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Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.27
"Am lutgen Feld - Sud"
in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

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

2. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Barleben befindet sich im Norden
der Ortschaft Barleben zwischen dem Hohle Grubenweg und dem Buschweg sidlich des Weges
Am lutgen Feld. Das Gebiet ist derzeit Gberwiegend bebaut. Die Bebauung begann in den 60er
Jahren des 20. Jahrhunderts. Nach der Bildung der LPG wurde die Tierhaltung zunehmend aus
den Stallungen im Ort an den Ortsrand verlegt. Nordlich der Bahnlinie entstanden Stallanlagen,
Lager- und Bergehallen sowie offene landwirtschaftliche Lagerplatze im Plangebiet. Nach 1990
wurde die Tierhaltung im Wesentlichen eingestellt. Die aus der LPG gebildete Agrargenossen-
schaft konzentrierte sich auf den Standort nérdlich der Agrarstral3e. Die Hallen im Gebiet wurden
zum Teil gewerblich nachgenutzt bzw. die Nutzung der Hallen im Stdosten des Gebietes einge-
stellt. Die gewerbliche Nutzung erfolgte zunachst fur eine Kranbaufirma, diverse Lager- und
Handelsbetriebe, Kfz-Betriebe und Baubetriebe. Nach Aufgabe des Standortes der Kranbaufirma
wurde die Hallen im Nordwesten fur den Standort des Wirtschaftshofes der Gemeinde Barleben
nachgenutzt. Im Jahr 2010 wurde im Norden eine Mobilfunkanlage errichtet.

Bereits seit der Aufstellung des ersten Flachennutzungsplanes der Gemeinde Barleben im Jahr
2004, umfassend die heutige Ortschaft Barleben, bestand das Ziel, das Plangebiet als Wohnbau-
flache zu entwickeln. Das gesamte Gebiet ist im derzeit noch wirksamen fortgeltenden Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Barleben in der bis 2004 bestehenden Abgrenzung als Wohnbau-
flache dargestellt. Eigentumsrechtliche Hindernisse filhrten bisher dazu, dass die urspriingliche
Planungsabsicht nicht umgesetzt werden konnte. Gewerbliche Nutzungen verfestigten sich ins-
besondere mit der Ansiedlung des Wirtschaftshofes und der Errichtung einer Mobilfunkanlage,
so dass die Planungsabsicht einer vollstdndigen Nutzung als Wohngebiet nicht mehr vollstéandig
umsetzbar ist. Inzwischen sind durch Grundstiickstauschvertrdge die Voraussetzungen ge-
schaffen worden, das Gebiet entwickeln zu kénnen. Die verfestigten gewerblichen Nutzungen
sind dabei zu beriicksichtigen. Diese umfassen den Wirtschaftshof der Gemeinde Barleben, die
Firma Leide Hausbau GmbH und die Mobilfunkanlage.
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Das Plangebiet ist neben der Alten Ziegelei im Stiden der Ortschaft Barleben einer der beiden
Standorte, an dem die Ausschopfung von Innenentwicklungspotentialen zur Befriedigung des
Wohnbedarfes in der Ortschaft Barleben méglich ist. Aufgrund der Beriicksichtigung bestehender
Nutzungen enthalt der Bebauungsplan eingeschrankte Gewerbegebiete, Mischgebiete und allge-
meine Wohngebiete. Konflikte mit den umgebenden Nutzungen bestehen durch den Wirtschafts-
hof der Gemeinde, dessen Ausfahrt zum Hohle Grubenweg flihrt. Westlich grenzen allgemeine
Wohngebiete an. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, neben der Schaffung von Wohnbauland
die bestehende Konfliktlage zu mindern.

Das Plangebiet umfasst eine gréRere, derzeit mit Hallen bebaute Flache, die zur Nutzung als
Wohngebiet erschlossen werden muss. Eine bauliche Nutzbarkeit des Plangebietes erfordert
somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Herstellung von ErschlieBungsanlagen.
Das Gebiet befindet sich in nérdlicher Randlage der Ortschaft Barleben. Es eignet sich vor allem
fur eine Bebauung mit Einfamilienhdusern. Angrenzend an den Wirtschaftshof, der in seiner zu-
kunftigen Ausdehnung als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt ist, wurden Mischgebiete
eingeordnet. Diese sollen eine Verbindung von Wohnen und Arbeiten (z.B. fiir kleinere Hand-
werksbetriebe) erméglichen. Insgesamt ist eine Parzellierung in ca. 50 bis 58 Einfamilienhaus-
grundstiicke (max. 52 Grundstiicke im Wohngebiet und 6 Grundstlicke im Mischgebiet) und eine
gréRere gemischte Nutzungseinheit vorgesehen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstticken in Barleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Vorentwurfes der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient
dem Eigenbedarf der Ortschaft Barleben.

Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Barleben, Gemeinde Bar-
leben und wurde durch landwirtschaftliche Stallanlagen und Lagerplatze und spéter durch weitere
gewerbliche Betriebe baulich genutzt. Die geplante Nutzung ist eine Nachnutzung von Siedlungs-
flachen. Sie entspricht somit den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht tiberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu 813a BauGB
durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

3) Eine Beeintrachtigung der in 81 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.27 der Gemeinde Barleben beinhaltet eine zulassige Grundflache bau-
licher Anlagen von insgesamt 19.628 m2. Er bleibt damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.
Eine Vorprifung ist somit nicht erforderlich.
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zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet, Mischgebiete und allgemeine
Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes ge-
nehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in diesen Gebietsarten nicht zulassig. Die der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung von Wohngebauden
und von Wohn- und Betriebsgebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des §1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Das nachste FFH-Gebiet
DE 3936301 "Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg" befindet sich in einer Entfernung
von ca. 4 Kilometer und ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes betrug die zulassige Grundflache 20.642 m2. Der Landkreis
Bdrde hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs.1 BauGB darauf hingewiesen,
dass nach Auffassung des Landkreises erhebliche Umweltauswirkungen in Bezug auf die Be-
lange der Gesundheit durch die im Plangebiet bestehenden Beeintrachtigungen vorhanden sind,
die die Durchfuihrung einer Umweltpriifung erfordern wiirden. Der Gesetzgeber geht davon aus,
dass ein Umweltprifungserfordernis nur besteht, wenn diese erheblichen Beeintrachtigungen
nach Umsetzung der Planung zuriickbleiben und in der Abwagung gegeniber anderen Belangen
zurlickgestellt wiirden. Dies ist vorliegend nicht gegeben. Der Bebauungsplan sieht umfassende
MaRnahmen zum Schutz der Wohnnutzung vor. Die betroffenen Umweltbelange werden ent-
sprechend bericksichtigt.

Da die im Vorentwurf des Bebauungsplanes zulassige Grundflache von 20.642 m? den Grenzwert
von 20.000 m? nur geringfiigig Uberschritten hat und allein dadurch die Notwendigkeit der Vor-
prufung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB eingetreten ist, wurde geprift, eine
groRere Rechtssicherheit durch Einhaltung des Grenzwertes von 20.000 m2 Grundflache zu er-
reichen. Es wurde eingeschatzt, dass unter Beriicksichtigung der Pragung der Umgebung auf
den gewerblichen Bauflachen eine GRZ von 0,5 nicht Giberschritten werden sollte. Dies ermdglicht
eine Gesamtversiegelung von 75% der Grundstiicksflachen und reicht fur die in eine Wohnum-
gebung integrierte gewerbliche Nutzung aus. Hierdurch wurde die durch den Bebauungsplan-
entwurf festgesetzte Grundflache auf 19.628 m? reduziert, womit die Vorprifungspflicht nach
§ 13a BauGB entfallen kann. Die Entscheidung zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a
BauGB basiert somit allein auf den vorstehenden drei Kriterien, die durch die Planung zweifelsfrei
erfullt werden.

