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Begriindung der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.15 "Ortskern
Barleben" mit drtlicher Bauvorschrift fir den Bereich sudlich der
Burgenser StralRe in der Ortschaft Barleben, Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung 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 Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

¢ 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 Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Nr.15 "Ortskern” der Gemeinde Barleben wurde in den Jahren 1996 bis 1998
aufgestellt. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 26.10.1998 wurde der Bebauungsplan rechts-
verbindlich. Zielstellung der Aufstellung des Bebauungsplanes mit ortlicher Bauvorschrift war die
Bewahrung und Erhaltung der historischen Strukturen und der &rtlichen Identitdt von Barleben.
Aufgrund seiner attraktiven Lage an der Bundesautobahn A 2 unmittelbar angrenzend an die
Landeshauptstadt Magdeburg und der guten infrastrukturellen Ausstattung unterliegt Barleben
einer verstarkten Nachfrage als Wohnstandort, wodurch in den Bereichen des alten Dorfkerns
Investitionsvorhaben geplant waren, deren Mal3stébe den dorflichen Kern mit seiner pragenden,
an Hofanlagen orientierten Struktur gesprengt hétten. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes, verbunden mit der Ausweisung des zentralen Bereiches des Bebauungsplanes als Sanie-
rungsgebiet und die drtliche Bauvorschrift konnte eine an den historischen Dorfstrukturen orien-
tierte Entwicklung des Dorfkerns gesichert werden, auch wenn sich im Laufe der Zeit aufgrund der
dynamischen Entwicklung von Barleben mehrere Anderungserfordernisse ergeben haben.

Fur die vorliegende 12. Anderung des Bebauungsplanes besteht das stadtebauliche Erfordernis
einen weiteren Teilbereich des Bebauungsplanes siidlich der Burgenser Stral3e an geanderte
Planungsabsichten anzupassen.

Sudlich der Burgenser Straf3e befindet sich an der értlich bezeichneten Ringmauer eine gemeind-
liche bisher noch nicht 6ffentlich gewidmete ErschlieBungsanlage, die die Flurstiicke 687/52,
698/53, 853/53, 854/53 und 2216 erschlieRt. Diese waren bisher mit Ausnahme des Geb&udes
Burgenser Stral3e 47 Uberwiegend mit Nebengebduden und untergeordneten baulichen Anlagen
der Gartennutzung bzw. der Kleintierhaltung bebaut. Der Bebauungsplan in der bisher wirksamen
Fassung sieht eine Mdglichkeit der Bebauung mit Wohngebauden parallel zur ErschlieBungs-
anlage im Abstand von drei Metern und mit einer Bautiefe von 15 Metern sowie einer straf3en-
parallelen Ausrichtung der Gebéaudefirste vor. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
eine weitgehende Geschlossenheit der Bebauung gewahrleisten soll. Diese Festsetzungen um-
fassen nicht nur den Anderungsbereich, sondern die gesamte Bebauung des Ostabschnittes siid-
lich der Burgenser Stral3e.
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Seitens des Grundeigentiimers der Flache wurde aufgrund konkreter Bebauungsabsichten ange-
regt, die Notwendigkeit der Festsetzung der Firstrichtung und der weitgehend geschlossenen Bau-
weise fur die Uber den Wohnweg erschlossenen Bauflachen zu prufen und die Gberbaubare Flache
zu erweitern, da aufgrund der geringen Wegbreite Radien zum Einbiegen der Pkw auf die Grund-
stiicke bis zur Einfahrt in eine Garage zu beriicksichtigen sind. Die Uberpriifung hat ergeben, dass
fur die beantragte Teilflache aufgrund der Lage abseits der 6ffentlichen Hauptstralen Abweichun-
gen stadtebaulich vertretbar sind und daher einer Anderung des Teilbereiches zur Verbesserung
der Bebaubarkeit keine ortsgestalterischen Bedenken entgegenstehen. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes ist erforderlich, um angemessene, zeitgemalRe Wohnbedingungen auf den Grund-
stiicken zu ermdoglichen.

Mit Beschluss vom 26.06.2018 hat der Gemeinderat Barleben die Aufstellung der 12. Anderung
des Bebauungsplanes beschlossen.

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

Der Bebauungsplan Nr.15 Ortskern Barleben trat im Jahr 1998 in Kraft. Die bisherige Fassung
und die bestehende bauplanungsrechtliche Zulassigkeit bilden auch die Beurteilungsgrundlagen
fir die Bewertung der Veranderungen der 12. Anderung des Bebauungsplanes.

