Gemeinde Barleben
Der BlUrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE
BV-0088/2016
offentlich
Amt: Bau- und Ordnungsamt Datum: 01.11.2016
Bearbeiter: Kathrin Eckert Aktenzeichen: 63 40 00
Beschlussvorschlag: Abstimmungsergebnis:
Gremien: Datum: TOP: angen. | abgel. | geénd. | angen. abgel enthal.
Bauausschuss 21.11.2016 X - - 5 0 1
Ortschaftsrat Barleben | 01.12.2016 X X 14 0 2
Hauptausschuss 08.12.2016 X - X 6 0 1
Gemeinderat 15.12.2016 X X 16 2 0
vom Mitwirkungsverbot nach 8§33 KVG LSA betroffen:
Mitzeichnung der Amter / Bereiche:
Hauptamt | Finanzen Bauamt Serviceamt | Unternehmer- | Regiebetriebe | Justiziar EB WoWi
(HA) (FIN) (BA) (SV) biiro (UB) (RB) (Ju) (EB)

Gegenstand der Vorlage:

Bebauungsplan Nr. 15 mit 6rtlicher Bauvorschrift fir den Bereich "Ortskern" - Barleben /
Abweichung von der ortlichen Bauvorschrift und Aufhebung der festgesetzten Firstrichtung
fur das Flursttick 862 der Flur 3 in der Gemarkung Barleben

Beschluss

1. Der Gemeinderat bestatigt fur das Flurstiick 862 der Flur 3 in der Gemarkung
Barleben die Abweichung vom § 5 Abs. 1 bis 3 der 6rtlichen Bauvorschrift zum
Bebauungsplan Nr. 15 fiir den Bereich ,,Ortskern“ der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Barleben i.V.m. der Aufhebung der bauplanungsrechtlich
festgesetzten Firstrichtung.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, infolge der Beschlussfassung zu Ziffer 1
zeitnah eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 mit értlicher Bauvorschrift
fur den Bereich ,,Ortskern“ der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben
vorzubereiten, mit der Zielstellung die 6stlich an die Abendstralie
angrenzenden Grundsticke (ggf. Grundstlicksteile) aus dem Geltungsbereich
der ortlichen Bauvorschrift herauszunehmen.

Zusatz zum Beschluss:

Diese Entscheidung sollte erst nach Vorlage der entsprechenden Antragsunterlagen
gegeniber der zustandigen Behotrde erklart werden.

Keindorff Siegel



Sachverhalt

Bebauungsplan Nr. 15 mit drtlicher Bauvorschrift fiir den Bereich "Ortskern" der
Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben

Abweichung von der 6rtlichen Bauvorschrift (8 5 Abs. 1 bis 5 — Dachgestaltung) und
Aufhebung der festgesetzten Firstrichtung fur das Flurstiick 862 der Flur 3 in der
Gemarkung Barleben

Entsprechend der im Folgenden dargestellten Hausmitteilung wird fir den Ersatzneubau
Kinderkrippe, hier im Bereich der an die Abendstral3e angrenzenden Bebauung, eine
Abweichung / Befreiung begehrt. Grundsétzlich betroffen ist die Dachgestaltung, fur die
anstelle des vorgesehenen symmetrischen gleichschenkligen Satteldaches und der
bauplanungsrechtlich festgesetzten Firstrichtung ein Flachdach erwiinscht wird. Die
Dachform verzichtet ganzlich auf eine Firstausbildung und lasst weiterhin keine Eindeckung
mit Dachsteinen / Ziegeln zu.

Im B-Plan Nr. 15 der Ortschaft Barleben ist die Firstrichtung fur Gebaude parallel zur
Abendstral3e vorgeschrieben. Die 0rtliche Bauvorschrift legt zur Dachgestaltung des B-Plans
Folgendes fest:

§ 5 Dachgestaltung

(1) Dacher sind als symmetrische gleichschenklige Satteldacher auszufuhren.
Die Verwendung von Kruppelwalmdachem ist nur an Gebauden mit einer
Trauflange von mindestens 20 m zulassig. Bei Gebauden, die an beiden
Giebeln an Gebaude angebaut sind, kann eine asymmetrische Dach-
gestaltung zugelassen werden.

(2) Die Dachneigung der Gebaude hat bei eingeschossigen Gebauden min-
destens 40° zu betragen. Bei zweigeschossigen Gebduden ist nur eine
Dachneigung von 35°- 51° zulassig. Fur Garagen und Nebenanlagen
kénnen geringere Dachneigungen zugelassen werden. Eine geringere
Dachneigung kann ausnahmsweise auch dann zugelassen werden, wenn
bestehende Gebadude erweitert und deren Dachneigung aufgenommen
werden soll.
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Diesen Vorgaben geschuldet, hat das Planungsbiiro AB Kdnig nach Prifung mehrerer

Varianten, die Variante | als optisch noch beste Mdglichkeit zur Dachgestaltung
ausgewahlt und die Kosten (als nichtausgebaute Kaltdachvariante) hierfir gerechnet.

