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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.35 "6stlich der
Rothenseer StraBe" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288) zuletzt geéndert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

In der Gemeinde Barleben besteht derzeit ein erheblicher Bauflachenbedarf an Wohnbauflachen
fur die 6rtliche Entwicklung auf Grundlage des Eigenbedarfes. Dieser wurde im Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes beziffert und der Bedarf nachgewiesen. Das Plangebiet ist zur Bedarfs-
deckung im Flachennutzungsplan vorgesehen. Grund der Nachfrage ist die stabile Ein-
wohnerentwicklung bei gleichzeitiger Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte und die erhdhte
Nachfrage nach Wohneigentum insbesondere nach Einfamilienhdusern. Hierflr werden zusétz-
liche Bauflachen dringend bendtigt.

Die Entwicklungsmdglichkeiten der Ortschaft Barleben zur Deckung des Eigenbedarfes an Wohn-
bauflachen sind eng begrenzt, da eine Entwicklung der Ortschaft nach Osten und Nordosten
durch das Landschaftsschutzgebiet, nach Siden durch die Bundesautobahn A2 und nach
Westen durch den Technologiepark Ostfalen begrenzt wird. Ortskernnahe Entwicklungsflachen
sind kaum vorhanden. Zu den wenigen Flachen, auf denen eine Entwicklung noch méglich ist,
gehort das Plangebiet. Zunachst wurde eine zukiinftige Wohnnutzung auf den Flurstiicken 60/13
und 72/6 noérdlich des Plangebietes in den erschlossenen Randbereichen entlang der StraBe
Grund préaferiert. Auf diesen Flachen befindet sich jedoch eine Altdeponie, eine Bebauung mit
Wohngeb&uden wurde durch die untere Abfalloehérde des Landkreises Bérde abgelehnt. Als
Alternative wurde ein Baugebiet auf dem Flurstlick 1681 der Flur 16 in Barleben vorgeschlagen,
das jedoch auch nicht konfliktfrei bebaubar ist. Im Stdwesten reichen nach § 30 Abs.2 Nr.2
BNatSchG geschitzte Réhrichtbereiche bis in das Plangebiet hinein. Am Ostrand sind weiterhin
Feldgehdlze vorhanden, die dem Schutz des § 22 NatSchG LSA unterliegen. Es bestanden daher
artenschutzrechtliche Bedenken gegen eine Bebauung der Flache, die auf Grundlage eines
artenschutzrechtlichen Gutachtens (BuNat, Dr.Malchau, Juli 2019) ausgerdumt wurden, so dass
eine Mdglichkeit zur Bebauung besteht. Weiterhin gestaltet sich die ErschlieBung schwierig, da
die Nutzung des auf dem Flurstick 71/8 befindlichen Privatweges durch den Eigentimer
untersagt wurde. Fir die ErschlieBung wurde daher eine alternative Lésung gewahlt.
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Aufgrund des erheblichen Bedarfes an Wohnbauflachen und der nur geringen Entwicklungs-
moglichkeiten ist die Inanspruchnahme der Flache erforderlich. Der Bebauungsplan dient der
Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13a
i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemaB § 13b BauGB kénnen Bebauungspléane fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m?2 befristet bis zum 31.12.2019 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen. Das Plan-
gebiet umfasst einen bereits baulich genutzten Bereich und eine Erweiterungsflache, die un-
mittelbar an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Barleben anschlieBt. Die festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiete dienen gemaB §4 Abs.1 BauNVO (Uberwiegend dem Wohnen.
Ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zuldssige Nutzungen wurden ausgeschlossen.
Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB
sind somit gegeben.

