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4.7. Verkehrsanlagen und Verkehr

Die besonders seit 1990 zeitweilig chaotische Verkehrssituation hatte sich 1998 mit Fertigstellung der
westlich der Gemeinde verlaufenden Ortsumgehung (B189) grundlegend verbessert. Barleben wurde
vom Uberregionalen Durchgangsverkehr entlastet.

Das Verkehrsaufkommen verminderte sich auf den Anwohner-, Ziel- und Quellverkehr sowie den
Durchgangsverkehr der ,kurzen Distanz* (Magdeburg-Wolmirstedt). Mit der spater erfolgten vollstan-
digen Fertigstellung der B189, insbesondere der nérdlich der Gemeinde gelegenen Anschlussstellen,
war Barleben im Prinzip frei vom Durchgangsverkehr.

Der Breiteweg, vom sudlichen bis zum ndrdlichen Ortseingangsschild verlaufend, wurde Uber vier An-
schlussstellen mit der Ortsumgehung verbunden und blieb die HaupterschlieBungsstraflte des Ortes mit
dem Ausbaustandard und Dimension einer sanierungsbedurftigen Bundesstra’e zumindest im Bereich
der Fahrbahn. Mit Fertigstellung der Ortsumgehung wurde der Breiteweg umgewidmet von einer Bundes-
zu einer KreisstraRe und spater zu einer GemeindestralRe. Erst dies ermdglichte den spateren Ausbau
mit der jetzigen Verkehrsfiihrung und Gestaltung.

Die Verkehrserschlielung der 6stlich des Breitewegs gelegenen Teile des Untersuchungsgebietes
erfolgte Uber die Bahnhof-, Burgenser, Rudolf-Breitscheid- und Ernst-Thalmann-Stral3e sowie Uber eine
zweite ,Nord-Sid-Achse” aus Alte Kirchstralde, Friedensplatz und Hansenstrale.

Alle Kreuzungs- und Einmindungsbereiche dieser Strafden in den Breiteweg wurden auf Grund der
Verkehrsbelastung, der unibersichtlichen Verkehrsflihrung und der zulassigen Geschwindigkeit von 50
km/h als gefahrlich eingestuft.

Die Stral’en bzw. StraBenabschnitte des Untersuchungsgebiets weisen eine Gesamtlange von ca. 3,7
km auf und der offentliche Verkehrsraum umfal3t eine Flache von ca. 6,3 ha.

Bis auf zwei Anbindungen (,Holtenhof‘ und Ernst-Thalmann-Strale Nr. 21 a-e) war der Zustand aller
StralBen und Gehwege in allen Belangen mangelhaft bis ruinds. Abschnittsweise existierten keine
Gehwege und eine barrierefreie bzw. barrierearme Ausfuhrung war in keinem Bereich vorhanden.
Tiefbauarbeiten und die "normale" Abnutzung hatten die zum Teil vor fast 150 Jahren verlegten
Pflasterungen sowohl funktional als auch gestalterisch erheblich beeintrachtigt und in Abschnitten
zerstort. DarUber hinaus war das Gberkommene Erscheinungsbild besonders in den Stralenrand- und
Gehwegbereichen durch Verwendung ortsuntypischer Materialien bei sporadisch erfolgten Ausbes-
serungen kaum noch ablesbar. Einzelne Abschnitte der Alten Kirchstrale, heute Schaferhof und der
Hansenstralie (sogenannter ,Hansenhof“) waren unbefestigt.

Diese allgemein unbefriedigende Verkehrssituation und insbesondere der mangelhafte Zustand der
Verkehrsanlagen insgesamt erschwerten bzw. verhinderten in den 1990er Jahren die Bereitschaft der
Eigentimer zur Gebaudesanierung und zur Errichtung von Neubauten aber auch den Weiterbetrieb und
die Ansiedlung von Einrichtungen jeglicher Art.
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Breiteweg am ,Bérplatz"“. . Alte KirchstraRe (nérdlicher Abschluss).

Schulstrale. Bahnhofstral’e vom Breiteweg.

Platz an der Thadlmannstrale (heute Schmiedeplatz). (Alte) KirchstraRe (heute Schaferhof) - unbefestigt.

Ernst-Thalmann-Strafle vom Breiteweg. Burgenser Stralle vom Breiteweg.
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4.8. Stellplatze

Der Stellplatzbedarf unterscheidet sich in Anwohnerparken sowie die Anforderungen aus dem Wirt-
schafts- und Zielverkehr (Ortsansassige, Pendler und Besucher).

Das Stellplatzangebot umfasste 1999 die Uiber Zufahrten erschlossenen Grundstiicke, den &ffentlichen
Verkehrsraum, Parkplatze sowie ,wildes* Parken auf unbefestigten und Brachflachen.

Auf Grund der Sozial- und Altersstruktur der Einwohner, der Anzahl der Haushalte, dem Leerstand und
den vorhandenen Grundstiickszufahrten bestand gebietsbezogen eine grundsétzlich ausreichende
Anzahl an Abstellmdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge der Anwohner. Allerdings wiesen einzelne Teilbe-
reiche Stellplatzdefizite auf, z.B. Ernst-Thalmann-Strale, ndrdlicher Teil Breiteweg, Friedensplatz,
Hansenstralde, Alte Kirchstralle, Schulstral’e, da bei einer geringen Anzahl an Grundstiickszufahrten
nur der begrenzte 6ffentliche Verkehrsraum genutzt werden konnte.

Ausreichend Stellplatzangebote in der Burgenser Stralle ..... und eingeschrankt im Breiteweg.

Fir den Wirtschafts- und Zielverkehr wurden Stellplatzdefizite lediglich im Mittel- und Nordabschnitt des
Breitewegs nachgewiesen.

Insgesamt wurde keine besondere Stellplatzproblematik erkannt. Allerdings wurde unterstellt, dass mit
der angestrebten Aufwertung des Ortszentrums infolge weiterer Einkaufs und Dienstleistungsmdglich-
keiten sowie 6ffentlichen und Gemeinbedarfseinrichtungen, der Wiederbebauung von Brachflachen sowie
einer anzunehmenden Erhéhung der absoluten Kraftfahrzeuganzahl insgesamt, von einem mittelfristig
steigenden Stellplatzbedarf auszugehen ist und sich besonders wahrend der Geschéaftszeiten und in
Einzelbereichen erhebliche Defizite ergeben werden.

4.9. Griin- und Freiflaichen sowie Baumbestand

Bei den Grin- und Freiflachen in den Quartierinnenbereichen handelte es sich tGberwiegend um private
Gartenflachen. Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 15 “Ortskern®- Barleben sicherten ihren Erhalt
bereits 1998.

Einen besonders umfangreichen Baumbestand hatten die Grundstlcke Alte Kirchstrale 21 (ehemals
Kirchstral’e 11 - Arnstedtsche Hof), Ernst-Thalmann-Stralle 22, Breiteweg 156 (Grundschule) und das
Kirchengrundstuck.

Neben den durchgrinten Quartierinnenbereichen bestanden im o6ffentlichen Raum der sogenannte
.Burgergarten* am Breiteweg und straflenbegleitende Griin- bzw. Rasenflachen am Friedensplatz, der
Hansen- und des &stlichen Teils der Burgenser Stralie.

