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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.40 fiir das Gebiet
zwischen AckerstraBe und Breiteweg in der Ortschaft Barleben
Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 26.04.2022 (BGBI. I. S.674)

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

e 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 geandert
durch das Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.133)

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

2, Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

In der Gemeinde Barleben besteht derzeit ein erheblicher Bauflachenbedarf an Wohnbauflachen
fur die ortliche Entwicklung auf Grundlage des Eigenbedarfes. Dieser wurde im Entwurf des
Flachennutzungsplanes beziffert und der Bedarf nachgewiesen. Das Plangebiet ist zur Bedarfs-
deckung im Flachennutzungsplan vorgesehen. Grund der Nachfrage ist die stabile Einwohner-
entwicklung bei gleichzeitiger Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte und die erhéhte Nach-
frage nach Wohneigentum insbesondere nach Einfamilienhdusern. Hierfir werden zusatzliche
Bauflachen dringend bendtigt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Barleben sieht zur Bedarfsdeckung in
Barleben Wohnbauflachen an der Schinderwuhne, nérdlich des Ammensleber Weges, im Gebiet
zwischen der Ackerstral’e und dem Breiteweg und an der Pfingstwiese vor. Um den kurzfristigen
Bedarf zu decken, soll parallel zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes der innerértlich ge-
legene Bereich zwischen der Ackerstral’e und dem Breiteweg durch einen Bebauungsplan ge-
sichert werden. Seit Anfang der 90er Jahre ist die Entwicklung der Flachen im Plangebiet vor-
gesehen. Der bisher wirksame, fortgeltende Flachennutzungsplan Barleben sieht das Plangebiet
ebenfalls Uberwiegend als Wohnbauflache vor. Derzeit stehen in Barleben nicht ausreichend
Bauplatze zur Verfugung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Deckung des Eigen-
bedarfes erforderlich.

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt Uber einen Bautrager, der einen ErschlieRungsvertrag
mit der Gemeinde Barleben schliet. Gemaly den derzeitigen Planungen ist im Baugebiet die
Errichtung von ca. 22 Einfamilienhausern vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 22.03.2022 gefasst.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Durch § 13a BauGB wird den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Sied-
lungsbereich oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. GemaR der einschlagigen
Kommentierung sind auch Flachen sogenannter AuRenbereiche im Innenbereich einer Uber-
planung nach § 13a BauGB zuganglich. Um eine solche Flache handelt es sich im vorliegenden
Verfahren. Die Flache ist allseits von baulichen Nutzungen umgeben. Die Planaufstellung dient
damit der Innenentwicklung von Flachen im Sinne des § 13a Abs.1 BauGB.

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

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m? nicht Giberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

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

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

Die beurteilungsrelevante Grundflache des Anderungsbereiches betragt ca. 5.431 m2. Sie liegt
damit deutlich unterhalb des Wertes von 20.000 m?, ab dem eine Vorpriifung nach Anlage 2 des
Baugesetzbuches durchzufiihren ist. Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umwelt-
vertraglichkeitsprifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von
den Auswirkungen nicht betroffen. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die
unter die Storfallverordnung fallen.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Gemeinde Barleben zu dem Er-
gebnis gekommen, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 fiir das Gebiet zwischen Acker-
stralle und Breiteweg in der Ortschaft Barleben im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB aufzustellen.

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. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 570/85
und die ErschlieBung bis zur Einmindung der Bussardstrale in die Ackerstralle auf dem
Flurstlick 86/2 der Flur 2, Gemarkung Barleben.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden die Sudgrenze der Flurstiicke 755, 939, 933, 934, 935, 936, 937 und 84/3

- im Osten die Westgrenze des Flurstiicks 822 (Breiteweg)

- im Siden die Nordgrenze der Flurstlicke 569/85 und 1043 (Bahnanlage)

- im Westen die Ostgrenze der Flurstiicke 602/87, 243/87, 408/87, 814 und 87/7 (Bussard-
strale)

(alle Flurstiicksangaben Flur 2, Gemarkung Barleben)
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Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzt im Norden der Bebauungsplan Nr.12 "Ammensleber Weg 1" und im
Westen der Bebauungsplan Nr.3 "Ammensleber Weg" an. Beide Plane setzen angrenzend allge-
meine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen sind:

- im Westen, Norden und Osten allgemeine Wohngebiete
- im Suden die Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde und sidlich Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. In
Bezug auf den Schallschutz besteht ein Untersuchungsbedarf aufgrund der angrenzenden Bahn-
strecke und des Breiteweges.

