2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES FUR DAS

GEBIET

NR.1I
GEMEINDE BARLEBEN

A Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) und nach
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§ 90 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauOLSA) vom 09. Februar 2001 (GVBLI. LSA, '%i
| S.50), jeweils in der zur Zeit gltigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat in
| seiner Sitzung vom 24. April 2003 folgende Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
__ mit drtlicher Bauvorschrift fir das Gebiet "Kurze Siilte”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)und —
, dem Text (Teil B), erlassen: '
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte: Nr. 1:1000 k
des Katasteramtes: *  Haldenslaben -
Gemeinde: Barleben
Gamarkung: Barleben
Flur; 17
MaBstab; 1:1000

Stand der Planungsunteriage (Monat, Jahr): 05 /2003
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ZEICHENERKLARUNG

PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGE
NOR MATIVEN INHALTS
L__n GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § 9(7) BauGB
o oo ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG § 16(5) BauNVvO
WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNVO
MI MISCHGEBIETE § 6 BauNVO
GEe EINGESCHRANKTE GEWERBEGEBIETE § 8 BauNVO
ﬂ'l' GRUNDFLACHENZAHL § 16 BauNVO
GESCHOSSFLACHENZAHL § 16 BauNVO
GR=175m" MAXIMAL UBERBAUBARE GRUNDFLACHE § 16+17 BauNVO
GF=175m MAXIMAL UBERBAUBARE GESCHOSSFLACHE § 16+17 BauNVO
0K=10.0m MAXIMALE OBERKANTE DER GEBAUDE § 9(1)1  BauGB
1] ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS § 9(1)1  BauGB
0 OFFENE BAUWEISE § 9(1)2  BauGB
a ABWEICHENDE BAUWEISE § 9(1)2  BauGB
ot BAULINIE § 9(1)2  BauGB
e BAUGRENZE § 9(1)2  BauBG
- STRASSENVERKEHRSFLACHEN § 9(1)11 BauGB
OEp— STRASSENBEGRENZUNGSLINIE § 9(1)11 BauGB
el UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON § 9(1)25a BauGB
e et BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

1l. DARSTEL

N HNE NORMCH

VORHANDENE GEBAUDE

VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZEN

SICHTDREIECK

FLURSTUCKNUMMER

MASSANGABE IN METERN

BEZEICHNUNG DER TEILGEBIETE

VERF

VERMERKE

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1. Art und Maf} der baulichen Nutzun 6. Gronordnerische Festsetzungen
§9 (1) 1 BauGB §9 (1) 15 und § 9 (1) 25 a BauGB
1 In den GEe- Gebieten sind gemal § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, 6.1 Far die Bepflanzungen sind nur standortgerechte und heimische Baume und Straucher
Lebensmittelmérkte und Laden mit einem Warenangebot zur Deckung des taglichen zu verwenden. Bei ihrem Abgang sind Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzunehmen.
Bedarfs nicht zuléssig.
_ ' ) 6.2 In den GEe- Gebieten sind mindestens 20% der jeweiligen maBgebenden Grund-
1.2 Es sind gem. § 1 Abs. 5+ 6 BauNVO Vergnugungsstatten nicht zulassig: sticksflachen zu bepflanzen und standig gértnerisch zu pflegen.

a) in dem MI- Gebiet gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.
b) in den GEe- Gebieten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

6.3 In den GEe- Gebieten ist zu den seitichen Grundstiicksgrenzen eine mindestens
1,0C m breite unversiegelte Flache eirzuhalten.

1.3 In den GEe- Gebieten ist gem. § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO Einzelhandel nur in raumlicher 6.4
und funktionaler Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kunden-
diensteinrichtungen zuldssig. Von der jeweiligen betrieblichen Geschossflache dirfen
maximal 15%, héchstens jedoch 200 m? als Verkaufsflache genutzt werden.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfiaciie der Lindenallee ist ein 5,00 m breiter Griin-
streifen anzulegen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Aus-
nahmsweise darf diese Pflanzfidiche nur durch Grundstuckszufahrten unterbrochen
werden.

Grundstdckszufahrten dirfen eine Breite :

a) in den WA- und MI- Gebieten von 5,00 m

b) in den GEe- Gebieten von 7,50 m

nicht Uberschreiten.