Zum Baumbestand im 6ffentlichen Bereich z&hlten insbesondere die als Naturdenkmale unter Schutz
gestellten Robinien am Kirchplatz sowie am Breiteweg die Kastanien - Lindenallee und zwei Ulmen.
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Von Baumen gepragt wurden der Friedensplatz und ein Teil der Hansenstra’e. An Einzelstandorten
oder in kleineren Gruppen standen Laubbdume z.B. in der Burgenser, der Rudolf-Breitscheid- und der
Ernst-Thalmann-Strale. Diese Baume waren Uberwiegend alter als 50 Jahre, wiesen &auflerlich
wahrnehmbare mittlere und starke Schaden auf bzw. waren in Folge unqualifizierter Riickschnitte in
ihrer nattrlichen Wuchsform beeintrachtigt. Es musste davon ausgegangen werden, dass die Uber-
wiegende Anzahl durch Neupflanzungen zu ersetzen ist.
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4.10. Bevolkerungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet (35,9 ha) lebten zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen 1.048
Personen. Das waren 18 % der Einwohner der Ortschaft Barleben. Die Einwohnerdichte lag bei ca. 29
EW / ha.

1999 gehdrten im Ortskern mehr als 27 % der Bewohner zur Altersgruppe ,uber 60 Jahre®. Dieser Anteil
lag um fast 6 % hoher als in der Ortschaft insgesamt. Auch die Gruppe der 21 - 40jahrigen war etwas
starker vertreten. Die Ubrigen drei Altersgruppen wiesen geringere Anteile als in der Ortschaft auf. Im
Ortskern waren ca. 18 % der Einwohner unter 20 Jahre alt, in der Ortschaft waren es fast 21 %. Damit
wies der Ortskern eine ungulnstigere Altersstruktur als die Ortschaft insgesamt auf.

Altersgruppe Untersuchungsgebiet Ortschaft Barleben, insgesamt
Bewohner Angabe in % Bewohner Angabe in %
0 - 10 Jahre 68 6,5 398 6,9
11 - 20 Jahre 123 11,7 806 13,9
21 - 40 Jahre 299 28,5 1640 28,2
41 - 60 Jahre 272 26,0 1712 29,5
Uber 60 Jahre 286 27,3 1254 21,6
Gesamt 1048 100,0 5810 100,0

Tabelle 4.6. — Bewohner nach Altersgruppen im Untersuchungsgebiet und der Ortschaft Barleben 1999
Quelle: Einwohnermeldeamt
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Diagramm 4.1. — Bewohner nach Altersgruppen im Untersuchungsgebiet und in der Ortschaft Barleben 1999

2016 besteht eine vollig andere Situation und zum besseren Vergleich erfolgten die Erhebungen bezogen
auf die Grenzen des Untersuchungsgebiets, das geringfiigig vom Sanierungsgebiet abweicht.

Zum 31.12.2016 leben im 1.182 Einwohner im Ortskern. Das waren 19,9 % der Einwohner der Ortschaft.
Seit 1999 betragt der Einwohnerzuwachs in der Ortschaft 134 Einwohner bzw. 2,3 %, im Ortskern waren
es ebenfalls 134 Einwohner bzw. ein Zuwachs um 12,8 %. Die Einwohnerdichte erhohte sich auf 38 EW
/ ha.
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Altersgruppe Sanierungsgebiet Ortschaft Barleben, insgesamt
Bewohner Angabe in % Bewohner Angabe in %
0 - 10 Jahre 134 11,3 597 10,0
11 - 20 Jahre 113 9,6 477 8,0
21 - 40 Jahre 249 21,1 1124 18,9
41 - 60 Jahre 375 31,7 1899 31,9
Uber 60 Jahre 311 26,3 1847 31,1
Gesamt 1182 100,0 5944 100,0

Tabelle 4.7. — Bewohner nach Altersgruppen im Untersuchungsgebiet und der Ortschaft Barleben zum 31.12.2016
Quelle: Einwohnermeldeamt
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Diagramm 4.2. — Bewohner nach Altersgruppen im Untersuchungsgebiet und in der Ortschaft Barleben 2016

Offensichtlich ist der Ortskern grundsatzlich interessanter geworden und dynamischer, wie die verglei-
chende Betrachtung der Altersstruktur zeigt, die inzwischen im Ortskern glnstiger ist als in der Ortschaft
insgesamt. Dabei zeigen nicht nur die Prozentangaben, sondern auch die absoluten Zahlen die positive
Entwicklung.

Zum 31.12.2016 haben im Ortskern drei Altersgruppen héhere Anteile als in der Ortschaft insgesamt
und lediglich die Altersgruppe der 41 — 60jahrigen ist etwas schwacher vertreten. Im Ortskern sind ca.
21 % der Einwohner unter 20 Jahre alt (+3 %), in der Ortschaft insgesamt 18 % (-3 %), also ein
umgekehrtes Verhaltnis gegenliber 1999.

Der Anteil der Bewohner, die Uber 60 Jahre alt sind, hat sich gegentber dem Beginn der Gesamt-
maflnahme um 1 % auf 26,3 % verringert. Dagegen liegt dieser Wert in der Ortschaft Barleben bereits
bei 31,1 %, also um fast 10 % hoéher als vor fast 20 Jahren.

Kinftig wird sich der Anteil der Bewohner, die Giber 60 Jahre alt sind, sowohl bei den absoluten Zahlen
als auch prozentual erhéhen, es sei denn, mit einem auflergewohnlichen Zuzug vor allem jlingerer
Menschen und Familien kann die natirliche demografische Entwicklung beeinflusst werden.

Auf Grund der Wohn- und Lebensqualitat im Ort, der Nahe zur Landeshauptstadt, der vorhandenen
Infrastruktur und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einschlie3lich des Angebotes an Arbeitsplatzen
bestehen daflr beste Voraussetzungen.
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Im Ergebnis der Gesamtmallnahme konnte neben den sichtbar erreichten Sanierungszielen bei den
Ordnungs- und BaumaRnahmen somit auch die soziale Zielstellung zur Verbesserung der Altersstruktur
und der Einwohnerzahl erreicht werden.

Einwohner in der Ortschaft Barleben 1999 und 2016
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Diagramm 4

.3. — Vergleichende Darstellung der Einwohner 1999 und 2016 in der Ortschaft Barleben
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Diagramm 4

4. — Vergleichende Darstellung der Einwohner 1999 und 2016 im Sanierungsgebiet
(in den Grenzen des Untersuchungsgebiets)
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B GESAMTMASSNAHME.

Die stadtebauliche Sanierung im landlichen Bereich ,Ortskern Barleben“ wurde entsprechend des
allgemein anzuwendenden Ablaufs einer Sanierungsmaflnahme durchgefiihrt und gliedert sich daher
in die Abschnitte Vorbereitung, Durchfiihrung und Abschluss.

Dabei sind einerseits vorbereitende MalRnahmen, wie. z.B. die Bauleitplanung oder die Birgerbeteili-
gung, auch wahrend der Durchflihrungsphase erforderlich. Andererseits wurden einzelne Bau- und
Ordnungsmalfnahmen bereits vor Inkraftireten der Sanierungssatzung durchgefiihrt.

