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vom Mitwirkungsverbot nach § 33 KVG LSA betroffen:

Gegenstand der Vorlage:
Bebauungsplan Nr. 34 "fur die im sudlichen Bereich der Rothenseer Stralte - 6stlich der
Grolen Sulze gelegene ehemalige Badeanstalt" der Gemeinde Barleben / Ortschaft

Barleben

Bestatigung des Vorentwurfes / Einleitung der frihzeitigen Beteiligung

Beschluss

1. Der Gemeinderat bestitigt die beigefiigte Vorentwurfsfassung des Bebauungs-
planes Nr. 34 ,fiir die im siidlichen Bereich der Rothenseer StralRe — 6stlich der
Grofen Siilze gelegene ehemalige Badeanstalt“ der Gemeinde Barleben / Ort-

schaft Barleben in seinen Grundséatzen.

2. Der Biirgermeister wird beauftragt, das friihzeitige Beteiligungsverfahren ge-
maf §§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB) einzuleiten.

Keindorff

Siegel



Sachverhalt

Bebauungsplan Nr. 34 ,fiir die im suidlichen Bereich der Rothenseer Strae — 6stlich
der GroBen Siilze gelegene ehemalige Badeanstalt“ der Gemeinde Barleben / Ort-
schaft Barleben

Bestatigung des Vorentwurfes / Einleitung der frihzeitigen Beteiligung

Die Einleitung des Verfahrens erfolgte durch den Gemeinderat bereits per Beschluss am
06.07.2017 (Aufstellungsbeschluss BV-0016/2017). Zur Sicherung der gemeindlichen Pla-
nungsziele wurde ebenfalls eine Veranderungssperre beschlossen, die Bekanntmachung
erfolgte am 03.11.2017 im Amtsblatt Nr. 9 (im Mitteilungsblatt ,Mittellandkurier®).

Grundlegendes Ziel ist die Entwicklung des Plangebiets als Flachen fur Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durch Ruckbau
von Gebauden, baulichen Anlagen und Versiegelungen (bis auf den Fullweg im nérdlichen
Bereich der Malinahmeflache).

Ausziige aus der Begriindung:

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Im Siidosten der Ortschaft Barleben éstlich der Gro3en Stilze befindet sich die Flédche
der ehemaligen Badeanstalt Barleben, die im 20.Jahrhundert im AulRenbereich éstlich
der Siilze entstand. Ostlich davon befindet sich der Béttchersee. Die Badeanstalt wurde
vor 1989 geschlossen. Das Gebé&ude wurde anschliel3end als Wohnhaus nachgenutzt.
Nach einem Eigentliimerwechsel im Jahr 1997 beabsichtigte die neue Eigentiimerin drei
Wohngebéude neu zu errichten. Da fiir die 15.01.1998 gestellte Bauvoranfrage keine
Genehmigungsféhigkeit bestand, erfolgte eine Anderung zur Erweiterung und Sanie-
rung des Wohnhauses. Auch diese Bauvoranfrage wurde mit Bescheid des Landkreises
Ohrekreis vom 18.11.1999 negativ beschieden. Das Wohnhaus wurde zwar saniert, es
besteht aufgrund der vorstehenden Genehmigungsgrundlage in der Grundsubstanz
Jjedoch noch aus dem ehemaligen Gebaude der Badeanstalt. Die Errichtung, Erweite-
rung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen ist unabhéngig von der Aufstellung des
Bebauungsplanes unzuléssig.

Im Schreiben des Landkreises Ohrekreis vom 18.11.1999 sind umfangreich die Griinde
zur Ablehnung des im Aul3enbereich befindlichen Vorhabens aufgrund des Naturschut-
zes dargelegt. Durch die Einbeziehung der Flurstlicke 79/12 und 739/79 der Flur 16 in
das Landschaftsschutzgebiet Ohre- und Elbniederung mit Verordnung des Landkreises
Boérde in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.2016 hat der Naturschutz fiir
diesen Bereich eine noch gré8ere Bedeutung erlangt. Die Gemeinde Barleben hat da-
her am 06.07.2017 beschlossen einen Bebauungsplan aufzustellen, mit der Zielset-
zung, die Flachen des Flurstiicks 79/12 fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu sichern. Ziel ist der Riickbau der bau-
lichen Anlagen und die Widmung der Fléche fiir den Schutz von Natur und Landschaft.
Die Mal3nahmen sollen der Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt an ande-
rer Stelle dienen und in das Okokonto der Gemeinde Barleben eingebucht werden. Die
Flachen eignen sich fiir die Umsetzung von MalBnahmen des Naturschutzes besonders,
da sie ein sehr hohes Aufwertungspotenzial hinsichtlich des Schutzgutes Artenschutz
besitzen.