14 In dem Teilgebiet 2 oilt die angegebene maximal Uberbaubare Grundfiiche und 6.5
maximal zulassige Geschofdflaiche fur die Summe der baulichen Anlage im
vorgegebenen Baufeld.

2. Bauweise
§9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO

21 In den GEe- Gebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
darfen eine Lange von 50,0 m (iberschreiten.Der seitliche Grenzabstand gem. § 6 LBO
muss jedoch eingehalten werden.

7. Larmschutz
§ 1(4) 2 BauNVO, § 50 BImSchG

7.1 In den nachfolgend aufgefihrten Gebieten sind entsprechend des Larmgutachtens
IFIDA M93/051 der Firma ECOPLAN-Akustik GmbH nur Betriebe und Anlagen zu-
lassig, deren immissionswirksame Schallemissionen je m? Grundstiicksflache die in

3. Héhe der baulichen Anlagen
§9 (1) 1 BauGB

_ der nachfolgenden Tabelle aufgefihrien Hochstwerte nicht iberschreiten:
3.1 In den Teilgebieten 1 und 2 (MI/WA- Gebiete) darf die Oberkante des EG - Fertigful3-
bodens im Mittel maximal 0,50 m dber der Mittelachse der zugeordneten

|| Baugebiete/Teilgebiete L." Tagin dB (A) L," Nacht in dB (A) "
offentlichen ErschlieBungsfiachen liegen.

Die maximal zulassigen First- und Traufhhen der Gebaude sind auf die tatsachliche MI 1 55 40 “
Hohe des EG- FertigfuBbodens bezogen, gemessen von der Oberkante. Das GEe 3 P .
zulassige MaR der Hohen betragt: e

GEe 4 60 45

a) bei eingeschossigen Gebauden fur die Traufhdhe 4,00 m und far die
Firsththe 9,00 m

b) bei zweigeschossigen Geb#duden fur die Traufhthe 650 m und die
Firsthéhe 11,00 m

MafRgebend ist der flachenbezogene Beurteilungs-Schalleistungspegel je m? Grund-
sticksfidche in dB (A).

Als Tageszeit gilt die Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr, als Nachtzeit die Zeit von 22.00 bis

- . : 6.00 Uhr.
3.2 Die in den Tellgebleten 3 und 4 (GEe- Gebiete) angegebenen maximalen Hohen der :
Gebaude beziehen sich im Mittel auf die Oberkante der dazugehorigen 7.2 Uberschreitungsmaglichkeiten der festgesetzten Emmissionshochstwerte:
ErschlieBungsstrale, gemessen von der Strallenachse. - i
33 Die Oberkanten von Werbeanlagen, die mit den Gebauden fest verbunden sind, darfen In den Teilgebieten, fur die nach Pkt. 7.1 dieser textlichen Festsetzungen Emissions-

beschrankungen durch Emissionshéchstwerte festgesetzt sind, ist ein Uberschreiten
der Hochstwerte auf einzelnen Grundstiicken zuléssig, wenn sichergestellt ist, dal auf
anderen Grundstiicken des gleichen Teilgebietes die Werte entsprechend unter-
schritten werden.

die Traufhéhe nicht Gberschreiten.

3.4 Die Oberkanten von freistehenden Werbeanlagen diirfen:
a) in den GEe- Gebieten eine Héhe von 8,00 m
b) in den MI- und WA- Gebieten eine Hohe von 3,00 m

) ) 8. Denkmalpflege
nicht tberschreiten.

§ 9 (6) BauGB
" ;’ ge E?':asn:fgg n.und Garagen 8.1 Alle Erd- u. Baumafinahmen sind genehmigungspflichtig und missen der Unteren
Denkmalbehtrde des Landkreises rechtzeitig angezeigt werden.
4.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren 8.2 Archaologische Bodenfunde sind der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises zu
Flachen zulassig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen, die der Versorgung des melden.
Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen.
9. Ableitung des Niederschlagswassers
5. Von der Bebauung frei zu haltende Fiachen § 9 (1) 20 BauGB
§9 (1) 10 BauGB
9.1 Im Geltungsbereich darf das Regenwesser von Flachen, von denen keine Ablagerun-

5.1 Im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtdreieck) sind jegliche
bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen unzulassig. Grundstiickseinfriedigungen und
gartnerische Anlagen dirfen maximal 70 cm hoch sein, gemessen von der Fahrbahn-
oberkante.

gen von Schadstoffen ausgeben, versickert, gespeict.ert oder verwendet werden. Die
Einrichtungen von Regenwassernutzungsanlagen ist zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB, §90 BauQOLSA

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

10.