Vorbereitende Untersuchungen

Sanierung erforderlich

Vorbereitung (ist Aufgabe der Gemeinde)

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung
Stadtebauliche Planung, Bauleitplanung oder Rahmenplanung soweit fir die

Erorterung und Fortschreibung des Sozialplanes
e Einzelne Bau- und Ordnungsmalfinahmen, die vor einer férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes durchgefiihrt werden

Durchfiihrung

Baumafinahmen / Ordnungsmafnahmen
Fortlaufende Aufgaben aus der Vorbereitung

7

7

OrdnungsmafBnahmen
(sind Aufgabe der Gemeinde)

e Bodenordnung einschlieBlich des
Erwerbs von Grundstiicken

e Umzug von Bewohnern und
Betrieben

e Freilegung von Grundstlicken

e Herstellung und Anderung von
ErschlieBungsanlagen

e MaRnahmen, die notwendig sind,

BaumaBRnahmen

(sind grundsatzlich Aufgabe der
Eigentimer, bei Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen der Gemeinde)

e Modernisierung

e Neubebauung / Ersatzbebauung

e Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

e Verlagerung oder Anderung von

damit die BaumafRnahmen Betrieben
durchgefiihrt werden kénnen
7 7

Abschluss
Aufhebung der Satzung der Gebietsfestlegung

Schema 1 — Ablauf einer Sanierungsmafinahme.

Quelle: Sanierung und Entwicklung der Stadte und Dorfer, BMBau, Bonn 1993.
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5. Vorbereitung.

Schwerpunkte der Vorbereitung waren zu Beginn der GesamtmalRnahme die Vorbereitenden Unter-
suchungen, die Festlegung der Sanierungsziele mit Kosten — und Finanzierungstibersicht sowie die
Vorbereitung und der Beschluss der Sanierungssatzung.

Im weiteren Verlauf der Gesamtmalinahme wurde die stadtebauliche Planung zum zentralen Bestand-
teil der ,Vorbereitung“. Auch die fortwahrende Erérterung des Erneuerungsprozesses sowie Beteili-
gung der Betroffenen forderte die breite Unterstitzung fur die Einzelmal3nahmen und trug zum Erfolg
der GesamtmaRnahme bei.

Die Ortskernsanierung wurde Uber den gesamten Zeitraum vom als ,Sanierungsbeauftragter gebun-
denen Planungsbiro gemall dem vereinbarten Leistungsumfang nach Anforderung der Gemeinde
begleitet.

5.1. Vorbereitende Untersuchungen und stadtebauliche Missstande.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) ist in den Vorbereitenden Untersuchungen das Gebiet daraufhin zu

untersuchen, ob es

e nach seiner vorhandenen Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

e in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen wurden die im Gebiet vorhandenen Umstande und Verhaltnisse
im stadtebaulichen, strukturellen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bereich erfasst und bewertet.
Die nachgewiesenen Missstéande umfassten z.B. den Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf sowie
Gestaltungsmangel bei Gebauden bzw. den Ausbaubedarf bei Strallen, Gehwegen und technischer
Infrastruktur.

Weiterhin wurden z.B. der Gebaudeleerstand, die Brachflachen und die Probleme in den Bereichen des
flieBenden und ruhenden Verkehrs erfasst und es erfolgte eine Bestandsaufnahme der Ausstattung des
Gebiets mit z.B. Gemeinbedarfs-, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Es wurde nachgewiesen, dass in Folge weitgehend unterlassener Investitionen in den vorangegange-
nen 50 Jahren im Ortskern schwere und schwerste Missstande bestehen, deren Beseitigung nur mit
der einheitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung einer GesamtmalRnahme gelingen kann.

Es standen damit detaillierte Beurteilungsgrundlagen fiir die weitere Vorgehensweise zur Verfligung,
die im Kontext zur bauhistorischen Entwicklung und Tradition des Ortes sowie der Aufgabe des
Gebietes im Bezug zur Gesamtgemeinde bewertet wurden.

Die Vorbereitenden Untersuchungen, einschliefllich der Erstellung einer Fotodokumentation mit Gebau-
dekartei und einer aktualisierten Plangrundlage erfolgten durch das Planungsbiro B.A.U.-FORM
Magdeburg. Der Auftragnehmer wurde auf die Wahrung des Datengeheimnisses nach § 138 BauGB
verpflichtet.

Der Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen wurde am 25.05.2001 fertiggestellt und der
Gemeinde Ubergeben.
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Im Folgenden die Aufstellung der im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stadte-
baulichen Missstande (redaktionell leicht gekdirzt):

Stadtebauliche Misssténde struktureller, hygienischer und substanzieller Art:

e Uberalterte und gefahrdete Bausubstanz mit mittleren bis schweren Bauschaden bei Uber 50% der
Haupt- und Uber 65 % der Nebengebaude,

o teilweiser oder vollstdndiger Leerstand von Wohn- und Gewerberaum bei 45 Hauptgebauden (ca.
14 %) und den teilweise ortsbildbestimmenden Nebengebauden,

e hohe Anzahl leerstehender, untergeordneter Nebengebdude (ehem. Kleintierstélle, AWC / TC,
Kohlenschuppen etc.),

e 3 Altlastenverdachtsflachen und Asbesteindeckung zahlreicher Dachflachen,

e die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner liegt mit 35,4 m? um ca. 5 % Uber dem Landes-
durchschnitt LSA allerdings um ca. 8 % unter dem Bundesdurchschnitt,

e Brachflachenareale in zentralen Bereichen mit einer Gesamtflache von ca. 3 ha,

e durch fehlende Gebaude gestérte Raumkanten an 14 Standorten,

e 5 groRere Bereiche, die grundlegend neustrukturiert werden missen,

e haufig tberdurchschnittliche Uberbauung kleinerer Grundstiicke, Wohn- und Arbeitsbedingungen
beeintrachtigt und ErschlieBungsprobleme,

e Nebengebaude oder Garagen erstreckten sich teilweise auf das gesamte Grundstiick und beein-
trachtigen damit die Gartenflachen,

e durchgangig schwere Schaden und funktionale Beeintrachtigungen bei den Strallen und Gehwegen
(Ausnahmen Zufahrtsweg Ernst-Thalmann-Stralle 21a-c und Zufahrt Holtenhof),

e (iberalterte oder marode bzw. gar nicht vorhandene stadttechnische Infrastruktur,

e fehlender bzw. zu erneuernder Abwasserkanal in der Mehrzahl der Straf3en,

e durchgangig zu erneuernde Stra’enbeleuchtung,

e Elektroenergieversorgung erfolgt zum Grofteil noch ber Freileitungen.

Stadtebauliche Misssténde funktioneller Art:

e die bisherige extensive Ortsentwicklung hat kaum zur Entwicklung des Ortskerns beigetragen,

e ein eindeutig raumlich und funktionell bestimmtes Ortszentrum ist nicht vorhanden,

e trotz bestehender Angebote ist die Funktion des Ortskerns als Wohn-, Handels-, Dienstleistungs-
und Gewerbestandort unbefriedigend,

e vorhandene Einrichtungen sind im Weiterbestand gefahrdet, Neuansiedlungen durch die schlechte
Gesamtsituation erschwert,

e geringe Zahl 6ffentlicher, kirchlicher, gesundheitlicher bzw. sozialer Einrichtungen beeintrachtigt die
Erflllung der ureigensten Aufgaben als Ortszentrum und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft,

e vorhandene Einrichtungen haben meist erhebliche Funktions- und Substanzschwachen,

e Nutzungsmischung auf Breiteweg beschrankt, geeignete Standorte, wie z.B. Hofanlagen in der
Rudolf-Breitscheid- oder Burgenser Stral’e sind nicht ausreichend einbezogen,

e angemessene kulturelle, kommunikative, Freizeit- und Erholungsangebote fehlen,

e Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche bestehen nur im Pfarramt, im Jugendclub und im Hort

e Angebote fur die Betreuung &lterer bzw. behinderter Einwohner sind nicht bedarfsentsprechend
bzw. nicht vorhanden,

e unzureichende Mdglichkeiten fur den ruhenden Verkehr am Breiteweg, in den unmittelbaren An-
schlussbereichen der einmiindenden StralRen (verbunden mit Beeintrachtigungen der Wohn-,
Handels- und Versorgungsfunktion), im Bereich der Kirche und bei kleinteilig bebauten Bereichen
ohne Grundstiickszufahrten,

e alternativ werden unbebaute Grundstiicke oder deren Teilflachen als "Parkplatz® genutzt,
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starkere Verkehrsbelastungen durch den Ziel- und innerdrtlichen Durchgangsverkehr im Breiteweg,
Konflikte mit der Handelsfunktion, dem ruhenden Verkehr sowie dem Radfahr- und Fuf3-
gangerverkehr,

