). Weitere erhebliche Ortserweiterungen der
Nachkriegszeit und der letzten Jahre befinden sich auBerhalb des Plangebietes.

Die Entwicklung des Ortskernes von Barleben ist in seiner Struktur noch nahezu kom-
pleft ablesbar. Die stadtebauliche Grundstruktur des Ortskernes ist seit Jahrhunderten
nahezu unverdndert. Elemente wie das Vorwerk oder der groBe Hof sind weitgehend
entlang der urspringlich vorhandenen Bebauung wieder besiedelt worden, wodurch
sie in ihrem urspringlichen Grundri erhalten sind. Stérungen der alten durch Hofe ge-
kennzeichneten Ortsstruktur sind nur am Friedensplatz (Neubauten der 70er Jahre) und
zwischen Rudoilf-Breitscheid-StraBe und SchulstraBe (Abrigfliche) vorhanden. Insge-
samt ist in Barleben somit eine in diesem Umfang seltene Kompilettheit der historischen
Ortsstruktur vorhanden und hinter manchem scheinbar neuerem Gebdude verbirgt
sich ein jahrhundertealter Bau.

Diese die Ortsgeschichte "erzéihlende" Ortsstruktur stellt ein hohes Schutzgut dar, an
dem sich auch kinftige Generationen noch mit der Orfsgeschichte identifizieren
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sollten. Die durch diese Ortsstruktur erreichte Raumbildung der &ffentlichen StraBen
und Hofe ist bestimmend flur die Identitét und Unverwechselbarkeit von Barleben. lhre
Bewahrung und Sicherung ist Ziel der Gemeinde Barleben und wesentliches Planungs-
ziel fUr diesen Bebauungsplan.

2.2, Derzeitige Nutzung des Plangebietes, Baubestand

Der Ortskern von Barleben wird derzeit Gberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Die
Wohnnutzung umfaBt ca. 2/3 der in Nutzung befindlichen Baufldchen. Entlang des
Breiteweges aber auch an den dazu senkrecht verlaufenden StraBen Ernst-Thalmann-
StraBe, Burgenser StraBe, Rudolf-Breitscheid-StraBe, Schul- und NordstraBe befinden
sich weiterhin eine Vielzahl kleinerer Laden, Gewerbe- und Handwerksbetriebe, wie
sie fUr eine typische dérfliche Mischnutzung charakteristisch sind. Lediglich die land-
wirtschaftliche Nutzung ist nur durch einen Nebenerwerbsbetrieb vertreten. Das MaB
der baulichen Nutzung differiert erheblich innerhalb des Plangebietes. Ein Charak-
teristikum der typischen Siedlungsstruktur eines Bérdedorfes ist eine hohe Bebauungs-
dichte entlang der StraBen und hinter den Hofen gréBere zusammenhdngende unbe-
baute Gartenfl&chen, wie dies auch in Barleben weitgehend zu finden ist. Der Ge-
bdudezustand ist dadurch kennzeichnet, daB die Wohngebdude zum groBen Teil be-
reits saniert und zum anderen Teil sich derzeit in der Sanierung befinden. Die
Nutzungsdichte bleibt hinter der Bebauungsdichte des Plangebietes zurlck. Eine Viel-
zahl von ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebduden steht leer oder wird
nur gering genutzt. Zwischen der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der SchulstraBe be-
findet sich eine gréBere Brache. Die Gebdude im Plangebiet haben ein bis zwei Ge-
schosse. Lediglich die Neubauten der 70er Jahre weisen drei Geschosse auf.

Denkmalbestand
Im Plangebiet sind folgende Baudenkmale vorhanden:

e Einzelobjekte - Breiteweg 147 (Gutsherrenhaus, gelber Klinkerbbau der
Grinderzeit, mit Scheunen- und Stallkomplex,
Bruchsteinmauerwerk, als Vierseitenhof einschlieBlich
Hofpflasterung)

- Breiteweg 148 (Bauernhaus, Biedermeier / Klassizismus, 1818,
mit Toreinfahrt und Bruchsteinmauer sowie Schrifttafel 1818)

- Breiteweg 149 (Fachwerkhaus 1680, Alte Poststation, mit
Zierfachwerk, Rautenkreuze, prof. Schwellen)

- Breiteweg 150 (Wohnhaus, Grinderzeit, und Gehoft)

- Burgenser StraBe / Breiteweg (Fachwerkhaus,
18./19.Jahrhundert)

- KirchstraBe 5 (Bruchsteinmauer als Einfriedung des Gehdftes
sowie 6stlich zu Kirche weisende Fassade des Wohnhauses)

- KirchstraBe 11 (Herrenhaus, 1701, mit Toranlage, 1606,
Hofpflasterung sowie Kutscherhaus und Parkaniage mit
Baumbestand des ehem. Arnstedtschen Hofes)

- KirchstraBe 43 (Kirche mit Friedhof und Epitaphien)

- KirchstraBe 44 (Pfarrhaus und Gehoft)

- KirchstraBe 45 (Fachwerkhaus, 18./19.Jahrhundert, Gehdft)

- NordstraBe 4 (Bauernhaus, 1802, EG massiv, OG Fachwerk, mit
Torbogen)

- Th@lmannstraBe 21 (Wohnhaus, barocke Fenstergewdnde)

- ThdimannstraBe 22, Ecke Breiter Weg (Brandt“sche Villa, 1902,
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Jugendistil, einschlieBlich Interieur, Stuckdecken,
Treppenanlage, versch. orig. Taren, Wirtschaftsgebdude)

Die Baudenkmale wurden im Plan gekennzeichnet. Veré&nderungen an Denkmalen
unterliegen der Genehmigungspflicht nach §14 DenkmSchG.