Lage des Plan-

gebietes in der
Gemeinde
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24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan Barleben stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und
einen Streifen entlang der Bahn als Griunflache dar. Der Bebauungsplan wird Gberwiegend aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Die Grinflache ist nicht in der dargestellten
Breite vorgesehen, um innerdrtliche Flachenpotenziale besser ausnutzen zu kénnen. Hierdurch
soll die Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen fiir die bauliche Entwicklung minimiert
werden.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes wurde die Flache berticksichtigt. Der Bebauungsplan wird
gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
raumbedeutsam. Uber die Raumbedeutsamkeit entscheidet abschlieRend die oberste Landes-
entwicklungsbehorde im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme.

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 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des Zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Die Ortschaft Barleben ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Sie ist daher auf den Eigenbedarf
begrenzt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Eigenbedarf be-
ziffert. Das Plangebiet ist Bestandteil der Flachen, die der Deckung des Eigenbedarfes dienen.
Im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist
das Plangebiet kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Der Bebauungsplan ist
mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.
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3. Bestandsaufnahme

3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 16.144 m2.
Davon sind 13.578 m? als Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke befinden sich im Besitz eines
Bautragers. Die Ackerstrale ist im Bestand eine 6ffentliche StraRe.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen bisher nur allgemeine Angaben vor. Im Plangebiet stehen oberflachlich
Schwarzerdebdden tber feinsandigen bis schwach schluffigem LA an, die bis eine Tiefe von 2,1
bis 2,5 Meter reichen. Sie werden Uberwiegend unterlagert von Mittelsanden. Es ist eine maRige
bis gute Tragfahigkeit des Bodens zu erwarten. In der Umgebung des Gebietes wurde ein Grund-
wassereinfluss ab 2,1 bis 2,5 Meter Tiefe festgestellt.

Es wird empfohlen, Versickerungsanlagen mit gentgend Abstand zu Gebauden zu errichten.
Grundsatzlich wird fur den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die Ein-
haltung des Arbeitsblattes DWA- A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere hdchste
Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirt-
schaft eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archdologischer Relevanzbereich bekannt. Trotzdem sind
archaologische Funde nicht auszuschlieen. Es wird daher auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hingewiesen.
Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Be-
funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise ent-
schieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fur Denkmalpflege
und Archaologie Sachsen-Anhalt sowie der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

3.3. Vegetation und Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt. Es handelt sich um eine solitare Kleinflache.
Die Flache ist weitgehend ausgeraumt und wird intensiv bewirtschaftet. Der Baum am Sudrand
des Gebietes befindet sich auf der Grenze des Bahngeléndes. Er soll soweit moglich erhalten
werden.
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4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaRB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Erweiterungsgebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die
Festsetzung erfolgt als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen
der Wohnnutzung Kleintierhaltung als Nebenanlage zulassen zu kdnnen.