1.

§980 (1)1

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

BauOLSA

In den GEe- Gebieten darf die Dachneigung der Gebdude maximal 30° betragen.
Bei untergeordneten Gebaudeteilen (wie z. B. Erkern, Eingangsiberdachungen,
Dachgauben, Vor- und Anbauten) darf die Dachneigung bis zu 45" aufweisen.

In den WA- und MI- Gebieten sind nur geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von
30° bis 45” zulgssig. Als Dacheindeckung sind nur Dachsteine in den Farbttnen rot,
braun oder anthrazit zulassig.

In den GEe- Gebieten sind fir die Gestaltung der AuRenfassaden und Dachflédchen
glanzende Oberflachenmaterialien und Anstriche in Leucht- und Signalfarben nicht
zulassig. Ausnahmen sind zulassig fir untergeordnete Fassadenelemente. Hiervon
ausgenommen sind Glasbauelemente.

In den WA- und MI- Gebieten ist die Gestaltung der Fassaden nur in rotem, braunem
oder weillem Verblendmauerwerk oder mit einem glatten, hellgeténten AuRenputz
Zulassig.

In allen Teilgebieten muss fir die Gestaltung der Fassaden von Garagen und Neben-
anlagen die gleiche Material- und Farbwahl wie fir das Hauptgeb&ude getroffen
werden.

Die Verwendung von Holzverkleidungen ist ausnahmsweise zulassig.

In den GEe- Gebieten sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht nicht
zulassig.

In den GEe- Gebieten sind Werbeanlagen nur bis zu einer GréRe von maximal

a) insgesamt 20 m? Flache fur Werbung je Fassadenseite Zulassig.

b) insgesamt 15 m? Flache flr freistehende Werbeanlagen zuléssig. Die Werbung
auch mit mehreren Werbetragern ist nur an einer Werbetafel je Grundstiick
gestattet.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, Stellplatzanlagen und der Einfriedigungen

§90 (1) 4 BauOLSA

11.1

11.2

11.3

11.5

In den GEe- Gebieten sind die ebenerdigen Stellplatzanlagen mit Pflanzflachen und
Baumen zu gliedern. Auf je 6 PKW - Stellplatze und auf je 150 m? LKW-Stellplatzflache
ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
16 - 18 cm zu pflanzen, gemessen in 1,00 m Hohe Uber dem Erdboden. Die unver-
siegelte Pflanzflache pro Baum muss mindestens 10,00 m? betragen.

In allen Teilgebieten sind Stellplatze innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nicht zulassig.

In allen Teilgebieten sind die Stellplatzfiachen fur PKW in wassergebundener Bauart
oder wasserdurchléssigen Materialien (z. B. Rasengittersteinen, Okosickersteinen)
oder Pflasterungen mit hchem Fugenanteil zu befestigen.

In den GEe- Gebieten sind als Einfriedungen entlang der tffentlichen StraRenverkehrs-
flache nur lebende Hecken aus heimischen Strauchern oder Metallkonstruktionen aus
vorgefertigten Gittermatten, die zur Berankung geeignet sind, zu verwenden. Ein-
friedigungszéune aus Metall entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache missen
einen Abstand von 1,00 m gegentber der StraRenbegrenzungslinie aufweisen. Die
Flache zwischen Straenbegrenzungslinie und den Einfriedigungszéunen muss als
Rasenflache angelegt werden.

In allen Baugebieten missen Nebenanlagen zur Millentsorgung baulich und ge-
stalterisch in die Geb&ude integriert sein oder miissen mit einem Sichtschutz umgeben
sein, der in Material und Farbe den Betriebsgebduden entspricht. Ebenso ist eine
Umpflanzung aus einheimischen Laubgehélzen von mindestens 1,25 m Hohe zulassig.

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates vom 03. 06.1999 . Die ortsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbesc durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln
erfolgt.