Die Interessen der Eigentiimerin an einer Fortsetzung der derzeit ausgelibten Nutzung
sollen angemessen berticksichtigt werden, indem ein Bestandsschutz auf Lebenszeit
bis zur VerduBerung oder Eigentumsibertragung oder zum Auszug gewéhrt wird. Bau-
genehmigungspflichtige Umbauten, Erneuerungen oder Erweiterungen sollen nicht zu-
gelassen werden.

Weiterhin soll ein FulBweg zwischen der Rothenseer Stralle und dem 1.Querweg ange-
legt werden, um die Belange der Erholung zu verbessern und Méglichkeiten der Natur-




beobachtung fiir die Bevolkerung zu schaffen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist die dauerhafte Sicherung der Fl&-
chen &stlich der GroRen Siilze fiir Zwecke des Naturschutzes. Die Fldchen weisen
hochwertige Biotoptypen auf, fiir deren Aufwertung in Bezug auf das Schutzgut des
Artenschutzes eine Stérungsfreiheit durch Riicknahme der ausgedlibten baulichen Nut-
zungen von erheblicher Bedeutung ist. Die derzeit ausgelibte Wohnnutzung erfolgt
zwar unter Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes, trotzdem ermdéglicht sie
die dauerhafte Anwesenheit der Bewohner und deren Haustiere, die einen Storfaktor fiir
besonders stérungsempfindliche Arten darstellen, die im angrenzenden Seebereich
ansonsten gute Habitatvoraussetzungen vorfinden. Durch die Riicknahme der Nutzung
wird eine artenschutzrechtliche Aufwertung fiir das Gesamtgebiet erwartet. Hierdurch
kann nachhaltig die biologische Vielfalt im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7a BauGB geférdert
werden. Die Planung ist dariiber hinaus mit der Entsiegelung der Fléchen verbunden.
Die Gemeinde Barleben strebt an, zusammenhéngende Rdume von einer Versiegelung
frei zu halten. Die Flachen éstlich der GroRen Silze bieten dafiir aufgrund ihrer Aus-
prégung sehr gute Voraussetzungen. Durch den Kiesabbau wurden die Bodenoberfla-
chen verédndert. Hierdurch sind Bodenformen und -ausprdgungen entstanden, die die
natirliche Bodenlandschaft der Bérdelandschaft bereichern und zur Artenvielfalt beitra-
gen. Hierflir ist es erforderlich, bestehende Versiegelungen zu beseitigen und die bauli-
che Nutzung dauerhaft zuriick zu nehmen. Folgende Mal3inahmen sind vorgesehen:

1. Riickbau von baulichen Anlagen und Hochbauten jeglicher Art
2. Entsiegelung der Oberflachenbefestigungen innerhalb der Fléche bis auf den
FuBweg nach § 1 Nr.4 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

3. Uberlassung der riickgebauten Fldche und der derzeit gértnerisch gestalteten
Fléchen an die natlirliche Sukzession
4. Anlage eines FuBweges mit einer Breite von maximal 2 Meter mit was-

sergebundener Oberflache als Verbindungsweg zwischen dem erstem Querweg und

der Rothenseer Stral3e auf der in der Planzeichnung des Bebauungsplanes verzeich-

neten Flhrung. Die konkrete Wegefiihrung darf von der in der Planzeichnung

verzeichneten Fldche abweichen, wenn dies nach értlicher Priifung fiir die Erhaltung

von Gehdlzen oder Feuchtbereichen erforderlich ist.

5. Uberlassung der verbleibenden Fldchen der Teiche und deren naturnahe
Randbereiche an die natiirliche Sukzession, Pflegemalinahmen sind nur zur
Erhaltung des derzeitigen Zustandes zuléassig

Uber die Manahmen der Nutzungsriicknahme und der Entsiegelung hinaus ist die
Herstellung eines Fulweges vorgesehen, der den Nordteil der Flache fiir Erholungssu-
chende erlebbar machen soll. Hierdurch sind Stéreinfliisse auf das Plangebiet mdglich.
Diese sollen jedoch auf den Nordrand beschrénkt werden. Angestrebt wird eine Ein-
grenzung der durch Erholungssuchende und Hunde nutzbaren Bereiche durch die
Schaffung von entsprechenden Hindernissen. Die Anlage eines Fullweges ist erforder-
lich, um die Belange der ruhigen Erholung in der Natur und Landschaft zu berticksichti-
gen. Der Schutz von Boden, Natur und Landschaft bedarf einer breiten Akzeptanz der
Bevdlkerung, die nachhaltig durch das Erleben von vielféltigen NaturrGumen geférdert
wird.