23. Geldndebedingungen, Baugrund, Vegetation
2.3.1. Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Der Oriskern von Barleben liegt im Ubergangsbereich zwischen der pleistozénen
Hochfldche der Magdeburger Borde im Sudwesten und der sich nach Osten an-
schlieBenden Elbaue. Die geologische Schichtenfolge wird bestimmt von tber 10,0
Meter mdchtigen Ablagerungen des Pleistozéns und diese unterlagernde Feinsande
und Tone des Tertiéirs mit mehreren 10 Metern Schichtstérke. In gréBerer Tiefe folgen
Festgesteine des Karbons, die der Flechtinger-RoBlauer-Scholle zugehdérig sind. An
pleistoz&inen Lockergesteinen der oberen Bodenschichten sind vorhanden:

- im Westen des Plangebietes LoRdecke bis 2 Meter als Oberschicht

- von Osten nach Westen zunehmend  saalekalfzeitliche Sande und mit
zunehmender Tiefe Kies (bis 15 Meter
mdachtig), im Westen von jingeren Kiesen
und Sanden der Weichselvereisung
Uberdeckt

- im Osten des Plangebietes Auetonschicht 4 bis 2 Meter als
Oberschicht

Entsprechend dem unterschiedlichen Bodenaufbau im Plangebiet sind auch die
Grindungsbedingungen wechselnd von tragfahigem aber stark frostanfaliigem Boden
im Westen des Plangebietes Uber gute Grindungsbedingungen im Bereich der ober-
flachlich anstehenden Sande bis zu weniger guten Grindungsbedingungen im Osten
des Plangebietes reicht die Verschiedenartigkeit der Grundungsbedingungen.

Bei Bauvorhaben kommt daher den Baugrunduntersuchungen besondere Bedeutung
ZU.

Das Grundwasser steht im Plangebiet ab einer Tiefe von 1,5 Metern im Osten und ca. 4
Metern im Westen an. Die FlieBrichtung ist West-Ost gerichtet. Die Grundwasserge-
schutztheit ist als unginstig bis sehr ungunstig einzuschétzen.

2.3.2. Altlastenverdachtsficichen

Im Plangebiet sind mehrere AltlastenverdachtsfiGichen bekannt.
Als hoch belastet eingestufte Standorte sind:

1. Breiteweg 126 - ehemalige Tankstelle Freydank
Die Tankstelle wurde von 1935 - 1960 betrieben.
Belastungen: Dieselkraftstoff, verunreinigte Kraftstoffe, dlverunreinigter Boden

2. Breiteweg 143 - ehemalige Tankstelle und Schmiede
Die Tankstelle wurde von 1930 - 1950 betrieben.
Belastungen: Dieselkraftstoff, dlverunreinigter Boden
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Als belastet eingestufte Standorte sind:

3. Th&lmannstraBe 2 - Schrotthandel
Der Schrotthandel und ein Baustoffnandel wird seit 1980 betrieben. Die Firma ist
noch in Betrieb.
Belastungen: Eisen- und Stahlabfélle, Eisenschrotft, dlverunreinigter Boden

4. NordstraBe - ehemalige Kfz-Werkstatt (Flur 16, Flurstick 1035/4)
Die Kfz-Werkstatt wurde von 1946 - 1990 betrieben. Seit 1991 wird der Standort als
Werkstatt einer Heizungsfirma genutzt.
Belastungen: dlverunreinigter Boden, Mineraldle, synthetische Ole, Dieselkraftstoff

5. Breiteweg 123 - ehemaliger LPG-Wirtschaftshof
Dieser Standort wurde 1995 - 1997 zu einem Seniorenheim umgebaut. Es wird da-
von ausgegangen, daB die Altlast saniert ist. Der Standort wird nicht eingetragen.

Als leicht belastet wird der Standort eines Fuhrunternehmens in der Sadstrale (Flur 16,
Flurstick 61) eingeschatzt. Da keine erhebliche Belastung vorliegt, wird auf eine Kenn-
zeichnung dieses Standortes verzichtet.

Die Standorte unter Punkt 1. - 4. wurden im Plan entsprechend gekennzeichnet.

2.3.3. Vegeftation

Im Plangebiet ist eine umfangreiche Vegetation mit z.T. schitzenswerten Geholzen
vorhanden. Im Plangebiet befinden sich die Naturdenkmale:

ND 0031  Piatane SudstraBe, Grundstick Dr.Hess

ND 0032 Kastanien-Lindenallee entlang der BundesstraBe B189

ND 0033  Blutahorn Dahlenwarsieber StraBe
(Willenbacher)

Der Schutz und die Erhaltung dieser Naturdenkmale ist auch planerisch durch den Be-
bauungsplan abgesichert.

Der Park auf dem Grundstlck KirchstraBe 11 (KéInscher Park] ist als "Geschitzter Park”
beim Landkreis registriert.

Im Ortskern befinden sich zwei geschitzte Biotope gemdaB §30 NatSchG LSA. Dies ist
die Streuobstwiese auf dem Pfarrgrundstick (dieser geschitzte Biotop ist in das Ver-
zeichnis der geschultzten Biotope mit Ifd. Nr.96 aufgenommen) und die Streuobstwiese
auf dem Flurstick 13.

3. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.4. Art der baulichen Nutzung

3.1.1. Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung - Besondere
Wohngebiete

Fur den Dorfkern Barlebens wurde, abgeleitet auch aus der Fidchennutzungsplandar-
stellung, als Art der baulichen Nuftzung Uberwiegend Besonderes Wohngebiet
gewdhlt. Die Baunutzungsverordnung stellt an die Festsetzung des Gebietstypes
mehrere Voraussetzungen, denen das Plangebiet enfspricht. Besondere Wohngebiete
mussen Uberwiegend bebaut sein. Die Wohnnutzung soll den Schwerpunkt bilden.
Beides ist im vorliegenden Fall gegeben.
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Far das Plangebiet wurde eine parzellenscharfe Bestandsaufnahme durchgefihrt, in
derem Ergebnis folgende Feststellungen getroffen wurden.

die Wohnnutzung nimmt einen Anteil von ca. 68% ein,
die verbleibenden Fldchen werden durch Handwerksbetriebe, Laden, Pensionen
und sonstige Gewerbebetricbe sowie fur kirchliche, soziale und Verwaltungsein-
richtungen genutzt,