Variante | - Dachform nach B-Plan zulassig:

ZENTRALISIERUNG DER KINDEREINRICHTUNGEN IN BARLEBEN

BREITEWEG 158 | 39179 EBENDORF u:z:g‘nitm

Gegenuber der untenstehenden Flachdachvariante (Variante 1) wird der Dachaufbau der
Variante | ca. 80 T€ mehr kosten. Das fiihrt neben den Mehrkosten in der
Gesamtinvestition auch noch zu anderen Problemen, die die Wirtschaftlichkeit der
Baumaflnahme in Frage stellen.

Begrindung:

Die Gemeinde Barleben befindet sich in der Haushaltskonsolidierung: Eine der
wichtigen KonsolidierungsmafRhahmen ist die Zentralisierung von
Kindereinrichtungen auf dem Gelande Breiteweg 154 in Barleben. Neben der
Sanierung des vorhandenen Geb&audes zum Kindergarten und Hort, soll zwischen
der Abendstrafl’e und dem Bestandsgebdudes ein Ersatzneubau flr den
Krippenbereich entstehen. Fir den Ersatzneubau sollen Férdermittel im Rahmen




des STARK-III-Programms beantragt werden. Ein wichtiges Forderkriterium ist die
Hohe der Baukosten/m? Nettoflache. Da ein Neubau bei den Baukosten in der Regel
deutlich hoher liegt als eine Bestandsanierung, wird die Gemeinde nach den
derzeitigen Berechnungen im Bereich dieses Kriteriums nur 40 von 100 méglichen
Punkten erreichen.

Die erhohten Baukosten mit der Dachform der Variante 1 fuhren zu einer weiteren
Reduzierung auf 20 Férderpunkte bei diesem Kriterium. Da sich zum zweiten
Abgabetermin STARK IIl sehr viele Kommunen um einen auf 6 Mio € begrenzten
Fordertopf bei den Kindereinrichtungen bewerben, zahlt jeder einzelne Punkt im
Forderranking.

Bei einer moglichen Forderung von 75 % der Gesamtinvestition ist es fur die
Gemeinde in der derzeitigen Haushaltssituation von erheblicher Bedeutung, diese
Mittel zu erhalten. Sollte die Forderung ausbleiben, wird es flr die Gemeinde
Barleben deutlich schwieriger ihre gesetzten Konsolidierungsziele zu erreichen.
Kommt die Zentralisierung der Barleber Einrichtungen nicht oder spater, kdnnen
geplante Einsparungen bei den Bewirtschaftungs- und Personalkosten nicht
erreicht werden.

Natdrlich ist die Gemeinde grundsétzlich gehalten, die eigenen Festlegungen ihrer
Bebauungsplane einzuhalten und hier auch eine Vorbildfunktion gegentber den Birgern
auszuiiben.Bei dem geplanten Ersatzneubau handelt es sich jedoch um einen Sonderbau,
der an ein schon vorhandenes Gebaudeensemble aus verschiedenen Bauzeiten angrenzt.
Das ist eine spezielle Bau- und Nutzungssituation, die nicht mit z.B. einer Wohnbebauung
zu vergleichen ist. Das Dach der Variante 1 wirde nur einen optischen Zweck erfillen und
keiner Nutzung dienen. Da eine Gemeinde auch sorgsam mit den Steuergeldern
umzugehen hat, ist bei 80 T€ Mehraufwand bei den Investitionskosten fiir ein ungenutztes
Dach, die Wirtschaftlichkeit in Frage gestellt.

In einer Kinderkrippe sollten die Raume moglichst ebenerdig angeordnet werden.
Aufgrund der GelandegroRe des Grundstiickes wurde zugunsten der auch bendétigten
Spielflachen im AulRengelénde eine zweigeschossige Bauweise vorgesehen.
Ausgeglichen wird dieses Manko mit einem Fahrstuhl. Der Ausbau des Dachgeschosses
der Variante 1 wirde zu noch deutlich héheren Baukosten fihren und wére fur einen
Kinderkrippenbereich nicht zweckmafiig.

In Abwagung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Projektleitung aus
wirtschaftlichen Grinden die Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu beantragen und die Baumalnahme in der Variante Il
umzusetzen.




Variante Il — Dachform (Flachdach) vom B-Plan abweichend

PERSPEKTIVE KINDERZENTRUM BARLEBEN

Wie der vorangegangenen Ausflhrungen zu entnehmen ist, werden als Begriindung
ausschlieBlich wirtschaftliche Aspekte vorgetragen — Mehrkosten, die eine Reduzierung der
Forderbonitat nicht ausschlieRen und ggf. somit die gesamte Umsetzung der MalRnahme
(Konzertierung der Kindereinrichtungen) gefahrden.

Gestalterische Belange, die eine Abweichung / Befreiung rechtfertigen, sind grundsatzlich
nicht erkennbar; im Gegenteil wurde auch eine Darstellung aufgezeigt, die die maf3geblichen
Regelungen in einer stadtebaulich vertretbaren Form beriicksichtigt.