Bushaltestellen und ihre Einordnung entsprechen nicht den Anforderungen,

Gefahrenpotenzial bei 3 Kreuzungsbereichen durch Unibersichtlichkeit und unbefriedigende Ver-
kehrsfuhrung),

kein durchgangiger Radweg im Breiteweg,

keine attraktiven FulRwegeverbindungen,

kaum Freiflachen bei stark Gberbauten kleinen Grundstlicken,

keine offentlichen Griin- und Freiflachen sowie kein 6ffentlicher Spielplatz,

auf Grund der Defizite besteht ein Image-Problem.

Stadtebauliche Missstinde stadtgestalterischer Art:

geringe Attraktivitat und Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat in alle StralRenraumen,
Erganzungsbedarf an Bdumen im Breiteweg, Hansenstralle, Rudolf-Breitscheid-, Burgenser und
BahnhofstralRe sowie Friedensplatz, dariiber sind Ersatzpflanzungen Uberalterter bzw. geschadigter
Baume erforderlich,

die aus dem spaten 19. und friihen 20. Jh. stammende Bebauungsstruktur von stralenbegleitenden
Hauptgebauden und untergeordneten Nebengebauden ist vielfach durch Umgestaltung,
Umnutzung oder Abbruch verandert worden,

mehr als 25 % der Fassaden sind bereits ohne Berlicksichtigung der ortsiblichen Gestal-
tungstradition verandert worden,

mehrgeschossige Gebaude beeintrachtigen das stadtebauliche Erscheinungsbild,

der raumliche Ubergang zum Sportplatz ist stadtebaulich, funktional und gestalterisch nicht definiert,
der Leerstand von Haupt- und ortsbildtypischen Nebengebauden férdert Substanzverluste und fuhrt
damit mittelfristig zum Verlust der ortstypischen Struktur und der Identitat des Ortes,

ortstypische Bruchsteinmauern wurden entweder teilweise Uberputzt oder befinden sich in einem
schlechten Bauzustand bzw. sind bereits abgebrochen worden,

ortstypische Hofeinfahrten und Torwege wurden haufig verandert, abgebrochen oder befinden sich
in einem schlechten Bauzustand.

Sozial-demografische Missstande:

durch Wegzug und Uberalterung ist die Bevdlkerungsentwicklung problematisch,

dariiber hinaus sind ca. 20 % 1- Personen- und ca. 40 % 2-Personen-Haushalte,

die grofite Bevdlkerungsgruppe sind mit als 27 % die Uber 60jahrigen, zum grof3en Teil nicht mehr
erwerbstatigen Bewohner,

nur ca. 6,5 % sind Kinder im Alter bis zu 10 Jahren und nur ca. 11,7 % sind Jugendliche.

Zusammenfassung:

Es wurden erhebliche stadtebauliche Missstdnde nachgewiesen, die grundsatzlich im gesamten
Untersuchungsgebiet auftraten und deren Beseitigung Uberwiegend im o&ffentlichen Interesse liegt
(§ 136, Abs. 1, Satz 1 BauGB).

Die Missstdande waren umfassend, Ubergreifend und belegten,

dass das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entsprach und

dass das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt war, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.
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Die stadtebaulichen Missstédnde betrafen im gesamten Untersuchungsgebiet Uberwiegend die Stral3en,
den StraRenraum und die stadttechnische Infrastruktur. Sie lagen damit im &ffentlichen Bereich.

Darlber hinaus bestanden stadtebaulichen Missstande mit den Brachflachenarealen in den zentralen
Bereichen des Untersuchungsgebiets, im Leerstand und schlechten Bauzustand einer erheblichen
Gebaudeanzahl, der teilweise hohen Grundstiicksiiberbauung in Verbindung mit ungiinstigen Grund-
stlickszuschnitten sowie im Bereich Breiteweg auf Grund von Funktionsschwachen.

Gemall § 136 Abs. 3 BauGB (i. d. F. d. Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S.141) waren bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder
landlichen Gebiet stddtebauliche Missstande vorliegen, insbesondere zu bertcksichtigen:

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbei-
tenden Menschen in Bezug auf

e die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

o die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

o die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und
Zustand,

e die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen aus-
gehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen, die vorhandene
ErschlieBung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

¢ den flieRenden und ruhenden Verkehr,

o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Beachtung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets,

e seine Ausstattung mit Griinflachen, Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, beson-
ders unter Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich.

Bei Zugrundelegung der vorstehenden Aspekte war es gerechtfertigt, die Einleitung eines formlichen
Sanierungsverfahrens zur Behebung der aufgefiihrten stadtebaulichen Missstande zu beschlielRen und
dabei die Grenzen des Sanierungsgebiets nach den Erfordernissen zur Beseitigung der vorhandenen
Missstande und der zlgigen Durchfiihrbarkeit der Sanierungsmalnahme unter Beachtung der
Finanzierbarkeit zu bestimmen.

Im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen konnte nachgewiesen werden, dass die Sanierungs-
mafRnahme im o&ffentlichen Interesse liegt, erforderlich ist sowie zligig durchgefuhrt werden kann.

Die stadtebauliche Gesamtmalinahme ,Ortskern Barleben® hatte flir die Gemeinde eine besondere
Bedeutung, da ansonsten die Erosion des zentralen Gemeindegebietes bis hin zum Verlust von Teil-
bereichen nicht ausgeschlossen werden konnte. Damit diente die Gesamtmallnahme insbesondere
dem Wohl der Allgemeinheit. Unter Einbeziehung der Stadtebauférderung und auf Grund der Finanz-
kraft der Gemeinde bestand die Aussicht, die Gesamtmalnahme mit Nachdruck und in einem Uber-
schaubaren Zeitraum abwickeln zu kénnen.
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Plan 5.2 — Stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Barleben®.
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5.2 Sanierungsziele.

Ausgehend von den bereits bestehenden Zielsetzungen im Bebauungsplan Nr. 15 “Ortskern®- Barleben
und der ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung wurden die funktionalen, stadtebaulichen und sozialen
Ziele der GesamtmalRnahme herausgearbeitet. Diese wurden erganzt mit den Zielen in den Bereichen
Infrastruktur, Verkehr, Griinordnung und Okologie. Diese Sanierungsziele wurden im weiteren Ablauf
des Sanierungsverfahrens mit Blockkonzepten konkretisiert und im Zuge von Anderungen des Bebau-
ungsplanes rechtskraftig festgesetzt.

A Funktionale Ziele:

A1  Sicherung und Ausbau der Funktion als Ortskern innerhalb der Gemeinde.

A2  Erhaltung bestehender und Integration weiterer nichtstérender Handwerks- und Dienstleistungs-
einrichtungen zur Weiterentwicklung der Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten in den zentra-
len Bereichen.