e die besondere Eigenart des Gebietes wird bestimmt durch die Vielzahl ehemals
landwirtschaftlich genutzter Gebdude, die teilweise leer stehen und teilweise fur
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Ziel der Gemeinde Barleben ist die weitgehende Erhaltung dieser Gebdude, die nur
gewdhrleistet werden kann, wenn diese einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Die
groBen Scheunengebdude eignen sich im wesentlichen allerdings nur fir eine ge-
werbliche Nufzung, die auch weiterhin im Plangebiet zugelassen werden soll, um
diese Substanz nutzen zu kdnnen. Uberwiegen soll jedoch auch weiterhin die Wohn-
nutzung, deren Schutzanspruch auch MaBgabe fur die Zuldssigkeit der gewerblichen
Nufzung sein soll. Ziel der Gemeinde Barleben ist die Erhaltung dieser besonderen
Eigenart. Gerade fir diesen Fall wurde der §4a in die Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) - Besondere Wohngebiete - eingefigt. Von der aligemeinen Zweckbe-
stimmung eignet sich diese Art der baulichen Nutzung auch allgemein fUr groBere
Dorfer in den neuen Bundeslandern, da durch die Auslagerung der Landwirtschaft
eine typische Dorfgebietsnutzung meist nicht mehr gegeben ist. So ist auch in Barleben
in der Ortslage nur ein Nebenerwerbslandwirt vorhanden. Eine Ausweisung gemal §5
BauNVO als Dorfgebiet ist somit nicht zu vertreten. Gem&B §1 Abs.7 BauNVO in Ver-
bindung mit §4a Abs.4 BauNVO wird festgesetzt, daB Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie sonstige Gewerbebetriebe nur in den Erdgeschossen zuldssig sind. Dies
gilt nicht far BUros von Gewerbebetrieben. Diese Festsetzung soll den Anteil an
Wohnungen sichern und eine Uberformung von Bereichen durch Gewerbebetriebe
verhindern. Die Zuléssigkeit von Buros in Obergeschossen wurde festgesetzt, um die
Laden und Gewerbebetriebe nicht zu sehr einzuschranken und zu verhindern, daB
dann nur eingeschossige Bauwerke errichtet werden.

Tankstellen wurden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Mit ihrem durch
Werbung und Flachdach gepragtem Erscheinungsbild figen sie sich nicht in das
- Ortsbild ein und stehen den aligemeinen Planungsabsichten entgegen.

3.1.2. Allgemeines Wohngebiet

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zul&ssige
Nufzungen durfen das Wohnen nicht stdren. Die zuldssigen Nutzungen missen den
Charakter des Gebietes wahren. Als allgemeines Wohngebiet wurden FiGchen im
Stdosten und im Westen des Plangebietes festgesetzt. Eine Ausweisung als Besonderes
Wwohngebiet ist nicht sinnvoll, da es sich bei den Fi&ichen auch um unbebaute Be-
reiche handelt. Somit ist §4a BauNVO nicht anwendbar. Ebenso wie im Besonderen
Wohngebiet werden auch hier Tankstellen aus den in Punkt 3.1.1. genannten Grinden
ausgeschlossen.
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3.1.3. Flachen fur den Gemeinbedarf
Fldchen fur den Gemeinbedarf wurden im Plangebiet festgesetzt far:

- Grundschule Barleben

- Kindergarten Barleben

- Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland und Polizei
- Kirche

- Freiwillige Feuerwehr Barleben

Die festgesetzten Fldichen umfassen die bestehenden Einrichtungen und die geplanten
Erweiterungsfléchen. Fldchenerweiterungen sind erforderlich an der Kindereinrichtung
und an der Grundschule. Fir die freiwillige Feuerwehr wurde das neu geplante Ge-
bdude in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iUberbaubare GrundsticksflGche
3.2.1. GrundfiGichenzahl

Die GRZ wird fur das gesamte Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0.4 bleibt die Gemeinde unter dem Hochstwert des §17 Abs.1 BauNVvVO von
0.6. Uberschreitungen der GRZ gemdaB §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO sind auf gesetzlicher
Grundlage zuldssig. Die Grundfldchenzahl von 0,4 ist fir das Plangebiet mit Uber-
wiegender Wohnbebauung ausreichend. Dadurch soll die Erhaltung der Freiflachen
im Dorf gesichert werden. Im Bereich des Vorwerkes, des groBen Hofes, an der
HansenstraBe und am Th&lmannplatz sind sehr kleine Grundsticke mit Geb&uden in
geschlossener Bauweise vorhanden, die Uber das MaB von 0,4 hinaus bebaut sind.
Fur diese kleinen Grundsticke soll eine Uberschreitung der GRZ bis 0,6 auch weiterhin
zuléssig sein. Weitere Uberschreitungen sind nur im Rahmen des Bestandsschutzes
moglich.

3.2.2. Geschossigkeit, GeschoBflichenzanhl

Zweites MaB fur die Festlegung des zuldssigen Umfangs der baulichen Nutzung ist die
Geschossigkeit. Sie wird allgemein auf 2 Voligeschosse begrenzt. In den Randbe-
reichen zu den Einfamilienhausgebieten soll die Geschossigkeit auf 1 VolligeschoB
herabgestuft werden. Die Begrenzung der Geschossigkeit im Ortskern auf 2 Volige-
schosse ist wesentliches Ziel des Planes zur Sicherung des Ortsbildes. Bestehende 3-
geschossige Gebdude genieBen Bestandsschutz im Rahmen der gesetzlichen Be-
dingungen.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) ergibt sich aus der Zahl der vorgesehenen Vollge-
schosse und der GrundflGchenzahl.

3.2.3. Traufhdhe, Firsthéhe

Die zulé@ssige Traufthdhe wird in den zweigeschossigen Bereichen im Plangebiet auf 6,5
Meter und in den eingeschossigen Bereichen auf 4 Meter begrenzt, um eine
ortsuntypische hohe Drempelausbildung zu verhindern. Die Firsthéhe wird auf 11 Meter
begrenzt. Damit ist bei Ausnutzung einer Bautiefe von 10 Metern eine Dachneigung
von 40° noch moglich. Ziel dieser Festsetzung ist der Schutz des Ortsbildes. Neue
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Gebdude sollen sich in den vorhandenen Bestand einfligen. Weiterhin sollen auch
ortsuntypisch groRe Gebdudetiefen Gber 10 Meter, die zu erheblichen Firsthdhen bei
Einhaltung der Dachneigungen fihren, verhindert werden.

3.2.4. Bauweise

Im Plangebiet wird im wesentlichen eine geschlossene oder abweichende Bauweise
festgesetzt. Lediglich randlich auf neu festgesetzten Wohnbaubereichen wird die
offene Bauweise zugelassen. Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind im Plange-
biet weitgehend so konkret eingegrenzt, daB die Erhaltung des Bebauungscharakters
des Ortskernes gesichert werden kann. Dazu gehort auch, daB innerhalo der Uber-
baubaren Flachen zusammenhdngend gebaut wird. Die alte Bebauungsstruktur von
Barleben ist durch das Anbauen an die Grenze und die straBenseitige Grundstlcks-
grenze gepragt. Haufig wurde nur einseitig an die seitliche Grenze angebaut was
zwar den heutigen gesetzlichen Bestimmungen widerspricht, aber dennoch eine
gunstige Ausnutzung der Grundsticke ermoglichte. Die Sicherung des Anbauens an
die straBenseitige Grundstlicksgrenze erfolgt durch Festsetzung von Baulinien. Die Er-
haltung der vorhandenen Baustruktur des Ortes als wesentliches Ziel des Bebauungs-
planes kann somit gesichert werden.