Durch 8§ 13a BauGB wird den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Innen-
bereich oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen. Mit der Formulierung "andere
MafRnahmen der Innenentwicklung" hat der Gesetzgeber einen breiten Anwendungsspielraum er-
offnet. Die geplanten Anderungen der Festsetzungen bestehender Baugrundstiicke sind MaR-
nahmen der Innenentwicklung der Ortslage Barleben. Die Anderungen dienen damit der Innen-
entwicklung von Flachen im Sinne des § 13a Abs.1 BauGB.

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

1) Die zuléssige Grundflache darf 20.000 m? nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wéare.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaR § 13a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Ergén-
zung von Bebauungsplanen anwendbar. Die beurteilungsrelevante Grundflache des Anderungs-
bereiches betragt ca. 968 m?. Sie liegt damit deutlich unterhalb des Wertes von 20.000 m?, ab dem
eine Vorpriifung nach Anlage 2 des Baugesetzbuches durchzufiihren ist. Die Anderung und Er-
weiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeits-
prufungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von den Auswirkungen
nicht betroffen.

In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Gemeinde Barleben zu dem Ergebnis
gekommen, die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.15 Ortskern Barleben im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB aufzustellen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst teilweise die Flur-
stiicke 687/53, 698/53, 853/53, 854/53 und 2216 der Flur 16 der Gemarkung Barleben. Die ver-
bindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Angrenzende Nutzungen an den Anderungsbereich sind im Westen und Norden allgemeine und
besondere Wohngebiete, im Osten und Siiden Gérten und private Grinflachen.

Die Gebietstypik der angrenzenden Nutzungen wurde bei der Anderung des Bebauungsplanes
beachtet.

Lage des Plangebietes

Pfingsgwies:

FYBARLEBEN
-,

[TK10 07/2010] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-14012/2010

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar. Die Anderung des Bebauungsplanes wird aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind nach planerischer Einschatzung durch die 12. Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen. Die Anderung des Planinhaltes hat keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Belange der Raumordnung und Landesplanung. Die Entscheidung hiertber trifft
die Oberste Landesentwicklungsbehorde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA 2010) und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsgemeinschaft Magdeburg vom
28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet ist eine bestehende Ortslage. Das Planverfahren er-
moglicht eine geringfiigige Anderung der zulassigen Nutzungen, die das stadtebauliche Ziel der
Entwicklung eines Wohngebietes umsetzt.
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3. Bestandsaufnahme

GroRe des Geltungsbereiches

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt
2.419 m2. Die Grundstiicke sind durch den Bebauungsplan Nr.15 als allgemeine Wohngebiete und
als private Grunflachen festgesetzt.

derzeitige Nutzung

Das Flurstiick 853/53 ist mit einem Wohnhaus und Nebengelass bebaut. Die Flurstiicke 687/53,
698/53, 854/53 und 2216 sind unbebaut. Die ehemals vorhandene Bebauung durch Gartenhauser
und Stalle fur die Kleintierhaltung wurden bereits abgebrochen.

Belange der Archaologie

l Der Anderungsbereich ist nicht
unmittelbar als archaologisches
Kulturdenkmale verzeichnet. Bei
Bodeneingriffen ist jedoch davon
auszugehen, dass in archaolo-
gische Funde und Befunde einge-
griffen werden kann. Die ent-
sprechenden gesetzlichen Rege-
e lungen sind beim Auffinden von
Funden und Befunden mit Merk-
malen eines archaologischen
Kulturdenkmals zu beachten.
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Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Der Ortskern von Barleben liegt im Ubergangsbereich zwischen der pleistozanen Hochflache der
Magdeburger Bérde im Studwesten und der sich nach Osten anschlieenden Elbaue. Die geolo-
gische Schichtenfolge wird bestimmt von Uber 10,0 Meter méchtigen Ablagerungen des Pleisto-
zans und diese unterlagernde Feinsande und Tone des Tertiars mit mehreren 10 Metern Schicht-
starke. In gréRerer Tiefe folgen Festgesteine des Karbons, die der Flechtinger- RoR3lauer- Scholle
zugehorig sind. An pleistozénen Lockergesteinen der oberen Bodenschichten sind saalekaltzeit-
liche Sande und mit zunehmender Tiefe Kies (bis 15 Meter méchtig) vorhanden. Entsprechend
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dem Bodenaufbau im Plangebiet sind ausreichende Griindungsbedingungen im Bereich der ober-
flachlich anstehenden Sande zu erwarten. Bei Bauvorhaben kommt den Baugrunduntersuchungen
besondere Bedeutung zu.

Das Grundwasser steht im Plangebiet ab einer Tiefe von ca. 2,5 Metern an. Die FlieRrichtung ist
West-Ost gerichtet. Die Grundwassergeschutztheit ist als ungiinstig einzuschéatzen.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. Erweiterung der Gberbaubaren Flachen nach Stiden um 3 Meter
2. Verzicht auf die Festsetzung einer Firstrichtung im Plangebiet der Anderung
3. Anderung der Festsetzung von geschlossener Bauweise zu einer offenen Bauweise

Begriindung:

zu 1.

