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5.Anderung Bebauungsplan Nr.7 mit értlicher Bauvorschrift Ortskern Nordwest Meitzendorf
fir den Bereich "Siedlung 18" Gemeinde Barleben, Ortschaft Meitzendorf

0. Rechtsgrundlage

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.3634)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.58) zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.1057)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S.288)

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

1. Allgemeines

Einflihrend sei darauf hingewiesen, dass das vorliegende Planverfahren die 5. Anderung eines
bestehenden Bebauungsplanes ist. Zu begriinden sind daher ausschlieB3lich die vorgenommenen
Anderungen, nicht aber die bereits bisher im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan ent-
haltenen Festsetzungen, die nur tibernommen werden.

1.1. Allgemeine Ziele der Planung, Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 Ortskern Nordwest
Meitzendorf umfasst das Grundstiick Siedlung 18 im Eckbereich zwischen Siedlung und Seeweg.
Das Grundstiick ist bebaut mit einem zweigeschossigen ehemaligen Geschéaftsgebaude, das um
1930 errichtet wurde. Das Gebaude nimmt in der Umgebung eine Sonderstellung ein. Es handelt
sich um ein Gebaude mit Flachdach, das als Beispiel des Neuen Bauens in den 20er und 30er
Jahren im landlichen Raum far die Modernitét des ortlichen Einzelhandelskaufmanns stehen
sollte. Unter diesem historischen Aspekt kommt dem Gebaude eine Sonderstellung zu, die durch
die allgemeinen Zielformulierungen der értlichen Bauvorschrift fir den Ortskern Meitzendorf nicht
abgedeckt wird. Die 6rtliche Bauvorschrift bedarf diesbezliglich der Erganzung, da das Gebaude
in der Uberlieferten Form und der von den sonstigen Gebauden in Meitzendorf abweichenden
Gestaltung erhalten und an zeitgemaBe Wohnbedlirfnisse angepasst werden soll. Hierfir sind
Anderungen des Bebauungsplanes, insbesondere die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen,
erforderlich, da diese bisher einen Bauabstand des Gebaudes vom Seeweg erfordern, der bereits
durch den im Bestand vorhandenen Anbau Uberschritten wird.

Die Erhaltung des besonderen Gestaltwertes des Gebaudes dient den Belangen der Baukultur,
auch wenn das Gebéaude nicht dem Denkmalschutz unterliegt. Die Anpassung an zeitgemalie
Wohnverhéltnisse dient den Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2
BauGB. Die Plananderung fordert die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau
vorhandener Ortsteile im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Die Plananderung ist stadtebaulich
erforderlich.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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5.Anderung Bebauungsplan Nr.7 mit értlicher Bauvorschrift Ortskern Nordwest Meitzendorf
fir den Bereich "Siedlung 18" Gemeinde Barleben, Ortschaft Meitzendorf

1.2. Auswahl des vereinfachten Verfahrens geméaB § 13 BauGB zur Anderung des
Bebauungsplanes

Die Plananderung beinhaltet keine Anderungen, die sich erheblich Giber den Anderungsbereich
hinaus auswirken. Der vorgegebene ZulassigkeitsmaBstab durch die Art und das Mal der bau-
lichen Nutzung wird nicht wesentlich verandert. Der Bebauungsplan wird daher im Verfahren nach
§ 13 BauGB geéandert.

1.3. Abgrenzung des Plangebietes der Anderung

Der Bereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Flurstiick 562/6 teilweise und das Flur-
stick 6/57. Das Flurstiick 6/57 befindet sich in gemeindlichem Besitz. Das Flurstiick 562/6 ist
Privateigentum. An das Plangebiet grenzt der ungeénderte Teil des Bebauungsplanes Meitzen-
dorf Nr.7 Ortskern Nordwest an.

Der Entwurf der 5.Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt die im Umfeld vorhandenen
Nutzungen. Aufgrund der Festsetzungen sind Nutzungskonflikte mit benachbarten Nutzungen
nicht erkennbar.

1.4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch selbstandigen Ge-
meinde Meitzendorf stellt fir den Anderungsbereich Wohnbauflache dar. Der gednderte Bebau-
ungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
erkennbar betroffen. Die Anderung des Bebauungsplanes ist gemaB der Stellungnahme der
Obersten Landesentwicklungsbehdrde nicht raumbedeutsam.

1.5. Darstellungen des Landschaftsplanes

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland als Siedlungs-
flache dargestellt. Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Anderungsbereich.