A3  Stadtebauliche und funktionale Entwicklung kleinstadtgemafRer Strukturen durch Ausbildung
eines Ortszentrums.

B Stadtebauliche Ziele:

B1  Erhaltung und Entwicklung des typischen, zum Teil noch mittelalterlichen Ortsgrundrisses und der
Silhouette.

B2 Erhaltung der stadtebaulichen Struktur, der historisch wertvollen Bausubstanz, der ortsbildbe-
stimmenden Gebaude, Fassaden und gestalterischen Detaillésungen.

B3  Stadtebauliche Neuordnung von Brachflachen.

B4 Leerstandsbeseitigung durch Modernisierung und Instandsetzung der Hauptgebaude und zeit-
gemalie Umnutzung der Nebengebaude.

B5 Malvolle Entkernung stark Uberbauter Hofbereiche.

B6 Neuordnung von Quartierinnenbereichen zur Beseitigung von Substanz- und Funktions-
schwachen

B7  Absicherung einer geordneten Bebauung der Quartierinnenbereiche in Anlehnung an die ortsty-
pischen stadtebaulichen Strukturen.

C Soziale Ziele:

C1  Sicherung und Ausbau der sozialen und kulturellen Infrastruktur.

C2 Erhaltung der Wohnnutzung und eines sozialen Mietniveaus in allen Teilbereichen.
C3 Schaffung der Rahmenbedingungen zur Verbesserung der Bevdlkerungsstruktur.

D Zielsetzungen im Bereich Infrastruktur und Verkehr:

D1 Verbesserung der Wohnqualitat durch Rekonstruktion, Instandsetzung und Modernisierung der
Haupt- und Nebengebaude.

D2 Verbesserung der technischen Infrastruktur und umfassende Absicherung der Ver- und Entsor-
gung mit allen Medien.

D4 Erneuerung bzw. Instandsetzung von Stral’en, Wegen und Platzen; Ausfiihrung in Anlehnung an
die ortsbildtypische Struktur und Gestaltung sowie unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des
flieRenden und ruhenden Verkehrs.

D5 Neuanlage bzw. Ausbau der Ful3- und Radwegeverbindungen sowie Ausbau der Radwege am
Breiteweg und den Kreuzungsbereichen mit den Verbindungsstralen.

E Grinordnerische und 6kologische Ziele:

E1 Gestaltung vorhandener und Einordnung weiterer innerértlicher Griin- und Freiflachen durch
stadtebauliche Neuordnung.

E2 Pflege und Erganzung des Baumbestandes.

E3  Erhaltung von innerértlichen privaten Griinflachen in Form von Nutz- und Erholungsgarten.

E4 Entsiegelung stark tberbauter Hofbereiche unter Berlicksichtigung der erhaltenswerten ortsty-
pischen stadtebaulichen Strukturen.

E5 Wiederverwendung von erhaltenswerten und geeigneten ortsbildbestimmenden Materialien im
offentlichen und privaten Bereich.
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5.3. Kosten und Finanzierungsubersicht.

Die Kosten- und Finanzierungsubersichten beziehen sich in sachlicher Hinsicht auf die stadtebauliche
Gesamtmalinahme und in raumlicher Sicht auf das Untersuchungs- bzw. das Sanierungsgebiet. In
zeitlicher Sicht umfassen sie die gesamte Dauer der MalRnahme, d.h. vom Beschluss Uber die Einleitung
vorbereitender Untersuchungen bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung einschlieRlich der Erhebung
der Ausgleichsbetrage, der Anrechnung von Wertsteigerungen der gemeindeeigenen, privat nutzbaren
Grundstlcke sowie Bericksichtigung der Vermdgenswerte.

Ausgehend von den nachgewiesenen stadtebaulichen Missstanden und den formulierten Sanierungs-
zielen wurde der voraussichtliche finanzielle und zeitliche Aufwand ermittelt und eine Gesamtkosten-
und Finanzierungsuibersicht erstellt (GKFU).

Die Gesamtkosten beinhalten alle Ausgaben fiir die Vorbereitung, Durchfiihrung und Abrechnung der
Gesamtmalinahme. Die Finanzierungsibersicht stellt auf die zweckgebundenen Einnahmen (z.B.
Ausgleichs- bzw. Ablésebetrage, Zuwendungen Dritter fiir EinzelmaRnahmen), Stadtebauférderungs-
mittel und Vermogenswerte ab.

Allerdings konnten die Wertsteigerungen gemeindeeigener Grundstlicke, der Wertausgleich zu Lasten
der Gemeinde und die Wertverluste gemeindeeigener baulicher Anlagen zum damaligen Zeitpunkt nicht
ermittelt, sondern erst im Zuge der Schlussabrechnung bertcksichtigt werden.

Es wurden voraussichtliche Gesamtausgaben von 22.650.000,00 DM (~11.580.760,00 €) und eine
Dauer der GesamtmalRhahme von ca. 15 Jahren angenommen. Eine jahrliche Preissteigerung von 3,5 %
unterstellt, wiirde sich aus heutiger Sicht eine Summe von ca. 19,4 Mio. € ergeben.

Daruber hinaus sind mit den jahrlichen Programmanmeldungen Kosten- und Finanzierungsubersichten
gemal § 149 BauGB jeweils fir den mittelfristigen Zeitraum erstellt worden, mit der die stadtebauliche
Gesamtmallnahme in die kommunale Finanzplanung integriert und abgebildet wurde.

Eine Kosten- und Finanzierungsibersicht ist von vornherein auf Fortschreibung angelegt und sie ist
insbesondere zu konkretisieren, wenn sich Sanierungsziele, Finanzierungsmdglichkeiten der anste-
henden MalRnahmen andern. Sie ist mit den Kosten- und Finanzierungsvorstellungen anderer Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Sanierung berthrt wird abzustimmen und sie
dient der Bewilligungsbehoérde als Grundlage fur die Férderentscheidungen.

Im Zuge der einheitlichen Vorbereitung wurden die Trager o6ffentlicher Belange beteiligt sowie die
Winsche, die Vorstellungen und die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen ermittelt.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht ist von der Gemeinde zu erganzen oder zu andern, wenn dies
die hohere Verwaltungsbehodrde verlangt. Ein derartiges Verlangen wurde Uber die gesamte Laufzeit
der Sanierungsmalnahme nicht vorgebracht.
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5.4. Sanierungssatzung.

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wurden als Grundlage der Sanierungssatzung be-
griindete Vorschlage zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets und zur Wahl des Sanierungsverfahrens
herausgearbeitet.

Abgrenzung des Sanierungsgebiets:

Gemal § 142 (1), Satz 2 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmalfig durchfiihren lasst. Der Gemeinde steht bei der rdumlichen Festlegung des Sanierungs-
gebiets ein Gestaltungs- und Ermessensspielraum zu. Sie hat dabei die &ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und miteinander abzuwagen.

Der Abgrenzungsvorschlag sollte folgende Kriterien erfullen:

e De funktionalen und baulichen Missstande treten im Sanierungsgebiet besonders deutlich hervor.

e Die stadtebaulich wertvollen und ortsbildpragenden Bereiche sind Bestandteil des Sanierungsge-
biets, um deren zukulnftigen Bestand zu sichern.

e Das Sanierungsgebiet ist ein relativ eigenstandiger Bereich, der sich raumlich sinnvoll abgrenzen
lasst und eine zweckmafige Durchfihrung der Sanierung gewahrleistet.

e Das Sanierungsgebiet lasst mit seiner Grof3e sowie des veranschlagten Zeit- und Kostenrahmens
eine Uberschaubare Sanierungsmalinahme zu.