3.3. ErschlieBung des Plangebietes
3.3.1. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist durch bestehende StraBen erschlossen. Zu den bestehenden 6ffent-
lichen StraBen sind folgende Ergdanzungen erforderlich:

o Offenfliche Widmung der Innenfliche des groBen Hofes und der VerkehrsflGche
des Vorwerkes

e Grenzkorrektur am Friedensplatz

o Offentliche Widmung des Krugganges als FuBweg

Ansonsten sind die bestehenden StraBen zur ErschlieBung des Plangebietes aus-
reichend und werden, wo erforderlich, durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ergénzt.
Die bestehenden StraBenr&iume werden durch Verengungen und Aufweitungen, die
durch die gewachsene Ortsstruktur entstanden sind, gegliedert. Die Verengungen
flhren teilweise zu einer Einengung des StraBenquerschnittes (zum Beispiel Breitscheid-
straBe an der Einmundung Friedensplatfz). Diese Einengungen sollen nicht beseifigt
werden. Sie gehdren zum Orfsbild und fuhren zu einer Geschwindigkeitsreduktion in
den StraBen. Einige StraBen (Hirtentor, KirchstraBe) weisen eine nicht ausreichende
Breite fir eine Trennung von FuBgdnger- und Fahrverkehr auf. Sie sind auch Gegen-
stand der nachfolgend erlduterten Verkehrsberuhigung.

3.3.2. Verkehrliche Konzeption im Plangebiet
Das Verkehrsnetz im Plangebiet wird gebildet durch

o HauptstraBen
e AnliegerstraBen mit teilweisem SammelstraBencharakter
e Anliegerwege
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Als Uberértliche HauptverkehrsstraBe (KreisstraBe) ist der Breiteweg auch nach Ver-
legung der BundesstraBe B489 eine wichtige Anbindung an Magdeburg und die
HaupterschlieBungsstraBe von Barleben. Jedoch hat sich der Durchgangsverkehr er-
heblich reduziert. Dies ermodglicht eine Umgestaltung des Breiteweges hin zu mehr
Aufenthalischarakter. Der Breiteweg soll als HauptgeschdfisstraBe in Barleben mit
Marktfunktion ausgebaut werden. Von der HaupterschlieBungsstraBe Breiteweg gehen
in Ostliche Richtung im Plangebiet als 2.Stufe in der StraBenhierarchie zur ErschlieBung
des Ortskernes die Burgenser StraBe, die Rudolf-Breitscheid-StraBe und die Bahn-
hofstraBe ab. Diese StraBen sind als AnliegerstraBen mit feilweisem SammelstraBen-
charakter einzuordnen. Sie werden ergénzt durch die AnliegerstraBen Ernst-Thaimann-
StraBe (westlicher Teil), HansenstraBe, StdstraBe, NordstraBe und die nérdliche Kirch-
straBe. Durch diese ErschlieBungsstraBen wird ein klares Ost-West gerichfetes Er-
schlieBungsnetz gebildet, welches die wesentlichen ErschlieBungsverkehre aufnimmt.
Zwischen den AnliegerstraBen verbleiben Bereiche, die sich fur eine Verkehrsbe-
ruhigung (Mischverkehrsfiche, Tempo 8 km/h) eignen. Dies sind:

Hirtentor

nordliche Ernst-Th&imann-StraBe
Friedensplatz / Vorwerk

sddliche KirchstraBe / SchulstraBe / Kruggang
Angerstrale

Die verkehrsberuhigten Bereiche soliten als Mischverkehrsflache so gestaltet werden,
daB sie eine hohe Aufenthaltsqualitét bieten.
Die Sicherung des ruhenden Verkehrs ist Gegenstand eines Parkplatzkonzeptes.

AnschluB an den &ffentlichen Personennahverkehr

Der AnschluB an den S-Bahn-Verkehr erfolgt am Bahnhof Barleben. Eine Buslinie nach
Magdeburg verléuft entlang des Breiteweges.

3.3.3. Leitungen der Wasserversorgung und Abwasserbehandiung

FUr die schadlose AbfUhrung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet ist die Fort-
fihrung der Sanierung und Erweiterung der Regenwasser- und Schmutzwasserkanali-
sation notwendig.

Die bestehenenden Mischwasserkandle verlaufen innerhalb der dffentlichen Verkehrs-
flachen.

3.4. Private Grinfldchen

Zielstellung fUr den Bebauungsplan ist die Freihaltung der zusammenhdngenden
Garten- und GrUnbereiche, die innerhallb der Quartiere hinter den Hoéfen vorhanden
sind. Diese Gartenbereiche wurden daher als private Grianflachen festgesetzt. Da-
durch soll auch erreicht werden, daB fur diese Fldchen keine AnschluBgebihren far
die Kanalisation erhoben werden, wodurch ansonsten ein Verwertungszwang fur eine
bauliche Nutzung entstehen kdénnte. Die privaten Granfldchen umfassen oft auch alte
strukturreiche Garten mit altem Obstoaumbestand, die eine hohe Wertigkeit fir den
Naturhaushalt besitzen (z.B. Pfarrgarten) oder alte geschitzte Parkanlagen (Kdinscher
Park). FUr die besonders wertvollen Bereiche wurden Erhaltungsbindungen festgesetzt.
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3.5. Offentliche Griinanlagen

Offentliche Grunanlagen sind im Plangebiet nur am Breiteweg in gerigem Umfang
vorhanden. Durch die enge Verbindung von Dorf und Landschaft sind gréBere offent-
liche Grunanlagen in dorflichen Bereichen auch meist nicht zwingend erforderlich. In
Barleben ist diese Verbindung zwischen Dorfkern und offener Landschaft nur im Osten
noch gegeben. Der Fi&chennutzungsplan sieht im Bereich des Angers Flachen fr den
Freizeitsport flr eine offentliche Nutzung und Vereinsnutzung vor. Somit kann in an-
grenzenden Bereichen das Defizit an offentlichen Granfldchen im Plangebiet weit-
gehend ausgeglichen werden.

