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Gegenstand der Vorlage:
Bebauungsplan Nr. 27 fir den Bereich "Am lutgen Feld - Stid" der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Barleben
Entwurfs- und Auslagebeschluss

Beschluss

1.

Der Gemeinderat bestétigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 fir den
Bereich ,,Am liitgen Feld — Suiid“ der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben in
der beigefiigten Form und billigt die Begriindung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 fiir den Bereich ,,Am liutgen Feld —
Siid“ der Gemeinde Barleben / Ortschaft Barleben und dessen Begriindung
sind gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen (Beteiligung

Parallel ist die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange entsprechend 8§ 4 (2) BauGB durchzufthren.

2.

der Offentlichkeit).
3.
Keindorff

Siegel




Sachverhalt

Bebauungsplan Nr. 27 fiir den Bereich ,,Am liitgen Feld — Siid“ der Gemeinde Barleben
/ Ortschaft Barleben

Entwurfs- und Auslagebeschluss

Aufgrund der Beschlussfassung zur Vorentwurfsfassung am 15.12.2016 (BV-0090/2016)
erfolgte das friihzeitige Beteiligungsverfahren.

Fur die Offentlichkeit wurden die Unterlagen im Rahmen der Auslage vom 13.01.2017 bis
13.02.2017 zur Verfligung gestellt. Die Einbeziehung der betroffenen Behtrden und der
sonstigen Tréager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 19.12.2016.

Im Zuge einer friihzeitigen Tragerbeteiligung zum obigen Bebauungsplanvorentwurf brachte
u.a. der Landkreis in seiner Stellungnahme vom 31.01.2017 (vorliegend im Fachbereich seit
06.02.2017) vor, dass eine orientierende Untersuchung auf der Grundlage der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu erfolgen hat. Begriindet wird diese Forderung
damit, dass auf dem Flursttick 24/8 der Flur 2 ein Altstandort ,LPG-Tankstelle Barleben® und
auf den sonstigen Flurstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine ehemalige
,Rinder- und Schweineanlage Barleben® als archivierte Altlastenflache registriert ist.
Diesbeziiglich wurden die Vorbereitungen fiir eine entsprechende Untersuchung eingeleitet,
die Begehung und fachliche Beurteilung ist erfolgt, der Bericht zur orientierenden
Untersuchung liegt seit Ende Oktober 2017 vor.

Auszug aus dem Bericht der Umweltberatung Dr. Marmodeé — Analytisches Labor
GmbH, Wolmirstedt:

6.2. Schlussfolgerungen

Zusammenfassend kann fur das auf den Flurstiicken 24/7, 24/8, 24/9, 24/10, 24/11, 24/12, 24/14, 24/15, 815 und
848 der Flur 2, Germarkung Barleben befindliche Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 27 ,Am lUtgen Feld - 5Gd”,
Barleben festgestellt werden:

In Anwendung der Prifwerte des Anhangs 2, Tab. 1.4 BBodSchV fur Wohngebiete bzw. fiir Kinderspielflachen
besteht keine Gefshrdung des Schutzgutes ,Boden”. Somit ist der Wirkungspfad Boden - Mensch nicht
beeintrachtigt.

Im Bereich der Teilflichen 6d und 8b sind dariiber hinaus bei Ubersichtsuntersuchungen in einer Tiefe von 0 bis
35 cm unter GOK erhohte Werte von PAK festgestellt worden. Die Auswertung der fur PAK gefundenen Werte der
Ubersichtsuntersuchungen von Teilflache 6d und 8b und der auf Teilfliche 6d abgeteuften RKS 6 legt nahe, dass
die Belastung im nérdlichen Teil von Teilflache 8d bis hin zu Teilfliche 6b zu vermuten ist. Daher wird empfohlen
diesen Bereich beziiglich der horizontalen und vertikalen Ausbreitung der Belastung engmaschiger zu
untersuchen. Dabei kann eine Einzeluntersuchung der bereits vorhandenen Proben 6/1, 6/2, 6/5 und 6/6 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 fur das Areal des Bebauungsplans Nr. 27 ,Am lutgen Feld — Sud” nach BBodschV Anhang 2,
Wirkungspfad Boden — Mensch, Tab. 1.4 Priifwerte fiir Kinderspielflichen bzw. ‘Wohngebiete der Altlastverdacht
ausgerdumt.