Barleben, den 44.06. Z00 % Blirgermeister

2. Die fir Raumordnung und Landesplanun Stelle ist gem. § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 4 Abs. 3 BauZVO beteiligt w 6@%

Barleben, den A 4.06. 20O 3 Si Biirgermeister

3. Die frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 1 BauGB ist am 14.17. 2000 durchgefiihrt
worden.

Barleben, den A4 .O6. 200 % Blirgermeister

4, Die von der Planung berGhrten Tréger &ffe nge sind mit Schreiben vom 08.03, 2001 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgeforde
Barleben, den 4 C&. 200 3% Blrgermeister

%ﬁﬁ/

3.  Der Gemeinderat hat am  30.11. 2000
Begriindung beschlossen und zur Ausleg(sle
Barleben, den A4.C&. 2> 2

6. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 26.02. 2001 bis einschl. 26.03. 200!
wihrend der Dienstzeit von 9.00 - 12.00 Uhr und 13.00 - 15.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, da Anregungen wahrend der Auslegungsfrist

i gebracht werden kénnen, in der Zeit vom 16.02. 2001
kanntgemacht worden.
Blrgermeister
47

7. Der Gemeinderat hat die vorgebrachten der Blrger sowie die Stellungnahmen der Trager
&ffentlicher Belange am 2L. 0L 2003 ebnis ist mitgeteilt worden.

¢
Barleben, den A4 06, 2003 Blrgermgpister

8. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéddtebaulich bedeutsamen
Anlagen sowie StraRen, Wege und Plitze vollstéandig nach (Stand vom Mai 2003 ). Sie ist hinsichtlich
der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anla metrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu
zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einw
Haldensleben, denC5 09 20 03 Katasteramt
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9, Die 2, Anderung des Bebauungsplan Nr.1 , bestehend aus der Planzeichnung {Teil A} und dem Text (Teil B),
wurde am 2L 0L, 2001 vom Gemeinderat-als.Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan wurde mit BeschluB des Gemeinderape§o @\ Rf Nﬂs gebilligt.

Barleben, den A4.06. 7 2 ?%1 Biirgermeister

10. Die ‘Bebauungsplansatzung, bestehend au
ausgefertigt.

Barleben, den A4 .0O¢. 2002

11. Der Beschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 durch den Gemeinderat und die Stelle, bei der der
Plan auf Dauer wéihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind in der Zeit vom 43.06, 2003, . bis einschl. 20,96 200 3. durch Aushang
ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Maéangeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen
{(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erldschen von Entschédigungsanspriichen
{§§ 44, 246 a Abs. Satz 1 Nr. 9 BauGB) worden. Die Satzung ist am . 2#. O6.2003% in Kraft
getreten.

Barleben, den ©4.10. Lo 3 Blrgermeister
%ﬁ%
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EXEMPLAE BAO

BEGRUNDUNG

ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1 FUR DAS GEBIET
,KURZE SULTE* DER GEMEINDE BARLEBEN, LANDKREIS OHREKREIS

RECHTSGRUNDLAGEN

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist auf der Grundlage der ab 1. Januar

1998 geltenden Fassung des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ), der Planzeichenverordnung (PlanZVO) und deimn Gesetz tber die Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauOLSA) aufgestelit worden. Der Plan entspricht den Darstellungen
des Teil-Flachennutzungsplanes der Gemeinde Barleben, der fur das Plangebiet gemischte
Bauflachen und gewerbliche Bauflachen (MI/GE) ausweist. Der Teil-Flachennutzungsplan wurde
vom Gemeinderat im Juni 1994 gebilligt und von der Bezirksregierung Magdeburg im Juni 1995

genehmigt.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1. Dieser Plan
wurde am 3. Marz 1994 von der Gemeinde als Satzung beschlossen und erlangte Rechtskraft

am 1. Juni 1994.

Der Aufstellungsbeschluss fur die 2. Anderung des B-Plan Nr. 1 wurde vom Gemeinderat am 3.
Juni 1999 gefasst. Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens ist gleichzeitig auch das Verfahren
zur Aufstellung der 6rilichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1.

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich in der sidlichen Ortslage von Barleben und wird an der éstlichen
Seite begrenzt durch den Breite Weg. Im Norden wird das Gebiet durch die Sulzestrale und im

Stden durch die Lindenallee eingerahmt.

