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8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern Nordwest" mit értlicher Bauvorschrift und 3.Anderung des Bebauungs-
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Begriindung zur 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern
Nordwest" mit értlicher Bauvorschrift und 3.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.8 "Ortskern Suidost" mit ortlicher Bauvorschrift
in der Ortschaft Meitzendorf, Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Die oOrtlichen Bauvorschriften wurden gemaf § 9 Abs.4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Das Anderungsverfahren fiir die 6rtlichen Bauvorschriften erfolgt somit auf der Rechtsgrund-
lage des Baugesetzbuches. Den Anderungen der Bebauungsplane liegen folgende Rechtsgrund-
lagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes 20.12.2023 (BGBI. I. Nr.394)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr.176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S.440), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.03.2023 (GVBI. LSA S.178)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

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

2, Voraussetzungen fiir die Anderung der értlichen Bauvorschrift

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung der drtlichen
Bauvorschrift

Der Bebauungsplan Nr.7 "Ortskern Nordwest" und der Bebauungsplan Nr.8 "Ortskern Sudost" mit
Ortlicher Bauvorschrift der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstandigen Gemeinde Meitzendorf
wurden in den Jahren 1997 bis 1999 aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 7 wurde nach 6ffentlicher
Bekanntmachung am 26.04.1999 und der Bebauungsplan Nr.8 am 21.06.1999 rechtsverbindlich.
Zielstellung der Aufstellung der Bebauungsplane mit ortlicher Bauvorschrift war die Bewahrung
und Erhaltung der historischen Strukturen und der 6rtlichen Identitat von Meitzendorf. Durch die
im Rahmen des Dorferneuerungsprogrammes durchgefihrten Sanierungs- und Neugestaltungs-
mafinahmen an Strallen und Gebauden hat sich Meitzendorf zu einem attraktiven Ort entwickelt.
Im Rahmen des Landeswettbewerbs 2005/2006 "Unser Dorf hat Zukunft" belegte Meitzendorf den
zweiten Platz.

Die ortlichen Bauvorschriften fur die Bebauungsplane Nr.7 und Nr.8 wurden wahrend der Zeit der
Befristung ihrer Gilltigkeit durch die Anderung der Bauordnung Sachsen-Anhalt im Jahr 2005 je-
weils verlangert, so dass sie unverandert wirksam sind. Durch die Aufstellung der Bebauungsplane
und die ortliche Bauvorschrift konnte eine an den historischen Dorfstrukturen orientierte Ent-
wicklung des Dorfkerns gesichert werden, auch wenn sich im Laufe der Zeit aufgrund der dyna-
mischen Entwicklung von Meitzendorf mehrere Anderungserfordernisse ergeben haben.

Die vorliegende Anderung der Bebauungspléne umfasst nur die értliche Bauvorschrift. Diese ist
flr beide Bebauungsplane gleich. Die Unterteilung in zwei Bebauungsplangebiete erfolgte mit der
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Aufstellung der Plane, da nahezu alle Mitglieder des Gemeinderates im Geltungsbereich der Be-
bauungsplane wohnten und bei einer flichendeckenden Uberplanung sich eine Befangenheit des
Gemeinderates in nicht zu vertretendem Umfang ergeben hatte.

Die Anderung der Plane kann in einem gemeinsamen Verfahren fiir beide Bebauungsplane
erfolgen. Inzwischen werden neue Anforderungen an Gebaude hinsichtlich der energetischen
Versorgung und Warmedammung gestellt. Die Gemeinde strebt die Lockerung der ortlichen
Bauvorschrift und die Verkleinerung des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschriften an. Dies
erfordert die Anderung der értlichen Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern Nordwest"
und des Bebauungsplanes Nr.8 "Ortskern Sudost" in der Ortschaft Meitzendorf. Da die ortliche
Bauvorschriften in die Bebauungspléane gemaR § 9 Abs.4 BauGB integriert sind, ist die Anderung
der Bebauungsplane erforderlich.