Um Konflikte im Rahmen der Umsetzung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen
weitestgehend zu vermeiden, erfolgten parallel die Gesprache und Abstimmungen zur
GebietserschlieBung. In deren Folge ergibt sich eine geringfligige Erweiterung des
Geltungsbereiches im siid-6stlichen Bereich, da die Larmschutzwand (3 m H6he) i.V.m. der
sudlichen Larmschutzanlage in der Breite von 2 den Buschweg beanspruchen (folglich auch
Anpassung der Flachen / Flachenbilanz). Diesbeziglich kann auf die BV-0042/2018 —
ErschlieBungsvertrag verwiesen werden.

Unter Berucksichtigung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Hinweise



und Anregungen sind in der Hauptsache folgende Anpassungen gegeniber der
Vorentwurfsplanung vorgenommen wurden:

- Reduzierung der zulassigen Grundflache = Einhaltung des Grenzwertes von 20.000
m2

Auszug Begrundung Ziffer 2.2. / Seite 5

...Im Vorentwurf des Bebauungsplanes betrug die zuldssige Grundfldche 20.642 m2.
Der Landkreis Borde hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs.1
BauGB darauf hingewiesen, dass nach Auffassung des Landkreises erhebliche
Umweltauswirkungen in Bezug auf die Belange der Gesundheit durch die im
Plangebiet bestehenden Beeintrachtigungen vorhanden sind, die die Durchfihrung
einer Umweltprifung erfordern wirden. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass ein
Umweltprufungserfordernis nur besteht, wenn diese erheblichen Beeintrachtigungen
nach Umsetzung der Planung zuriickbleiben und in der Abwéagung gegeniiber
anderen Belangen zurlickgestellt wirden. Dies ist vorliegend nicht gegeben. Der
Bebauungsplan sieht umfassende MaRnahmen zum Schutz der Wohnnutzung vor.
Die betroffenen Umweltbelange werden entsprechend berticksichtigt.

Da die im Vorentwurf des Bebauungsplanes zulassige Grundflache von 20.642 m2
den Grenzwert von 20.000 m2 nur geringfligig Uberschritten hat und allein dadurch
die Notwendigkeit der Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
eingetreten ist, wurde geprift, eine grolRere Rechtssicherheit durch Einhaltung des
Grenzwertes von 20.000 m2 Grundflache zu erreichen. Es wurde eingeschétzt, dass
unter Berucksichtigung der Pragung der Umgebung auf den gewerblichen Bauflachen
eine GRZ von 0,5 nicht Uberschritten werden sollte. Dies ermoglicht eine
Gesamtversiegelung von 75% der Grundstiicksflachen und reicht fur die in eine
Wohnumgebung integrierte gewerbliche Nutzung aus. Hierdurch wurde die durch den
Bebauungsplanentwurf festgesetzte Grundflache auf 19.628 m2 reduziert, womit die
Vorprufungspflicht nach 8§ 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 erfiillt werden. ...

- Erweiterung der Ausfuihrungen zu den Bodenverhéltnissen, Bodenbelastungen
(Seiten 8 und 9) und folglich zu archaologischen Bodendenkmalen, Kampfmitteln und
zu den durchgefihrten orientierenden Untersuchungen (Altlasten)

- Informationen zu den vorhandenen Leitungen (Ziffer 3.5. Seiten 10/11) der Avacon
AG und des Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverbandes (aufgrund der
vorgetragenen Hinweise / Anregungen der Versorgungstrager)

- Anpassung der Bebauungstiefe fur Flachen, die ndrdlich an die Planstra3en 1 und 2
grenzen, hier von 15 m auf 18 m (Ziffer 4.2. — beginnend auf Seite 13)