Die Voraussetzungen fiur eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Barleben vom 15.12.2016 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB festgelegt.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Siidgrenze des Flurstiicks 474/23 (Wegeflache Am litgen Feld)

e im Osten durch die Westgrenze des Flurstiickes 819 (Buschweg) und eine Parallele im
Abstand von 2 m 6stlich der Westgrenze des Flurstiicks 846 (Wegeflache Buschweg)

e im Suden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 1043 und 847 (Bahnanlage der DB AG)

e im Westen durch die Ostgrenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Beamten-
siedlung Flurstiicke 418/43, 885, 884, 883, 882, 881, 880, 879, 893 und 44/2

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Barleben, Flur 2)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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An das Plangebiet grenzt unmittelbar westlich der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.16
"Beamtensiedlung" an. Der Bebauungsplan setzt angrenzend an den Wirtschaftshof allgemeine
Wohngebiete fest. Mit dieser Nutzung bestehen Konflikte im Bestand durch das Aneinander-
grenzen von allgemeinen Wohngebieten und dem Wirtschaftshof. Die Konflikte werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht verscharft. Eine Konfliktldsung ist jedoch nicht méglich, da
sich der Bestand auf den Flachen verfestigt hat.

Lage in der
Gemeinde

TK 10 07/2010 ©
LVermGeoLSA
AZ: 18/1-14012/2010

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Westen Wohngebiete,

im Nordwesten das Betriebsgelande der Agrar- Genossenschaft eG Magdeburg- Nord
im Norden Ackerflachen im Landschaftsschutzgebiet

im Nordosten ein Wohngebaude mit Tierhaltung im Aul3enbereich

im Osten Grinlandflachen

im Stiden Bahnanlagen

Bodenrechtlich relevante Spannungen bestehen zwischen dem Wirtschaftshof und den an-
grenzenden allgemeinen Wohngebieten. Diese Nutzungen sind im Bestand vorhanden.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache dar. Nordwestlich grenzen gemischte Bauflachen an. Das im Bebauungsplan festge-
setzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die festgesetzten
Mischgebiete und eingeschrankten Gewerbegebiete weichen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Sie ergeben sich aus bestehenden, am Standort verfestigten
Nutzungen, deren Beseitigung mittelfristig nicht zu erwarten ist.

Der Bebauungsplan ist gemall § 13 a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stédtebau-
liche Entwicklung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies wurde im Rahmen der
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Aufstellung des Bebauungsplanes geprift. Der fir die Gemeinde Barleben in Aufstellung befind-
liche Flachennutzungsplan berticksichtigt im Vorentwurf die vorhandenen Nutzungen starker und
stellte fir den westlichen Teil des Gebietes gemischte Bauflachen dar. Die Abweichungen des
Bebauungsplanes durch die Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten ergeben sich
aus der schalltechnischen Beurteilung des Plangebietes. Im schalltechnischen Gutachten (ECO
Akustik - Ingenieurbtiro fir Schallschutz, Barleben) wurde festgestellt, dass der Wirtschaftshof
der Gemeinde in Mischgebieten nicht zulassig ist, da insbesondere der Winterdienst aufgrund
erforderlicher Ausfahrten wahrend der Nachtzeiten Wohnnutzungen wesentlich stért. Die Bertick-
sichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Beurteilung gewéhrleistet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Durch die Festsetzung als eingeschrankte Gewerbegebiete sowie
durch die Festsetzung einer Ausfahrt fir den Winterdienst an einem konfliktarmen Standort kén-
nen die bestehenden Konflikte gemindert werden.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Flachenbedarf an Wohn-
bauflachen fir Barleben ermittelt. Insgesamt wurde ein Bedarf von 325 Bauplatzen in der Ort-
schaft Barleben prognostiziert. Die aktuelle Prognose geht von einem Bedarf von 286 Wohnun-
gen aus. Das Plangebiet deckt nur einen geringen Anteil dieses Bedarfes und greift somit end-
glltigen planerischen Entscheidungen der Gemeinde im Rahmen der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes nicht vor.

Ausschnitt aus

dem fortgelten-
den Flachen-

nutzungsplan
der Gemeinde

Barleben (Ort-

schaft Barleben)

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Ge-
maf der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehoérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Im Rahmen der Neuaufstellung Regionalen Entwicklungs-
planes liegt ein erster Entwurf vor.

Barleben befindet sich im Verdichtungsraum Magdeburg, hat jedoch keine zentraldrtliche Funk-
tion. Die Entwicklung von Barleben ist daher auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plange-
biet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Barleben.
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Im Jahr 2012 wurde fur die Gemeinde Barleben ein Vorentwurf fiir einen neuen Flachennutzungs-
plan erarbeitet. Dieser wurde aufgrund des Erfordernisses der Anpassung des Landschafts-
schutzgebietes und spater aus Griinden der Haushaltskonsolidierung nicht fortgefiihrt. Die da-
mals angenommenen Prognosedaten sind aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre nicht mehr
aktuell. Die Gemeinde Barleben beabsichtigt das Aufstellungsverfahren fiir einen neuen Flachen-
nutzungsplan im Jahr 2018 wieder zu beginnen, soweit hierfir beantragte Férdermittel gewahrt
werden. Die Prognosen von 2012 wurden im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes
Nr.31 Schinderwuhne — Sid Uberarbeitet. Bis zum Jahr 2030 wurde dabei ein Bedarf von 286
Wohnungen fur die Ortschaft Barleben ermittelt. Der Bebauungsplan Nr.27 "Am llitgen Feld" tragt
zur Deckung dieses Bedarfes bei. Er entspricht wie der Bebauungsplan Nr.30 "Alte Ziegelei" dem
Ziel der Gemeinde Barleben, mdglichst innerértliche Bauflachen zu reaktivieren, um eine weitere
Ausdehnung in den Auf3enbereich zu minimieren.

Die Ermittlung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes im Jahr 2012 ging davon aus, die im
Gebiet vorhandenen Gewerbebetriebe vollstandig zu erhalten. Dies ist nicht mehr vorgesehen.
Das innerortliche Flachenpotential kann hierdurch auf bis zu 52 Bauplatze in den allgemeinen
Wohngebieten erhéht werden. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass fir die Betriebe teilweise
ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt wurde und gegebenenfalls 14 der 52 Bauplatze nicht
in der nachsten Zeit zur Verfligung stehen. Im Mischgebiet ist unter Beachtung der bestehenden
Nutzung die Errichtung von bis zu 6 Wohngebauden moglich. Der Gesamtumfang bleibt deutlich
unter dem ermittelten Eigenbedarf von 286 Baugrundstiicken insgesamt. Das Plangebiet ist somit
Bestandteil einer geordneten Eigenentwicklung. Die Nachnutzung innerdrtlicher Siedlungs-
flachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroR3e des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.27 betragt ca. 7,78 Hek-
tar. Die Grundstiicke befinden sich in gemeindlichem Besitz und im Besitz von funf Privateigen-
timern, die einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Barleben zur Entwicklung des Ge-
bietes geschlossen haben.

3.2. Bodenverhéaltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich LoRbdden Gber Geschiebemergel an. Die natirlichen Bodenver-
haltnisse sind jedoch durch anthropogene Einfliisse stark verandert.