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen flir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemall §4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fur Wohnnutzungen vereinbar. Aufgrund der vorgesehenen Erschlief3ung Uber die Acker-
stral3e ist das Plangebiet nicht fir Nutzungen geeignet, die einen erheblichen Zufahrtsverkehr
verursachen.
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4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdhe und Firsthéhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete empfiehlt die Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von
0,4. Aufgrund der 6rtlich integrierten Lage und der begrenzten Entwicklungsmaéglichkeiten fir den
Ort strebt die Gemeinde eine optimale Nutzung bestehender Bauflachenreserven an und setzt
daher diese Grundflachenzahl fest.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Pra-
gung der ndheren Umgebung und ermdéglicht die Errichtung der derzeit nachgefragten Bauform
der Stadtvillen. In den Bereichen, die an das nérdlich vorhandene Gebiet mit eingeschossiger
Bebauung angrenzen, sollen maximal Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen ohne weitere Nicht-
vollgeschosse entstehen. Um dieses stadtebauliche Ziel umzusetzen, wurde festgesetzt, dass in
den Gebietsteilen in denen nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zuldssig ist, Wohn- und
Aufenthaltsraume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzuldssig sind. Fur
die Flachen sudlich der ErschlieBungsanlage, die nicht an benachbarte Wohnnutzungen an-
grenzen, ist diese Einschrankung nicht erforderlich. Entsprechend der festgesetzten Zwei-
geschossigkeit wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festge-
setzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fur die Grundstiicke nérdlich der Er-
schliefungsstrafle auf 10 Meter. Sie orientiert sich an den Gebauden in der Umgebung, die Uber-
wiegend eingeschossig sind, jedoch teilweise ein geneigtes Dach mit einer Firsthdhe von ca. 9
bis 10 Meter aufweisen. Sudlich der Erschliefungsstrafle sind auch zweigeschossige Gebaude
mit einer Firsthohe bis zu 12 Meter stadtebaulich vertretbar, da hier nur die Bahnstrecke angrenzt.
Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufthéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhohe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und Aul3enfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad. Gebdude mit Flachdachern sind auf
Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr die Flache nordlich der Erschlielungsstralle eine Einzel- oder Doppel-
hausbebauung festgesetzt. Diese ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Ein-
familienhausbebauung, schliefdt aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Sidlich
der ErschlieBungsstralle ist eine Ricksichtnahme auf angrenzende Baustrukturen nicht erforder-
lich. Hier kdnnen alle Hausformen der offenen Bauweise zugelassen werden. Die Uberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien istim Plangebiet bei
der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zu den StralBenverkehrsflachen, den privatrechtlichen Er-
schliefungsanlagen und nach Norden zu der vorhandenen Bebauung betragt 3 Meter. Dies
orientiert sich an den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstanden. Die Bautiefe wurde in der
Regel mit 20 Meter festgesetzt. Sie erméglicht damit die Uberdachung von Terrassen soweit
diese innerhalb der Baugrenzen eingeordnet werden.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen und Carports einen Abstand von 3 Metern zu den
offentlichen Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist fur die Zufahrtsseite nach der Garagen-
verordnung ohnehin erforderlich, soll aber auch flr das seitliche Angrenzen von Garagen gelten.
Das Ortsbild entlang der Strafden soll nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.
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4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im Plangebiet die Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen auf maximal
zwei Wohnungen in Einzelhdusern und maximal eine Wohnung je Doppelhaushalfte oder
Reihenhaus beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen in Einzelhdusern ein Mehr-
generationenwohnen, gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten aus-
geschlossen.

4.4, Offentliche StraRenverkehrsflichen, Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird ist Giber die Ackerstrale von Westen erschlossen. Da sich das Baugebiet im
Staubereich des Bahnibergangs lber den Breiteweg befindet, ist eine Anbindung der allge-
meinen ErschlieBung an den Breiteweg verkehrlich nicht geordnet moglich. Diese erfolgt daher
Uber die Ackerstralle. Von der Ackerstralle abgehend erschlielt eine Stichstrale mit einer
Stralenraumbereite von 6,5 Meter das Plangebiet. Im StralRenraum ist neben der Mischverkehrs-
flache eine Rigolenversickerung fiir das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen im Straf3en-
seitenraum vorgesehen. Die Stralle endet mit einem Wendehammer. Um eine Fullwegever-
bindung zum Breiteweg zu sichern, wurde zwischen dem vorgesehenen Wendehammer und dem
Breiteweg eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fiir einen FuBweg festgesetzt.
Gegebenenfalls ist es sinnvoll, eine Durchfahrt fir das Mullfahrzeug und die Feuerwehr zum
Breiteweg zu ermdglichen.

Eine weitere Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wurde an der Siidgrenze des
Plangebietes festgesetzt. Sie soll als FuBwegeverbindung und zur Unterhaltung der Schallschutz-
wand dienen.

