Gemeinde Barleben

Der BlUrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE
BV-0011/2022
offentlich
Amt: Bau- und Ordnungsamt Datum: 19.01.2022
Bearbeiter: Kathrin Eckert Aktenzeichen: 61 26
Beschlussvorschlag: Abstimmungsergebnis:
Gremien: Datum: TOP: angen. | abgel. | geand. | angen. | abgel. enthal.
Ortschaftsrat Ebendorf | 01.03.2022 X 7 0 0
Bauausschuss 08.03.2022 X 6 0 0
Hauptausschuss 15.03.2022 X 7 0 0
Gemeinderat 22.03.2022 X 16 0 0
vom Mitwirkungsverbot nach 833 KVG LSA betroffen:
Mitzeichnung der Amter / Bereiche:
Hauptamt | Finanzen Bauamt Serviceamt | Unternehmer- | Regiebetriebe | Justiziar EB WoWi
(HA) (FIN) (BA) (SV) biiro (UB) (RB) (Ju) (EB)

Gegenstand der Vorlage:
Bebauungsplan Nr. 38 "ndrdlich des Schnarsleber Weges" der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Ebendorf fur das Flurstiick 570/20 der Flur 2, Gemarkung Ebendorf
Entwurfs- und Auslagebeschluss

Beschluss

1. Der Gemeinderat bestéatigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 ,,nérdlich
des Schnarsleber Weges“ der Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf fiir das
Flurstiick 570/20 der Flur 2, Gemarkung Ebendorf, in der beigefligten Form und
billigt die Begriindung.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 ,nordlich des Schnarsleber Weges*
der Gemeinde Barleben / Ortschaft Ebendorf fir das Flurstiick 570/20 der Flur
2, Gemarkung Ebendorf, und deren Begriindung sind gemaR § 3 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen (Beteiligung der Offentlichkeit).

3. Parallel ist die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher

Belange entsprechend § 4 (2) BauGB durchzufihren.

Frank Nase
Burgermeister

Siegel




Sachverhalt
Bebauungsplan Nr. 38 ,,nérdlich des Schnarsleber Weges“ der Gemeinde Barleben /
Ortschaft Ebendorf fir das Flurstiick 570/20 der Flur 2, Gemarkung Ebendorf

Entwurfs- und Auslagebeschluss

Die Einleitung des Verfahrens ist durch den Gemeinderat am 05.10.2021 beschlossen (BV-
0036/2021) worden.

Aufgrund der innerhalb der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir das Flurstick
570/20 der Flur 2 in der Gemarkung Ebendorf erfolgten Darstellung ,Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” (altlastenverdachtige Flache) galt
es die Unbedenklichkeit zur Nutzung einer Wohnbebauung klarzustellen. Diesbeztiglich
wurde i.A. des Vorhabentragers bereits eine Bewertung der GeoMD GmbH, Gommern,
vorgenommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass zumindest in den beprobten Bereichen
»-.. keine signifikanten Belastungen an MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffen) in den
ungestorten Bodenschichten an den Schirfungen 2 bis 5 und den Auffillungen am Schurf 1
...“vorliegen. Eine Beurteilung dieser Bewertung erfolgte seitens des Landkreises Borde.
Das Dezernat 3, Natur- und Umweltamt - SG Abfalliberwachung / Untere Abfall- u.
Bodenschutzbehdorde teilte diesbeziiglich per 17.01.2022 mit ,,...Im Ergebnis wird der
Einschatzung der gutachterlichen Auswertung gefolgt. Somit liegen keine Anhaltspunkte
daflr vor, dass bei Vorhabenumsetzung fir die Sensibilisierung der Nutzung nicht die
erforderlichen gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen herrschen.

Aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht steht der mit dem B-Plan verbundenen Nutzung
nichts entgegen. ...”

Aufgrund dieser Nachweisflihrung erfolgte die Ausfertigung des stadtebaulichen Vertrages
(BV-0035/2021) am 18.01.2022, der Aufstellungsbeschluss wurde entsprechend
bekanntgegeben.

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Flurstiick 570/20 der Flur 2 in der Gemarkung
Ebendorf die Wohngebietsentwicklung einschlie3lich der damit verbundenen
privatrechtlichen ErschlieRung. Die Umsetzung des Vorhabens erfordert einen
Bebauungsplan.