Die Ortsmitte von Barleben liegt etwa 900 Meter entfernt und die Bundesautobahn Hannover-
Berlin (A2) verlduft in etwa 600 Meter Entfernung stdlich des Plangebietes.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
. im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 74/263, 74/261, 74/259 und
75/3, die alle Bestandteil der StralRenverkehrsflache der Stilzerstralle sind

° im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstlicke des Breite Weges
. im Stiden durch die stdlichen Grenzen des Flurstlickes 74/216 entlang der Lindenallee
° im Westen durch die westliche Grenze der Flursticke 812, 813 und _814, die stdlichen

Grenzen der Flurstlicke 74/260, 804, 805, 74/264, 74/245 sowie der westlichen Grenze
des Flurstiickes 74/245 in gradliniger Verldngerung zum Flurstick 74/205.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,51 ha. Das Gebiet weist eine ebene
Gelandeform auf.
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STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 zu Beginn der 90-er Jahre sowie des parallel
aufgestellten Flachennutzungsplanes schafite die Gemeinde Barleben die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einer groBeren Teilflache ihrer
sitdlichen Ortslage.

Ziel der Gemeinde war die Entwicklung eines Gewerbegebietes, welches in der Zwischenzeit zu
einem Drittel entsprechend bebaut und genutzt wird. Da sich im Norden des Gebietes ein
bestehendes Wohngebiet anschloss, wurde stdlich der Sulzestrale als nutzungsvertraglicher
Ubergang ein Mischgebiet geplant. Dieses Gebiet sollte dem Wohnen, wie auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
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Der geplante Eingriff in Natur und Landschaft wurde damals in einem Griunordnungsplan, der
parallel zum Bebauungsplan Nr. 1 aufgestellt wurde, bewertet. Die fur den B-Plan relevanten
Festsetzungen des GOP wurden Bestandteil des Bauplanungsrechtes.

Vor fast 10 Jahren war die Entwicklung des Gewerbegebietes durch eine grofflachige
Neuordnung der bestehenden Grundsticke mittels eines Umlegungsverfahrens vorgesehen. Zu
einer umfassenden Neuordnung ist es jedoch in der Folgezeit nicht gekommen. Die Ansiedlung
der Betriebe erfolgte vorwiegend innerhalb der vorhandenen Flurstlickabmessungen. Auf Grund
dieser Entwicklung entstanden in dem Gebiet zwischen Sulzestralle und Lindenallee entlang des
Breite Weges unbebaute Restflachen, die fur das Ortsbild von Barleben in diesem Bereich eine
angemessene Bebauung und Nutzung der Grundstiicke erschwerten.

Die Gemeinde beabsichtigt durch die Aufstellung der 2. Anderung des B-Plan Nr. 1 die
angestrebte stadtebauliche Ordnung auf der Grundlage der in der Zwischenzeit entstandenen
baulichen Gegebenheiten fortzuschreiben. Folgende stadtebauliche Ziele werden angestrebt:

Gestalteriéche Aufwertung des stdlichen Ortseingangsbereiches durch Erweiterung der
berbaubaren Flachen, zugunsten einer besseren Bebaubarkeit der Grundsticke entlang

des Breite Weges.

Beriicksichtigung der Bauflucht, die durch die nordlich anschlieende historische Bebauung
entlang des Breite Weges vorgegeben wird.

- Berucksichtigung der vorhandenen Baumreihe aus Kastanienbdumen (die jedoch auferhalb
des Plangebietes stehen).

- Aufnahme der vorhandenen Bauflucht beiderseits der Siilzestralle durch Erweiterung der
(iberbaubaren Flachen in nordliche Richtung.

Der bisherige Geltungsbereich des B-Plan Nr. 1 wird im Zuge der 2. Anderung des Planes in
dessen wesentlichen Randbereich an der Silzestrale um ein bestehendes Wohngrundsttck mit
Gebaude geringfugig erweitert. Der Katasterplan zum urspringlichen B-Plan Nr. 1 verzeichnete
auf dem jetzigen Flurstiick 74/245 damals noch kein Gebsude. Die vormals vorgesehene
Grinflache mit Anlagen zum Larmschutz kann in diesem Bereich demnach nicht realisiert werden
und entspricht auch nicht mehr den stadtebaulichen Zielvorstellungen eines Strallenbildes

entlang der Stlzestrale.

