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vom Mitwirkungsverbot nach §33 KVG LSA betroffen:

Mitzeichnung der Amter / Bereiche:

Hauptamt
(HA)

Finanzen
(FIN)

Bau- und Birgerservice
Ordnungsamt (SVv)
(BOA)

Unternehmer-biiro /
GM (UB/ GM)

Hochbau / Schulen
Wirtschaftshof (SCHU)
(HB / WiHof)

Gegenstand der Vorlage:
Bebauungsplan Nr. 40 fur das Gebiet "zwischen Ackerstral3e und Breiteweg" der Gemeinde
Barleben / Ortschaft Barleben

Entwurfs- und Auslagebeschluss

Beschluss

1. Der Gemeinderat bestatigt den Entwurf den Bebauungsplan Nr. 40 fur das
Gebiet "zwischen Ackerstralle und Breiteweg" der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Barleben in der beigefigten Form und billigt die Begriindung.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 fiir das Gebiet "zwischen Ackerstrale
und Breiteweg" der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben und deren
Begrundung sind gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen
(Beteiligung der Offentlichkeit).

3. Parallel ist die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange entsprechend § 4 (2) BauGB durchzufihren.




Frank Nase Siegel
Bilrgermeister



Sachverhalt

Bebauungsplan Nr. 40 fur das Gebiet "zwischen Ackerstrale und Breiteweg" der
Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben

Entwurfs- und Auslagebeschluss

Die Einleitung des Verfahrens ist am 22.03.2022 beschlossen (BV-0072/2021) worden. Nach
erfolgter Ausfertigung des stadtebaulichen Vertrages (BV-0071/2021), wurde der
Aufstellungsbeschluss im April 2022 bekanntgegeben.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die GebietserschlieBung und Bebauung mittels Einfamilien-
/Doppelhausern. Zur Umsetzung des Vorhabens ergibt sich die Notwendigkeit zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen Bebauungsplan. Das entsprechende
Planverfahren erfolgt gemaR § 13a BauGB.

Aufgrund des unmittelbaren Angrenzens der Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde bestand
das Erfordernis einer schalltechnischen Untersuchung i.V.m. der Festsetzung von
Larmschutzmalinahmen. Das Gutachten liegt vor, die Ergebnisse wurden in der beigefiigten
Entwurfsfassung bericksichtigt.

Auszug aus der Begriindung:

4. Begriundung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaf} § 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 kénnen.

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

¢ Wohngebaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir 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 ErschlieRung tber die Acker-
stralle ist das Plangebiet nicht fur Nutzungen geeignet, die einen erheblichen Zufahrisverkehr
verursachen.




4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthohe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthohe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete empfiehlt die Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von
0,4. Aufgrund der ortlich integrierten Lage und der begrenzten Entwicklungsmaglichkeiten 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 erméglicht 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 zulassig ist, Wohn- und
Aufenthaltsraume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig sind. Fr
die Flachen sudlich der Erschliefungsanlage, 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 Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fur die Grundsticke nérdlich der Er-
schlieRungsstrafle auf 10 Meter. Sie orientiert sich an den Gebauden in der Umgebung, die Uber-
wiegend eingeschossig sind, jedoch teilweise ein geneigtes Dach mit einer Firsthéhe von ca. 9
bis 10 Meter aufweisen. Sudlich der Erschliedungsstralie sind auch zweigeschossige Gebaude
mit einer Firsthéhe bis zu 12 Meter stadtebaulich vertretbar, da hier nur die Bahnstrecke angrenzt.
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
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhéhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und Aulenfassade 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, liberbaubare Grundstiicksfldche

Als Bauweise wurde flr die Flache nordlich der Erschliefungsstralie eine Einzel- oder Doppel-
hausbebauung festgesetzt. Diese ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewiinschte Ein-
familienhausbebauung, schlielt aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Sudlich
der ErschlieBungsstrale ist eine Riicksichtnahme auf angrenzende Baustrukturen nicht erforder-
lich. Hier kdnnen alle Hausformen der offenen Bauweise zugelassen werden. Die Gberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei
der angestrebten Einfamilienhaushebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zu den Stralkenverkehrsflachen, den privatrechtlichen Er-
schliefungsanlagen und nach Norden zu der vorhandenen Bebauung betragt 3 Meter. Dies
orientiert sich an den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstédnden. Die Bautiefe wurde in der
Regel mit 20 Meter festgesetzt. Sie ermoglicht 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
¢ffentlichen Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist fur die Zufahrtsseite nach der Garagen-
verordnung ohnehin erforderlich, soll aber auch fur das seitliche Angrenzen von Garagen gelten.
Das Ortsbild entlang der Stralien soll nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.




4.3. Hoéchstzulassige 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 erméglicht durch Einliegerwohnungen in Einzelhdusern ein Mehr-
generationenwohnen, gleichzeitig werden groliere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten aus-
geschlossen.