- Erganzung der Ausfuihrungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, bedingt durch die
Anregung des Grundstiickseigentimers im nord-ostlichen Bereich sowie der
Sicherstellung / Bestandserhaltung des Regenwasserkanals im Bereich von
Bauflachen (Ziffer 4.7. — Seite 16)

- Anpassung der Ausfihrungen zu den Belangen von Natur und Landschaft auf der
Grundlage der reduzierten Grundflache < 20.000 m2 (grundsatzlich kein Erfordernis
von Kompensationsmalnahmen, gleichwohl wird eine Bepflanzung des
Larmschutzwalls vorgesehen und im Rahmen der GebietserschlieBung vereinbart)

Auszug Ziffer 6.2.1 — Seite 19

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflache von 20.000 m2, dass gemal § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die




aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung gemaf § 1la Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m2 suspendiert.
Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die Forderung der Innenentwicklung
von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten bevor eine
Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion gefordert werden.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfithrungen. Durch
die Inanspruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches ehemals mit
Stallanlagen bebaut war und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Barleben
befindet, und durch eine mafivolle Verdichtung des Innenbereiches wird ein
Uberwiegend in seiner Bodenfunktion nachhaltig beeintrachtigter Bereich wieder einer
geordneten baulichen Nutzung zugefuhrt, wodurch andere Flachen auf3erhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von
Natur und Landschaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren.
Eine angemessene Bericksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren
gemal 8§ 13a BauGB erforderlich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nutzung vereinbar ist, gemindert.
Kompensationsmalinahmen sind nicht erforderlich. ...

hinsichtlich der vorgetragenen Hinweise und Anregungen der Offentlichkeit im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ist Entsprechendes unter Ziffer 7 (Seite 21 / 22)
der Begriindung zu entnehmen

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

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmaélert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

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

Die Eigentumerin des Grundstiickes Am lutgen Feld 7 wies auf das bestehende
Gewerbeaobjekt hin, dass auch weiterhin gewerblich genutzt werden soll. Es wurde
hierfiir 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.
Fur die gewerbliche Nutzung wurde in § 1 Abs.7 der textlichen Festsetzungen ein
erweiterter Bestandsschutz festgesetzt, der eine dauerhafte Sicherung der
ausgeubten 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 Storgrad wurde gegentber den allgemeinen Wohngebieten von
nicht stérend auf nicht wesentlich stérend angehoben, wie dies einer Wohnbebauung
in Mischgebieten entspricht. Dem Anliegen des Betriebes

wurde hierdurch Rechnung getragen.

Die Eigentumerin regte weiterhin an, auf die Planstrale 2 auf dem Flurstiick 24/10 zu
verzichten, da dieses Flurstiick tber die Stral’e Am litgen Feld erschlossen sei.
Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Die Stral’e Am litgen Feld beinhaltet keine
ausgebaute ErschlieBungsanlage, sondern einen behelfsweise ertiichtigten Feldweg,
der als ErschlieBungsanlage fir eine Wohnnutzung erst noch hergestellt werden




misste. Hiermit ist in gleicher Weise das Entstehen von ErschlieBungskosten
verbunden wie mit der Herstellung der geplanten Planstral3e 2. Die Kosten miissten
jedoch ausschlie3lich auf die sudlich angrenzenden Grundstiicke umgelegt werden,
da die Flachen nordlich des Weges landwirtschatftlich genutzt werden und sich im
Landschaftsschutzgebiet befinden. Hierdurch wirden unwirtschatftliche
ErschlieBungsaufwendungen entstehen. Der Ausbau der Straf3e ist auch nicht mit
den Zielen des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes vereinbar. Gegentber der
angrenzenden offenen Landschaft ist das Gebiet einzugriinen. Dies kann mit der
Einordnung einer Strale am Rand des Plangebietes nicht gewéhrleistet werden, so
dass die Einordnung der Planstraf3e 2 zur Sicherung einer geordneten
ErschlieBung des Gesamtgebietes erforderlich ist.