Gravierend ist jedoch das Fehlen eines Kinderspielplatzes fur die Altersgruppe 6 - 141
Jahre. Gemd&R den DOG-Richtlinien ist fUr Kinderspielplatze je Einwohner ca. 0,75 m2
Bruttofiiche mindestens aber eine Fidche von 675 m2 pro Kinderspielplatz erforder-
lich. Die Einordnung eines Kinderspielplatzes im Plangebiet wird noch gepruft.

3.6. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereits im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde dargelegt, daB im Plangebiet viele
schltzenswerte Naturbereiche, teilweise Biotope, teilweise Naturdenkmale vorhanden
sind. Auch Uber den schltzenswerten Bestand hinaus wurden stédtebaulich markante
Einzelb&ume auf den Grundsticken und entlang der StraRen mit Erhaltungsbindungen
belegt.

FlGchenhafte Erhaltungsgebote wurden in folgenden Bereichen festgesetzt:

Streuobstwiese Pfarrgarten

Streuobstwiese auf dem Flurstlck 13 ndrdlich des Pfarrgartens

Kirchhof

KoélInscher Park

Teile der Garten Breiteweg 47 und Breiteweg 150, Ernst-Thalmann-StraBe 22
Heckenbereiche im Garten der KirchstraBe 46

Die dort befindlichen Gehoize sind von besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt.
Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelgehdlze sind fast ausschlieBlich ausgewachsene
GroBbdume von ortsbildprédgendem Charakter. Lediglich die als Naturdenkmal ge-
schitzte Lindenallee am Breiteweg umfaBt auch kleine Geholze.

3.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dienen der Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt bei der DurchfUhrung von
BaumaBnahmen im Plangebiet. Zur Reduktion des Versiegelungsgrades bei der An-
lage von Stellplatzen und zur Eingrinung der Stellplatze wurden stellplatzbezogene
Anpflanzgebote und eine wasserdurchldssige Befestigung festgesetzt.

Das Plangebiet ist durch einen umfangreichen Baumbestand gepréagt. Fur die stédte-
baulich wichtigsten und gréBten vorhandenen Baume wurden Erhaltungsbindungen
festgesetzt. Dennoch tragen auch die weniger bedeutenden B&ume zur Durchgrinung
des Plangebietes bei. Die Erhaltung des vorhandenen Begrinungsgrades soll durch
Ersatzpflanzungen fir zu beseitigende B&ume gesichert werden.
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Sowohl fur das Ortsbild als auch fur den Naturhaushalt haben die vorhandenen Bruch-
steinmauern im Ortskern von Barleben eine besondere Bedeutung. Sie dienen als
Unterschlupf fur Insekten insbesondere Schlupfwespen und warmeliebende Kleintiere.
Ihre Erhaltung liegt daher auch im Interesse des Naturschutzes.

4. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine Neuanlage von offentlichen
ErschlieBungsstraBen und Wegen. Aufgrund des mangelhaften Zustandes des Be-
standes ist allerdings in weiten Teilen des Bebauungsplangebietes das Erfordernis zur
Erneuerung des StraBenbelages gegeben.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche Belange
5.4. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung. insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(81 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
(81 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen gentugende VerkehrserschlieBung
den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das ElektrizitGtsnetz und an
das Fernmeldenetz

e die Erreichbarkeit flr die Mullabfuhr und die Post

* eine geordnete Oberfldchenentwdsserung und Schmutzwasserabflihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewdhrleistet werden.

5.1.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 3.4. erlGutert. Durch
die festgesetzten Verkehrsfiichen wird eine den Anforderungen genlgende Ver-
kehrserschiieBung gewdhrleistet.

5.1.2. Ver-und Entsorgung

Trbger der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentralen Versorgungsanlagen am Breiteweg
angeschlossen. Die vorhandene Bebauung ist volisténdig an das Trinkwassernetz an-
geschlossen. Erweiterungen sind far Neuanschliasse moglich.

Tr&ger der ElekirizitGtsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG (EVM). Das
Plangebiet ist durch die Trafostation an der Burgenser StraBe an das E-Netz vollstandig
angeschlossen. Flr eine neue Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden.

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
Abendstr.14a /39167 Irxleben / Tel, 039204/8941 Fax 8944 Seite 14




Bebauungsplan Nr.15 mit értlicher Bauvorschrift - Ortskern - Gemeinde Barleben

Tr&ger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost Telekom. Das Plangebiet ist
an das Telefonnetz angeschlossen. FUr einen Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich
von neuer Bebauung und fur die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen mdglichst 6 Monate vor Baubeginn, schriffich dem
Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Ohrekreis. Die Verkehrsfidchen sind, wo
dies im Rahmen des Bestandes moglich ist, so festgesetzt, daB die Mullfahrzeuge die
Baugrundsticke ohne Schwierigkeiten erreichen kdnnen. Das gleiche gilt fur die Post.

IrGger der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentrale Mischwasserkanalisation an-
geschlossen. Flr einen vollstindigen AnschluB wird das Kanainetz erweitert.

Tr&ger der Regenwasserabflhrung ist bis 1999 der Wolmirstedter Wasser- und Abwas-
serzweckverband und danach die Gemeinde Barleben. Die Oberfléichenent-
wasserung erfolgt gemdaB einem vorliegenden Entwdsserungskonzept. Eine weit-
gehende Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsticken wird ange-
strebt.

Die notwendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb von &ffentlichen Verkehrs-
fldchen oder Grananlagen.

5.2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen nicht beeintr&chtigt
(81 Abs.5 Nr.8 BauGB). Durch die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet sind die be-
stehenden Handwerks- und Kleingewerbebetriebe nicht wesentlich eingeschrénkt.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltveriraglichkeit -

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§41 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umwelischutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

e die Reinhaltung der Gewdsser
e die Abfalibeseitigung

e die Luftreinhaltung und

e die Larmbekdmpfung.

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

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberfldchenge-
wdsser.

Die FlGchen im Plangebiet sind keine "Vorranggebiete fir Wasserversorgung®. In den
Bodenuntersuchungen wurde ein Grundwasserleiter nicht festgestellt.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das ist durch den AnschluB an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewdhrleistet.
Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhrleistet sein, daB das Ober-
flachenwasser nicht verunreinigt wird. Die Einleitungsbedingungen fur Oberfldchen-
wasser in die GroRe Suize werden durch die Wasserbehdrde im Genehmigungsver-
fahren festgelegt.