1.6. Bodenverhaltnisse, Kampfmittel

Das Plangebiet ist bebaut. Einschrankungen der Bebaubarkeit aufgrund der Untergrundverhalt-
nisse sind nicht bekannt. Nach Archivdaten des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen
stehen oberflachennah tonig-schluffige Sedimente an, die nur eine geringe Wasserdurchlassig-
keit aufweisen. Die darunterliegenden Sande sind bereits wassererfillt, so dass die Ver-
sickerungsbedingungen ungunstig sind.

Der Landkreis Bérde hat im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mitgeteilt, dass auf
der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstlicken vorliegenden Belastungskarten keine
Erkenntnisse Uber eine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden
konnten, so dass bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist. Da ein Auffinden
von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann, wird auf die M6g-
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5.Anderung Bebauungsplan Nr.7 mit értlicher Bauvorschrift Ortskern Nordwest Meitzendorf
fir den Bereich "Siedlung 18" Gemeinde Barleben, Ortschaft Meitzendorf

lichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrver-
ordnung zur Verhiitung von Schédden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015
(GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

2. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

1. die Festsetzung des Flurstiicks 6/57 als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigter Bereich

2. die Festsetzung einer Ausnahme von den festgesetzten Mindesth6hen und von der értlichen
Bauvorschrift fiir die Dachform, die Dachneigung und Dachdeckung aufgrund der besonderen
Pragung des Gebaudes

3. die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen auf dem Flurstiick 562/6

Begrlindung:

zu 1.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes war das Flurstick 6/57 noch nicht aus-
parzelliert und o6ffentlich gewidmet. Erst nach Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das
Flurstiick neu gebildet und als Bestandteil der AnliegerstraBe Seeweg gefuhrt. Der Seeweg ist
verkehrsberuhigt ausgebaut. Der Bebauungsplan soll der gednderten Widmung angepasst
werden. Das Flurstlick 6/57 wurde wie bereits das angrenzende Flurstiick 889 als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Zu 2.

Wie unter dem Punkt 1.1. Allgemeine Ziele der Planung, Raumlicher Geltungsbereich der Be-
griindung angefihrt, handelt es sich bei dem im Geltungsbereich der Anderung befindlichen Ge-
b&dude um ein Bauwerk, das beziglich der Dachform (Flachdach) und der Gestaltung des Bau-
kérpers abweicht, da es um 1930 in der Form des Neuen Bauens errichtet wurde. Bauherr war
der ortliche Einzelhandler, der im seitlichen Anbau einen Laden betrieb. Eine junge Familie be-
absichtigt das Haus zu sanieren und an zeitgemafBe Wohnbediirfnisse anzupassen. Hierbei soll
die bisherige Gestaltung bewahrt und die geplanten Anbauten dieser Gestaltung angepasst
werden.

Die Gemeinde Barleben hat das Anliegen geprift. Die 6értliche Bauvorschrift fir die Bebauungs-
pldne Nr.7 und Nr.8 Meitzendorf umfasst den gesamten Bereich des Dorfkerns. Sie orientiert sich
bezlglich der Festsetzungen am historisch gewachsenen Dorfbild, das bewahrt werden soll. Auf-
grund des Umfangs der Bebauung im gesamten Ortskern kann eine 6rtliche Bauvorschrift nicht
auf Einzelfélle eingehen, in denen gegebenenfalls auch andere Gestaltungen das Ortsbild be-
reichern. Vorliegend ist ein solcher Fall gegeben, der eine Ausnahme von den festgesetzten
Mindesthdhen fir die Firsthbhe und von der Dachgestaltung rechtfertigt. Es handelt sich um einen
Einzelfall, da eine gleichartige Gestaltung des Baukérpers in der ndheren Umgebung nicht vor-
handen ist. Insofern werden bei Zulassung einer Ausnahme die grundsétzlichen bauge-
stalterischen Ziele der Festsetzung der Firsth6hen und der 6rtlichen Bauvorschrift nicht gefahrdet.

zu 3.

Neben der Erhaltung der Baugestalt des Gebaudes soll eine Anpassung an zeitgemaie Wohn-
verhéltnisse ermdglicht werden. Dies erfordert die Méglichkeit der Erweiterung des Gebaudes.
Die bisherigen Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen lassen eine Erweiterung nur nach
Norden zu, wobei die Belichtung der derzeit nach Norden ausgerichteten Rdume nach einer Er-
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weiterung in diese Richtung nicht mehr gewahrleistet werden kann. Der Bauherr strebt eine Er-
weiterung des ehemaligen Ladenanbaus auf der Westseite des Gebaudes nach Norden an, der
sich bisher auBerhalb der Gberbaubaren Flachen befindet. Planungsziel der Freihaltung dieser
Flachen von einer Uberbauung war die Offenhaltung der Mdglichkeit zur Erweiterung des See-
weges nach Osten. Diese Erweiterung ist durch die Abteilung des Flurstiicks 6/57 und dessen
Widmung als StraBenverkehrsflache abschlieBend erfolgt. Da das Flurstick 562/6 nur ca. 15
Meter breit ist, soll die bauliche Ausnutzung Uber die gesamte Breite zugelassen werden.
Weiterhin soll die Bautiefe von 20 Meter auf 25 Meter erhdht werden.

3. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes

MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine dffentlichen MaBnahmen.
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

4. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

4.1, ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfor-
dern fur die Anderung des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

» den Anschluss von Bauflachen an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz
und an das Telekommunikationsnetz

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

* einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Belange der VerkehrserschlieBung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen.

Ver- und Entsorgung

» Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das im Anderungsbereich befindliche Grundstiick ist an die Wasserver-
sorgung angeschlossen. Im Seeweg (Flurstliick 889) verlauft eine Trinkwasserleitung PE-
HD63da. Fir diese Leitung ist ein Schutzstreifen von 4 m Breite, links und rechts der Mittel-
achse der Leitung von 2 m Breite, erforderlich. Der Schutzstreifen erstreckt sich auch auf das
Flurstiick 6/57. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Schutzstreifenbreite ge-
manB der Stellungnahme des Versorgungstragers nicht beeintrachtigt.

« Trager der Elektrizititsversorgung und Gasversorgung ist die Avacon AG. Der Anderungs-
bereich ist an das E-Netz angeschlossen.
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« Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist an
das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Die vorhandenen Telekommunikationslinien
bestehen aus einem Erdkabel zur Grundstlicksversorgung. Eine Veranderung der Lage der
Anlagen darf nur mit Zustimmung erfolgen. Die Deutsche Telekom ist unverziglich zu infor-
mieren, wenn wéhrend der Planungs- oder Bauphase festgestellt wird, dass die vorhandenen
Anlagen umgelegt werden muissen. In diesem Fall ist die bauausfihrende Firma zu unter-
richten, dass sie sich 8 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit der Deutschen Telekom
in Verbindung setzen muss. Dieser Zeitraum ist fir die Bauvorbereitung (Materialbe-
schaffung, Vertragsgestaltung) zwingend erforderlich.

» Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung sind nicht betroffen.

» Tréager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Der Anderungsbereich ist an die Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen.

» Trager der Niederschlagswasserentsorgung ist die Gemeinde Barleben. Das Niederschlags-
wasser der Privatgrundstlcke ist soweit mdglich durch geeignete MaBnahmen auf den
Grundstlcken zur Versickerung zu bringen.

5. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
Umweltbelange — Umweltvertraglichkeit -

5.1. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13 BauGB geéandert. Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Von der Erarbeitung
eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB wird abgesehen. Die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 Ortskern Nordwest Meitzendorf ist nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen.

Belange des Artenschutzes

Bei Abriss- und SanierungsmafBnahmen sind die Belange des Artenschutzes entsprechend dem
Merkblatt zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders geschitzter Arten in und
an Gebé&uden zu berlcksichtigen.

5.2 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

» die Reinhaltung der Gewésser
» die Abfallbeseitigung

» die Luftreinhaltung und

e die Larmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1 Rdnr.250)
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5.Anderung Bebauungsplan Nr.7 mit értlicher Bauvorschrift Ortskern Nordwest Meitzendorf
fir den Bereich "Siedlung 18" Gemeinde Barleben, Ortschaft Meitzendorf

Reinhaltung der Gewasser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewasser.
Die Flachen im Plangebiet sind keine "Vorranggebiete fir Wasserversorgung".

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewéassern oder des Grundwassers ist durch die geplante
Nutzung nicht zu erwarten.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Kommunalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die die Gemeinde nach Art
und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind nicht zu er-
warten.

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Eine erhebliche Beeintrdchtigung durch
Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten.

Larmbekampfung

Belange des Larmschutzes sind durch die Plananderung nicht erkennbar betroffen. Die Wohn-
nutzung wird bereits im Bestand im Plangebiet ausgeibt.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Beeintrachtigungen privater Belange sind nicht erkennbar.

7. Flachenbilanz

Flache des Anderungsbereiches 608 m?
- allgemeine Wohngebiete 450 m?
— Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe- 158 m?

stimmung verkehrsberuhigter Bereich

Barleben, November 2018

gez. Frank Nase (Siegel)

Frank Nase
Burgermeister
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