Die Anderungen dienen den Belangen der Nutzung regenerativer Energien im Sinne des § 1 Abs.6
Nr.8f BauGB, den Belangen der Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen Ortschaft ein-
schliellich den Belangen der Baukultur im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.4 und Nr.5 BauGB und den
sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevolkerung einschlief3lich den Anforderungen kosten-
sparenden Bauens im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 und Nr.3 BauGB. Die 8.Anderung des Bebauungs-
planes Nr.7 "Ortskern Nordwest" mit 6rtlicher Bauvorschrift und die 3.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.8 "Ortskern Stidost" mit ortlicher Bauvorschrift in der Ortschaft Meitzendorf
sind stadtebaulich erforderlich. Mit Beschluss vom 27.06.2023 hat der Gemeinderat Barleben die
Aufstellung der Anderung der Bebauungsplane zur Anderung der értlichen Bauvorschriften
beschlossen.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des Verfahrens gemaR § 13 BauGB zur Anderung
der Bebauungspldne

Gemaly § 13 BauGB kénnen Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren aufgestellt oder ge-
andert werden, wenn durch die Aufstellung der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalfistab nicht &ndert. Dies ist vorliegend gegeben, da Art und
MalR der baulichen Nutzung nicht Gegenstand der Anderungen der Bebauungspléne sind. Die
Anderung wird im Verfahren geméaR § 13 BauGB durchgefiihrt.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Plangebiet der Anderung der
Bebauungsplane
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8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern Nordwest" mit értlicher Bauvorschrift und 3.Anderung des Bebauungs-
planes Nr.8 "Ortskern Stdost" mit ortlicher Bauvorschrift in der Ortschaft Meitzendorf, Gemeinde Barleben

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung der Bebauungsplane umfasst jeweils den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Er umfasst die in der Planzeichnung umgrenzten farbig
hinterlegten Bereiche, in denen die 6rtliche Bauvorschrift gedndert wird und die schraffierten
Bereiche, in denen die ortliche Bauvorschrift auf3er Kraft tritt.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung der értlichen Bauvorschrift des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Barleben.

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderungen der Bebauungsplane mit den értlichen
Bauvorschriften nicht betroffen. Das Vorhaben fallt unter die Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom
01.11.2018 -24-20002-01, da die Art der baulichen Nutzung nicht geandert wird. Die landes-
planerische Stellungnahme ist durch die untere Landesentwicklungsbehdrde abzugeben.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA 2010) und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsgemeinschaft Magdeburg vom
28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage. Es dient der Eigenentwicklung der Ortschaft Meitzendorf.

3. Begriindung der wesentlichen Anderungen der értlichen
Bauvorschrift des Bebauungsplanes

Die Anderungen der 6rtlichen Bauvorschrift der Bebauungspléane umfassen:

1. die Authebung der 6rtlichen Bauvorschrift fir weite Teile des Bebauungsplanes Nr.7 "Orts-
kern Nordwest" und des Bebauungsplanes Nr.8 "Ortskern Stidost" in der Ortschaft Meitzen-
dorf und die Neuabgrenzung des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschrift, Entfall von
Sonderregelungen, die sich nur auf Teilbereiche bezogen haben, die nicht mehr im Geltungs-
bereich der 6rtlichen Bauvorschrift liegen

2. die Beschrankung der bisher fiir alle einsehbaren Fassaden geltenden Unzul&ssigkeiten von
Balkonen auf den Fall, dass diese unmittelbar an den Strallenraum angrenzen

3. die Beschrankung der Regelungen fiir Fassaden nur auf die Festsetzung der Unzulassigkeit
von Fassadenbekleidungen aus metallischen Materialen und Plastik / Kunststoffen

4. der Verzicht auf die Festsetzung, dass Fassadengliederungen, die nicht mehr vorhanden
sind, wieder herzustellen sind