6.1.2. Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den AnschiuB an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Landkreises Ohrekreis gewdhrleistet. Sonderabfalle im Sinne von
§3 Abs.3 AbfG, die die Stadt nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.4.3. Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen (83 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe
durfen in Bezug auf Luftverunreinigungen nicht erheblich beldstigen. Durch diese Ein-
schrénkungen werden Befriebe, die in erheblichem MaBe die Luft verunreinigen
koébnnten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.1.4. Ladrmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(83 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Im Plangebiet entsteht L&rm durch den Verkehr auf der BundesstraBe B489. Im Zuge
der Fertigstellung der Ortsumgehung der BundesstraBe B489 wird die Ortslage erheb-
lich vom Durchgangsverkehr entlastet, so daB entlang des Breiteweges keine wesent-
lichen Beeintréchtigungen der Wohnnutzung durch den Verkehr mehr stattfinden. Der
verbleibende Verkehr im Plangebiet ist ErschlieBungsverkehr.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch die bestehende Immissionssituation
erhoben. Wesentliche Beeintr&chtigungen der Wohnnutzung freten derzeit im Plange-
biet nur durch einen Speditionsbetrieb in der SudstraBe auf. Als Art der baulichen
Nutzung wurde dort Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Somit kann der Betrieb sich
am Standort nicht erweitern. Eine Verschdrfung der Immissionssituation kann damit
verhindert werden. Jedoch bedarf das Problem auch einer Ldsung im Bestand, die nur
in der Verlagerung des Betriebes in ein Gewerbegebiet zu sehen ist. Dies kann jedoch
nicht durch den Bebauungsplan geregelt werden. Weitere wesentliche Konflikte
zwischen der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung sind nicht zu verzeichnen.
Ziel der Festsetzung als Besonderes Wohngebiet ist es, die Mischung von Wohnen und
Handwerk zu erhalten. Dadurch enfstehende Stérungen des Wohnens sind gebiets-
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typisch und mussen hingenommen werden. Wesentliche Beeintréichtigungen der
Wohnnutzung finden durch die derzeit im Plangebiet vorhandenen Betriebe nicht statt.

6.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundsaize des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
danderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléichen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintré&chtigen kdnnen,
soweit wie modglich vermieden werden, und

s daB fur Beeintrchtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, AusgleichsmaB-
nahmen durchgeflhrt werden.

Das Plangebiet ist derzeit bereits weitgehend Uberbaut. Der Bebauungsplan 1GBt keine
zus&tzlichen Bauvorhaben zu, die nicht bereits gemdBR §34 BauGB zuldssig waren. Die
schltzenswerte Vegetation im Plangebiet wird zur Erhaltung festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan verursacht somit keinen Eingriff in den Naturhaushatt.

7.  Ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung

7.1. Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Um bestimmte stGdtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder
um die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzu-
heben, k&nnen die Gemeinden &rtliche Bauvorschriften erlassen Gber:

» die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Waren-
automaten zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten in bestimmten, genau
abgegrenzten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes; dabei
kdnnen sich die Vorschriften Gber Werbeanlagen auch auf deren Art, GroBe und
Anbringungsort erstrecken,

* besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und Warenauto-
maten zum Schutz bestimmter Bauten, StraBen, Platze oder Oristeile von geschicht-
licher, kUnstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung sowie von Baudenkmalen
und Naturdenkmalen; dabei kdnnen nach den ortlichen Gegebenheiten insbe-
sondere bestimmte Arten von Werbeanlagen und Warenautomaten ausgeschlos-
sen oder auf Teile baulicher Anlagen und auf bestimmte Farben beschréankt
werden,

e geringere als die in §6 Abs.5 und 6 BauO LSA vorgeschriebenen MaBe zur
Wahrung der bauhistorischen Bedeutung oder der sonstigen erhaltenswerten
Eigenart eines Ortsbildes.

Rechtsgrundlagen hierflr ist der §9 (4) BauGB in Verbindung mit §87 BauO LSA. da-
nach kénnen &rtliche Bauvorschriften auch durch einen Bebauungsplan erlassen
werden. Zweck einer ortlichen Bauvorschrift kann es sein, bestimmte stédtebauliche
oder baugestalterische Absichten zu verwirklichen, oder auch die Eigenart oder den
Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben.

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
Abendstr.44a /39167 Irxleben / Tel, 039204/8941 Fax 8944 Seite 17




Bebauungsplan Nr.45 mit érilicher Bauvorschrift - Ortskern - Gemeinde Barleben

7.2. Erforderlichkeit und Geltungsbereich

Erforderlichkeit

Der Aufstellungsbeschiu® vom 27.05.1993 des Gemeinderates Barleben hat als Plan-
ziel die Sicherung des Dorfbildes durch eine ortliche Bauvorschrift formuliert. Der Orts-
kern von Barleben weist noch weitgehend die in Jahrhunderten entstandenen Bau-
strukturen auf und verfugt Gber eine Vielzahl von erhaltenswerten Gebduden und
Baudenkmalen. Das schitzenswerte Ortsbild im Ortskern der Gemeinde Barlelen ist
gepragt durch dorfliche Bauformen, die Einhaltung bestimmter Proportionen an Ge-
bdude, Dach und Fassade und die Verwendung ortstypischer Materialien. Weiterhin
entsprechen die derzeit vorhandenen Abstéinde nicht den in §6 BauO LSA festge-
setzten Forderungen. Zur Sicherung der Erhaltung des Ortsbildes und der Eigenart des
Dorfkernes ist es daher erforderlich, eine ortliche Bauvorschrift zu erlassen. Weiterhin
soll durch die oértliche Bauvorschrift gesichert werden, daB auch die Umgebung von
Baudenkmalen so gestaltet wird, daB ein harmonisches Gesamtbild entsteht. Die ort-
liche Bauvorschrift regelt die Gestaltung der Baukodrper, Fassaden, Wandoffnungen,
Dacher, Einfriedungen, Markisen und Rolldden, Werbe- und Antennenaniagen, Mall-
tfonnenstandplatze sowie die Abstandsfléchen von Gebduden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift wird in die Teilbereiche A und B unter-
teilt. Der Geltungsbereich Teil A umfaBt den historischen Ortskern und der Geltungsbe-
reich Teil B die dlteren Ortserweiterungen. Entsprechend der unterschiedlichen Schutz-
bedurftigkeit der Bereiche wurde auch der Geltungsbereich zweigeteilt. Im Geltungs-
bereich Teil B gelten nur einige der Festsetzungen der &értlichen Bauvorschrift.