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

1) Die zulédssige Grundflache darf 10.000 m? nicht lUberschreiten.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgebiete (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen
werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.35 "6stlich der Rothenseer StraBe" in der Ortschaft Barleben beinhaltet
eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 2.598 m2, davon sind 1.199 m? als
zulassige Grundflache nach § 13b BauGB einzustufen. Der Plan bleibt damit deutlich unterhalb
der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der Stérfallverordnung unterliegen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Geman Beschluss des Gemeinderates Barleben vom 28.09.2017 erfolgt die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemans § 13b BauGB.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin gilt der Grundsatz, dass von einem
Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Hierbei wurden neben dem Flurstiick 1681,
auf dem die Neubebauung erfolgen soll, die Grundsticke Rothenseer StraBe 10, 11, 12 und 12a
mit einbezogen, da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auf dem Flurstiick 1681 die Ost-
teile der Flurstiicke 1680, 71/11, 2120 und 2121 Bestandteil des Innenbereiches werden und zur
Vermeidung weiterer Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft die tberbaubaren Flachen auf
diesen Grundstlicken festzusetzen sind.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 71/11, 1680, 1681, 2120 und 2121 der Flur 16 der Ge-
markung Barleben. Das Plangebiet wird im Westen durch die Rothenseer StraB3e erschlossen.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden die Stidgrenze des Flurstiicks 71/8
- im Osten die Westgrenze des Flurstiicks 71/9
- im Suden die Nordgrenze des Flurstiicks 71/3
- im Westen die Ostgrenze des Flurstiicks 2005 (Rothenseer Stral3e)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspldne unmittelbar an. An-
grenzende Nutzungen sind:

- im Norden ein Privatweg und nérdlich die ehemalige Deponie

- im Osten ein Réhrichtbereich (Biotop nach § 30 BNatSchG) und &stlich die GroRe Siilze

- im Siden ein Stillgewasser in einer ehemaligen Tongrube und Wohnbebauung Rothenseer
StraBe 13

- im Westen die Rothenseer StraBe und westlich Wohnbebauung Rothenseer StraBe 28 u. 29

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plan-

gebietes in der
Gemeinde

[TK 10/2010] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der noch wirksame Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Barleben stellt das Plangebiet teil-
weise als Wohnbauflache und teilweise als Griinfliche dar. Der Bebauungsplan wird nur teilweise
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2
Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist
festzustellen, dass die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.
Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
wurde die Flache berlicksichtigt. Der Bebauungsplan wird gemai § 8 Abs.2 BauGB aus dem
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Ausschnitt aus A\ B d P T TR = ,
dem Vorentwurf = S\ " \
des Flachen- — A\ .

nutzungsplanes

[TK 10/2010] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemas einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan nicht raumbedeut-
sam. Die Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehdrde wird im Aufstellungsver-
fahren eingeholt. Sie entscheidet abschlieBend Uber die Raumbedeutsamkeit.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
02.06.2016 einschlieBlich des Zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Die Ortschaft Barleben ist trotz ihrer GréBe und Ausstattung nicht als zentraler Ort festgelegt. Sie
ist daher auf den Eigenbedarf begrenzt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
wurde der Eigenbedarf beziffert. Das Plangebiet ist Bestandteil der Flachen, die der Deckung des
Eigenbedarfes dienen.

Im wirksamen Regionalen Entwicklungsplan 2006 ist das Plangebiet Bestandteil des Vorbehalts-
gebietes zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems. Dies betrifft vorliegend den Verbund
entlang des Gewdssers GroBBe Sllze. Dieser wird durch das Plangebiet nicht erheblich beein-
trachtigt. Im 1.Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen Regionalen Entwicklungsplanes sind
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keine flachenkonkreten Ziele der Raumordnung in Bezug auf das Plangebiet festgelegt. Geman
einer vorlaufigen Einschétzung ist der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 9.891 m2. Davon
sind 4.664 m? als Wohngebiete im Bestand einzustufen, die mit Gberplant werden. Der Umfang
der neuen Wohnbauflachen betragt 3.996 m2. Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass fiir eine Bebauung geeignete Untergrundverhéltnisse vor-
liegen. Geman der allgemeinen geologischen Situation stehen im Plangebiet oberflachlich Auen-
lehmschichten an. Die Untergrundverhéltnisse sind fir eine Niederschlagswasserversickerung
als unglinstig einzustufen.

Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, durch eine entsprechende Unter-
suchung des Untergrundes, eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung, vorab standort-
konkret zu prifen, ob die fir eine Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrogeo-
logischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 im Plangebiet gegeben sind.