Das Plangebiet selbst war bereits bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Béden
eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben wird zur
genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

archaologische Bodendenkmale

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie zum Flachen-
nutzungsplan befindet sich das Plangebiet im Bereich eines hochrangigen bekannten archéolo-
gischen Denkmals (Barleben Fundplatz 20, Bestattungen und Siedlung Neolithikum, Be-
stattungen und Siedlung Bronzezeit, Bestattungen und Siedlung Eisenzeit, Siedlung Rémische
Kaiserzeit, Siedlung Mittelalter). Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens
in archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie stimmt dem Vorhaben zu, wenn gemaRl 8§ 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) gewabhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 8




Bebauungsplan Nr.27 "Am litgen Feld - Sid" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Art, Dauer
und Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéaologie abzustimmen. Um Planungssicherheit zu er-
reichen, schlagt das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie vor, in einem ersten Schritt
unter Aufsicht des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie eine archaologische Bau-
grunduntersuchung (1. Dokumentationsabschnitt) in dem Vorhabengebiet durchzufiihren. Nach
einer Dokumentation und Untersuchung dieser Schnitte kénnen genauere Angaben Giber Vorhan-
densein und Erhaltung der archaologischen Befunde und Funde getroffen werden, die dann in
einem 2. Schritt dokumentiert werden muissen.

Bodenbelastungen

Das Plangebiet beinhaltet Flachen, die im Altlastenkataster des Landkreises Borde als Altstandort
Nr.150830 4 0547171 "LPG Tankstelle Barleben" und als archivierter Altstandort Nr.150830 4
0047168 "ehemaliger Rinder- und Schweinestall" verzeichnet sind. Fir das Plangebiet wurde
daher eine orientierende Untersuchung auf Bodenbelastungen durch das Biro Umweltberatung
Dr. Marmodee - Analytisches Labor GmbH im Auftrag der Gemeinde Barleben durchgefiihrt. Die
Untersuchung wurde mit dem Bericht vom 19.10.2017 dokumentiert. Insgesamt wurden zwei
Rammkernsondierungen im Bereich der in den Jahren 1997 bis 1999 rickgebauten Tankstelle
und Rammkernsondierungen im Bereich der Jauchegruben und Melkstandes durchgefihrt.
Weiterhin wurden Bodenproben bis in eine Tiefe von 35 cm entnommen.
Der Gutachter stellt zusammenfassend fest: "In Anwendung der Prifwerte des Anhangs 2,
Tabelle 1.4 BBodSchV fir Wohngebiete bzw. fiir Kinderspielflachen besteht keine Gefahrdung
des Schutzgutes "Boden". Somit ist der Wirkungspfad Boden - Mensch nicht beeintrachtigt. Im
Bereich" zwischen der Planstrale 1 und der Planstral3e 2 im Sudteil des Flurstiickes 24/11 und
in den sudlich angrenzenden Flachen des Flurstiicks 24/14 "sind ... bei Ubersichtsunter-
suchungen in einer Tiefe von 0 bis 35 cm unter GOK erhéhte Werte von PAK festgestellt worden.
. Daher wird empfohlen, diesen Bereich beziliglich der horizontalen und vertikalen Ausbreitung
der Belastung engmaschiger zu untersuchen. Dabei kann eine Einzeluntersuchung der bereits
vorhandenen Proben ... erste Anhaltspunkte beziiglich der horizontalen Ausbreitung liefern. Das
betroffene Bodenmaterial ist entsprechend der Ergebnisse der empfohlenen engmaschigeren
Untersuchung zu verwerten oder zu entsorgen. Insgesamt ist fir das Areal des Bebauungsplans
Nr.27 "Am latgen Feld — Sid" nach BBodschV Anhang 2, Wirkungspfad Boden - Mensch,
Tabelle 1.4 Prufwerte fur Kinderspielflachen bzw. Wohngebiete der Altlastverdacht ausgeraumt.”

Kampfmittel

Der Landkreis Borde hat eine Auswertung auf der Grundlage der zu dieser Flur und zu diesen
Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten vorgenommen und festgestellt, dass die Flurstiicke
24/11 und 24/12 als Kampfmittelverdachtsflachen ausgewiesen sind. Auf Grund der Gefahren,
die von Kampfmitteln ausgehen, ist es zwingend erforderlich, dass vor Beginn jeglicher erdein-
greifenden MaRRnahmen der Baubereich bauvorbereitend sondiert wird. Sofern die Bodenbe-
schaffenheit dies nicht zulasst, ist eine Baubegleitung erforderlich. Ein weniger belastendes Mittel
ist nicht ersichtlich. Zur Vorgehensweise sind die Hinweise der Stellungnahme des Landkreises
Bdrde vom 31.01.2017 zum Bebauungsplan zu beachten, die in der Gemeinde Barleben zur Ein-
sicht zur Verfigung steht. Fur die Flurstiicke 24/7, 24/8, 24/9, 24/10, 24/13, 24/14, 24/15, 47/2,
474/23, 815 und 848 konnte keine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon festgestellt
werden. Somit ist bei MaBhahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MalRnahmen auf diesen Flurstiicken nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Im Bereich Barleben sind umfangreiche Kampfmittelverdachtsflachen
bekannt und auch im direkten Umfeld zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kampf-
mittelverdachtsflachen ausgewiesen. Die GréR3e und Lage dieser Flachen begriinden aber noch
nicht weitergehende bauvorbereitende Priifarbeiten. Einzel- oder Zufallsfunde kénnen allerdings
nicht ganz ausgeschlossen werden. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie
ausgeschlossen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf
die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampf-
mittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.
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3.3. Entwéasserung und Vegetation

Wasser

Das Plangebiet entwéssert derzeit teilweise in die ortliche Kanalisation, teilweise versickert das
Niederschlagswasser. Aufgrund der stark bindigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen
zur Versickerung des Niederschlagswassers weniger gunstig.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von Ge-
bieten fur die ein Hochwasserrisiko besteht.

Vegetation

Seit der Nutzungsaufgabe der Gebdude im Siidosten des Plangebietes hat sich aufgrund der
unterlassenen Pflege auf dem Grundstiick eine Ruderalvegetation durchsetzt mit Schutthaufen
und anthropogenen, vegetationsfreien Flachen entwickelt. Hierdurch sind auf dem Luftbild aus
dem Jahr 1992 noch erkennbare versiegelte Flachen inzwischen teilweise Uberwuchert. Die
Flachen im Norden am Weg Am liitgen Feld werden wie die Flachen im Westen des Plangebietes
intensiv gewerblich genutzt.

Fauna

Das Plangebiet ist eingezdunt und Bestandteil des Siedlungsgebietes der Ortschaft Barleben.
Faunistisch ist das Vorhandensein von Vogelquartieren und gegebenenfalls von Sommer-
quartieren von Fledermausen maoglich. Die Abbrucharbeiten sind daher nur auRerhalb der Brut-
und Setzzeiten durchzufiihren.

3.4. Nutzungen

Derzeit wird das Plangebiet durch folgende Betriebe genutzt:

Wirtschaftshof der Gemeinde Barleben

drei Hallen und Freiflachen zum Abstellen von Kommunaltechnik und zur Lagerung von
Streugut und Baustoffen auf den Flurstiicken 24/7, 24/8, 24/9 und 24/15

Leide Hausbau GmbH

einschlie3lich eines Dachdeckerunternehmens als Birordume und zum Abstellen von
Technik auf dem Grundstiick Am liitgen Feld 7, Flurstlick 24/10

Lager fir Gebraucht-Kfz und Schrott ohne Genehmigung,

Am litgen Feld 9, Flurstiick 24/11

Nutzungsbrachen

auf den Flurstiicken 24/14 und 24/12 (Scherrasenflachen, Ruderalflachen, abgangige Bebau-
ung und versiegelte Flachen)

Trafohaus Buschweg

Flurstliick 24/13

Heckenanpflanzungen und Grinlandbewirtschaftung

Flurstiick 848

Das Flurstiick 848 der Flur 2, Gemarkung Barleben ist fir MaRnahmen des Okokontos Barleben
vorgesehen.