Die drtlichen Bauvorschriften wurden seinerzeit erlassen um das Ortsbild, welches gepragt
ist durch dorfliche Bauformen, die Einhaltung bestimmter Proportionen an Gebauden sowie
die Verwendung von ortstypischen Materialien und Farben fur Dach

und Fassaden, zu erhalten. Da der gesamte Ortskern auch weniger gepragte Randbereiche
aufweist, wurde die ortliche Bauvorschrift in Teilgeltungsbereiche gegliedert.

Der hier mal3gebliche Bereich ist dem Teilbereich B zuzuordnen, welcher aufgrund der
Randlage gestalterisch dem unmittelbaren historischen Ortszentrum untergeordnet ist.

Speziell fur die Dachgestaltung sind daher Dachform, -neigung und -eindeckung geregelt.
Der Gestaltung der Dacher wurde eine besondere Bedeutung zugesprochen, da die
Dachlandschaft insgesamt das Erscheinungsbild des Dorfkerns wesentlich mitbestimmt.
Daher wurde als Dachform generell das Satteldach und bei langeren Geb&auden auch das
Kruppelwalmdach festgelegt. Aufgrund der hauptséchlich vorzufindenden und typischen
Dachneigungen sind Dacher bei eingeschossigen Gebauden mit mindestens 40°
Dachneigung und zweigeschossige mit einer Neigung im Bereich zwischen 30 und 51° zu
realisieren. Ebenfalls mit der Ortstypik begrindet wurden die Farbe (rot bis rotbraun) und das
Material der Dacheindeckung (Betondachsteine oder Tonziegel)

Von allen drei Kriterien wére hier eine Abweichung vorzunehmen, die sich ausschlieZlich auf
wirtschaftliche Faktoren beziehen, welche jedoch keinen Tatbestand einer gestalterischen
Abweichung rechtfertigen.

Gleichwohl sind die Grinde zur Konzentrierung der Kindereinrichtungen, sowohl aus
finanzieller Sicht (auch langfristige Wirtschaftlichkeit) und auch aus p&dagogischer
Betrachtungswiese, nachvollziehbar. Nach Ricksprache mit dem Planungsburo fir Stadt-,



Regional- und Dorfplanung, Irxleben, ergeht diesbeziiglich folgender Vorschlag:

Beschlussfassung zur Abweichung von der 6rtlichen Bauvorschrift, bezogen auf
8§ 5 Abs. 1 bis 3 i.V.m. der Aufhebung der bauplanungsrechtlich festgesetzten
Firstrichtung fir das Grundstiick AbendstralRe 4 auf der Grundlage einer zeitnah
einzuleitenden Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 15 fur den Bereich ,Ortskern“ der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben
mit der Zielstellung, die 6stlich an die Abendstral’e angrenzenden Grundstiicke
(ggf. Grundsticksteile) aus dem Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift
herauszunehmen.

Als Begrundung kann vorgebracht werden, dass die Grundstiicke zwar bislang den
Regelungen des Teilgeltungsbereiches B der ortlichen Bauvorschrift unterlagen, jedoch
bereits fur den Bereich der Mittellandhalle / zweite Sporthalle Ausnahmen festgesetzt
wurden.

Ebenfalls kann angefiihrt werden, dass die Westseite der Abendstral3e keiner ortlichen
Bauvorschrift unterworfen ist. Hier sind Gebaude verschiedener Bauart vorhanden, so dass
fur die von der Abendstral3e aus einsehbaren Teile der Grundstiicke einheitliche dorftypische
Gestaltungselemente nicht mehr als pragend angenommen werden kénnen. Weiterhin
beinhaltet die nach der Aufstellung der ortlichen Bauvorschrift im Jahre 2005 geanderte
Bauordnung inzwischen einschrankende Kriterien fir die Beurteilung der Erforderlichkeit
einer Ortlichen Bauvorschrift. Hierfiir ist es insbesondere auch notwendig, dass die Art der
sogenannten Vorbildgestaltung schon im 6ffentlichen Verkehrsraum beachtet wird.

Der Strallenraum der AbendstralRe wurde jedoch eher nach wirtschaftlichen Aspekten
umgesetzt und entspricht nicht den Gestaltqualitaten, die generell an die anderen im
Ortskern befindlichen Straf3en gestellt wurden. Insofern ist es auch unabhéngig vom
konkreten Vorhaben anzuraten, die Erforderlichkeit der ortlichen Bauvorschrift fir
unmittelbar an die Abendstral3e angrenzenden Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile zu
prufen.

Das Anderungsverfahren ware dann aufgrund der Beschlussfassung zur Abweichung /
Befreiung gesondert einzuleiten, die anfallenden Planungskosten belaufen sich auf ca. 5.000
€.

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



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

Rechtsgrundlage:

§ 85 Bauordnung LSA i.V.m. 8§ 31 (2) BauGB sowie

unter Berlcksichtigung § 45 KVG LSA

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «145,00»
Kosten der Malinahme
[]JA X NEIN

1) 2) 3) 4)

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

/Herstellungskosten)

Folgelasten oder
kalkulatorische Kosten)

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

Keine.
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