5. der Verzicht auf die Regelung fiir Zwerchgiebel

6. die Aufnahme von Solaranlagen als zulassige Dachdeckung

7 die Lockerung der Zulassigkeit von Einfriedungen auf eine Einschrankung nur fiir geschlos-
sene Einfriedungen mit einer H6he von Uber 1,4 Meter aus Beton, Metall oder mit Kunststoff-
einlagen

8. die Beschrankung der Regelung zu Sattellittenempfangsanlagen auf die stral3enseitige
Fassade

9.  der Verzicht auf die Regelung von Abstandsflachen

10. der Verzicht auf die Regelung der Art der Abschirmung von Miilltonnenstandplatzen

11. die Anpassung der Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten an geadnderte gesetzliche
Regelungen
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Begriindung:

zu 1.

Durch die Ortschaft Meitzendorf wurde angeregt, den Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift
enger auf die Bereiche zu begrenzen, die fir die Umgebung und Wirkung von Baudenkmalen von
Bedeutung sind. Die Abgrenzung der 6rtlichen Bauvorschrift muss sich grundsatzlich an objektiven
Kriterien orientieren und ist nach dem stadtebaulichen Erfordernis vorzunehmen. Planungsziel der
Gemeinde ist der Schutz des historischen Ortskerns von Meitzendorf. Hierzu ist zunachst eine
Eingrenzung des historischen Ortskerns erforderlich. Fur die angestrebte Konzentration auf
wesentliche Bereiche wurde die Separationskarte von Meitzendorf aus dem Jahr 1836
herangezogen. Der zu diesem Zeitpunkt bestehende Siedlungsbereich wird als historischer
Ortskern eingestuft. Er wird im Siiden und Westen durch die Neue Bahnhofstral3e, im Nordwesten
durch die Siedlung, im Nordosten durch den Birkenweg und den Vogelgesang und im Sudosten
durch die Wolmirstedter Chaussee begrenzt. Innerhalb dieses Bereiches wurde als weiteres
Kriterium eine noch vorhandene historisch gewachsene Siedlungsstruktur herangezogen. Dies
erforderte die Ausgrenzung von Flachen, die unmittelbar an die Neue Bahnhofstralde angrenzen,
die Ausgrenzung von Flachen westlich des Strallenzuges Alte Dorfstralde / In der Fahrt und von
Flachen, die sudlich an die Stralte Vogelgesang angrenzen. Diese Flachen werden berwiegend
durch nicht historische Bauformen durch Einfamilien- oder Reihenhduser oder Sonderbauten wie
das Dorfgemeinschaftshaus oder die Kindertagesstatte gepragt. Es verbleiben die von den alten
Hofanlagen gepragten Bereiche beiderseits der Langen Strale, im Sildabschnitt der Alten
DorfstralRe, der Neuen Strafe und die Kolonistensiedlung zwischen der Langen Strafde und am
Birkenweg. Die 6rtlichen Bauvorschriften der Bebauungspléne Nr.7 und Nr.8 sollen nur noch fur
diese Teile des historischen Dorfkerns Meitzendorf gelten, fir die diese Pragung durch historische
Baustrukturen gegeben ist. Auf den anderen in den Planzeichnungen diagonal schraffierten
Flachen des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern Nordwest" und des Bebauungsplanes Nr.8
"Ortskern Sudost" in der Ortschaft Meitzendorf soll die 6rtliche Bauvorschrift auler Kraft treten.
Da einige Sonderregelungen, die Uberwiegend Uber Anderungsverfahren in die drtlichen Bauvor-
schriften eingebracht wurden, sich nur auf Teilbereiche oder Einrichtungen beziehen, die sich hier-
durch nicht mehr im Geltungsbereich befinden, kann auf diese Festsetzungen verzichtet werden.
Dies betrifft den § 1 Abs.4, den § 4 Abs.2 letzter Satz und den § 4 Abs.8 der értlichen Bauvorschrift.

zu 2.