3.3.  Vegetation und Nutzung

Luftbild
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Der Westteil des Plangebietes wird als Wohngebiet genutzt. Es sind gréBere grundstiicksan-
gehodrige Garten zum Teil mit Obstbdumen vorhanden. Der Ostteil des Plangebietes wird als
Pferdekoppel genutzt. Im Osten reichen in das Gebiet ein Gehdlzbereich und eine Réhrichtflache
hinein, die saisonal Wasser fiihrt. Stidlich des Plangebietes befindet sich ein Abbaugewasser
anthropogenen Ursprungs. Die Randbereiche des Gewassers befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Gehdlzbereich an der Ostgrenze des Plangebietes in einer Breite von ca. 10 Metern besteht
aus standortgerechten Strauchern und geman § 22 NatSchG LSA geschitzt. Der Réhrichtbereich
im Stdosten unterliegt dem Schutz des § 30 des BNatSchG. Im Plangebiet sind weiterhin
Einzelgehdlze (Baume) vorhanden, die teilweise der Gehélzschutzverordnung des Landkreises
Bérde unterliegen.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht die ausgetibte Nutzung im Rahmen der Bestandstberplanung. Sie dient
der Zielsetzung auch im Erweiterungsgebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die Festsetzung
erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen der
Wohnnutzung Kleintierhaltung als Nebenanlage zulassen zu kénnen.

Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit
den Planungszielen der Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht
dem Wohnen und kénnen entsprechend der Kommentierung zum BauGB (Briigelmann § 13b Rn
15) nicht im Verfahren nach § 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden geman
§ 1 Abs.6 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6he und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der aufgelockerten Bebauung am Ortsrand nicht
erforderlich. Fir die Einfamilienhausbebauung ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend.
Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstlcke von ca. 45% ist hierdurch mdglich.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Pra-
gung der ndheren Umgebung und erméglicht die Errichtung der derzeit nachgefragten Bauform
der Stadtvillen. Im WA1-Gebiet sollen maximal Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen ohne weitere
Nichtvollgeschosse entstehen, da diese Gebaude den Ortsrand nach Osten ausbilden. Um
dieses stadtebauliche Ziel umzusetzen wurde festgesetzt, dass in den neu erschlossenen Ge-
bietsteilen (WA1-Gebiet) Wohn- und Aufenthaltsrdume in Geschossebenen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses unzuldssig sind. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem
Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Sie orientiert
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sich an den vorhandenen Gebauden im Plangebiet, die liberwiegend eingeschossig sind, jedoch
teilweise ein geneigtes Dach mit einer Firsthéhe von ca. 9 bis 10 Meter aufweisen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stéddtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelh&auser nicht aus. Die tiberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zur StraBenverkehrsflache und zu den Flachen die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, betréagt 3 Meter. Abweichend davon wurde fir das
Gebaude Rothenseer StraBe 10 nur ein Abstand von 2 Metern festgesetzt, da die vorgesehene
Zuwegung zum Flurstiick 1681 einen Meter des Flursticks 1680 in Anspruch nimmt und der
Eigentimer des bereits errichteten Gebaudes nicht schlechter gestellt werden soll als bisher. Fiir
die Bestandsgrundstiicke Rothenseer StraBe 10, 11, 12 und 12A wurde eine Tiefe der Uberbau-
baren Flachen von 27 Metern festgesetzt. Diese orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
und umfasst den Bereich, der im Bestand dem Innenbereich zu zuordnen ist. Die dahinter liegen-
den Garten grenzen derzeit an den AuBenbereich an und nehmen nicht am Bebauungszu-
sammenhang teil.

Fir die hinzukommende Bebauung wurde die Bautiefe differenziert festgesetzt. Die nach Suden
orientierten Grundsticke weisen eine Bautiefe von 15 Metern auf. Dies soll einen erforderlichen
Abstand zum sidlich angrenzenden Teich sichern und eine artenschutzrechtlich relevante Beein-
trachtigung verhindern. Nach Osten sind die Abstdnde zum Réhrichtbereich gréBer, so dass hier
eine Bautiefe von 20 Metern zugelassen werden kann. Im Westen wird die Uberbaubare Fléache
durch die zur Verfligung stehenden Grundstiicksteile fir eine Neubebauung bestimmt.

4.3. Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde in den WA 1 Gebiet die Anzahl der in den Gebauden zulassigen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stédtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fir diese Teilflachen aus-
geschlossen.

44, Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist liber die Rothenseer StraBe im Westen des Gebietes erschlossen. Die weitere
ErschlieBung flr die vorgesehenen Baugrundstiicke auf dem Flurstiick 1681 erfolgt Gber private
ErschlieBungsanlagen, die als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind,
festgesetzt wurden.
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4.5. Private Griinflachen / Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung

Die Flachen, die aufgrund der Biotoptypenkartierung als Réhrichtbestande und als Feldgehélz
eingestuft wurden, werden im Bebauungsplan als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Biotopschutz festgesetzt. Der gesetzliche Schutz von Biotoptypen wird hierdurch beachtet.
Gleichzeitig werden Erhaltungsbindungen fir die vorhandenen Bepflanzungen und Gewasser
festgesetzt. Erganzt werden die Flachen durch einen 3 Meter breiten Streifen an der Stdgrenze
zum Teich. Auf dieser Flache ist der Biotopschutz der Randbereiche zum Gewasser zu sichern.

4.6. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Die ErschlieBung des Flurstiicks 1681 soll Uber eine private ErschlieBungsanlage erfolgen, die
als Flache festgesetzt wurde, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist. Die Flache
verbleibt als Teileigentum der beglnstigten Grundstiickseigentiimer. Die Zufahrt wurde in einer
Breite von 4 Metern festgesetzt, um die erforderliche Ausbaubreite von 3 Metern zu gewahr-
leisten. Ein Begegnungsverkehr ist erst im Bereich der Kurve méglich. Der Kurvenbereich ist
geman der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung Februar 2007) auszubauen, um
die ungehinderte Zufahrt fiir Loscheinsatze der Feuerwehr zu gewahrleisten. Hierflr wurde die
festgesetzte Flache dimensioniert. Die Wendeanlage am StraBenende ist ausschlieBlich fir Pkw
und Postzustellfahrzeuge (Lieferwagen) dimensioniert. Die Mallabfuhr wird das Gebiet nicht an-
fahren. Die Restmdll- und Wertstoffbehalter sind am Abfuhrtag an der Rothenseer Stral3e bereit
zu stellen.

Leitungsrechte sind auch flr die Trager der Ver- und Entsorgung vorgesehen. Hierdurch sollen
zentrale Lésungen fiir die Grundstiicke mit 6ffentlicher Zu- und Ableitung erméglicht werden.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
Durch einen ErschlieBungstrager ist die private ErschlieBung herzustellen. Dieser hat Verein-
barungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung fir einen zentralen Anschluss an die Netze
abzustimmen.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

Fir die Gemeinde Barleben entstehen keine Kosten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post
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« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird lber die in Punkt 4.4. und 4.6. angefihrten
StraBen gesichert.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Fir die zentrale ErschlieBung des WA1-Gebietes sind vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich. Eine weitere Ab-
stimmung erfolgt im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das WA1-Ggebiet muss an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die
Abstimmungen erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Die An-
schlussmaglichkeiten sind im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB zu prifen.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
mabBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungs-
maBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens drei
Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis Bérde
ABR Ubertragen hat. Die Abfallbehélter sind am Abfuhrtag an der Rothenseer StraB3e bereit zu
stellen. Der Privatweg wird durch die Mallabfuhr nicht angefahren.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Fir die zentrale ErschlieBung des WA1-Gebietes sind vertrag-
liche Vereinbarungen zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich. Eine
weitere Abstimmung erfolgt im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs.2 BauGB.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabflihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Ge-
biet soweit mdglich zur Versickerung gebracht werden. Fir eine zentrale ErschlieBung des WA1-
Gebietes sind vertragliche Vereinbarungen zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ
erforderlich. Eine weitere Abstimmung erfolgt im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs.2 BauGB.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
GemaBi § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.35 "dstlich Rothenseer StraBe”
der Gemeinde Barleben ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2021
auch fir Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweisen, wenn der Aufstellungsbeschluss vor dem
31.12.2019 gefasst wurde.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen waren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Dies erfolgt insbesondere Uber die Festsetzung von Griin-
flachen fir den Schutz der Biotope und Erhaltungsbindungen.