In das Sanierungsgebiet sind daher die Grundstiicke einzubeziehen:

e auf denen Ordnungs- und Baumafinahmen durchgefiihrt werden missen,

e auf denen bauliche und sonstige Veranderungen verhindert werden sollen,

e fir die eine Verbesserung der Erschliefung in Betracht kommt und

e bei denen mit einer erheblichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung zu rechnen ist.

Im Ubrigen kénnen

e sanierungsbedingte Erschliefungsanlagen auf3erhalb des Sanierungsgebiets liegen,

e Grundsticke einbezogen werden, auf denen keine stéddtebaulichen Missstande vorliegen,

e einzelne Grundstlcke, die von der Sanierung nicht betroffen werden, ganz oder teilweise ausge-
nommen werden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets muss also im Wesentlichen nach der Erforderlichkeit der Sa-

nierung, der Durchfuihrung und der Abhangigkeit von Malinahmen untereinander erfolgen. Hierfur sind

letztlich die von der Gemeinde beabsichtigten und zu prazisierenden Ziele und Zwecke der Sanierung,

die vorgesehenen MalRnahmen sowie die zur Verflgung stehenden Finanzmittel mafigeblich.

Die vorbereitenden Untersuchungen zeigten, dass im Untersuchungsgebiet nahezu flachendeckend
erhebliche Missstande bestanden, die Grenzen des Untersuchungsgebiets die fiir die ehemalige Ge-
meinde wesentlichen Bereiche des Ortskerns umfassten und die zweckmafige Durchfihrung mdglich
sein wird. Insofern erfolgte keine grundlegende allgemeine Flachenreduzierung des vorgeschlagenen
Sanierungsgebiets gegeniiber dem Untersuchungsgebiet.

Allerdings wurden einzelne Grundstiicke in Randbereichen des Untersuchungsgebiets nicht in das
Sanierungsgebiet einbezogen, da hier nur die Gebaudeinstandsetzung erforderlich war (ab Bahnhof-
strale Nr. 6a bzw. Nr. 33 in nérdlicher Richtung, Meitzendorfer Stralle und Grundschule), kein zwin-
gender Zusammenhang mit dem Ortskern bestand (Feldstrafe Nr. 4 und 5) oder es sich um Neubauten,
sanierte Altneubauten (Ernst-Thalmann-StralRe 21 a-d, Hansenstrale 37-40) bzw. Gartenflachen ohne
Neuordnungsbedarf handelte. Andererseits wurde bisher anteilig einbezogenen Flursticke zur
Klarstellung vollstéandig in das Sanierungsgebiet einbezogen.

Mit diesen stadtebaulich begriindeten Abrundungen wurde das Sanierungsgebiet mit 31,1 ha so
begrenzt, dass die Umsetzung der Ziele der Gesamtmalnahme zligig von statten gehen konnte und
die fir das Gebiet erforderlichen Mallnahmen grundsatzlich im Gebiet selbst realisiert werden konnten.
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Wahl des Sanierungsverfahrens:

Das BauGB stellt den Stadten und Gemeinden fir die Durchflihrung baulicher Sanierungsmallnahmen
zwei unterschiedliche Verfahren zur Verfugung.

SANIERUNGSVERFAHREN
v

Erforderlichkeitsprifung des § 142 (4) BauGB

v v
Sanierung im klassischen Sanierung im vereinfachten
(umfassenden) Verfahren Verfahren
mit besonderem Sanierungsrecht unter Ausschluss der §§ 152- 156a
der §§ 152-156a BauGB BauGB
e Abschopfung sanierungsbedingter e Eintragung des Sanierungsver-
Werterh6hungen merks in die Grundbicher
o Erhebung von Ausgleichsbetragen ¢ Ermessensentscheidung nach
e  Preisprifung § 142 (4) BauGB zum Ausschluss
e keine Erhebung von ErschlieRungs- von Genehmigungspflichten gem.
beitragen fiir die Herstellung, Erweite- § 144 insgesamt; nach § 144 (1)
rung und Verbesserung von Erschlies- oder § 144 (2)
sungsanlagen nach BauGB und KAG
e Eintragung des Sanierungsvermerks
die Grundbucher

v v

Die allgemeine Erteilung der Genehmigung fir bestimmte Falle
gem. § 144 (3) BauGB ist zulassig.

v v

Die Genehmigungspflicht gem. § 144 BauGB besteht in vollem Umfang

Bei der von der Gemeinde anzustellenden "Erforderlichkeitspriifung" besteht hinsichtlich der anzustel-
lenden Prognosen ein weiter Beurteilungsspielraum. Allerdings muss die Gemeinde mit der Sanierungs-
satzung die Anwendung des umfassenden Verfahrens ausschlieRen, wenn diese Vorschrift fir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfihrung durch den Ausschluss
voraussichtlich nicht erschwert wird.

Bei der Entscheidungsfindung spielen im Wesentlichen folgende Kriterien bzw. Uberlegungen eine Rolle:

e Ist mit sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zu rechnen?

e Ist zu befirchten, dass die zu erwartenden Bodenwertsteigerungen die Durchfihrung der Sanierung
beeintrachtigen werden?

e Soll die Sanierungsmalinahme Uber Ausgleichsbeitrage mitfinanziert werden?

Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigten, dass erhebliche stadtebauliche Missstande flachen-
deckend, in hoher Dichte und in den unterschiedlichsten Arten im Untersuchungsgebiet "Ortskern
Barleben" vorliegen.
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Es war offensichtlich, dass die erforderlichen MaRnahmen zur Beseitigung der aufgezeigten stadte-

baulichen Missstéande verbunden sein werden:

e mit einer Aufwertung und Ausweitung des bisherigen Handels- und Dienstleistungsbereiches vor
wiegend im Bereich des Breiteweg und den angrenzenden Bereichen;

e mit einer stadtebaulichen Neuordnung im Zusammenhang mit der Bodenneuordnung in gréReren
zentralen Bereichen zur Erreichung einer zweckmafigen Neubebauung; dabei konnte eine hoch-
wertigere und intensivere Grundstlicksnutzung erwartet werden;

e mit einer grundlegenden Neustrukturierung vorhandener Grundstlicke im Zusammenhang mit der
Beseitigung des Leerstands und zur Verbesserung der ErschlieBung und der Wohnbedingungen
besonders im Bereich der Brachflachenareale (Hansen-, Kirch-, Schul- und Burgenser Stral3e)

e mit einer Verbesserung des ErschlieBungszustandes durch die Neugestaltung des &ffentlichen
StralRenraumes einschliel3lich des grundhaften Strallenausbaus und der Neuanlage bzw. der Auf-
wertung von FuRwegeverbindungen.

Mit diesen MalRnahmen werden die Struktur, Nutzbarkeit, Funktion, Erschliefung und das allgemeine

Geschafts- und Wohnumfeld des Sanierungsgebiets erheblich verbessert und aufgewertet. Die Attrak-

tivitat des Ortskerns wird sich erhéhen und seine Bedeutung fiir die Gemeinde insgesamt zunehmen.

Diesen Neuordnungsprozess wird die Gemeinde voraussichtlich durch Grunderwerb begleiten missen
und es musste davon ausgegangen werden, dass die Ordnungsmallnahmen und sonstigen Um-
strukturierungen sowie intensiveren Grundsticksnutzungen sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen innerhalb des Sanierungsgebiets ausldsen.

