Gemeinde Barleben
Der BlUrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE

BV-0026/2022

offentlich
Amt: Bau- und Ordnungsamt Datum: 27.04.2022
Bearbeiter: Kathrin Eckert Aktenzeichen: 61 26
Beschlussvorschlag: Abstimmungsergebnis:
Gremien: Datum: TOP: angen. | abgel. | geédnd. | angen. | abgel. enthal.
Ortschaftsrat Ebendorf | 13.06.2022 X - - 6 0 0
Bauausschuss 21.06.2022 X - - 5 0 0
Hauptausschuss 28.06.2022 X - - 6 0 0
Gemeinderat 11.10.2022 X - - 14 0 1
vom Mitwirkungsverbot nach §33 KVG LSA betroffen:
Mitzeichnung der Amter / Bereiche:
Hauptamt Finanzen Bau- und Birgerservice | Unternehmer-biiro / Hochbau / Schulen
(HA) (FIN) Ordnungsamt (SVv) GM (UB/ GM) Wirtschaftshof (SCHU)
(BOA) (HB / WiHof)

Gegenstand der Vorlage:

Bebauungsplan Nr. 39 fiir den Bereich "Nordlich des Dahlweges / An der B 71" der

Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf
Entwurfs- und Auslagebeschluss

Beschluss

1. Der Gemeinderat bestatigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 fiir den

Bereich "Nordlich des Dahlweges / An der B 71" der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Ebendorf in der beigefigten Form und billigt die Begriindung.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 fir den Bereich "Noérdlich des
Dahlweges / An der B 71" der Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf und
deren Begrindung sind gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) offentlich
auszulegen (Beteiligung der Offentlichkeit).
Parallel ist die Beteiligung der Behtdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange entsprechend 8§ 4 (2) BauGB durchzufiihren.

Frank Nase
Burgermeister

Siegel




Sachverhalt
Bebauungsplan Nr. 39 fur den Bereich "Nérdlich des Dahlweges / An der B 71" der
Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf

Entwurfs- und Auslagebeschluss

Die Einleitung des Verfahrens ist durch den Gemeinderat am 22.03.2022 beschlossen (BV-
0069/2021) worden. Nach erfolgter Ausfertigung des stadtebaulichen Vertrages (BV-
0068/2021), wurde der Aufstellungsbeschluss im April 2022 bekanntgegeben.

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf den Flurstiicke 697, 700, 703 und 706 der Flur 1 in der
Gemarkung Ebendorf, mit einer Gré3e von 3.357 Quadratmetern die privatrechtliche
GebietserschlieBung und Bebauung mittels Einfamilien-/Doppelhausern. Die Umsetzung des
Vorhabens erfordert einen Bebauungsplan. Unter Beriicksichtigung des Gebotes der
planerischen Konfliktbewdltigung wurden im Planverfahren zudem die unmittelbar
angrenzenden Flurstiicke 392/23 und 709 erfasst. Weiterhin bertcksichtigt der
Geltungsbereich eine Teilflache des Flurstiickes 31 -> Verkehrsanlage Dahlweg.

Auszug aus der Begriindung:

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MabB der baulichen Nutzung

41.1. 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, da das Plan-
gebiet Stéreinwirkungen durch die Bundesstralie B71 ausgesetzt ist und hierdurch die Voraus-
setzungen fir reine Wohngebiete nicht gegeben sind.

In allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zuléssig:

Wohngebaude

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

¢ Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemal §4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fur Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kénnen entsprechend
der Kommentierung zum BauGB (Brigelmann § 13b Rn 15} nicht im Verfahren nach § 13b
BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemal § 1 Abs.6 BauNVO von der Zulas-
sigkeit ausgeschlossen.




4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fir 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 sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist nur fir die kleinen Wohnbaugrundstiicke im Osten des Plan-
gebietes erforderlich. Das Flurstlick 709 ist im Norden nicht erschlossen. Es ist daher nur eine
weniger intensive bauliche Nutzung maéglich. Fir das Flurstiick 709 ist daher eine Grundflachen-
zahl von 0,3 ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Pra-
gung der ndheren Umgebung und ermbglicht die Errichtung der derzeit nachgefragten Bauform
der Stadtvillen. Es sollen maximal Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen ohne weitere Nichtvollge-
schosse entstehen. Um dieses stadtebauliche Ziel umzusetzen, wurde festgesetzt, dass Wohn-
und Aufenthaltsrdume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig
sind. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachen-
zahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewéhrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Sie orientiert
sich an den Gebauden in der Umgebung, die iberwiegend eingeschossig sind, jedoch teilweise
ein geneigtes Dach mit einer Firsthéhe von ca. 9 bis 10 Meter aufweisen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dérfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Trauthéhe 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. Gebaude mit Flachdachern sind auf
Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig.