Auszug aus der Begriindung:



4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Dorfliche Wohngebiete

Dérfliche Wohngebiete dienen gemal § 5a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbe-
betrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

In dorflichen Wohngebieten sind gemal § 5a Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngebaude

¢ Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude

e Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten

* nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen flr die Tierhaltung

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

* Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemalR § 5a Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fur dorfliche Wohnnutzungen vereinbar. Diese Nutzungen wurden gemalB § 1 Abs.6
BauNVQ von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Die neu in die Baunutzungsverordnung aufgenommene Art der baulichen Nutzung ist fur das
Plangebiet grundsatzlich geeignet. Westlich grenzt an das Gebiet eine private landwirtschaftliche
Nutzung an, sudostlich befinden sich gewerbliche Nutzungen und nordlich Wohnnutzungen. In
diesem Umfeld scheidet die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete aus, die den Absichten des
Grundeigentimers am ehesten entsprechen wirden, da diese die im Bestand vorhandenen
landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen zu stark einschranken wurden. Dies entspricht
nicht den im Flachennutzungsplan dokumentierten Planungszielen der Gemeinde Barleben. Eine
Festsetzung als Mischgebiet wirde eine gleichwertige Mischung aus Wohnen und Gewerbe er-
fordern. Diese Nutzungsmischung istim Plangebiet nicht vorgesehen. Die Festsetzung dorflicher
Wohngebiete bietet die einzige Maglichkeit, die Planungsabsicht im Gebiet vorwiegend Wohn-
nutzungen vorzusehen und die ortlich vorhandenen Rahmenbedingungen in gleichem Mafe zu
berlcksichtigen. Gemal § 5a Abs.1 Satz 2 BauNVO muss die Nutzung nicht gleichgewichtig sein.
Insofern kann im Plangebiet uberwiegend Wohnnutzung angesiedelt werden. Ungeachtet dessen
sollite zumindest auf einem geringen Teil der Flache eine der anderen in § 5a Abs.1 Satz 1
BauNVQO angefihrten Nutzungen vorhanden sein. Dies konnen zum Beispiel eine private
Tierhaltung oder eine nicht stérende gewerblich Nutzung sein, die im Plangebiet eingeordnet
werden kann.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthohe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhohe und Firsthohe festgesetzt.

Fur dorfliche Wohngebiete orientiert die Baunutzungsverordnung auf eine Grundflachenzahl von
bis zu 0,6. Eine Grundflachenzahl von 0,4 ist aufgrund der angestrebten Baustruktur jedoch




ausreichend. Ein Gesamiversiegelungsgrad der Grundstlcke von ca. 60% ist hierdurch moglich.
Die zulassige Versiegelung ist damit erheblich geringer als der Bestand.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Pra-
gung der naheren Umgebung und ermaglicht die Errichtung der derzeit nachgefragten Bauform
zweigeschossiger Gebaude mit einem flach geneigtem Dach. Dementsprechend wurde die Ge-
schossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhohe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Sie orientiert
sich an den Gebauden in der Umgebung, die Uberwiegend eingeschossig sind, jedoch teilweise
ein geneigtes Dach mit einer Firsthohe von ca. 9 bis 10 Meter aufweisen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhohe und Firsthohe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfUgenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhohe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad. Gebaude mit Flachdachern sind auf
Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig.

4.2. Bauweise, (iberbaubare Grundstlicksflache

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese ermoglicht die am Standort stadtebaulich gewlnschte Baustruktur. Die Uberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei
der angestrebten Bebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden entsprechend einem stadtebaulichen Konzept so festgesetzt,
dass die Gebaude mit ihrer Wohn- und Gartenseite nach Westen ausgerichtet werden. Dies er-
fordert zwei weitere privatrechtliche Zuwegungen, von denen die Gebaude einen Abstand von 3
Meter einhalten sollen. Die Bautiefe wurde mit 18 Meter bemessen, so dass auch spatere
Terrassenuberdachungen errichtet werden konnen.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen einen Abstand von 3 Metern zu den offentlichen
Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist flr die Zufahrisseite nach der Garagenverordnung
ohnehin erforderlich, soll aber auch fiir das seitliche Angrenzen von Garagen gelten. Das Ortsbild
entlang der Stral3e soll nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.

4.3. Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als dorfliches Wohn-
gebiet wurde im Plangebiet die Anzahl der in den Gebauden zulassigen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Es ermoglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationen-
wohnen, gleichzeitig werden groBBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fur diese Teil-
flachen ausgeschlossen.

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird ist Uber den Schnarsleber Weg von Stden erschlossen. Erganzende offent-
liche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich.

Weitere Einzelheiten sind den Anlagen zu entnehmen.

Der Vollstandigkeit halber sei nochmals erwahnt, dass das Planverfahren im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB (es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB) durchgefuhrt wird.

Die Anhorung des Ortschaftsrates Ebendorf erfolgt im Sinne des § 84 Absatz 2 Ziffer 3
des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA).



Begriundung fur Status ,,nicht 6ffentlich®: ./.

Rechtsgrundlage: 88 3 und 4 BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «75,00»
Kosten der Malinahme
[]JA X NEIN

1) 2) 3) 4)

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jéhrliche
Malnahmen Haushaltsbelastung
(Beschaffungs- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/

/Herstellungskosten)

Folgelasten oder
kalkulatorische Kosten)

Eigenanteil
Objektbezogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschusse/
Kreditbedarf) Beitrage)
€ € € € €
im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
dJA dJA Buchungsstelle
[JNEIN [JNEIN
Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 ,nérdlich des Schnarsleber Weges® der Gemeinde
Barleben / Ortschaft Ebendorf fir das Flurstiick 570/20 der Flur 2, Gemarkung Ebendorf
(Begriindung und Planzeichnung)
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