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1. RECHTSGRUNDLAGE

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der §8§ 2.9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL.1.S.2253) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesefzes vom 23.11.1994 (BGBI..S.3486) in Verbindung mit der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI.I.S.432) zuletzt gedindert am 22.04.1993 (BGBI.I.S.466) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalis (PlanZV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.|.S.58). Die driliche Bauvorschrift
basiert auf der Rechtsgrundlage des §87 der BauO LSA.

2. VERANLASSUNG

24. VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND NOTWENDIGKEIT DER ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Datum des 13.412.1994 trat der Bebauungsplan Nr.2 der Gemeinde Barleben
fur das Wohngebiet Backhausbreite in Kraft. Der Bebauungsplan, aufgestellt vom BUro
Scharlach und Partner, war abgestimmt auf ein Bebauungskonzept mit mehrge-
schossigem Wohnungsbau. Aufgrund des Wechsels des ErschlieBungstréigers und
einer veranderten Nachfrage nach Wohnformen war es erforderlich, den Bebau-
ungsplan Nr.2 zu é@ndern. Der Bebauungsplan dient nunmehr der Befriedigung der
Nachfrage nach Einfamilienhdusern. Dafur war es aus Grunden der Wirtschaftlichkeit
erforderlich, die Breiten der ErschlieBungssiraBen und die GrundstucksgroBen der
neuen Wohnform anzupassen. Dies erforderte eine Anderung des Bebauungsplanes.

22. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Die Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bleibt un-
vera@ndert.

Angrenzende Nutzungen sind:

im Norden Wohngebiet,

im Westen das Hotel Sachsen-Anhalt und unbebaute Bereiche,
im Osten Dorfgebiet.

im Stden Wohngebiete.

Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Nufzung von auBen sind von Suden und
Westen durch vorhandene und geplante StraBen zu erwarten.

2.3.  ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG,
ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bei der Anderung des Bebauungsplanes bleibt die Art der baulichen Nufzung unver-
andert. An der bereits bisher vorhandenen Ubereinstimmung mit dem Flachen-
nutzungsplan und mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung éndert sich
nichts.

Seite 3 Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, DiplIng. J. Funke
AbendstraBe 14a, 39167 Ixleben / Tel. +Fax 039204 62618
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3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

Die Rahmenbedingungen haben sich seit dem Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr.2
nicht veréndert. Der Bebauungsplan umfaBt eine Fiiche von 13,8 ha. Die Grundsticke
befinden sich gréBtenteils im Eigentum des ErschlieBungstragers.

4. BEGRUNDUNG DER ANDERUNG VON FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des gednderten Bebauungsplanes soll eine Nufzung seines
raumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht,
die im Abschnitt 2 dargelegt wurden. Im folgenden wird begrindet, da8 die Fest-
setzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

4.4,  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fir den Wohnungsbedarf
Barlebens und zur Ansiedlung neuer Einwohner, Die Art der baulichen Nutzung wurde
gegeniuiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht gedndert. Sie bleibt Allge-
meines Wohngebiet gemdaB 34 BauNVO und im sudostlichen Bereich Mischgebiet ge-
maB §6 BauNVO. o

42. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundsticke zu definieren, wurden die
Grundfidchenzahl (GRZ), die Geschogfldchenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen durch die Geschossigkeit, die Uberbaubaren FiGchen und die Bauweise an-
gegeben. Diese Festsetzungen wurden gegenuber dem bisher gultigen Bebauungs-
plan gedndert.

4.2.1. GRUNDFLACHEN-, GESCHOSSFLACHENZAHL UND GESCHOSSIGKEIT

Die Grundfidchenzahl (GRZ) wird im Plangebiet allgemein mit 0.4 festgesetzt. Sie ent-
spricht damit dem in §17 BauNVO fur Wohngebiete angegebenen Wert. Da gemdai
§19 BauNVO die versiegelte Flache teilweise mit anzurechnen ist, ist diese Grund-
fldchenzahl erforderlich.