Wesentliches Planungsziel der Anderung ist die Erweiterung der tiberbaubaren Flachen nach
Suden um 3 Meter. Die bisher tiberbaubaren Flachen weisen eine Bautiefe von 15 Metern auf, die
in der Regel fur eine Einfamilienhausbebauung ausreichend ist. Die vorhandene Parzellierung
weist jedoch schmale Grundstiicke auf, die eine starkere Orientierung der Gebaude in die Grund-
stiickstiefe erfordern. Weiterhin ist der vorhandene StralRenraum so schmal, dass zum Einbiegen
von Fahrzeugen in Garagen in der Regel ein groBerer Abstand der Garage zur Stral3e erforderlich
ist. Die Uberbaubaren Flachen wurden auf 18 Meter Tiefe erweitert.

Zu 2.

Der Bebauungsplan setzt eine zur ErschlieBungsanlage parallele Firstrichtung fest, die bereits
durch das bestehende Gebéaude nicht eingehalten wird. Da es sich bei der ErschlieBungsanlage
um eine Nebenstralle handelt, die nicht ortsbildpréagend ist, kommt der einheitlichen Ausrichtung
der Firstrichtung der Geb&aude keine stadtebauliche Bedeutung zu. Um eine bessere Ausnutzung
der Grundstiicke ermdglichen, soll auf den stddtebaulich untergeordneten Flachen auf die Fest-
setzung der Firstrichtung verzichtet werden.

zu 3.

Die festgesetzte abweichende Bauweise wird im Ortskern Barleben vor allem entlang der histori-
schen Stral3enkanten angestrebt. Sie beinhaltet eine geschlossene Bauweise, die durch Torwege
unterbrochen werden darf. Die ErschlieBungsanlage, die die Grundstiicke des Anderungs-
bereiches erschlief3t, ist keine historische Strafl3e entlang deren StraRenkarten die abweichende
Bauweise zu sichern ist, so dass im Anderungsbereich eine offene Bauweise zugelassen werden
kann, die den Anspriichen der Bauherren entspricht.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes, MaBnahmen —
Kosten

Die Umsetzung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine éffentlichen MaRnahmen. Die
Finanzierung der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gesichert tiber einen stadtebaulichen
Vertrag durch den Begiinstigten.
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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 (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommunika-
tionsleistungen

e die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fiir das Plangebiet im Bestand gewahrleistet.

Verkehrserschlieung

Die Belange der VerkehrserschlieRung sind durch die Anderung nicht betroffen. Die festgesetzten
ErschlieBungsanlagen bleiben unverandert.

Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Wasserversorgung.

e Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet ist an das E-
Netz angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Elektrizitdtsversorgung.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet ist an das Gasnetz
angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen Auswirkungen auf
die Gasversorgung.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schlieBungsmaflinahmen so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

e Tréger der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Borde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das festgesetzte Strallennetz gewdéhrleistet
werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schmutzwasserentsorgung.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Barleben ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserverband. (WWAZ) Die Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Niederschlagswasserbeseitigung.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (8 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren geman § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des 8 13 Abs.2 und 3 Satz
1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr.15 der Gemeinde Barleben ist damit nicht um-
weltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer 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 8§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig anzusehen sind. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan zu. Unabhéangig davon
haben die Anderungen des Bebauungsplanes keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und
Umwelt.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewéasser sind nicht
betroffen.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine "Vor-
ranggebiete fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus
den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasser-
leiter tiberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Die Anderungen haben keine wesent-
lichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Zur Reinhaltung der Gewdasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.

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 der Kommu-
nalservice Landkreises Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (8 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderungen des Bebauungsplanes
haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (8 3 Abs. 1
und 2 BImSchG) vermieden werden. Erhebliche Beeintrachtigungen der schitzenswerten
Nutzungen durch Larm sind nicht erkennbar.
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12.Anderung des Bebauungsplanes Nr.15 "Ortskern Barleben" mit drtlicher Bauvorschrift fiir den
Bereich siidlich der Burgenser Straf3e in der Ortschaft Barleben, Gemeinde Barleben

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundsttickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wird den Blirgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.
Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.15 "Ortskern Barleben" stehen die Belange einer
bedarfsgerechten Wohnbauflachenentwicklung an einem weniger ortshildpragenden Standort im
Ortskern im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die
Anderung des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar. Die Be-
lange der Entwicklung des Ortskerns erfordern die Anderung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz
- Gesamtflache 2.419 m?
- allgemeine Wohngebiete 2.003 m?
- private Grinflache 416 m?

Gemeinde Barleben, September 2018
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