4.5. Von Bebauung und Bepflanzungen freizuhaltende Flachen

Nordlich angrenzend an die Larmschutzwand ist ein Streifen von 1 Meter Breite gemessen von
der Larmschutzwand von baulichen Anlagen, einschlieRlich Nebenanlagen sowie von Geholz-
pflanzungen freizuhalten. Einfriedungen zwischen den anliegenden Grundstlcken, die im Winkel
von 90 Grad auf die Larmschutzwand zulaufen, sind zulassig. Der Streifen dient der Unterhaltung
der Larmschutzwand von der Nordseite. Unzulassig ist die Bepflanzung der Larmschutzwand
durch Kletterpflanzen.

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

Auf der Nordseite der ErschlieBungsstral3e ist eine Grundstiickstiefe vorhanden, die die Ein-
ordnung von Hinterliegergrundstiicken erfordert. Zur ErschlieBung von jeweils maximal zwei
Hinterliegergrundstiicken wurden Flachen eingeordnet, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Hinterlieger zu belasten sind. Sie sichern die Zuwegung und die Leitungs-
fihrungen zu diesen Grundstiicken.
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4.7. MaRBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes

An das Plangebiet grenzt sudlich die Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde an, von der Schall-
emissionen ausgehen. Weiterhin befindet sich 6stlich der Breiteweg als innerortliche Hauptver-
kehrsstralie.

Zur Beurteilung der Schall-immissionsvorbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO
AKUSTIK Ingenieurburo fiir Schallschutz, Magdeburg, 28.06.2022) erarbeitet. Durch den Schall-
gutachter wurde empfohlen entlang der Bahnlinie eine 3 Meter hohe Larmschutzwand zu er-
richten. Dies wurde Uber eine Flache fur Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes zeichnerisch und die Mallnahme
textlich festgesetzt. Die MaRnahme sichert die wirksame Abschirmung des Erdgeschosses vor
gesundheitsschadlichem Larm. Trotz der Errichtung einer Larmschutzwand verbleibt eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete. Zur Minderung dieser Uber-
schreitungen werden passive Larmschutzmafinahmen auf Grundlage der durch das schall-
technische Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchflhrung des Bebauungsplanes erfordert 6ffentliche ErschlieRungsmalinahmen:

- die Herstellung der festgesetzten offentlichen StralRen einschlieBlich der Strallenent-
wasserung und Straflenbeleuchtung und der festgesetzten Fullwege

- die Herstellung von Anlagen der Beseitigung des Niederschlagswassers der o6ffentlichen
StralRe und gegebenenfalls der privaten Baugrundstiicke, wenn eine geordnete Beseitigung
auf den Grundstlcken nicht gewahrleistet ist

- eine geordnete Ableitung des Schmutzwassers einschliellich der Einleitung in die zentrale
Schmutzwasserkanalisation

- die Herstellung von Versorgungsleitungen zum Anschluss der Grundstlicke an die Wasser-
versorgung, Elektroenergieversorgung, gegebenenfalls Gasversorgung und an die Telekom-
munikationsmedien

- die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser aus dem Versorgungsnetz oder die
Anlage von Léschwasserbrunnen

- die Herstellung der Schallschutzwand

Die Herstellung der vorgenannten MafRnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungstrager. Sie
werden Uber einen ErschlieRungsvertrag mit der Gemeinde Barleben gesichert. Der Vorhaben-
trager hat entsprechende Vereinbarungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung flr einen
zentralen Anschluss an die Netze abzustimmen.

Das Erfordernis fiir bodenordnende MalRnahmen ist derzeit nicht erkennbar. Fur 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, inshesondere 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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
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erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
e eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieRung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes wird Uber die im Punkt 4.4. angefuhrten Stral3en ge-
sichert. Durch den Anschluss an den Ackerstral3e ist eine geordnete ErschlieBung gewahrleistet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Fir die zentrale Erschliefung des Plangebietes sind vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem Erschlieffungstrager und dem WWAZ erforderlich.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet muss an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen Rahmen der ErschlieSungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen Rahmen der Erschliefungsplanung.