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger geman § 3 (1) BauGB uber allgemeine Ziele und Zwecke
der Planung erfolgte am 14 Dezember 2000. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
erfolgte mit Schreiben vom 08.03.2001. Die tffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom

26.02.2001 bis zum 26.03.2001 durchgefihrt.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

41.  Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches fuhren Art und das Maf der Nutzung sowie die
Bauweise und die Larmschutzanforderungen zu einer Gliederung des Gesamtgebietes in

4 Teilgebiete.



Das Mischgebiet (Ml) wird als Teilgebiet 1 bezeichnet. Gegenlber dem Ursprungsplan
aus dem Jahr 1994 erfolgt eine geringfigige Verschiebung der Abgrenzung zwischen
Misch- und Gewerbegebiet, die sich an der tatsachlichen Flurstiicksaufteilung in dem

betroffenen Bereich orientiert.

Die Gliederung der Uberbaubaren Flachen erfolgt in Baufelder mit einer maximal
maglichen zweigeschossigen Straflenrandbebauung sowie einer eingeschossigen
Bebauung im riickwértigen Grundstucksbereich bei einer Gesamittiefe von bis zu 50,0 m.
Die Zweigeschossigkeit entspricht der Héhe einiger Geb&ude der gegenuberliegenden
Bebauung entlang der Stlzestrale und am Breite Weg. Die Grundflachenzahl im
Teilgebiet 1 wird auf Grund der gea&nderten (iberbaubaren Flachen von vormals 0,5 auf
0.4 reduziert. Die Geschossflachenzahl von 0,6 bleibt, wie im Ursprungsplan

fastgesetzt, bestehen.

Das Teilgebiet 2 wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das vorhandene
Wohngebaude gehért in seiner Art und Nutzung sowie Geschossigkeit zu der westlich
anschlieRenden Stralenrandbebauung. Das MafR der Nutzung ist am baulichen Bestand
des Gesamtgrundstiickes orientiert und wird als absolute Zahl mit einer maximalen
Grundflache von 175 m? festgesetzt. Dieses Mafl der Nutzung I&sst Erweiterungsbauten
innerhalb des Baufeldes zu. '

Die Teilgebiete 3 und 4 werden als eingeschréankte Gewerbegebiete festgesetzt. Die
Unterteilung in zwei Gebiete erfolgt wegen der Beschrankungen der
Gerauschemissionen im Gewerbegebiet zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung
im Norden des Gebietes und der geplanten Wohnbebauung auf Flachen Gstlich des
Breite Weges. Die Emissionswerte wurden in einem Larmgutachten im Rahmen zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ermittelt und als flachenbezogene

Schallleistungspegel festgesetzt.

Das MaR der Nutzung in den Gewerbegebieten wird auf eine GRZ von 0,6 und GFZ von
1,2 festgesetzt. Eine Einschrankung des MaRes der Nutzung gegentber den bisherigen
Festsetzungen von GRZ 0,7 und BMZ 6,0 ist nicht gegeben, da die bisherige
tiberbaubare Flache um 9,0 m nach Osten erweitert wird und sich dadurch die
Bebaubarkeit der Grundstucksflachen entscheidend verbessert.

Im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten werden Vergniugungsstatten
ausgeschlossen, da derartige Einrichtungen nicht dem geplanten Gebietscharakter
entsprechen und erfahrungsgemal auch zu einem erhohten und nicht beabsichtigten
Verkehrsaufkommen und damit auch zu mehr Larm fuhren konnen. Diese Art von
Einrichtungen kénnen an anderer Stelle in der Ortslage errichtet werden.

Es ist ein ortsplanerisches Ziel der Gemeinde Barleben, die Betriebs- und
Einzelhandelsstruktur im Ortszentrum zu starken. Daher sind im Gewerbegebiet nur
Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die eine raumliche und funktionale Verbindung mit
Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen aufweisen. Von
ihrer jeweiligen Geschossflache durfen maximal 16%, héchstens jedoch bis zu 200 m?
zusammengehdrige Flache, 'zum Verkauf von Einzelhandelsartikeln genutzt werden.
Ebenso ausgeschlossen werden im Gewerbegebiet Lebensmittelmarkte und Laden mit
einem Warenangebot zur Deckung des taglichen Bedarfs.
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In allen Teilgebieten werden zugunsten einer mafstablichen Einfligung der Bebauung in
das vorhandene Ortsbild Festsetzungen zur Hdhe der Gebaude getroffen. Sehr
maRgebend fiur die Héhenangaben ist dabei das Erscheinungsbild der vorhandenen

Nachbarbebauungen.