Die &rtliche Bauvorschrift gilt nur far die von 6ffentlichen StraBen, Wegen und Platze
einsehbaren Bereiche.

7.3. Konkrete Regelungen

7.3.4. Gestaltung der Baukodrper

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Baukodrper gelten nur im  Geltungsbereich Teil A
der ortlichen Bauvorschrift. Sie sind besonders wichtig zur Wahrung der Ortstypik, da
die Gebdudeproportionen einen wesentlichen Einflug auf die Bebauungsstruktur und
das Ortsbild haben. Die Baukdrper in Barleben, wie allgemein im Bereich des
Magdeburger Landes, sind traditionell langgestreckt mit einem Satteldach, dessen
Firstrichtung der langen Seite entspricht. Besonders deutlich wird dies an den groBen
Scheunen und Staligebduden, die die Hofe umgrenzen. Aber auch die Wohngebdude
verfigen immer Uber einen langsrechteckigen GrundriB oder sind seitlich an andere
Gebdude angebaut.

Einfamilienhduser mit ihren nahezu quadratischen Grundrissen entsprechen nicht
dieser Typik. Um eine Uberformung der Baustrukturen durch quadratische Einfamilien-
h&user zu verhindern, wurde die Festsetzung hinsichtlich der GrundriBgestaltung in die
ortliche Bauvorschrift aufgenommen.

Erker- und Balkonanlagen sind architektonische Elemente, die im Dorf nicht ortstypisch
sind. Die Baukdrper im Dorf zeichnen sich durch groBe Einfachheit und Geschlossen-
heit aus. Durch die enge Verbindung zum angrenzenden Garten ist die Anordnung
von Balkonen nicht erforderlich. Wo diese Elemente von den StraBen und Wegen aus
nicht einsehbar und mithin keinen wesentlichen EinfluB auf das Ortsbild haben, kdnnen
sie hingegen zugelassen werden.
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7.3.2. Gestaltung der Fassaden

In Barleben, wie im gesamten Bereich der Magdeburger Borde, sind traditionell glatt
geputzte Fassaden, Fachwerk- oder Bruchsteinfassaden vorhanden. Diese Materialien
sollen grundsdatzlich auch im Ortskern zur Erhaltung der Dorftypik verwendet werden.
Klinkerfassaden werden erst seit der Jahrhunderiwende in Barleben verwendet und
sind auf wenige groBe Hdfe begrenzt. Sie sind mit ihren dunklen Fassaden nicht
ortstypisch und sollen daher im historischen Dorfkern auch nicht allgemein zugelassen
werden. Die Verwendung von Klinkermaterial fir Gliederungselemente oder Aus-
fachungen wirkt sich hingegen nicht so stérend auf das Ortsbild aus, wenn ein heller
Putz oder das Holz den Grundton der Fassade bestimmt.

Traditionell bestehen die Bauten, die vor 1850 in Barleben errichtet wurden, zum
groRBen Teil aus Holzfachwerk als Sichtfachwerk. Diese Charakteristik an den noch vor-
handenen Gebduden wieder herzustellen oder zu erhalten, ist Ziel der Gemeinde
Barleben. Die in der zweiten Halfte des 19.Jahrhunderts errichteten Gebdude verfigen
Uber eine reiche Fassadengliederung, die ebenso zur Charakteristik des Ortsbildes
beitragen. Die Erhaltung und Wiederherstellung von Gliederungselementen und
schmuckenden Fassadendetails an Gebduden ist daher ebenso ein Anliegen der Be-
wahrung des Ortsbildes. Die Gebdudefassade und die entsprechenden Gliederungs-
elemente bilden eine architektonische Einheit. Eine Fassade, die des gliedernden
Schmuckes beraubt wurde, sieht meist unproportioniert aus und beeintrachtigt das
Ortsbild. Die Erhaltung bzw. Teilwiederherstellung dieser Gliederungselemente ist da-
her durch die &rtliche Bauvorschrift festgesetzt worden.

Flr das Ortsbild von erheblicher Bedeutung ist auch die Farbigkeit der Fassaden. Tra-
ditionell waren die Gebdude in Barleben hell geschlammt bzw. steinfarben.
Leuchtende und kraftige Farbtdone beeintréichtigen das Ortsbild ebenso wie bildliche
Darstellungen auf den Fassaden. Sie sind unzul&ssig.

7.3.3. Ddacher, Dachneigungen

Die Gestaltung der Dacher der Gebdaude ist fur die Erhaltung des Ortsbildes von be-
sonderer Bedeutung. Sie bestimmt das Erscheinungsbild des Dorfkernes wesentlich mit.
In Anlehnung an die historischen Dachformen. wurde als Dachform das Satteldach
oder bei ladngeren Gebduden auch das Krippelwalmdach festgesetzt. Die Dach-
neigungen sollen bei eingeschossigen Gebduden mindestens 40° und bei zweige-
schossigen Gebduden 30°-51° betragen. Dies entspricht weitgehend den vor-
handenen Dachneigungen. Im Ortskern sind auch um die Jahrhunderiwende mehrere
zweigeschossige Gebdude mit flacheren Dachneigungen entstanden. Diese sollen
allerdings nicht als MaBstab fur die Festsetzungen dienen, da sie teilweise bereits den
dorflichen MaBstab sprengen. Bei Anbauten an Gebdude mit geringerer Dach-
neigung soll jedoch, um eine Einheitlichkeit der Gestaltung zu wahren, auch deren
Dachneigung aufgenommen werden kénnen.

Ortstypisch fur die Dacher im Oriskern ist die ziegelrote Dachfarbe. Durch Luftverun-
reinigungen ist die ziegelrote Dachfarbe bei den meisten Dachern in den letzten Jahr-
zehnten verloren gegangen. Die Wiederherstellung der Dominanz der roten Dach-
farbe im Dorfkern ist Ziel der Gemeinde. Ein Gestaltungsspielraum von rot bis rotoraun
soll jedoch erhalten bleiben.

Weitere Festsetzungen betreffen die Dachfenster, Dachgaupen und Zwerchgiebel. Ziel
dieser Festsetzungen ist es, ortsbildbeeintréchtigende, Uberdimensionierte Dachauf-
bauten zu verhindern. Weiterhin fugt sich die gro8fiéchige Anwendung von Dach-
fldchenfenstern nicht in das Ortsbild ein.
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In 85 Abs.5 und 6 der &rilichen Bauvorschrift werden die zuldssigen Dachibersténde
festgesetzt. Traditionell ist das Sparrendach in Barleben mit seinen geringen Dach-
Uberstnden ortsbildprégend. Die in neuerer Zeit fast ausschlieBlich verwendeten
Pfettend&cher ermodglichen hingegen gréBere Dachtberstinde sowohl an der Trauf-
als auch der Giebelseite, die allerdings bei Ubertriebener Anwendung das Ortsbild
nachhaltig verandern. Die zul@ssigen Dachubersténde wurden daher begrenzt.