Im Plangebiet werden Uberwiegend Bereiche fir eine eingeschossige Nutzung festge-
setzt. Einige Teilbereiche zum Beispiel in den Mischgebieten und zwei Baufeldern im
Allgemeinen Wohngebiet wurden fur eine zweigeschossige Bebauung zugelassen.
Dies ist mit der Uberwiegenden Nutzung als Einfamilienhausgebiet vereinbar. Die Ge-
schoBfléchenzahl wurde entsprechend bei eingeschossigen Bauwerken mit 0,4 und in
den zweigeschossigen Bereichen mit 0,8 festgesetzt. Der Bau von oberen Geschossen,
die keine Vollgeschosse sind, ist gemas BauO LSA moglich, da diese nicht auf die GFZ
angerechnet werden.

Seite 4 Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. J. Funke
AbendstraBe 14q, 39167 Inxleben [ Tel. +Fax 039204 62618
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4.2.2. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung von
Baulinien ist nicht erforderlich. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende
Zielvorstellungen verwirklicht werden:

An den StraBen soll ein Streifen fur die gdrtnerische Gestaltung freigehalten werden.
Dieser Abstand befragt in der Regel 3 Meter. Entlang der vorgesehenen Ent-
wdasserungsrigolen wurde der Abstand auf 5 Meter verbreitert, da ein Mindestabstand
von der Rigolenachse von 6 Metern einzuhalten ist. Bei Grundstlicken. die von Stden
erschlossen werden, wurde der Abstand auf 7-8 Meter festgesetzt, da auf dieser Seite
Ublicherweise der Garten angelegt wird. Die Bebauungstiefe betragt in der Regel 15
Meter und I8t damit ausreichend Spielraum fur die Errichtung von Einfamilienhausern.
Die rickwartigen Bereiche sollen der gértnerischen Nutzung vorbehalten werden. Die
Bebauungsstruktur soll durch Platzbildung und Aufweitung von StraBenteilen aufge-
lockert werden. Im Plangebiet kénnen Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise
und in einigen Bereichen auch Reihenhduser entstehen.

5. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE
54.  OFFENTUCHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan muB die notwendigen FiGchen fur eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der festgesetzten Baugrundsticke sichern. Die HaupterschlieBungsstrake
Backhausbreite wurde gegeniiber dem urspringlichen Entwurf in der Linienflhrung im
wesentlichen beibehalten. Die StraBenraumbreite wurde von 18 Metern auf 11 Meter
reduziert. Der vorgesehene Ausbauguerschnitt wurde gemdB EAE85/95 ermittelt und ist
aus folgender Abbildung ersichilich. Von der HaupterschlieBungsstraBe gehen 3-
schleifenfdrmige Wohnwege nach Norden ab, die weitere Wohngrundsticke er-
schlieBen. Die Wohnwege haben eine StraBenraumbreite von 6,75 Metern. Sie sollen
als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden.

Seite Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. J. Funke
AbendstraBe 14a, 39467 Ixleben [ Tel. +Fax 039204 62618
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Empfehlung fir die Gestaltung der StraBen und Wohnwege
MaBstab 1:100
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AbendsiraBe 14q, 39167 Inxleben / Tel. +Fax 039204 62648




Bebauungsplan Nr.2  Wohngebiet Backhausbreite - Gemeinde Barleben

5.2.  FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND UNTERIRDISCHE LETUNGEN

Die vorstehend abgebildeten Querschnitte enthalten im StraBenraum den Platz fur
eine 1 Meter breite Rigole, die der Versickerung des Oberflachenwassers von den
StraBen dienen soll. Das Oberflachenwasser kann vollsténdig im Plangebiet versickert
werden. Fur die Regenwdsser der Dachfléchen ist eine Versickerung auf dem Bau-
grundstick durchzufihren.

5.3.  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Im Plangebiet sind folgende offentliche Grunfidchen vorgesehen:

FuBwegeverbindung zur FeldstraBe nordlich des Schulgeldndes
Spielplatz im Westen des Plangebietes

Larmschutzwall an der Ebendorfer StraBe

Bereich der Schinderwuhne

l

Die &ffentlichen Grunfiédichen dienen der Sicherstellung der Spielmdglichkeiten fur
Kinder und der Einbindung des Plangebietes in das Fu8- und Radwegenetz der Ge-
meinde. ;

6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT
64. RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Rechtsgrundlage fur oriliche Bauvorschriften ist der §87 der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt. Zweck einer &rilichen Bauvorschrift ist es, bestimmte stGdtebauliche
und baugestalterische Absichten zu verwirklichen.