Bauweise und gestalterische Anforderungen

Im Mi- und WA-Gebiet (Teilgebiete 1 und 2) wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die
Uberbaubaren Flachen (Baufelder) werden durch Baugrenzen eingefasst. Lediglich auf
dem Flurstiick 75/3 wird durch eine Baulinie die Stellung der Gebdude auf dem
Eckgrundstiick an der Stilzestralle vorgegeben. Die Festsetzung einer Baulinie dient
auch der beabsichtigten Fortfahrung der historischen Bauflucht entlang des  Breite

Weges.

Im Gewerbegebiet (Teilgebiete 3 und 4) wird das zusammenhangende Baufeld durch
Baugrenzen umfasst. In diesem Gebiet wird wie im Ursprungsplan auch in diesem
Planverfahren eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Gemeinde Barleben beabsichtigt durch die Festsetzung von &rtlichen
Bauvorschriften gemal § 87 BauOLSA ein gutes architektonisches Erscheinungsbild der
Baugebiete und deren Anpassung an das umgebende Ortsbild zu erreichen. Diese
Festsetzungen umfassen die Gestaltung der kinftigen Gebdude, einschiiellich der
Werbeanlagen in den gewerblichen Teilgebieten. Zur guten Gesamtgestaltung sind auch
Festsetzungen getroffen worden, die die Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten
Grundstiicks- bzw. Betriebsflachen, deren Zufahrten, Stellplatzflichen und Einfriedungen
zum offentlichen Stralkenraum regeln.

Verkehrserschliefung

Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung sind im Geltungsbereich nicht erforderlich. Alle
Grundsticke grenzen an o6ffentlichen Stralenflichen der Silzestrale und des
Breiteweges der zwischenzeitlich von der Bundesstralle 189 zur Kreisstrale K 1177
abgestuft wurde. StraBenbaulasttrager fur die K 1177 ist der Landkreis Ohrekreis,
Sachgebiet Strallenbau. Neuanbindungen an die K 1177 sind Sondernutzungen nach §
18 StraRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt und beim Strallenbaulastirdger zu

beantragen.

Grinplanung

Ausgleichsflachen und Ersatzmalnahmen fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und
Landschaft sind fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des B-Plan Nr. 1
nicht erforderlich, da die naturschutzrechtlichen Belange, wie im vorherigen Kapitel 3
erwahnt, bereits in dem Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 1 abgehandelt ‘wurden.
Zusatzliche Eingriffe werden durch die Festsetzungen in diesem Bauleitplanverfahren

nicht ermaglicht.

Zugunsten der anspreoher;den Griingestaltung der Betriebsgrundsticke werden
Festsetzungen zur Eingrinung der Grundsticksflichen und der Ubergange zum

&ffentlichen Stralenraum getroffen.



Die Kastanienreihe entlang des Breiteweges (Bestandteil des Naturdenkmales ND-
00320K) wird, obwohl auflerhalb des Plangebietes liegend, informell als zu erhaltend
festgesetzt, um auf ihre Bedeutung hinzuweisen. Bei der Anlage von
Grundstickszufahrten ist darauf zu achten, dass es im Kronentraufbereich zu keinerlei
nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen der Kastanien kommt. Aufschattungen
oder Abgrabungen sind im Kronentraufbereich der Baume unzulassig.

LARMSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung sind im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” in
Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung eines Gebietes Orientierungswerte
angegeben. Die Orientierungswerte gelten fir die von auflen auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen und sollen moglichst schon an den jeweiligen Gebietsgrenzen eingehalten werden,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundenen Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigung zu erfllen.

Im Verfahren zur Aufstellung des B-Planes Nr. 1 wurde ein schalitechnisches Gutachten mit
Datum vom 27.12.1993 erstellt. Dieses Gutachten wird der Begriindung zur 2. Anderung des B-

Planes Nr. 1 als Anlage beigeftgt. ;

Um Nutzungskonflikte zwischen den benachbarten Flachen des vorhandenen gesamten
Gewerbegebietes ,Kirze Silte* und des nérdlich gelegenen allgemeinen Wohngebietes zu
vermeiden und andererseits auch die innerhalb des Gewerbegebietes anzuwendenden
Orientierung- und Richtwerte einzuhalten, sind Beschrankungen der Gerauschemissionen im

Gewerbegebiet erforderlich.