3.5. Leitungen und Kanale

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Kanéle, die teilweise die Baugebiete queren und im
Rahmen der Erschliel3ung des Gebietes bertcksichtigt oder neu verlegt werden missen. Hierbei
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handelt es sich um Niederspannungsleitungen der Avacon AG auf den Privatgrundstiicken ent-
lang des Weges Am litgen Feld, des Buschweges und Anschlussleitungen der Geb&ude. Diese
befinden sich Uberwiegend im Bereich der Wegeflurstiicke und kénnen somit erhalten bleiben.
Sie sind bei der Errichtung der Larmschutzwand im Buschweg zu beriicksichtigen, soweit sie
noch in Funktion sind.

Weiterhin befindet sich ein 20 kV Kabel im Bereich der Privatgrundstiicke entlang des Busch-
weges und am Sudrand der MalBnahmenflache innerhalb der fir den Larmschutzwall vorge-
sehenen Flache. Das Kabel ist nicht durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Wenn eine Erhaltung
des 20 kV Kabels erforderlich ist, ist es zu verlegen so dass die Errichtung des Larmschutzwalles
nicht behindert wird.

Auf der Flache, die fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft vorgesehen sind, und auf Bauflachen entlang des Buschweges befindet
sich ein Niederschlagswassersammler DN 600/700, der funktionstiichtig zu erhalten ist.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und Mal der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Ostteil des Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen
einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohn-
gebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kon-
nen (zum Beispiel Praxen, BUros).

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

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstdrende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemaf § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fir den innerértlich in Barleben befindlichen Standort.
Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung
eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemaR § 1 Abs.6
BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mischgebiete

Im Ubergangsbereich zwischen den eingeschrankten Gewerbegebieten und den allgemeinen
Wohngebieten wurden Mischgebiete festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die Nutzung der
Flachen fir die Ansiedlung von Handwerks- und Kleingewerbebetrieben, die Wohnen und
Arbeiten am Standort verbinden. Hierdurch soll ein Ubergang von den gewerblichen Nutzungen
des Wirtschaftshofes zu den Wohnnutzungen im Plangebiet geschaffen werden. Ziel ist die
Schaffung von einem ausgeglichenen Verhéltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegenseitiger
Rucksichtnahme.

In Mischgebieten gemaf § 6 BauNVO sind allgemein zuléssig:

1. Wohngebaude,
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2. Geschéfts- und Birogebéaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-

liche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstatten im Sinne von 8§ 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Gebietes, die

Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

© N

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauGB aul3erhalb der iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich aufgrund des
Angrenzens an Wohnnutzungen und der von Hauptverkehrsstra3en abgelegenen Lage nicht fur
alle in Mischgebieten zulédssigen Nutzungen. Mit dem Ausschluss von Tankstellen im Mischgebiet
soll vermieden werden, dass diese Nutzungen zusatzlichen Verkehr in das Plangebiet ziehen.
Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergniigungsstatten vorzunehmen. Aufgrund des hohen
Anteils von Wohnnutzung ist das Plangebiet kein geeigneter Standort fiir Vergniigungsstatten.

4.1.3. Eingeschrankte Gewerbegebiete

Im Rahmen der Erarbeitung des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan wurde fest-
gestellt, dass der Storgrad des im Plangebiet vorhandenen Bau- und Wirtschaftshofes der Ge-
meinde eine Einordnung der Nutzung in ein Mischgebiet nicht zulassig ist. Ein unmittelbares An-
grenzen von allgemeinen Wohnnutzungen und Wirtschaftshof ist nicht zulassig. Hauptver-
ursacher von Stérungen ist hierbei der Winterdienst, der auch zur Nachtzeit Fahrbewegungen auf
dem Wirtschaftshof erfordert. Fiir den Bau- und Wirtschaftshof in seinen zukinftig vorgesehenen
Abgrenzungen wurde daher ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

In Gewerbegebieten gemafl § 8 BauNVO sind allgemein zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2. Geschafts- und Biro- und Verwaltungsgebaude

3. Tankstellen

4. Anlagen fir sportliche Zwecke

Der im Plangebiet vorhandene, 6ffentliche Betrieb fallt unter die Zulassigkeit auch wenn er kein
Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung darstellt. Aufgrund des Angrenzens an schitzenswerte
Nutzungen ist der Stérgrad des Betriebes einzuschrénken. Der Betrieb darf das Wohnen in den
Mischgebieten nicht wesentlich und in den allgemeinen Wohngebieten nicht stéren. Dies ent-
spricht den verordnungsrechtlichen Regelungen der TA Larm. Um diesen Schutzanspruch bei
uneingeschranktem Betrieb zu gewdhrleisten, wurde eine Larmschutzwand zwischen dem Be-
trieb und dem neu festgesetzten Mischgebiet eingeordnet.

AuszuschlieRen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet Vergniigungsstatten, fur die sich das
Plangebiet aufgrund der durch Wohnnutzungen gepragten Umgebung nicht eignet.

4.1.4. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhthe und Firsthohe festgesetzt.
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Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmal3 der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fur die geplante Nutzung als Einfamilienhausgebiet nicht er-
forderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,3 festgesetzt. Der Gesamtversiegelungsgrad der
Wohngrundstiicke ist hiermit auf 45% begrenzt.

In den Mischgebieten wurde das Mafd der baulichen Nutzung differenziert festgesetzt. In den
Bereichen, die tiberwiegend dem Wohnen dienen sollen, orientiert sich die GRZ mit 0,3 an den
angrenzenden allgemeinen Wohngebieten. In den starker gewerblich gepragten Bereiche wurde
die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten wurde die GRZ mit 0,5 festgesetzt. Dies ist flr eine
gewerbliche Nutzung in einem Uberwiegend durch Wohnen gepragtem Umfeld ausreichend. Die
Versiegelung der Grundstiicke wird durch die Festsetzung auf 75% begrenzt. Dabei ist der Be-
standsschutz zu beachten, der teilweise bereits einen Versiegelungsgrad von ca. 80% beinhaltet.
Die Geschossigkeit wurde in den Wohn- und Mischgebieten auf maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Dies entspricht der in der Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Fir die
gemischte Bebauung soll ebenso eine zweigeschossige Bebauung ermdéglicht werden, um
Bironutzungen in den Erdgeschossen mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen verbinden zu
kénnen. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind geméaR 8§ 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist eine Geschossigkeit mit einem Vollgeschoss aus-
reichend, da der Wirtschaftshof der Gemeinde ausschlief3lich ebenerdig betrieben wird.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewéhrleisten, wurde die Firsthéhe auf 10 m
begrenzt, dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zuséatzlich noch ein
ausgebautes Dachgeschoss entsteht, da das Plangebiet ausschlie3lich dem Einfamilienhausbau
dienen soll. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses
keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zuldssig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,8 m in den Wohn- und
Mischgebieten soll die Aufbringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der
angestrebten sich in die dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist
hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und Au3enfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied
von 1,8 m erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 20 Grad.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind im Bestand Geb&ude mit geringeren Dachnei-
gungen vorhanden, die erhalten bleiben sollen. Auf die Festsetzung fir diese Gebiete wurde
daher verzichtet.

4.2. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wurde fur die unterschiedlich festgesetzten Arten der baulichen Nutzung differen-
zZiert festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten wird eine Einzel-
oder Doppelhausbebauung zugelassen. Dies soll verhindern, dass das in Ortsrandlage befind-
liche Gebiet starker verdichtet wird. Diese Zielsetzung wird durch eine Begrenzung der zulassigen
Wohnungen in den Einzel- oder Doppelhdusern gewahrleistet.