Gleichzeitig war zu beflrchten, dass die zu erwartenden Bodenwertsteigerungen die zlgige Durchfih-
rung der Sanierung erheblich beeintrachtigen werden. Insbesondere auf Grund der unmittelbaren Nahe
zur Landeshauptstadt Magdeburg bestand bereits vor der Sanierung ein erheblicher Druck auf dem
Grundstiicksmarkt und es war anzunehmen, dass er sich mit der allgemeinen Gebietsverbesserung im
Verlauf der Sanierungsmaflnahme weiter verstarken wirde.

Ausgehend vom im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Kostenrahmen konnte die
Sanierungsmaflnahme nur finanziert werden, wenn die zu erwartenden Bodenwertsteigerungen zur Aus-
gabendeckung eingesetzt werden, das heif’t, wenn einerseits die Grundstiicke zum sanierungsunbe-
einflussten Wert durch die Gemeinde erworben und zum Neuordnungswert verduf3ert werden kénnen
bzw. eine Abschdpfung von Ausgleichsbetragen maglich ist.

Die bei der Befragung bzw. bei Einwohnerversammlungen festgestellte Mitwirkung der Eigentimer,
Bewohner und Pachter wurde als "ausreichend"” eingestuft.

Zusammenfassend musste festgestellt werden, dass die Anwendung der besonderen sanierungs-

rechtlichen Vorschriften der §§ 152-156a BauGB erforderlich ist, um

e Grundsticke fur die Umsetzung der Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbe-
einflussten Grundstlickswert zu erwerben;

e zu verhindern, dass eine unkontrollierte Bodenpreisentwicklung Investitionen erschweren

e Ausgleichsbetrage zur Mitfinanzierung der Sanierung zu erzielen.

Es lagen hinreichende Griinde vor, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den gemeindli-
chen Sanierungszielen damit gerechnet werden musste, dass die Sanierung durch "sanierungsbe-
dingte" Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden kénnte.

Somit war die Wahl des umfassenden Sanierungsverfahrens fir die zigige Durchfihrung der Gesamt-
mafRnahme gerechtfertigt und notwendig.

In Vorbereitung der Sanierungssatzung wurden die Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom
15.03.2001 erneut beteiligt. In Auswertung der Stellungnahmen ergab sich kein Handlungsbedarf fur
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets.
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Das vorgesehene Sanierungsverfahren, die Gebietsabgrenzung und der voraussichtliche Finanzie-
rungsbedarf wurden am 01.03.2001 mit Mitarbeitern des (damaligen) Ministeriums fir Wohnungswesen,
Stadtebau und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt und des (damaligen) Regierungsprasidiums
Magdeburg erortert und abgestimmit.

Die Sanierungssatzung wurde am 21.06.2001 beschlossen und durch 6ffentliche Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Folgerichtig beauftragte die Gemeinde am 18.02.2002 und nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung den
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte mit der Bestimmung der Bodenwerte in der Qualitat
»<Anfangswert".

GEMEINDE BARLEBEN - SANIERUNGSGEBIET “ORTSKERN”

GEMEINDE BARLEBEN
SANIERUNGSGEBIET
“ORTSKERN"

Plan 5.4. — Sanierungssatzung ,Ortskern Barleben® - Abgrenzung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets.
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5.5. Weitere MaBnahmen der Vorbereitung.
Zur Vorbereitung nach § 140 BauGB gehdren auch die stddtebauliche Planung, die Erérterung der

beabsichtigten Sanierung (Offentlichkeitsarbeit) und die Erarbeitung und Fortschreibung des
Sozialplans.

Stadtebauliche Planung:

Die stadtebauliche Planung umfasste insbesondere die sieben Anderungen von Teilbereichen des
Bebauungsplanes Nr. 15 “Ortskern®- Barleben zur rechtskraftigen Festsetzung der stddtebaulichen
Sanierungsziele. Grundlage dieser Anderungen waren in der Regel Quartier- bzw. Blockentwicklungs-
konzepte oder stadtebauliche Studien, beispielsweise fiir die Bereiche zwischen ,Schulstralle / Rudolf-
Breitscheid-Strafie”, ,Breiteweg / Rudolf-Breitscheid-Stralle / Friedensplatz / Burgenser Stral3e“ oder ,Alte
Kirchstral3e 15

Grundlage fir die Neugestaltung der 6ffentlichen Bereiche waren in der Regel Studien oder Gestal-
tungskonzepte z.B. fir den Platz an der Ernst-Thalmann-Stral’e (heute Schmiedeplatz) und fiir die
Stadtmdblierung am Breiteweg sowie Immissionsprognosen und Gutachten.

Erdrterung der beabsichtigten Sanierung (Offentlichkeitsarbeit):

Die Information und Beteiligung der Betroffenen (Eigentimer. Mieter; Pachter) und der o&ffentlichen
Aufgabentrager ist wesentlich fur die Durchfiihrung und den Erfolg der GesamtmafRnahme.

Mit Artikeln im ,Mittellandkurier”, Verdéffentlichungen im Amtsblatt des Landkreises und Faltblattern
sowie in Birgerversammlungen wurde informiert.

Wahrend der vorbereitenden Untersuchungen wurden allen Eigentiimern, Einwohnern und Gewerbetrei-
benden innerhalb des Sanierungsgebiets Fragebdgen sowie Informationen zur beabsichtigten Orts-
kernsanierung per Postwurfsendung Gibergeben mit einem Rucklauf von mehr als 40 %.

Eigentimer, die in Vorbereitung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen zur soge-
nannten ,Sanierungssprechstunde” kamen, erhielten Auskinfte zum Stand der Gesamtmalnahme, zu
laufenden und beabsichtigten Vorhaben.

Vor dem Beginn jeder StralRenbaumalnahme wurden die Anlieger beteiligt und bei der meist regen
Teilnahme bei der Ubergabe nach Fertigstellung wurde iberwiegend die neue Gestaltung und Qualitét
sihrer‘ StralRe anerkannt.

BARLEBEN

2003 - Bemusterung der Oberflachenmaterialien Mitteilung Giber Sanierungsmafnahmen im ,Mittelland-
vor der Entscheidung zum StraRenausbau fur kurier.
Dahlenwarsleber Stralle und den Breiteweg.
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Besondere Hohepunkte waren die Veranstaltungen anlasslich von 5 und 10 Jahren stadtebaulicher
Erneuerung, bei denen mit Informationsschriften, Ausstellungen und Vortragen die erreichten und noch
zu erreichenden Ziele der Gesamtmalnahme vorgestellt wurden.

An der Broschire ,10 Jahre stadtebauliche Erneuerung Ortskern Barleben® arbeiteten als Autoren nicht
nur die unmittelbar fir die Sanierung Tatigen aus der Verwaltung und der Biirgermeister mit sondern
auch Planungsbiiros, der Heimatverein und Grundstiickseigentiimer, die ihre personliche Sicht auf die
Ortskernsanierung schilderten. Mit einem Grufwort des Ministers K. H. Daehre belegt diese Broschiire
eindrucksvoll das Engagement aller Beteiligten fiir das Gelingen der Gesamtmalnahme.

Mit besonderem Aufwand durchgefiihrte Gebdudeerneuerungen wurden mit einer am Gebdude ange-
brachten Plakette gewilrdigt und auf besondere Orte bzw. besondere Gebaude des Ortskerns wird mit
Informationstafeln hingewiesen.