Im Plangebiet befinden sich zwei Biotoptypen, die unter den besonderen Schutz der Naturschutz-
gesetze fallen. Dies sind die Rdhrichtbestande, die im Sidosten bis in das Plangebiet hinein-
reichen. Diese sind gemaf § 30 Abs.1 Nr.2 BNatSchG geschiitzt. Entlang des teilweise vorhan-
denen Gewassers erstreckt sich nach Norden ein Feldgehdlzbereich, der ca. 10 Meter in das
Plangebiet reicht. Das Feldgehdlz unterliegt dem besonderen Schutz des § 22 NatSchG LSA.
Beide Bereiche wurden als Griinflichen mit der Zweckbestimmung Biotopschutz und einer Er-
haltungsbindung festgesetzt.

Im Plangebiet sind weiterhin Einzelgehdlze (Baume) vorhanden, die teilweise der Gehélzschutz-
verordnung des Landkreises Bérde unterliegen. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ent-
fallt der Schutz der Gehdlzschutzverordnung, die Badume unterliegen jedoch danach der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Barleben. Fiir zu beseitigende Bdume sind satzungsgeman Ersatz-
pflanzungen erforderlich. Diese sichern die Kompensation fir Eingriffe in den Gehdlzbestand.
Diese werden voraussichtlich durch die Beseitigung eines Baumes im Zufahrtsbereich und von
Junggehdlzen im Bereich der Bauflachen erforderlich.

Artenschutz

Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten (BuNat,
Dr.Malchau, Juli 2019) erarbeitet. Der Gutachter hat das Plangebiet von Ende Februar bis Ende
Juni 2019 kartiert und im Hinblick auf den faunistischen Artenschutz bewertet. Zusammenfassend
stellt der Gutachter fest:

In Barleben wird an der Rothenseer Stra3e auf dem Flurstiick 1681 der Flur 16 der Bau mehrerer
Wohnhéuser geplant. Im Vorfeld der Planungen wurden im Vorhabensgebiet selbst und im an-
grenzenden AuBenbereich Untersuchungen zum Vorkommen von Végeln, Fledermdusen und
sonstigen geschlitzten Arten durchgefihrt. Dabei wurden 36 Vogelarten nachgewiesen. Mit der
Rohrweihe ist auch eine Art der EU Voogelschutzrichtlinie im Untersuchungsgebiet als Nahrungs-
gast festgestellt worden. Der Drosselrohrsénger - in gréBerer Entfernung zum Baugebiet briitend
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- ist eine streng geschlitzte Art nach BArtSchV. Wenn der Baubereich - so wie vorgesehen - nicht
unmittelbar bis zum vorhandenen Weiher reicht, ist mit der Realisierung der geplanten Bau-
maflnahmen nicht zu erwarten, dass sich VerstéBe gegen die Festlegungen des § 44 BNatSchG
ergeben. Der gesetzlich vorgegebene zeitliche Rahmen fiir durchzufiihrende Gehdlzentnahmen
ist einzuhalten. Flir alle anderen Arten sind keine Arterhaltungsmal3nahmen erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter berdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kom-
munalservice Landkreis Bérde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die das Entsorgungsunter-
nehmen nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann,
sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Ca. 400 Meter stidéstlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A2. Im Rahmen
des Ausbaus der Autobahn auf sechs Fahrstreifen wurden Immissionsorte als maBgeblich be-
ricksichtigt, die deutlich ndher an der Bundesautobahn an der Rothenseer StraB3e liegen (Ent-
fernung 200 Meter). Es wurde eine Larmschutzwand an der Bundesautobahn A2 errichtet. Fir
das Plangebiet wird daher kein weiterer Untersuchungsbedarf erkannt.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

Die Interessen der Grundstickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert. Erhebliche Beeintrachtigungen benachbarter Grundstiickseigentiimer durch den Bebau-
ungsplan sind nicht erkennbar. Der Offentlichkeit ist im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2
BauGB die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.35 "dstlich Rothenseer StraBe" steht die Férderung
der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft
werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen beein-
trachtigt. Der Schutzstatus des geschitzten Biotops wird beachtet. Insgesamt rechtfertigen die
Belange der Befriedigung der Wohnbedurfnisse die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 9.891 m?

» allgemeine Wohngebiete gesamt 8.660 m?
allgemeine Wohngebiete Bestand 4.664 m2
allgemeine Wohngebiete neu 3.996 m?

« private Grlnflachen 1.231 m?

» Fl&chen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 674 m?2
lasten sind

Gemeinde Barleben, Oktober 2019
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