Als Ergebnis der Berechnungen wurden folgende, maximal zul&ssigen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel je m? Grundstticksflache fiir die einzelnen Teilgebiete ermittelt:

o Teilgebiet 1, Mischgebiet 55 dB(A) tags
40 dB (A) nachts

° Teilgebiet 3, Gewerbegebiet 55 dB(A) tags
40 dB (A) nachts

. Teilgebiet 4, Gewerbegebiet 60 dB(A) fags
45 dB (A) nachts

Die im Aufstellungsverfahren zum B-Plan Nr. 1 ermittelten Tag- und Nachtwerte werden
beibehalten und gelten somit auch fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes. Eine
Einschrankung der Nutzung in den Gewerbegebieten ist somit nicht gegeben. Da die
Emissionswerte in den Teilgebieten 1 und 3 identisch sind ist die geringfligige Erweiterung des
Mischgebietes in sidliche Richtung bis an die vorhandenen Flurstiicksgrenzen fur die Nutzung
der angrenzenden bebauten Gewerbegebiete bezlglich der zulassigen L&rmemissionen und
gegenseitiger Beeintrachtigungen ebenfalls unkritisch.



TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Alle technischen Infrastruktureinrichtungen, wie Gas, Wasser, Elekfrizitat, Post und Abwasser
missen im Plangebiet nicht neu verlegt werden. Die Kanale und Leitungen sind im &ffentlichen
Stralenraum vorhanden. Alle Grundsticke kénnen (ber Hausanschlussleitungen direkt

angeschlossen werden.

Bezuglich der Trinkwasserversorgung ist das Netz fir eine vollstdndige Versorgung aller zu
bebauenden Gebiete noch nicht ausreichend ausgebaut. Fur die Versorgung rickwdartiger
Grundstiicke ist eine Erweiterung des Netzes erforderlich. Dies hat auf Kosten der jeweiligen
ErschlieBungstrager zu erfolgen. Der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ) als Trager der Versorgung plant einen weiteren Ausbau fur das Jahr 2005.

Im Breiteweg ist die Schmutzwasserversorgung ebenfalls noch nicht ausreichend ausgebaut. Der
WWAZ sieht Kanalbau fiir den Breiteweg fiir das Jahr 2005 vor. Fur kurzfristige Manahmen sind
geeignete planerische Zwischenldsungen zu ergreifen.

Die Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH (TVM) unterhéit eine Trinkwasserleitung DN 800
im Breiteweg. Fur die értlichen Versorgungsanlagen ist der WWAZ zustandig.

Die AVACON AG unterhalt im Plangebiet Mitteldruckgasleitungen, Mittel- und
Niederspannungskabel sowie eine Niederspannungsfreileitung im Breiteweg an der Grenze des
Plangebietes. Die Strom- und Gasversorgung des Gebietes ist technisch méglich.

Bei BaumaBnahmen ist bei der AVACON AG rechtzeitig vor Baubeginn eine Zustimmung
einzuholen. Die erforderlichen Schutzmafnahmen gemal Hinweisen der AVACON AG sind zu

beachten.

Im Plangebiet befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom. Rechtzeitig vor Baubeginn sind die
Bauausfiuhrenden bei der Deutschen Telekom, Magdeburg in die genaue Lage der Anlagen

einzufthren.

Die Versorgung des Gebietes erfolgt aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz. Die Vorschriften des
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bezdglich der
brandschutztechnischen Vorsorgemafnahmen wie die L&schwasserversorgung gemafl den
technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches sind zu beachten.

Sichergestellt ist ebenfalls die Millentsorgung und Abfahrt durch die Dienstleistungsgesellschaft
Wolmirstedt (DLG). Der Mull wird auf die zentrale Mulikippe des Landkreises in Loitsche
abgefahren.



7. . BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Erforderliche MaBnahmen fir die ErschlieBung und Bebauung der Grundsticke sind

privatrechtlich zu regeln.

Aufgestellt im April 2003 -gb- Ha/Ja
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