Sozialplan:

Es ist unstrittig, dass Bau- und Ordnungsmafinahmen im persénlichen Umfeld eine Beeintrachtigung
darstellen. Ein wegen Bauarbeiten zeitweilig nicht nutzbares Badezimmer oder die eingeschrankte
Erreichbarkeit eines Grundstiicks, einer Wohnung oder eines Gewerbebetriebes auf Grund des
Strallenbaus sind nicht nur stérend, sondern kénnen bei Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
existenzgefahrdend sein. Allerdings ist dies nicht nur in Sanierungsgebieten so.

Wahrend der Gesamtmalnahme waren derartige Stérungen nicht zu vermeiden, konnten jedoch weit-
gehend auf das nicht vermeidbare Maf} begrenzt werden. Bei Problemen standen die zustandigen Mit-
arbeiter der Verwaltung bereit und fanden mit den Beteiligten eine Losung.

Weiterhin hat zu keiner Zeit der Gesamtmalinahme eine Verdrangung von Mietern stattgefunden oder
war eine diesbezlgliche Tendenz zu erkennen.

Es war zu Beginn der Gesamtmalinahme, d.h. im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen jedoch
durchaus gerechtfertigt, mégliche Folgen der SanierungsmalRnahme fiir Eigentiimer, Mieter und Gewer-
betreibende aufzuzeigen und Lésungsansatze zur Vermeidung von Harteféllen zu formulieren.
Mogliche Zielkonflikte waren:

- Wohnungsmodernisierung > Erhaltung preisginstigen Wohnraumes
- Entwicklung von Geschaftsbereichen > Erhaltung der Wohnnutzung
- Stadtebauliche Neuordnung > Erhaltung der vorhandenen Bausubstanz

Bei den Mietern konnten Veranderungen der personlichen Lebensumstande (z.B. Wegzug durch
Sanierung), der wirtschaftlichen Situation (Mieterhéhung durch Sanierung) und im sozialen Bereich
(Verlust an personlichen Kontakten jeder Art durch Wegzug) nicht ausgeschlossen werden.

Es ist festzustellen, dass, sofern tiberhaupt derartige Probleme auftraten, diese ursachlich nicht durch
die Ortskernsanierung ausgeldst wurden. Dampfend haben dabei der hohe Selbstnutzeranteil und der
hohe Anteil der von der Gemeinde bewirtschafteten Wohnungen gewirkt.

Zu Beginn der Sanierung bestand im Vergleich zur gesamten Gemeinde ein héherer Anteil alterer Ein-
wohner. Zum Abschluss der Gesamtmalnahme gehort der Ortskern zu den Gemeindebereichen mit
einer guinstigeren Altersstruktur als der Gemeindedurchschnitt. Dies wurde erreicht ohne Verdrangung,
sondern im Zuge von Verkaufen, Vererbungen oder Eigentumstiibertragungen und Zuzug.
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Sanierungsrechtliche Genehmigungen seit Inkrafttreten der Sanierungssatzung:

Es wurden zahlreiche sanierungsrechtliche Genehmigungen fiir den Erwerb von Grundstiicken
und flr sonstige Besitziibergéange (z.B. in Folge Ubertragung, Scheidung, Uberlassung, Erbausein-
andersetzung, Wohnrecht, Teilung) erteilt, sodass iber 40% der mit Hauptgebauden bebauten
Grundstliicke des Sanierungsgebiets am Grundstiicksverkehr teilgenommen haben. Ohne die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts der §§ 152-156a BauGB ware eine geordnete
Entwicklung kaum maéglich gewesen.

Sanierungsrechtliche Genehmigungen fiir die Modernisierung / Instandsetzung, die Sicherung,
den An-, Um- oder Neubau wurden fir ca. 55% der mit Hauptgebauden bebauten Grundstiicke
des Sanierungsgebiets erteilt. Davon betrafen mehr als die Halfte Grundstlicke, die nicht am
Grundstlcksverkehr teilgenommen haben, d.h. Antragsteller waren die ,Bestandseigentimer®.
Auch diese Zahlen bestatigen, dass die Ubergro3e Anzahl der damaligen Eigentumer/ Bewohner
im Sanierungsgebiet verblieben ist.

Notwendige bzw. im Zuge der beabsichtigten Neuordnung erforderliche AbbruchmaflRnahmen wurden
von der Gemeinde durchgefuhrt nachdem sie die Grundsticke erworben hatte. Sofern damit ein Umzug
der Bewohner/ Eigentimer oder Gewerbetreibenden verbunden war, wurden diese bei der Beschaffung
von Miet- oder Eigentumswohnraum oder gewerblich nutzbaren Flachen von der Gemeinde unterstiitzt.
Nachteilige Auswirkungen fur Betroffene sind weder aufgetreten noch bekannt.

Die durchgefiihrten Modernisierungen oder Instandsetzungen haben in keinem Fall dazu gefuhrt, dass
fur die Bewohner (Eigentimer oder Mieter) Ersatzwohnraum bereitgestellt werden musste.

Eine vorzeitige sanierungsgedingte Beendigung von Rechtsverhaltnissen (Anmietung von Wohn- oder
Gewerberaum), die mit Nachteilen fur die Betroffenen verbunden waren, ist nicht bekannt. Es sind keine
sanierungsbedingten ungerechtfertigten Nachteile aufgetreten, die einen Anspruch auf Harteausgleich
begrinden.

Fir die Durchfihrung der GesamtmalRnahme war die Aufstellung eines Sozialplanes damit nicht erfor-
derlich. Dieses Fazit kann zum Abschluss der Gesamtmallnahme gezogen werden.

Sonstige Vorbereitung:

Die ,sonstige Vorbereitung”“ umfasste im Wesentlichen die Fortschreibung der Kosten- und Finanzie-
rungstibersichten sowie Zwischenabrechnungen, die Aufgaben des Sanierungsbeauftragten entspre-
chend des vereinbarten Leistungsumfangs sowie Voruntersuchungen fir BaumaRnahmen und Ver-
kehrswertuntersuchungen fiir zwei gemeindliche Objekte.

Um den Umfang und der Vielfalt der Aufgaben bei der stadtebaulichen Erneuerung gerecht zu werden,
kann ein Teil der Sanierungsaufgaben Ubertragen werden auf einen bestatigten Sanierungstrager oder
ein Planungsbliro, das als ,anderer Beauftragter* im Sinne des Baugesetzbuches tatig wird.

Die Gemeinde hat sich bewusst fiir den Sanierungsbeauftragten und nicht fiir einen Sanierungstrager
entschieden, da sie Uber eine (Bau)Verwaltung mit leistungsfahigen und engagierten Mitarbeitern ver-
flgte, die bereits in den vorangegangenen Jahren anstehende Aufgaben erfolgreich begleitet und durch-
geflhrt hatten. Insofern verblieben wesentliche Aufgaben bei der Gemeinde, wie z.B. die Bewirtschaf-
tung der Stadtebauférderungsmittel und der sonstigen Einnahmen, Grundstiicksangelegenheiten,
verfahrensrechtliche und vertragliche Regelungen oder die Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen,
die nach § 146 - 148 BauGB der Gemeinde obliegen.

Mit dieser Verfahrensweise wurde als ,Nebeneffekt* der gemal RLStaBauF zulassige Kostenanteil von
10% der Gesamtkosten der SanierungsmalRnahme fur die Vergitung eines Sanierungstragers/ Beauf-
tragten auf ca. 3% begrenzt.
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