Telekommunikationsversorgung: Das Plangebiet muss an das Telekommunikationsnetz ange-
schlossen werden. Hierfir steht in Barleben ein leistungsfahiges kommunales Breitbandnetz zur
Verfligung, in dem auch Ausbaureserven fiir die ErschlieRung des Plangebietes vorgesehen sind.
In der Ackerstralde befinden sich weiterhin Leitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH.
Der Versorgungstrager fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festzulegen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdilldhnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Borde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis Bérde
AOR Ubertragen hat. Der Wendehammer der Straf3e im Plangebiet wurde so dimensioniert, dass
das dreiachsige Miillfahrzeug geordnet wenden kann.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Fur die zentrale ErschlieBung des Plangebietes sind vertragliche
Vereinbarungen zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser der Strallen des Plangebietes
soll im Gebiet durch seitlich im Strallenraum angeordnete Rigolen zur Versickerung gebracht
werden. Das Niederschlagswasser der Baugrundstlicke ist auf dem Grundstlick zur Versickerung
zu bringen. Eine weitere Abstimmung erfolgt im Rahmen der Vereinbarungen zum Erschlielungs-
vertrag.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die mittlere
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Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

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 gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.40 fiir das Gebiet zwischen der Ackerstralle
und dem Breiteweg der Gemeinde Barleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berilcksichtigen waren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal® § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Um die weitere Inanspruchnahme von Flachen im Aulen-
bereich zu minimieren, soll das in die Ortslage von Barleben integrierte Plangebiet optimal aus-
genutzt werden.

Der im Plangebiet vorzufindende Biotoptyp Acker intensiv genutzt, hat hinsichtlich des Schutz-
gutes des Arten- und Biotopschutzes eine geringe Bedeutung. Die Bedeutung des Schutzgutes
Boden ist als hoch zu bewerten, da es sich um Bdden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit handelt.
Der Eingriff in die hochwertigen Bdden ist nicht vermeidbar. Auf allen alternativen Standorten in
Barleben sind ebenso hochwertige Boden vorhanden. Um das planerische Ziel, die Bereitstellung
von Flachen fir den bedarfsgerechten Wohnungsbau der Ortschaft Barleben zu sichern, ist die
Inanspruchnahme erforderlich. Auf Grund der Regelungen des § 13a BauGB ist eine externe
Kompensation nicht erforderlich.

Artenschutz

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine von Bebauung umgebene, solitdre Acker-
flache auf der das Vorkommen des Feldhamsters nicht zu erwarten ist, da Ausweichmoglichkeiten
beim Anbau von Feldfrichten fehlen, die fur den Feldhamster keine Nahrungsquelle darstellen.
Unabhangig davon ist vor Beginn erdeingreifender Arbeiten im Gebiet eine Prufung auf das Vor-
kommen von Feldhamstern durchzufihren, da sich die Flache im Verbreitungsgebiet des Feld-
hamsters befindet. In Bezug auf europaische Vogelarten weist die Flache keine Eignung als Brut-
platz auf.

Die hier vorkommenden Vogelarten nutzen das zur Bebauung vorgesehene Ackerland als
Nahrungshabitat. Sie haben ihre Brutplatze in der Regel auf den bebauten Grundstiicken in der
Nachbarschaft bzw. in der angrenzenden Ortslage. Fir weitere Arten, denen nach § 44
BNatSchG ein besonderer Schutz zu zuerkennen ist, weist das Plangebiet keine Eignung auf.
Besondere Malnahmen zum Artenschutz, um VerstdlRe gegen die Festlegungen des § 44
BNatSchG zu vermeiden, sind nicht erforderlich.
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6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
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
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Borde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die das Entsorgungsunternehmen
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind ge-
sondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen 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 Larmbekampfung

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.

Das Plangebiet ist den Schallimmissionen durch den Stralkenverkehr des Breiteweges und dem
Schienenverkehr der Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde ausgesetzt. Zur Beurteilung der Aus-
wirkungen und zur Festsetzung von LarmschutzmaRnahmen wurde ein schalltechnisches Gut-
achten (ECO AKUSTIK Ingenieurbiro fir Schallschutz, Magdeburg, 28.06.2022) erarbeitet. Der
Gutachter fuhrt zusammenfassend aus:

StraBenverkehrslarm:

Es sind Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 durch die
Stral3enverkehrslarm-Beurteilungspegel um bis zu 10 dB tags und nachts, innerhalb des Be-
reiches in dem Wohnhé&user errichtete werden kénnen, zu erwarten. Eine Uberschreitung der
Zumutbarkeitsgrenze von 70/60 dB(A) tags/nachts liegt nicht vor.