7.3.4. Gestaltung der Einfriedungen

Das Ortsbild von Barleben ist in weiten Teilen durch die vorhandenen Bruchstein-
mauern gepragt, die die Gartenbereiche von den StraBen abgrenzen. lhre Erhaltung
ist sowohl aus Grinden der Bewahrung des Ortsbildes als auch aus Grinden des
Naturschutzes erforderlich, da diese Mauern auch als Unterschlupf fUr Insekten dienen.
Die fur das Ortsbild winschenswerteste Gestaltung der Einfriedungen wdére die Er-
richtung von Bruchsteinmauern. Dies ist allerdings aus Kostengrinden den Bauherren
nicht zumutbar. Verputzte Ziegelmauern oder Staketenz&une als kostenglnstigere
Lésungen sind mit dem Ortsbild noch vereinbar und sollen daher ebenfalls zugelassen
werden.

7.3.5. Werbeanlagen, Markisen und Rolldden

Werbeanlagen, insbesondere selbstleuchtende Werbeaniagen., beeinflussen und
pragen das Ortsbild besonders stark. Die UbermdBige Anbringung von Werbeaniagen
ist mit dem Ortsbild im historischen Ortskern nicht vereinbar. Im Hinblick auf den Schutz
des Ortsbildes wurde daher die zuldssige GroBe und Anbringung begrenzt und
selbstleuchtende Werbeanlagen untersagt. Dies trifft auch auf Markisen zu, wenn sie
fest installiert sind und Uber groBe WerbefliGchen verfagen.

Rolldden sind traditionell dorfuntypisch. Dem dorflichen Charakter des Orfsbildes am
besten entspricht der Fensterladen als FensterverschiuB, der zur Gestaltung und
Gliederung der Fassaden beitragt. Nachtraglich aufgesetzte Rolldden mit auBen
liegenden Rolladenkdasten beeintréichtigen das Ortsbild und sollen daher nicht zuge-
lassen werden.

7.3.6. Antennenanlagen

Das Anbringen von Satellitenempfangsaniagen an Gebduden (teilweise 4 Stuck pro
Gebdude mit mehreren Mietparteien) hat in den vergangenen Jahren zu einer erheb-
lichen Beeintrachtigung des Ortsbildes gefuhrt. Eine Beschréinkung der Anordnung auf
die straBenabgewandten Seiten ist daher zum Schutz des Ortsbiides erforderlich.

7.3.7. Abstandsfiichen

Die Baustrukturen in Barleben sind traditionell durch das ein- oder beidseitige An-
bauen an die Grundsticksgrenze gekennzeichnet. Ein einseitiges Anbauen an die
Grundsticksgrenze fuhrt gemdaB §6 BauO LSA meist dazu, daB auf dem benachbarten
Grundstick eine Baulast eingetragen werden muB. Dies ist insbesondere bei einer
Umnutzung bestehender leerstehender Stall- und Nebengebdude problematisch,
wenn die Einfragung einer Baulast verweigert wird. Im Bebauungsplan wurde die ge-
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schlossene Bauweise festgesefzt. Damit ist zwar grundsatzlich ein Anbauen an die
Grundsticksgrenze zuld@ssig, in vielen Fallen ist aber nicht gesichert, daB auch von der
Nachbargrenze angebaut wird. Fir diesen Fall wird nun gemas §87 Abs.5 BauO LSA
festgesetzt, da bei Umbauten bestehender Gebdude die Abstandsfldchen reduziert
werden kénnen, wenn eine ausreichende Besonnung und der Brandschutz gewdhr-
leistet sind. Nur bei einer Reduktion der Abstandsfléichen ist eine Nachnufzung von
bestehenden Nebengebduden moglich.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie um-
fassen

e das Inferesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, daB Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben und

e das Inferesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Diese privaten Belange sind wie folgt betroffen:

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes und die &ortliche Bauvorschrift sind private
Belange in erheblichem Umfang betroffen. Die privaten Grundeigentimer werden in
Material- und Gestaltungsfreiheit an ihren Geb&uden eingeschrankt. Weiterhin ist
durch die konkrete Vorgabe der Uberbaubaren Fldchen auch eine Einschrankung der
Moglichkeiten der Anordnung der Gebdude gegeben.

Diesen privaten Belangen der Gestaltungsfreiheit steht der &ffentliche Belang der Er-
haltung und Gestaltung des Orfsbildes entgegen. Von einem gut gestalteten und ab-
gestimmten Ortsbild profitiert letztendlich auch der private Grundstickseigentimer.
Entsprechend den Zielen des Aufstellungsbeschlusses wird den Belangen der Er-
haltung und Gestaltung des Ortsbildes der Vorrang eingerdumit.

Weiterhin bestehen seitens einzelner Grundstlickseigentimer Interessen an der Be-
bauung bisher als Grinland genutzter Bereiche. Dem stehen die Belange des Natur-
schutzes (Erhaltung von Obstwiesen) und ortsplanerische Belange entgegen. Ziel der
Gemeinde Barleben ist es, eine weitere Verdichtung der Bebauung auf diesen noch
verbliebenen Grunfidchen zu verhindern und diese wenigen Freirdume zu sichern.

9. Abwagung der privaten und éffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.15 Ortskern der Gemeinde Barleben steht die Zielsetzung
der Erhaltung des dorflichen Charakters des Plangebietes mit den vorhandenen
Nutzungen und den gewachsenen Baustrukturen im Vordergrund. Eine geordnete Er-
schlieBung des Plangebietes ist gewdhrleistet. Die davon berihrten Belange werden
beachtet. Durch die Planung wird kein Eingriff in den Naturhaushalt verursacht. Die be-
froffenen privaten Belange werden durch eine Einschréinkung der Gestaltungsfreiheit
und durch die Festsetzung von von der Bebauung freizuhaltenden Bereichen beein-
trachtigt. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Erhaltung und Sicherun es Orts-
bildes und des dorflichen Cho%gﬁ%ﬁgeimréohﬁgunge .
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