Durch die bisherige Regelung wurden Balkone an allen von 6ffentlichen Strafden aus einsehbaren
Fassaden ausgeschlossen. Dies wird als zu weitgehend erachtet, da Balkone einem zeitgemafRen
Wohnkomfort fordern. Gleichwohl gehdren sie nicht ins historische Ortsbild. Diese starke Ein-
schrankung wurde zuriickgenommen und auf Fassaden begrenzt, die unmittelbar an eine &ffent-
liche StralRe angrenzen.

zu 3.

Die Regelung zur Materialgestaltung der Fassaden soll eine Nutzung von Photovoltaik an der
Fassade nicht ausschlieRen. Es sollen zukinftig nur Materialien ausgeschlossen werden, die das
Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Dies sind insbesondere Fassadenbekleidungen die andere
Materialien imitieren und aus Metall oder Plastik / Kunststoff hergestellt sind. Diese Materialien
bleiben weiterhin unzulassig.

zu 4.

Als zu weitgehend wurde die Festsetzung eingeschéatzt, Fassadengliedrungen wieder herzustellen,
die beseitigt wurden. Gleichwohl sollen Fassadengliederungen zum Beispiel durch Fenster-
umrahmungen oder Sockel auch weiterhin erhalten werden.

zu 5.
Zwerchgiebel an Gebauden sind in Meitzendorf nur in einem sehr geringen Umfang vorhanden.
Die Festsetzung einer Regelung hierflir wurde daher als nicht erforderlich erachtet.

zu 6.
Der Nutzung regenerativer Energiequellen kommt im Rahmen des Klimaschutzes und einer zu-
kunftsorientierten Energiepolitik eine besondere Bedeutung zu.
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Um das langfristige Ziel zu erreichen, die Treibhausgas-Emissionen bis zum Jahr 2050 auf Null zu
reduzieren, hat sich die EU folgende Zwischenziele fur das Jahr 2030 gesetzt (Stand Juni 2022):

- Die EU-internen Treibhausgas-Emissionen werden bis 2030 um mindestens 55% im Vergleich
zu 1990 gemindert.

- Die Nutzung erneuerbarer Energien wird auf 40% des gesamten Endenergieverbrauches ge-
steigert.

- Die Energieeffizienz wird um 39% gesteigert im Vergleich zu einer Entwicklung ohne weitere
Effizienzanstrengungen.

Die Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist in der ortlichen Bauvorschrift der
Bebauungsplane Nr.7 und Nr.8 in der Ortschaft Meitzendorf bisher nicht geregelt. Sie sind damit
als Anlagen oberhalb der Dachdeckung allgemein zulassig, jedoch nicht als Dachdeckung selbst.
Dies widerspricht den Zielen der 6rtlichen Bauvorschrift, da in die Dachdeckung integrierte Photo-
voltaikanlagen das Ortsbild wesentlich geringer beeintrachtigen. Sie werden daher allgemein zu-
gelassen.

zu’.

Die Regelungen zu Einfriedungen wurden als zu weitgehend betrachtet. Zaune sollen allgemein
zulassig bleiben. Die derzeit zunehmend verbreiteten Betonfertigteileinfriedungen mit einer Hohe
von 2 Meter sind jedoch nicht mit den Zielen der Erhaltung des traditionellen Ortsbildes vereinbar.
In gleicher Weise trifft dies auf geschlossene Einfriedungen aus Metallelementen und Metallzdune
mit Kunststoffeinlagen zu. Sie sollen weiterhin ausgeschlossen werden.

zu 8.
Die Regelung zu Sattellittenempfangsanlagen soll auf den Ausschluss dieser auf die straf3en-
seitige Fassade beschrankt werden.

zu 9.
Aufgrund der in die Bauordnung aufgenommenen Reduktion der Abstandsflachen ist die Regelung
von Abstandsflachen nicht mehr erforderlich.

zu 10.