4.2. Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

Die im Plangebiet vorhandene Wohnbebauung ist (iber einen Weg auf dem Flurstlick
71/8 an die Stralle a-der Grund an deren Einmiindung in die Rothenseer Stral3e ange-
schlossen. Diese Zuwegung soll bei Riicknahme der Nutzung als FuBweg und Weg zur
Unterhaltung der GroBen Slilze und gegebenenfalls der Teiche im Plangebiet gewidmet
werden. Ob der Weg einer ErschlieBung von Baugebieten auf dem Flurstiick 1681 die-
nen soll, bedarf im vorliegenden Planverfahren keiner Behandlung, da das Flurstiick




1681 nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.34 und eine
Festsetzung von Baufldchen nicht Gegenstand des vorliegenden
Planverfahrens ist.

4.3. Festsetzungen nach § 9 Abs.2 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der Grundei-
gentiimer an einer dauerhaften Nutzung der Flachen fiir Wohnzwecke und gegebenen-
falls an einer Verwertung des Grundstlicks durch Verkauf beeintrachtigt. Hierbei handelt
es sich um abwégungsrelevante Belange, denen aufgrund geschlitzter Eigentumsposi-
tionen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Unter Einstellung dieser berechtigten Be-
lange in die Abwégung hat sich die Gemeinde Barleben entschlossen unter Nutzung
der Bestimmungen des § 9 Abs.2 BauGB die Festsetzungen zum Abbruch der Gebéau-
de und der Entsiegelung so lange auszusetzen, wie das Grundstlick durch die derzeiti-
gen Eigentiimer genutzt wird. Die fiir das Inkrafttreten der Festsetzungen zum Abbruch
und zur Entsiegelung formulierten Bedingungen bedlirfen der Erlduterung. Generelles
Ziel der unter Punkt 1 bis 3 in § 3 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
formulierten Félle ist es, fiir die derzeitige Eigentiimerin und ihren Ehepartner ein per-
sonenbezogenes, lebenslanges Bestandsrecht der Wohnnutzung festzusetzen. Dieses
Bestandsrecht soll erléschen bei Verdul3erung, Umzug oder Tod der Ehepartner. Dieser
Zielsetzung liegt die Absicht der Vermeidung unbilliger Harten zu Grunde. Die jetzigen
Eigentiimer sind bereits (iber 70 Jahre alt. Die Umsetzung der geplanten MalBnahmen
ist stadtebaulich erforderlich,

jJjedoch nicht an enge Zeitvorgaben gebunden. Eine Verfestigung der Wohnnutzung an
diesem Standort durch Ubergang auf folgende Generationen oder durch VeréuRerung
soll jedoch verhindert werden. Die gewéhlten Festsetzungen umfassen die drei relevan-
ten Féalle Eigentumsiibergang, Tod oder Wegzug der Personen, denen eine kurzfristige
Umsetzung der Planungsziele nicht zugemutet werden kann.

Weitere Einzelheiten sind der beigefiugten Anlage zu entnehmen.

(Der Volistiandigkeit halber ergeht der Hinweis, dass eine erneute Beteiligung des Ge-
meinderates nebst den maBgeblichen Gremien zum sogenannten Entwurfs- und Aus-

lagebeschluss, unter Beifiigung der allumfanglichen Unterlagen erfolgt.)

Die Anhérung des Ortschaftsrates Barleben erfolgt im Sinne des § 84 Absatz 2 Ziffer 3

des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA).

Begriindung fiir Status ,,nicht 6ffentlich“: ./.

Rechtsgrundlage: §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «75,00»

Kosten der MaRnahme

L]JA X] NEIN

1) 2) 3) 4)

Gesamtkosten der Mal3- Jahrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jahrliche
nahmen Haushaltsbelastung
(Beschaffungs- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/
/Herstellungskosten) Folgelasten oder kalkulatori-

sche Kosten)




Eigenanteil Objektbe-
zogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschusse/
Kreditbedarf) Beitrage)
€ € € € €

im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
JJA dJA Buchungsstelle
O NEIN O NEIN
Anlagen

Vorentwurfsfassung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,fir die im sidlichen Bereich der Rothen-
seer Stralle — 6stlich der Grofien Siilze gelegene ehemalige Badeanstalt“ der Gemeinde
Barleben / Ortschaft Barleben (Planzeichnung und Begriindung)
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