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete ist die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich.
Die bestehenden Hallen weisen teilweise Langen von Uber 50 Meter auf, die einer bestimmungs-
gemalen Nutzung fir den Wirtschaftshof entsprechen.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. In den Wohn- und Mischgebieten wurde in der Regel eine Tiefe der Uberbau-
baren Flachen von 15 Metern festgesetzt. Bei einer Ausrichtung der Grundstiicke nach Norden
wurde die Uberbaubare Flache auf 18 Meter erhdht, um flr die Einordnung von Garten nach
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Suden eine grol3ere Flexibilitat zu ermdglichen. Abweichend davon wurde auf den gré3eren Bau-
grundstiicken sudlich und nordwestlich des Spielplatzes eine Bautiefe von 20 Metern festgesetzt.
Dies soll die Errichtung von gréReren Einfamilienhdusern oder gemischt genutzten Gebauden auf
den gréReren Grundstiicken erméglichen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten und fiir die bestehende Streuguthalle im Mischgebiet
wurden die Uberbaubaren Flachen offen gestaltet. Dies entspricht der bestimmungsgemaRlen
Nutzung fur den Wirtschaftshof.

Die Uberbaubaren Flachen halten in der Regel zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Ab-
stand von 3 Metern. Bei den nordlich an ErschlieBungsstral3en angrenzenden Baugrundsticken
wurde dieser Abstand auf 5 Meter erhéht, um durch einen gréReren Abstand zu ermdglichen,
dass Wohnraume nach Siuden ausgerichtet werden kénnen und gleichzeitig eine Wahrung der
Privatsphare der Wohnnutzung gewahrleistet wird.

Textlich wurde ein Mindestabstand von Garagen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Dies soll gewahrleisten, dass Garagen nicht unmittelbar an der StralRenbegrenzungslinie errichtet
werden und hierdurch das Ortsbild an den Stral3en beeintrachtigen.

4.3. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde in den allgemeinen Wohngebieten die Anzahl der in den Gebauden zuldssigen auf
maximal zwei Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten
Charakters als Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehr-
generationenwohnen, gleichzeitig werden grél3ere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten aus-
geschlossen.

4.4, Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird vom Breiteweg Uber die Agrarstral3e an das Stral3enhauptnetz angeschlos-
sen. Im Plangebiet ist eine Verlangerung der Agrarstral3e nach Osten vorgesehen. Derzeit erfolgt
die Weiterfilhrung tUber den Weg Am litgen Feld. Dieser bindet nérdlich versetzt zur Einmindung
der AgrarstralRe an den Hohle Grubenweg an. Der Weg Am lutgen Feld ist fir eine Erschlieung
des Plangebietes nicht geeignet, da an diesen Weg nur sudlich angebaut werden kann und die
ErschlieBungsfunktion nur einseitig nutzbar wéare. Weiterhin entspricht die versetzte Einmiindung
am Hohle Grubenweg nicht den Zielsetzungen einer sicheren Verkehrsfiihrung. Die ErschlieRung
erfolgt daher tber eine neu anzulegende Verlangerung der Agrarstral3e nach Osten. Diese ver-
schwenkt hinter der vorhandenen Streuguthalle nach Siiden und verlauft nach Osten zum Busch-
weg. Die Verkehrsflache fir die PlanstraRe wurde in einer Breite von 8,5 Metern festgesetzt.
Folgender StralBenquerschnitt liegt dieser Festsetzung zu Grunde:

0,5 Meter Randstreifen
5,5 Meter Fahrbahn einschliefRlich Gossen
2,5 Meter Gehweg

gesamt 8,5 Meter Stralenraumbreite

Die Stral3e bindet beiderseits an StralRen an, so dass keine Wendeanlage erforderlich ist. Von
der StralRe abgehend erschlief3t ein schleifenformiger Wohnweg (Planstral3e 2) weitere Grund-
stuicke nordostlich der Stral3e. Die Breite des Strallenraumes betragt 7,0 Meter, die vorgesehene
Ausbaubreite der Mischverkehrsflache 5,5 Meter. Ein weiterer Wohnweg, der in einem Wende-
hammer fur das dreiachsige Millfahrzeug endet, erschlie3t weitere Bauflachen siidlich der Streu-
guthalle. Hierdurch kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Wohngrundstiicke gesichert
werden. Separate offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Bei einer Fahrbahnbreite von 5,5
Metern ist ein einseitiges Parken im StraBenraum der AnliegerstraRe mdglich.
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4.5. Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Gemal der bisherigen Sach- und Beschlusslage soll in den gréReren neuen Wohngebieten
grundsatzlich ein Kinderspielplatz vorgesehen werden. Im Plangebiet ist die Herstellung eines
Kinderspielplatzes erforderlich. Hierflr ist im Plangebiet eine zentral gelegene Flache mit einer
GroRe von 416 m? vorgesehen. Die Flache ist fiir einen gebietsintegrierten, kleineren Spielplatz
ausreichend.

4.6. MafRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Plangebiet und im Umfeld des Gebietes befinden sich Larmquellen, die die Wohnnutzung im
Plangebiet erheblich beeintrachtigen kénnen. Dies sind:

der Schienenverkehrslarm der Bahnstrecke Magdeburg - Oebisfelde,

der Gewerbeldarm des Bau- und Wirtschaftshofes der Gemeinde Barleben und

der Larm des landwirtschaftlichen Betriebsgelandes der Agrar- Genossenschaft nordwestlich
des Plangebietes.

Unter Beriicksichtigung der Larmquellen wurde das Gebiet in eingeschrénkte Gewerbegebiete,
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete gegliedert. Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf
das Plangebiet wurde ein "Schalltechnisches Gutachten zur Ermittlung der Immissionsvorbe-
lastung fur den Bebauungsplan Nr.27 Am liitgen Feld - Stid" durch das Biro Eco Akustik Barleben
(Stand 15.11.2016) erarbeitet. Hauptlarmquelle ist der Schienenverkehr sudlich des Plan-
gebietes. Ohne die Einordnung einer aktiven Larmschutzanlage gegenuber dem Bahnverkehr ist
die Einordnung von Wohngebieten nicht zulassig, da die Beurteilungspegel tags bis 65 dB(A) und
nachts bis 60 dB(A) betragen. Bei Beurteilungspegeln tber 60 dB(A) tags waren AulRenwohn-
bereiche (Terrassen etc.) unzuldssig. Die Einordnung eines Larmschutzwalles zur Bahnstrecke
ist somit eine grundsatzliche Voraussetzung fir die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, dass
in der Regel AuRenwohnbereiche in Form von ebenerdigen Terrassen umfasst. Er wurde unter
Bezugnahme auf den vorhandenen, benachbarten Wall des Baugebietes Beamtensiedlung mit
einer Hohe von 4 Metern festgesetzt. Am Buschweg ist eine Verlangerung nach Norden erforder-
lich, fir die eine Larmschutzwand vorgesehen ist.

Gegenuber dem Bau- und Wirtschaftshof der Gemeinde Barleben wurde eine Larmschutzwand
mit einer Hohe von 2 Metern festgesetzt. Die erforderliche Abschirmung betrifft zunachst die noch
bestandsgeschiitzte Streuguthalle im Mischgebiet. Mit dem Entfall der Nutzung dieser Halle kann
die Larmschutzwand auf die Grenze zwischen den eingeschrankten Gewerbegebieten und den
Mischgebieten versetzt werden. Diese Larmschutzwand schiitzt Au3enwohnbereiche nicht aus-
reichend. Es wurde daher eine Erh6hung geprift. Auch bei einer Erhdhung auf 3,5 Meter kann
ein ausreichender Schutz fir die AuRenwohnbereiche nicht gewahrleitet werden, weshalb auf
eine Erhdhung verzichtet wurde. Stattdessen wurde auf den angrenzenden Bereichen der
Flachen M 1 und M 2 AufRenwohnbereiche ausgeschlossen.