Auf die Art der Abschirmung von Miilltonnenstandplatzen wird verzichtet. Die bisher zwingende
Festsetzung von Hecken hat sich bei beengten Platzverhaltnissen als nicht umsetzbar erwiesen.
Hecken schirmen nur saisonal die Millcontainer ab.

zu 11.
Die als gesetzliche Grundlage fur die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten angefihrte Gemeinde-

ordnung Sachsen-Anhalt ist inzwischen durch das Kommunalverfassungsgesetz ersetzt worden.
Die gesetzliche Grundlage wurde entsprechend aktualisiert.

4. Durchfiihrung der Anderung der értlichen Bauvorschriften der
Bebauungsplane, MaBnahmen - Kosten

Die Umsetzung der Anderung der értlichen Bauvorschriften der Bebauungspléne erfordert keine
Offentlichen Malinahmen.

5. Auswirkungen der Anderung der értlichen Bauvorschriften der Be-
bauungsplane auf 6ffentliche Belange

5.1. ErschlieBung

Die Belange der ErschlieRung sind durch die Anderung der drtlichen Bauvorschrift nicht betroffen.
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5.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die betroffenen Belange des Umweltschutzes beschranken sich auf die gemal § 1 Abs.6 Nr.8f
BauGB zu beriicksichtigenden Belange der Nutzung erneuerbarer Energien. Diese Belange
werden durch die Anderung der ortlichen Bauvorschrift des Bebauungsplanes geférdert, in dem
Solaranlagen auch als Dachdeckung zugelassen werden, fir die die 6rtliche Bauvorschrift bisher
einen Ausschluss beinhaltete.

5.3. Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und der
erhaltenswerten Ortsteile

Die Belange der Baukultur, der der erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von stadtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Ortsbildes sind durch die Anderung der értlichen Bauvor-
schrift des Bebauungsplanes betroffen. Die bisher strengen Gestaltregelungen werden gelockert.
Dies entspricht den im Rahmen der gesellschaftlichen Entwicklung allgemein zu verzeichnenden
Tendenzen dem Gestaltwert der Ortschaften eine geringere Bedeutung zu zumessen als den Be-
langen der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.

Veranderungen auf Dachflachen von Kulturdenkmalen i.S.d. § 2 Abs.1 und 2 DenkmSchG LSA
sowie von Gebauden in deren unmittelbarer Umgebung nach § 1 Abs.1 DenkmSchG LSA sind
gemal § 14 DenkmSchG LSA genehmigungspflichtig und im Vorfeld mit den Denkmalbehérden
abzustimmen, um eine Beeintrachtigung des jeweiligen Kulturdenkmals ausschliefen zu kénnen.
Grundsatzlich erscheint eine Belegung der Dachflachen von Kulturdenkmalen mit Photovoltaik-
modulen moglich, solange sie fur diese keine Beeintrachtigung darstellt.

6. Auswirkungen der Anderung der értlichen Bauvorschriften der
Bebauungsplane auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehoren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Aufgrund der weitgehenden Lockerung bisher strengerer Festsetzungen bestehen fiir die be-
troffenen Burger flexiblere Mdglichkeiten der Nutzung ihrer Grundsticke.

7. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 "Ortskern Nordwest" mit értlicher Bauvorschrift
und der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.8 "Ortskern Siidost" mit rtlicher Bauvorschrift in
der Ortschaft Meitzendorf, Gemeinde Barleben stehen die Belange der Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung sowie der Nutzung regenerativer Energiequellen -im Vordergrund. Weiterhin werden die
Belange der Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen Ortschaft einschlieRlich den Be-
langen der Baukulturim Sinne des § 1 Abs.6 Nr.4 und Nr.5 BauGB und den sozialen und kulturellen
Bedurfnissen der Bevdlkerung einschliefllich den Anforderungen kostensparenden Bauens im
Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 und Nr.3 BauGB im gebotenen Umfang berlicksichtigt. Eine erhebliche
Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung der Bebauungspléne unvertretbar
erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

Gemeinde Barleben, Marz 2024
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