4.4, Offentliche StraBenverkehrsflichen, Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird ist Uber die Ackerstralle von Westen erschlossen. Da sich das Baugebiet im
Staubereich des Bahnubergangs Uber den Breiteweg befindet, ist eine Anbindung der allge-
meinen Erschliefung an den Breiteweg verkehrlich nicht geordnet méglich. Diese erfolgt daher
Uber die Ackerstralte. Von der Ackerstralle abgehend erschliel3t eine Stichstralke mit einer
StralRenraumbereite von 6,5 Meter das Plangebiet. Im StraRenraum ist neben der Mischverkehrs-
flache eine Rigolenversickerung fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen im Straken-
seitenraum vorgesehen. Die Stralle endet mit einem Wendehammer. Um eine FuRwegever-
bindung zum Breiteweg zu sichern, wurde zwischen dem vorgesehenen Wendehammer und dem
Breiteweg eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fir einen FulRweg festgesetzt.
Gegebenenfalls ist es sinnvoll, eine Durchfahrt fur das Mullfahrzeug und die Feuerwehr zum
Breiteweg zu erméglichen.

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

4.5, Von Bebauung und Bepflanzungen freizuhaltende Fldchen

Nordlich angrenzend an die Larmschutzwand ist ein Streifen von 1 Meter Breite gemessen von
der Larmschutzwand von baulichen Anlagen, einschlieRlich Nebenanlagen sowie von Gehdlz-
pflanzungen freizuhalten. Einfriedungen zwischen den anliegenden Grundsticken, 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 Erschlielungsstralle ist eine Grundstiickstiefe vorhanden, die die Ein-
ordnung von Hinterliegergrundsticken erfordert. Zur ErschlieRung von jeweils maximal zwel
Hinterliegergrundstiicken wurden Flachen eingeordnet, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Hinterlieger zu belasten sind. Sie sichern die Zuwegung und die Leitungs-
fuhrungen zu diesen Grundsttcken.

4.7. MaRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes

An das Plangebiet grenzt stdlich die Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde an, von der Schall-
emissionen ausgehen. Weiterhin befindet sich ¢stlich der Breiteweg als innerértliche Hauptver-
kehrsstralle.

Zur Beurteilung der Schall-immissionsvorbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO
AKUSTIK Ingenieurbiro fir 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 MalRnahme
textlich festgesetzt. Die Mallnahme 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 Larmschutzmaflnahmen auf Grundlage der durch das schall-
technische Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.




Weitere Einzelheiten sind den Anlagen zu entnehmen.

Mit Verweis auf die Sachverhaltsdarstellung zum Aufstellungsbeschluss sei nochmals der
Hinweis erlaubt, dass die GebietserschlieRung unter Berlcksichtigung des aktuell
vorhandenen offentlichen Verkehrsnetzes erfolgt. Vorgesehen ist derzeitig die
Verkehrsfuhrung Uber die Ackerstral3e auf den Ammensleber Weg und dann vorerst
einmindend in den Breiteweg. Zu beachten ist, dass im Zuge der beigeflgten
Entwurfsfassung eine zusétzliche Anbindung an den Breiteweg vorgesehen wurde, als
Zweckbestimmung wurde ,Zufahrt und Ausfahrt fir das Miillfahrzeug” dargestellt. Die
Begriindung verweist unter Ziffer 4.4. darauf ,.... Um eine FuBwegeverbindung zum
Breiteweg zu sichern, wurde zwischen dem vorgesehenen Wendehammer und dem
Breiteweg eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fiir einen FuRweg
festgesetzt. Gegebenenfalls ist es sinnvoll, eine Durchfahrt fir das Mullfahrzeug und die
Feuerwehr zum Breiteweg zu erméglichen. ...“ Gleichwohl wurde der Wendehammer so
dimensioniert, dass die Nutzung auch durch ein dreiachsiges Miillfahrzeug maoglich ist.
Grundsatzlich durfte anzunehmen sein, dass hierzu im Zuge der Tragerbeteiligung
entsprechende Hinweise und / oder Anregungen vorgetragen werden.

Weiteres ist innerhalb der kiinftigen Verkehrsfiihrungen entsprechend des Konzeptes zum

Breiteweg ndrdlich der Bahnlinie i.V.m. der Vorplanung des Abschnittes Breiteweg Nord-
Nord zu betrachten bzw. umzusetzen.

Die Anhorung des Ortschaftsrates Barleben erfolgt im Sinne des § 84 Absatz 2 Ziffer 3
des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA).
Begriundung fur Status ,,nicht 6ffentlich®: ./.

Rechtsgrundlage: 88 3 und 4 BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «75,00»

Kosten der Malihahme

[]JIA X NEIN
1) 2) 3) 4)
Gesamtkosten der Jaéhrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jéhrliche
Maflinahmen Haushaltsbelastung
(Beschaffungs- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/
/Herstellungskosten) Folgelasten oder
kalkulatorische Kosten)
Eigenanteil
Objektbezogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschusse/
Kreditbedarf) Beitrage)

€ € € € €




im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
dJA dJAa Buchungsstelle
0 NEIN 0 NEIN

Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 fur das Gebiet "zwischen Ackerstral3e und Breiteweg"
der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben (Begrindung und Planzeichnung)
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