Auf den Larm der landwirtschaftlichen Betriebsstatte wurde durch die Anordnung eingeschréankter
Gewerbegebiete im angrenzenden Bereich reagiert.

Trotz vorstehender aktiver Schallschutzmaflinahmen wird ein ausreichender Immissionsschutz
nicht gewahrleistet. Dies betrifft sowohl den Schutz der Obergeschosse vor dem Schienenlarm
und den Schutz der Gebdude gegeniber dem Gewerbelarm des Wirtschaftshofes. Hierfir
wurden passive LarmschutzmalRnahmen durch erhéhte Anforderungen an die Schallddmmung
von AuRenbauteilen von Wohngebéuden und durch den Ausschluss von Offnungen von Schlaf-
raumen zur larmzugewandten Seite im erforderlichen Umfang festgesetzt.
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4.7. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Im Siiden des Plangebietes sidlich der Planstral3e 1 verbleibt eine Grundstiickstiefe von tber
50 Metern, die die Einordnung von Hinterliegergrundstiicken erméglicht. Diese sollen zu jeweils
zwei Grundstiicken Uber private Zuwegungen erschlossen werden. Diese Zuwegungen werden
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, zu Gunsten der Hinterlieger
in einer Breite von 4 Metern (Ausbaubreite 3 Meter) festgesetzt.

Im Nordosten 6stlich der PlanstralRe 2 erganzt eine Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu Gunsten der Hinterlieger zu belasten ist, das 6ffentliche Stra3ennetz. Die Breite wurde
mit 4,5 Metern festgesetzt, da ein Einbiegen auf seitlich angeordnete Grundstlicke erforderlich
ist. Hierdurch kénnen drei Baugrundstticke erschlossen werden.

Weiterhin wurden fir den bestehenden Niederschlagswasserkanal Flachen, die mit Leitungs-
rechten zu belasten sind festgesetzt, soweit Bauflachen betroffen sind. Die Breite des Leitungs-
rechtes betrdgt 3 Meter. Es erméglicht die Erhaltung und Sicherung des bestehenden Kanals.
Ein Ersatz ist auf der schmalen Flachen nicht mdglich und auch nicht vorgesehen, beim Erforder-
nis der Neuverlegung soll der Kanal in 6ffentliche Flachen verlegt werden.

4.8. Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Siiden wurde in das Plangebiet das Flurstiick 848 einbezogen. Das Flurstiick ist dem Oko-
konto der Gemeinde Barleben zugeordnet. Das Flurstlick hat eine GesamtgréRe von 14.467 m>.
Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.16 "Beamtensiedlung” ist bereits eine Teilfliche von
8.400 m? fur eine Streuobstwiese auf Extensivgriinland festgesetzt. Weiterhin sind auf einer Teil-
flache von ca. 2.200 m? Anpflanzungen von Strauchhecken im Rahmen des Okokontos durchge-
fuhrt worden. Fir das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.27 "Am lutgen Feld - Sud"
ist die Inanspruchnahme einer Teilflache von 3.733 m? fir den Larmschutzwall erforderlich. Der
Larmschutzwall soll durch standortgerechte Geholze bepflanzt und begriint werden. Insgesamt
ist durch die vorbezeichneten drei Malinahmen die MaRnahmenflache fast vollstandig belegt.

4.9. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der Nordgrenze des Plange-
bietes eine Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
in einer Breite von 3 Metern gegeniber der offenen Landschaft festgesetzt. Auf den Flachen soll
eine landschaftsgerechte Hecke angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplan wird durch eine textliche Festsetzung zur Art der Hecke erganzt.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen MaRnahmen:

e die Herstellung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen einschlieRlich der Erganzung der
Anlagen der Ver- und Entsorgung

e die Herstellung des Spielplatzes

e die Herstellung des Larmschutzwalles und der festgesetzten Larmschutzwand
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Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmaflinahmen werden im Rahmen der Erschlieungs-
planung fiir das Baugebiet beziffert. Die ErschlieRung wird Uber einen ErschlieBungstrager reali-
siert, der einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Barleben geschlossen hat. Der Ab-
schluss eines ErschlieBungsvertrages ist vorgesehen.

Die Grundstiicksverhéltnisse wurden in einem Tauschvertrag mit der Gemeinde Barleben be-
reinigt. Das Erfordernis fiir bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (8 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, inshesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung ge-
sichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Fur das Plangebiet ist die Neuanlage eines Trinkwassernetzes im neu
festgesetzten 6ffentlichen Stralenraum erforderlich. Hierzu kann an die in der Agrarstral3e be-
findliche Trinkwasserleitung angeschlossen werden. Die Zuleitung ist ausreichend fir die Ver-
sorgung der Wohnnutzungen. Fur Gewerbebetriebe mit einem erheblichen Wasserbedarf ist die
Bereitstellung von Trinkwasser vorab auf Grundlage der vorhandenen Trinkwasseranlagen und
der bestehenden Durchflussmengen zu prifen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
der neuen ErschlielRungsstralien erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
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reich der neuen ErschlieBungsstralen erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den Baumafinahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen. In den Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 Meter flr die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien vorzusehen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist Uber die festgesetzten StraRen durch die Mull-
abfuhr gut erreichbar. Die Kurvenradien der Stralen und der Wendehammer wurden fir das drei-
achsige Miillfahrzeug dimensioniert.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Fir das Plangebiet ist die Errichtung einer Schmutzwasser-
kanalisation mit Anschluss an die zentrale Schmutzwasserableitung in der Agrarstral3e
erforderlich. Die Abstimmungen zwischen dem ErschlieBungstréager und dem WWAZ erfolgen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung. Fur Gewerbebetriebe ist zu beachten, dass die moglichen
Abflussmengen durch die vorhandenen Anlagen begrenzt sind.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Fir die Entwasserung des Plangebietes ist eine
planerische Untersuchung ber Art und Umfang der Niederschlagswasserbeseitigung erforder-
lich. Das Niederschlagswasser ist im Plangebiet separat zu erfassen und dem Vorfluter westlich
des Buschweg zu zufiihren.

Bei einer Versickerung des Niederschlagswassers wird gemafd der Stellungnahme des Landes-
amtes fir Geologie und Bergwesen empfohlen, vorab standortkonkrete Untersuchungen der Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzufiihren.

Im Stiden des Plangebietes verlauft ein Niederschlagswasserkanal DN 600/700 des WWAZ. Die
Leitung befindet sich iberwiegend innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Im Westen des Plangebietes am Hohle
Grubenweg tangiert der Kanal das Gewerbegebiet. Die Uberbaubare Flache wurde hier auf einen
Abstand von 3 Metern zuriick genommen. Auch die Flache fur den Larmschutzwall wurde so
angepasst, dass die Leitung nicht tGberschittet wird. Im Bereich des Wohngebietes wurde ein
Korridor von 3 Metern als Flache, der mit Leitungsrechten zu belasten ist festgesetzt, dies sichert
die Erhaltung des vorhandenen Kanals. Im Falle eines Ersatzes des Kanals soll er allerdings in
den offentlichen StralRenraum verlegt werden.