4.2, Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméaglicht die am Standort stadtebaulich gewilinschte Einfamilienhausbebauung, schliel3t
aber auch standortvertragliche Doppelhéduser nicht aus. Die Gberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Giberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stédtebaulich geordnete Bebauung
gewdhrleistet wird. Der Abstand zur StralBenverkehrstlache des Dahlweges und zu benachbarten
Grundstiicken auBerhalb des Plangebietes betragt 3 Meter. Von der neu vorgesehenen privaten
ErschlieBungsanlage ist nur ein geringer Abstand von 1 Meter fir die westlich angrenzenden
Grundstiicke und 2 Meter fir die 6stlich angrenzenden Grundstiicke vorgesehen, da die Bautiefe
der Grundstiicke sehr gering ist und die Gebaude daher nadher an der Stralle errichtet werden
sollen. Der Nordteil des Flurstlicks 709 kann nicht stadtebaulich geordnet erschlossen werden,
da die vorhandene Grundstiicksnutzung bis weit nach Norden reicht und ein Anschluss der ver-
bleibenden Flache an die privatrechiliche ErschlieBung nicht mit wirtschaftlich tragtahigen Auf-
wendungen méglich ist. Die tiberbaubaren Flachen wurden auf eine Tiefe von 50 Meter gemes-
sen vom Dahlweg begrenzt, da dariiber hinaus ohne gesonderte Feuerwehrzufahrten eine Er-
reichbarkeit durch die Feuerwehr nicht gegeben ist. Die Errichtung von Nebenanlagen ist auf
diesen Grundstiicksteilen méglich. Der Abstand zur BundesstraBe B71 wurde entsprechend der
Regelungen des § 9 Abs.1 FernstraBengesetz (FStrG) mit 20 Meter von der Aul3eren Begrenzung
der befestigten Fahrbahn festgesetzt.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen einen Abstand von 3 Metern zum Dahlweg einhalten
sollen. Dies ist fir die Zufahrtsseite nach der Garagenverordnung ohnehin erforderlich, soll aber
auch fiir das seitliche Angrenzen von Garagen gelten. Das Ortsbild entlang des Dahlweges soll
nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.




4.3. Héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

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

4.4, Offentliche Verkehrsanlagen, Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet wird ist (iber den Dahlweg von Siiden erschlossen. Der Dahlweg erschliel3t eine
Bautiefe der Grundstiicke von Siiden. Es ist daher eine ergénzende privatrechtliche ErschlieBung
iber Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, vorgesehen. Diese enden
im Norden mit einem Wendehammer, der fir das dreiachsige Millfahrzeug dimensioniert wurde.
Die Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, weisen eine Verkehrs-
raumbreite von 6 Meter auf. Die vorgesehene Ausbaubreite betragt 5 Meter als Mischverkehrs-
flache, die geordnet die stlichen Teilbereiche des Plangebietes erschlieBt. Ein Anschluss des
nérdlichen Bereiches des Flursticks 709 an diese StraBe ist unter Beriicksichtigung der damit
entstehenden ErschlieBungskosten nicht umsetzbar.

Im Nordosten grenzt die BundesstraBe B71 auBerhalb der Ortsdurchfahrt an das Plangebiet an.
Zufahrten zur Bundesstrafie B71 wurden aufgrund der Unzuléssigkeit gemal dem FStrG ausge-
schlossen.

Weitere Einzelheiten sind den Anlagen zu entnehmen.

Der Vollstandigkeit halber sei nochmals erwahnt, dass das Planverfahren nach § 13ai.vV.m.
§ 13b BauGB (es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB)
durchgefiuhrt wird.

Die Anhorung des Ortschaftsrates Ebendorf erfolgt im Sinne des § 84 Absatz 2 Ziffer 3
des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA).

Begrundung fir Status ,,nicht 6ffentlich®: ./.

Rechtsgrundlage: 88 3 und 4 BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «75,00»




Kosten der Malinahme

/Herstellungskosten)

[1JA X] NEIN

1) 2) 3) 4)

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jéhrliche
Malnahmen Haushaltsbelastung
(Beschaffungs- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/

Folgelasten oder
kalkulatorische Kosten)

Eigenanteil
Objektbezogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschusse/
Kreditbedarf) Beitrage)
€ € € € €
im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
dJA dJA Buchungsstelle
O NEIN O NEIN
Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 fur den Bereich "Nordlich des Dahlweges / An der B
71" der Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf (Begriindung und Planzeichnung)
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