6.2. ERFORDERLICHKEIT UND GELTUNGSBEREICH

Auf heute freier, weitrdumig vegetationsarmer Fléiche wird mit der Realisierung der
Planung ein vdllig neues Wohngebiet entstehen. Diese Wohnsiedlung soll ein einheit-
liches, harmonisches Erscheinungsbild erhalten. Die Gebdude sollen sich gestalterisch
in das Ortsbild von Barleben und in die bereits vorhandene Bebauung der ndheren
Umgebung einfugen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Orfslage von Bar-
leben. Durch die 6rtliche Bauvorschrift soll eine ortstypische Gestaltung der Gebdude
gesichert werden, die ein dorftypisches durch rote oder dunkle, geneigte Dacher be-
stimmtes Ortsbild auch von der Landschaft aus sichert. Um diese Ziele zu verwirklichen,
sind die zulassigen Materialien der AuBenwdande und die Dachformen, -farben und -
Materialien baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen durch Gestaltfestsetzungen be-
stimmt. Der Geltungsbereich der Gestaltungsfestsefzungen umfaBt den gesamten Be-
reich des Bebauungsplanes Nr.2 Wohngebiet Backhausbreite der Gemeinde Bar-
leben.

Seite 7 Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke
AbendsiraBe 14a, 39167 Inxleben [ Tel.+Fax 039204 62618
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6.3.  KONKRETE FESTSETZUNGEN

In Anlehnung an das Erscheinungsbild des historischen Dorfbereiches sowie vieler
Wohnhéuser in der néheren Umgebung sind die AuBenwande der Gebdude geputz,
in Holz oder in Klinker zu erstellen. Hierdurch ergeben sich vielfaltige Kombinations-
moglichkeiten. Da auch die Nebenanlagen das Ortsbild mit pragen, gelten die Fest-
sefzungen auch fur Garagenbauten. Dies soll insbesondere die Erstellung von Fertig-
garagen aus Blech verhindern. Die Gestaltung der Dacher der Wohngebdude ist auf-
grund der innerérilichen Lage des Wohngebietes von besonderer Bedeutung. An-
knupfend an die benachbarten Bereiche ist fur samtliche Gebdude (auBer Garagen
und Nebengebdaude Dachneigung >20°, wenn der Abstand zur StraBenverkehrs-
flache an einer Seite weniger aus 5 Meter betragt) eine Dachneigung von 30 bis 51°
festgesetzt. Fir 2-geschossige Gebd&ude sind Ausnahmen ab 25° Dachneigung zu-
lassig. Mit der Festsetzung der Firstrichtung der Hauptd&cher entlang der HauptstraBe
wird die ortstypische Traufstandigkeit gewahrt und eine entsprechend homogene
Raumwirkung erzielt, die den StraBenverlauf betont. Untergeordnete Quer- und
Zwerchgiebel sind zuldssig. Als Dachform ist in Barleben traditionell das Satteldach
vorhanden. Dies trifft auch auf die angrenzende Siedlung zu. Der Wunsch vieler Bau-
herren nach einem Kruppelwalmdach muB diesem traditionellen Bild nicht wider-
sprechen, wenn die Firstlinie das bestimmende Element des Daches bleibt. Typisch far
das historische Orisbild sind rote Dachpfannen. Eine Einschrankung allein auf rote
Dachfarben fuhrt aber nach Ansicht der Gemeinde zu einer zu starken Einschrankung
der gestalterischen Freiheit, da zum Beispiel Dachschiefer oder auch dunkelgraue
Ziegel ausgeschlossen werden. Daher wird auch eine dunkelgraue Farbgebung zuge-
lassen. Auffallige Farben wie zum Beispiel grine oder leuchtendblaue Dacher sollen
hingegen durch die 6rtliche Bauvorschrift verhindert werden, da sie das Orisbild be-
einfrchtigen. Weitere Festsefzungen betreffen Werbeanlagen, die in Uberwiegend far
eine Wohnnutzung vorgesehenen Gebieten, beeintréchtigend fir das Ortsbild sein
kdnnen, wenn sie Uberdimensioniert sind. Ebenso beeintréchtigten unabgeschirmte
Mulltonnenstandplatze das StraBenbild.

7. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
7.4, MASSNAHMEN - KOSTEN - FINANZIERUNG

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Bau der ErschlieBungssiraBen
den Bau der notwendigen Kandle und Entwdasserungsanlagen, Voraussetzung da-
fur ist der AnschluB an die zentrale Abwasserableitung

« den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungsstraBe
den AnschiuB an das E-Netz
die Herstellung und Bepflanzung der &ffentlichen Grunflachen und die Herstellung
der Spielplaize

e den Bau der Schallschutzmauer und des Schallschutzwalles auf den festgesetzten
Flachen

Die ErschlieBungskosten werden in der ErschlieBungsplanung gesondert konkret be-
ziffert.

Seite 8 Biiro far Stadt-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke
Abendstrabe 14a, 39467 Inleben [ Tel. +Fax 039204 62618




Bebauungsplan Nr.2  Wohngebiet Backhausbreite - Gemeinde Barleben

8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
8.1.  ERSCHLIESSUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1
Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieBung
den Anschlu@ an die zentrale Wasserversorgung, an das Elekirizitatsnetz und an
das Fernmeldenetz
die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post
eine geordnete Oberfldchenentwdsserung und
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewdhrleistet werden.

8.4.1. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 5.4. erl@utert. Durch
die festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen genigende Ver-
kehrserschlieBung gewdnhrleistet. Das Bemessungsfahrzeug fur Kurvenradien der
Wohnwege und Wendehémmer ist das 3-achsige Mullfahrzeug. Durch das schleifen-
formige Anlegen der Wohnwege werden groBe Wendeh&mmer weitgehend ver-
mieden.

8.1.2. VER- UND ENTSORGUNG

Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedfer Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentralen Versorgungsanlagen ange-
schlossen werden. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnefzes
versorgt werden.

Traiger der Elektrizititsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG. Flr das
gesamte Plangebiet ist der Neuaufbau eines Niederspannungsnefzes und der An-
schluB an das Mittelspannungsnetz erforderlich.

Trager der Gasversorgung ist die HASTRA Gardelegen. Das Plangebiet kann an die &rt-
lichen Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

Tréiqer des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom. Fur den rechtzeitigen Aus-
bau des Fernmeldenefzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir die Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie
maéglich, schriftich dem Fernmeldeamt Magdeburg mindestens 9@ Monate vor Baube-
ginn angezeigt werden.

Tréager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Ohrekreis. Die Verkehrsfléchen sind so
fostgesefzt, daB die Mullfahrzeuge die Baugrundsticke ohne Schwierigkeiten er-
reichen kénnen. Das gleiche gilt fur die Post.

Seite 9 Buro fur Stadt-, Regional- und Derfplanung, Dipl.Ing. J. Funke
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Tréiger der Abwasserbeseitiqung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet soll an die zentrale Schmutzwasserkanalisation an-
geschlossen werden. Fur die geplante Bebauung wird ein Kanainetz angelegt. Das
Oberflachenwasser wird, soweit es nicht am Anfallort versickert wird, im Trennsystem
gesammelt und Uber die Rigolen im Plangebiet versickert. Die notwendigen Kandle
und Leitungen verlaufen innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen bzw. Offentlichen
Grunanlagen.

8.2,  AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschafispflege (§ 1 Abs.5
Nr.7 BauGB).

9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf private Belange.

10. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 Wohngebiet Backhausbreite Gemeinde
Barleben steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Fur den Ein-
familienhausbau werden im Plangebiet 13,7 ha Ackerflache erschlossen. Dies er-
moglicht den Bau von ca. 180 Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern und fuhrt
damit zur Deckung des Wohnungsbedarfes fur ca. 500 Einwohner. Die Belange der
Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung wurden beachtet. Eine Beein-
tréichtigung von Belangen ist derzeit nicht erkennboar.
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Barlében, im November 1996

Kahlert
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