Der WWAZ weist allgemein zur Wasserversorgung und zur Schmutzwasser- und Niederschlags-
wasserentsorgung darauf hin, dass zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ eine
vertragliche Vereinbarung abzuschlieRen ist, in der fachliche Probleme der dul3eren und inneren
ErschlieBung fur Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser und deren Finanzierung
geregelt werden. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des
WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fiir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolg-
ter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzu-
legen. Grundsatzlich besteht zur trink- und abwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes er-
heblicher Abstimmungsbedarf zwischen dem ErschlieBungstréager und dem WWAZ. Daher sollte
der ErschlieBungstréager rechtzeitig mit dem WWAZ Kontakt aufnehmen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von 48 md/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fur die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll tiber das
Trinkwasserversorgungsnetz oder Léschwasserbrunnen gesichert werden.

Der Sachverhalt ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu berlicksichtigen.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.27 der Gemeinde Barleben ist damit nicht
umweltprufungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von
20.000 m?, dass gemaR § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die
Anwendung der Eingriffsregelung gemaf § 1la Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund
dieser gesetzlichen Regelung ist die Férderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nach-
nutzung von Brachflachen in den Orten bevor eine Entwicklung in den Aul3enbereich erfolgt. Da-
mit soll der Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der
Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfuhrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches ehemals mit Stallanlagen bebaut war
und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Barleben befindet, und durch eine maRvolle Verdich-
tung des Innenbereiches wird ein Uberwiegend in seiner Bodenfunktion nachhaltig beeintrach-
tigter Bereich wieder einer geordneten baulichen Nutzung zugefuhrt, wodurch andere Flachen
auB3erhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Kompensationsmafl3nahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Nach Gemeinschaftsrecht geschitzte Arten, die den Zugriffsverboten des 8§ 44 Abs.5 BNatSchG
unterliegen, wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bestandsaufnahme nicht festgestellt.

6.2.2. Belange des Gewdasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fur Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.
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6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (8§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete, Mischgebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete sind erheb-
liche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(8 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Im Plangebiet sind mit den allgemeinen Wohn-
gebieten immissionsempfindliche Nutzungen vorgesehen, die Storungen aus dem Plangebiets-
umfeld und dem Plangebiet selbst ausgesetzt sind. Die wesentlichen Larmverursacher sind:

der Schienenlarm der siuidlich angrenzenden Bahnstrecke Magdeburg - Oebisfelde,

der Betriebslarm (Gewerbelarm) des Bau- und Wirtschaftshofes der Gemeinde Barleben im
Plangebiet und

der Betriebslarm der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebsstétte der Agrar- Genossen-
schaft.

Im Plangebiet sind zur Minderung der Konflikte folgende Larmschutzmaflinahmen vorgesehen:

Gliederung des Gebietes in eingeschrankte Gewerbegebiete, Mischgebiete und allgemeine
Wohngebiete,

Einordnung eines Larmschutzwalles zur Bahnanlage im Suden und einer Larmschutzwand
am Buschweg und

Einordnung einer Larmschutzwand zwischen dem Bau- und Wirtschaftshof der Gemeinde
und dem angrenzenden Mischgebiet.

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde ein "Schalltechnisches Gut-
achten zur Ermittlung der Immissionsvorbelastung fiir den Bebauungsplan Nr.27 Am lutgen Feld
- Sid" durch das Biiro Eco Akustik Barleben (Stand 15.11.2016) erarbeitet. Der Schallgutachter
hat festgestellt, dass trotz der aktiven Larmschutzmaflinahmen Beeintrachtigungen schitzens-
werter Nutzungen durch den Gewerbelarm in allen Geschossebenen und durch den Schienen-
larm in den nicht durch den Wall wirksam geschiitzten Obergeschossen bestehen. Zunachst
wurde hierfiir gepruft, ob eine weitere Minderung durch stadtebaulich vertragliche aktive Larm-
schutzmafinahmen sinnvoll ist. Dies wurde verworfen. Eine Erhéhung der Larmschutzwand
gegeniiber dem Gewerbeldarm auf 3,5 Meter wiirde noch immer keinen ausreichenden Schutz
von AulRenwohnbereichen gewdhrleisten, weshalb die vorgesehene Héhe von 2 Metern beibe-
halten wurde. Der Larmschutz wird hier durch einen Ausschluss von Auf3enwohnbereichen auf
der Nordseite der Gebaude, Festsetzungen zur Ausrichtung von Wohn- und Schlafraumen und
Festsetzungen zum passiven Larmschutz gewahrleistet.

Eine weitere Erhdhung des Larmschutzwalles an der Bahnstrecke wurde ebenfalls als nicht
stadtebaulich vertraglich eingestuft. Da die Erdgeschosse ausreichend durch den Larmschutzwall
vom Schienenlarm abgeschirmt sind, ist fur die Obergeschosse ein passiver Larmschutz und der
Ausschluss von AuRenwohnbereichen zumutbar.
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Durch den Landkreis Borde, Untere Immissionsschutzbehérde wurde beméngelt, dass gegen-
Uber dem Baugebiet des Bebauungsplanes Nr.16 Beamtensiedlung keine SchutzmalRnahmen
festgesetzt wurden. Dieser Sachverhalt ist nicht dem vorliegenden Bebauungsplan anzulasten,
da die gewerbliche Nutzung bereits vor dem Heranriicken der Wohnbebauung des Bebauungs-
planes Beamtensiedlung vorhanden war und die gewerbliche Nutzung im Bebauungsplan Nr.27
nur bestandsorientiert festgesetzt wird. Die Untersuchungen hierzu hatten im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr.16 Beamtensiedlung erfolgen missen. Der bestehenden ge-
werblichen Nutzung kénnen keine zusatzlichen MaRnahmen des Larmschutzes auferlegt werden.
Insoweit neue gewerbliche Nutzungen im Gewerbegebiet beantragt werden, sind die Regelungen
der TA Larm zu beachten. Dies bedeutet, dass neue gewerbliche Nutzungen nur genehmigungs-
fahig sind, wenn die Richtwerte der TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten in der
Beamtensiedlung eingehalten werden. Aufgrund der Konfliktlage besteht hier ein erhéhtes Unter-
suchungserfordernis im Rahmen von Bauantragsverfahren. Gleichwohl kann der Sachverhalt im
vorliegenden Bebauungsplan Nr.27 nicht geldst werden, da weder der bestehenden gewerblichen
Nutzung noch der bestehenden Wohnbebauung entsprechende MaRnahmen angelastet werden
kénnen. Im neu im Bebauungsplan Nr.27 festgesetzten Wohn- und Mischgebiet riickt die Wohn-
bebauung an die gewerbliche Nutzung heran, so dass die Wohnnutzung zur Durchfiihrung ent-
sprechender Schutzmaflinahmen verpflichtet ist.

Durch den Landkreis Boérde wurde weiterhin beméangelt, dass die Abgrenzung der Larmpegel-
bereiche teilweise bogenférmig Uber Baugrundstiicke verlauft. Dieser Verlauf ist durch die er-
mittelten L&rmpegelbereiche gemafl dem schalltechnischen Gutachten begriindet. Die Zu-
ordnung gesamter Baugrundstiicke zu einem Larmpegelbereich wiirde die Festsetzung von zu-
satzlichem passivem Larmschutz fir Geb&udeteile und Gebaudeseiten bewirken, fir die dieses
Larmschutzerfordernis nicht besteht. Die Abgrenzung ist geometrisch einwandfrei. Sie lasst sich
mit hinreichender Genauigkeit aus der Planzeichnung entnehmen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehoren 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 Grundstiickes.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes war den Blirgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen. Von drei betroffenen Grundstiickseigentiimern
wurden Anregungen vorgetragen.