Schienenverkehrslarm:

Es sind Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 durch die
Schienenverkehrslarm-Beurteilungspegel um bis zu 10 dB tags und 20 dB nachts, innerhalb des
Bereiches in dem Wohnhauser errichtete werden kénnen, zu erwarten. Eine Uberschreitung der
Zumutbarkeitsgrenze von 70/60 dB(A) tags/nachts liegt im Nachtzeitraum vor. Aus diesem Grund
wurde die larmmindernde Wirkung eines Larmschutzwalls / -wand mit einer Héhe von 3 Meter
Uber Boden geprift. Durch die aktive LarmminderungsmafRnahme kénnen die Orientierungs-
wertliberschreitungen, innerhalb des Bereiches in dem Wohnhéuser errichtete werden kénnen,
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- auf Hohe des Erdgeschosses tags vermieden werden und nachts auf 6 dB vermindert werden
- auf Hohe des 1.0Obergeschosses tags auf 6 dB vermindert werden und nachts auf 14 dB
vermindert werden.

Die Zumutbarkeitsgrenzen von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nun nicht mehr tberschritten. In
Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 sind bei Neubauten die
Mdglichkeiten aktiven Schallschutzes oder passiven Schallschutzes (zum Beispiel geeignete Ge-
baudeanordnung, bauliche Schallschutzmafinahmen — insbesondere fur Schlafraume) zu priifen
und im Rahmen der Abwéagung festzulegen. Zur Auslegung des passiven Schallschutzes im Plan-
gebiet wurden die zu erwartenden Aul3enldrmpegel nach DIN 4109-2 berechnet. Im Gebiet des
Bebauungsplanes sind in Bereichen, in denen Wohnhduser gebaut werden sollen, die folgenden
AuBenlarmpegel zu erwarten:

- auf Hohe des Erdgeschosses (2,8 Meter) 50 bis 70 dB(A)
- auf Hohe des 1.0Obergeschosses (5,6 Meter) 53 bis 70 dB(A)

Bei der Auslegung der Schalldammung der Auf3enbauteile kann von den im Bebauungsplan aus-
gewiesenen AulRenlarmpegeln abgewichen werden, wenn fiir die konkret vorhandenen Abschirm-
verhaltnisse eine aktuellere Berechnung vorliegt.

Durch die festgesetzte Larmschutzwand und die festgesetzten passiven LarmschutzmalRnahmen
wird ein ausreichender Immissionsschutz gewahrleistet.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu einem dauerhaften Flachenverlust von ertrags-
reichem Ackerland (Schwarzerdebdden). Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache bewirt-
schaftet. Die Flurstiicke umfassen den Feldblock Nummer DESTLI-05-0847-0049. Die Belange
der Landwirtschaft werden somit beeintrachtigt.

Die Bewirtschafter der landwirtschaftlich genutzten Flachen sind rechtzeitig Gber das geplante
Vorhaben zu informieren.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

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

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

Die Interessen der Grundeigentimer im Plangebiet werden geférdert. Die Interessen der an-
grenzenden Grundeigentimer werden durch den Bebauungsplan berihrt. Fir die nérdlich an-
grenzende Wohnnutzung wird sich das Umfeld verandern. Ein bisheriger Freibereich wird bebaut.
Die hiermit verbundenen Lageanderungen Uberschreiten jedoch nicht den Rahmen, der fir
Grundeigentimer im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums zumutbar ist.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wird den Blirgern
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.40 fir das Gebiet zwischen Ackerstral’e und
Breiteweg in der Ortschaft Barleben steht die Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Die Be-
lange der Landwirtschaft und des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden durch die
Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Hochwertiger
landwirtschaftlicher Boden wird der ackerbaulichen Nutzung entzogen. Alternative innerértliche
Standorte stehen jedoch nicht zur Verfiigung. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Be-
friedigung der Wohnbediirfnisse den Entzug landwirtschaftliche Boden und die Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

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

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 16.145 m?
e allgemeine Wohngebiete 13.578 m?
e StraBenverkehrsflachen 1.854 m?
e Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 551 m?
e Larmschutzwand 162 m?

Gemeinde Barleben, August 2022
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