Der Eigentimer des Flurstiicks 24/11 legte dar, dass er das Flursttick weiterhin
gewerblich nutzen méchte. Er regte an, auf die Planstraf3e 2 zu verzichten.

Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. Die derzeitige gewerbliche Nutzung
erfolgt ohne Genehmigungsgrundlage. Die Geb&ude wurden als landwirtschaftliche
Betriebsgebaude errichtet. Genehmigungen flr 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 Erschlie3ung des
Baugebietes wird die Planstral3e 2 bendtigt. Hierzu wird auf die vorstehenden
Ausfiihrungen verwiesen. Ein Ausbau der Werkhalle zu Wohnnutzungen ist nicht mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Am Standort soll ein
Einfamilienhausgebiet entstehen.

Werkhallen fligen sich vom Baukoérper in das geplante Gebiet nicht ein.

Die Eigentiimerin des Flurstiickes 24/12 regte an, die ndrdliche Baugrenze auf dem
Flurstiick weiter nach Norden zu verschieben, um eine gré3ere Flexibilitat der
Anordnung der Geb&ude nordlich der Planstral3e 2 zu ermdglichen.

Dieses Anliegen wurde geprift und der Anregung allgemein fur alle
Wohngrundstiicke nérdlich von ErschlieBungsstraf3en gefolgt. Die Tiefe der
Uberbaubaren Flachen wurde auf den Grundstiicken auf 18 Meter erhdht, so dass die
Gebéaude auch weiter im Norden angeordnet werden kdnnen. Dies soll die Anlage
zusammenhangender Gartenbereiche stdlich der Gebaude ermdéglichen. Eine
weitere Erh6hung auf 20 Meter ist nicht mit der Zielstellung der Entwicklung einer
geschlossenen Gehdlzhecke im Norden des Plangebietes vereinbar. Hierfur ist ein
Abstand der tberbaubaren Flachen von mindestens 3 Metern erforderlich.

Die Eigentiimerin regte weiterhin an, die Gberbaubaren Flachen entlang des Nord-
Sud-Abschnittes der Planstral3e 2 zu verbinden, um die Flexibilitat der
Grundstucksaufteilung zu erhéhen. Dies ist mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar und wurde berlicksichtigt.

Eine weitere Anregung beinhaltete, das Ostliche Ende der Planstraf3e 2, dass fir den
Ringschluss nicht bendtigt wird, als Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist, festzusetzen. Hierzu bestehen keine stadtebaulichen Bedenken. Die
Festsetzung wurde entsprechend geéndert. Eine geordnete Erschlielung fir diesen
Teil kann auch Uber eine private ErschlieRung

gesichert werden. Hiermit wird die Anregung zum Verzicht auf den Abstand von 3
Metern von Garagen zu den oOffentlichen StralRen gegenstandslos, da der betroffene
Stral3enteil keine offentliche Verkehrsflache mehr ist. Allgemein soll diese
Festsetzung beibehalten werden, um zu verhindern, dass vorgeschobene
Garagenbauten das Stral3enbild pragen. Es wird auf 8 3 der Garagenverordnung des
Landes Sachsen-Anhalt verwiesen, die einen Abstand von 3 Metern fordert, der somit
ohnehin bauordnungsrechtlich einzuhalten ist.

Weitere Angaben sind der beigefiigten Entwurfsfassung zu entnehmen.

Die Anhorung 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: 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «100,00 €»

Kosten der MaRnahme

[1JIA X NEIN
1) 2) 3) 4)
Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jéhrliche
Maflnahmen Haushaltsbelastung
(Beschaffungs- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/
/Herstellungskosten) Folgelasten oder
kalkulatorische Kosten)
Eigenanteil
Objektbezogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschisse/
Kreditbedarf) Beitrage)
€ € € € €
im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
dJA dJA Buchungsstelle
[JNEIN [JNEIN
Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 fur den Bereich ,Am litgen Feld — Std“ der Gemeinde
Barleben / Ortschaft Barleben (Planzeichnung und Begriindung)
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