Die Eigentumerin des Grundstiickes Am liitgen Feld 7 wies auf das bestehende Gewerbeobjekt
hin, dass auch weiterhin gewerblich genutzt werden soll. Es wurde hierfir die Festsetzung der
gewerblichen Nutzung angeregt.

Die Gemeinde Barleben weist darauf hin, dass eine dauerhafte Verfestigung der gewerblichen
Nutzung an diesem Standort nicht den gemeindlichen Zielen entspricht. Firr die gewerbliche
Nutzung wurde in § 1 Abs.7 der textlichen Festsetzungen ein erweiterter Bestandsschutz festge-
setzt, der eine dauerhafte Sicherung der ausgetiibten Nutzung gewahrleistet. Dabei wurde auf die
Regelung von Gemengelagen verwiesen, nach denen auch in allgemeinen Wohngebieten der
Wohnnutzung eine erhdhte Larmbelastung zugemutet werden kann. Der zuldssige Stérgrad
wurde gegeniber den allgemeinen Wohngebieten von nicht stérend auf nicht wesentlich stérend
angehoben, wie dies einer Wohnbebauung in Mischgebieten entspricht. Dem Anliegen des Be-
triebes wurde hierdurch Rechnung getragen.

Die Eigenttimerin regte weiterhin an, auf die Planstral3e 2 auf dem Flurstiick 24/10 zu verzichten,
da dieses Flurstuck tber die Strale Am lutgen Feld erschlossen sei.

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 21




Bebauungsplan Nr.27 "Am litgen Feld - Sid" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Die Strale Am litgen Feld beinhaltet keine ausgebaute
Erschlieungsanlage, sondern einen behelfsweise ertiichtigten Feldweg, der als ErschlieRungs-
anlage fur eine Wohnnutzung erst noch hergestellt werden muisste. Hiermit ist in gleicher Weise
das Entstehen von ErschlieRungskosten verbunden wie mit der Herstellung der geplanten Plan-
stral3e 2. Die Kosten mussten jedoch ausschlief3lich auf die siidlich angrenzenden Grundstiicke
umgelegt werden, da die Flachen nérdlich des Weges landwirtschaftlich genutzt werden und sich
im Landschaftsschutzgebiet befinden. Hierdurch wirden unwirtschaftliche ErschlieRungsauf-
wendungen entstehen. Der Ausbau der StralRe ist auch nicht mit den Zielen des angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes vereinbar. Gegeniiber der angrenzenden offenen Landschaft ist das
Gebiet einzugriinen. Dies kann mit der Einordnung einer StralRe am Rand des Plangebietes nicht
gewabhrleistet werden, so dass die Einordnung der Planstral3e 2 zur Sicherung einer geordneten
ErschlieBung des Gesamtgebietes erforderlich ist.

Der Eigentimer des Flurstiicks 24/11 legte dar, dass er das Flurstiick weiterhin gewerblich nutzen
mdchte. Er regte an, auf die Planstral3e 2 zu verzichten.

Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. Die derzeitige gewerbliche Nutzung erfolgt ohne
Genehmigungsgrundlage. Die Gebaude wurden als landwirtschaftliche Betriebsgebaude er-
richtet. Genehmigungen fiir eine Nutzungsanderung in gewerbliche Nutzungen liegen nicht vor.
Eine Sicherung der ungenehmigten gewerblichen Nutzung am Standort ist nicht mit den
Planungszielen der Gemeinde Barleben zur Entwicklung eines Wohngebietes vereinbar. Zur Er-
schlieBung des Baugebietes wird die Planstral3e 2 benétigt. Hierzu wird auf die vorstehenden
Ausfiihrungen verwiesen. Ein Ausbau der Werkhalle zu Wohnnutzungen ist nicht mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Am Standort soll ein Einfamilienhausgebiet ent-
stehen. Werkhallen figen sich vom Baukdrper in das geplante Gebiet nicht ein.

Die Eigentimerin des Flurstiickes 24/12 regte an, die nordliche Baugrenze auf dem Flurstiick
weiter nach Norden zu verschieben, um eine gréRere Flexibilitat der Anordnung der Gebaude
nordlich der Planstral3e 2 zu ermdglichen.

Dieses Anliegen wurde geprift und der Anregung allgemein fur alle Wohngrundstiicke nérdlich
von ErschlieBungsstralien gefolgt. Die Tiefe der tGberbaubaren Flachen wurde auf den Grund-
stiicken auf 18 Meter erhoht, so dass die Gebaude auch weiter im Norden angeordnet werden
koénnen. Dies soll die Anlage zusammenhéngender Gartenbereiche stidlich der Gebédude ermdg-
lichen. Eine weitere Erhéhung auf 20 Meter ist nicht mit der Zielstellung der Entwicklung einer
geschlossenen Gehdlzhecke im Norden des Plangebietes vereinbar. Hierfir ist ein Abstand der
Uberbaubaren Flachen von mindestens 3 Metern erforderlich.

Die Eigentimerin regte weiterhin an, die Uberbaubaren Flachen entlang des Nord-Sud-Ab-
schnittes der Planstral’e 2 zu verbinden, um die Flexibilitdt der Grundsticksaufteilung zu er-
hohen. Dies ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar und wurde bertick-
sichtigt.

Eine weitere Anregung beinhaltete, das dstliche Ende der Planstral3e 2, dass fiir den Ringschluss
nicht bendtigt wird, als Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, festzu-
setzen. Hierzu bestehen keine stadtebaulichen Bedenken. Die Festsetzung wurde entsprechend
geandert. Eine geordnete Erschliel3ung fir diesen Teil kann auch tber eine private ErschlieRung
gesichert werden. Hiermit wird die Anregung zum Verzicht auf den Abstand von 3 Metern von
Garagen zu den 6ffentlichen StralRen gegenstandslos, da der betroffene StraRenteil keine 6ffent-
liche Verkehrsflache mehr ist. Allgemein soll diese Festsetzung beibehalten werden, um zu ver-
hindern, dass vorgeschobene Garagenbauten das StrafRenbild pragen. Es wird auf § 3 der
Garagenverordnung des Landes Sachsen-Anhalt verwiesen, die einen Abstand von 3 Metern
fordert, der somit ohnehin bauordnungsrechtlich einzuhalten ist.

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 22




Bebauungsplan Nr.27 "Am litgen Feld - Sid" in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

8. Abwéagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.27 "Am liitgen Feld - Std" in der Ortschaft Barleben
steht die Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdélkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerortliche
Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen. Das Gebiet ist zwar erheblich dem Larm durch
den Schienenverkehr und den Wirtschaftshof ausgesetzt, unter Berticksichtigung des aktiven und
passiven Larmschutzes ist eine Wohnnutzung stadtebaulich vertretbar. Insbesondere kommt der
Nachnutzung von Siedlungsbereichen im Rahmen der Abwagung eine erhebliche Bedeutung zu.
Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist derzeit nicht
erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 77.783 m?
e allgemeine Wohngebiete 32.857 m?
e Mischgebiete 6.190 m?
e eingeschrankte Gewerbegebiete 15.305 m?
e StralRenverkehrsflache 6.023 m?
e Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 2.372 m?
o Offentliche Grunflache - Kinderspielplatz 416 m?
e Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 14.467 m?
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
davon Flache fiir den Larmschutzwall 3.733 m?
e Larmschutzwand 153 m?

e Uberbaubare Grundflachen

in den allgemeinen Wohngebieten (32.857 m? x 0,3) 9.857 m?
in den Mischgebieten (2.610 m? x 0,4 + 3.580 m? x 0,3) 2.118 m?
in den eingeschrankten Gewerbegebieten (15.305 m? x 0,5) 7.653 m?

19.628 m?

Barleben, Mai 2018
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