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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.40 fir das Gebiet
zwischen AckerstraBBe und Breiteweg in der Ortschaft Barleben
Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. I. Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

In der Gemeinde Barleben besteht ein erheblicher Bauflachenbedarf an Wohnbauflachen fir die
ortliche Entwicklung auf Grundlage des Eigenbedarfes unter Berlicksichtigung der gewerblichen
Entwicklung im Technologiepark. Dieser wurde im Entwurf des Flachennutzungsplanes beziffert
und der Bedarf nachgewiesen. Das Plangebiet ist zur Bedarfsdeckung im Flachennutzungsplan
vorgesehen. Grund der Nachfrage ist die stabile Einwohnerentwicklung bei gleichzeitiger
Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte und die erhéhte Nachfrage nach Wohneigentum ins-
besondere nach Einfamilienhausern. Hierflir werden zusatzliche Bauflachen benétigt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben sieht zur Bedarfsdeckung in Barleben Wohn-
bauflachen an der Schinderwuhne, nérdlich des Ammensleber Weges, im Gebiet zwischen der
AckerstraBe und dem Breiteweg und an der Pfingstwiese vor. Um den kurzfristigen Bedarf zu
decken, soll der innerdrtlich gelegene Bereich zwischen der AckerstraBe und dem Breiteweg
durch einen Bebauungsplan gesichert werden. Seit Anfang der 90er Jahre ist die Entwicklung der
Flachen im Plangebiet vorgesehen. Derzeit stehen in Barleben nicht ausreichend Bauplatze zur
Verfigung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Deckung des Eigenbedarfes erforder-
lich.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber einen Bautrager, der einen ErschlieBungsvertrag
mit der Gemeinde Barleben schlieBt. Gemafi den derzeitigen Planungen ist im Baugebiet die
Errichtung von ca. 21 Einfamilienh&usern vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 22.03.2022 gefasst.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Durch § 13a BauGB wird den Gemeinden die Mdglichkeit erdffnet, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Sied-
lungsbereich oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen. Geméan der einschlagigen
Kommentierung sind auch Flachen sogenannter AuBenbereiche im Innenbereich einer Uber-
planung nach § 13a BauGB zugéanglich. Um eine solche Flache handelt es sich im vorliegenden
Verfahren. Die Flache ist allseits von baulichen Nutzungen umgeben. Die Planaufstellung dient
damit der Innenentwicklung von Flachen im Sinne des § 13a Abs.1 BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m?2 ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzuflhren.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

Die beurteilungsrelevante Grundflache des Anderungsbereiches betragt ca. 4.969 m2. Sie liegt
damit deutlich unterhalb des Wertes von 20.000 m2, ab dem eine Vorpriifung nach Anlage 2 des
Baugesetzbuches durchzufihren ist. Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umwelt-
vertraglichkeitsprifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von
den Auswirkungen nicht betroffen. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die
unter die Storfallverordnung fallen.

In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Gemeinde Barleben zu dem Er-
gebnis gekommen, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 fir das Gebiet zwischen Acker-
straBe und Breiteweg in der Ortschaft Barleben im beschleunigten Verfahren geméan § 13a
BauGB aufzustellen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin gilt der Grundsatz, dass von einem
Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 570/85
und die ErschlieBung bis zur Einmindung der BussardstraBe in die AckerstraBe auf dem
Flurstiick 86/2 der Flur 2, Gemarkung Barleben.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden die Stidgrenze der Flurstiicke 755, 939, 933, 934, 935, 936, 937 und 84/3

- im Osten die Westgrenze des Flurstiicks 822 (Breiteweg)

- im Siden die Nordgrenze der Flursticke 569/85 und 1043 (Bahnanlage)

- im Westen die Ostgrenze der Flurstiicke 602/87, 243/87, 408/87, 814 und 87/7 (Bussard-
stral3e)

(alle Flurstiicksangaben Flur 2, Gemarkung Barleben)
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Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzt im Norden der Bebauungsplan Nr.12 "Ammensleber Weg |" und im
Westen der Bebauungsplan Nr.3 "Ammensleber Weg" an. Beide Plane setzen angrenzend allge-
meine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen sind:

- im Westen, Norden und Osten allgemeine Wohngebiete
- im Siden die Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde und sidlich Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. In
Bezug auf den Schallschutz besteht ein Untersuchungsbedarf aufgrund der angrenzenden Bahn-
strecke und des Breiteweges.
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24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Barleben stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und einen Streifen
entlang der Bahn als Griinflache mit integriertem FuBweg dar. Der Bebauungsplan wird aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Die Griinflache ist nicht in der dargestellten Breite
vorgesehen, um innerdrtliche FlAchenpotenziale besser ausnutzen zu kénnen. Hierdurch soll die
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen fir die bauliche Entwicklung minimiert werden. Die
konkrete Abgrenzung zwischen Griinflache und Wohnbaufladche weicht von den Darstellungen
des Entwurfes des Flachennutzungsplanes geringfligig ab. Die gewéhlte Abgrenzung lasst sich
aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Runkel in Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB
Kommentar zu § 8 Rn.29 fUhrt zur Verbindlichkeit von Darstellungen des Flachennutzungsplanes
aus: "Darstellungen sind "grobmaschiger" als Festsetzungen, das regelméaBige Fehlen der Par-
zellenschérfe verleiht ihnen schon in raumlicher Hinsicht einen geringeren Grad an Verlasslich-
keit. Eine rechtssatzmaBige Verbindlichkeit kommt den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes auch nicht im Verhaltnis zur Gemeinde gemaBi § 8 Abs.2 Satz 1 ... zu. ... Die insoweit
kraft ausdricklicher gesetzlicher Anordnung gegebene Bindungswirkung ist nicht im Sinne einer
rechtssatzmaBigen Anwendung ("Vollzug") der einzelnen Darstellungen des Flachennutzungs-
planes, sondern als planerische Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten
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Grundkonzeption der Gemeinde zu verstehen (vgl. BVerwG Beschluss vom 20.07.1990 -4N
3/88)." Runkel a.a.O. fuhrt in Rn. 36 weiter aus: "Mit dem Begriff des Entwickelns ist eine gewisse
Freiheit der Gestaltung verbunden. ... Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den
Darstellungen abweichen, und zwar von Art und MaB3 innerhalb der jeweiligen flichenmaBigen
Darstellungen als auch von den rdumlichen Abgrenzungen." Weiter fihrt Runkel a.a.0. in Rn. 37
an: "..., so ist fir die Frage des "Entwickelns" im Sinne des § 8 Abs.2 Satz 1 die GréBenordnung,
in der der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, maBgebend. Dabei kann es je
nach den Umsténden des Einzelfalles darauf ankommen, in welchem Verhéltnis die GréBe des
Baugebietes zur GréBe des gesamten Gemeindegebietes oder eines Ortsteiles steht. Handelt es
sich lediglich um "Randflachen", kann noch von einem "Entwickeln" ausgegangen werden,
anderenfalls wird diese Grenze Uberschritten.” Vorliegend handelt es sich in Bezug zu den im
Norden dargestellten Wohnbauflachen um eine solche Randfldche, die noch im Rahmen des
Entwickelns bleib, so dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist.

Der Bebauungsplan ist gemafi § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ohnehin nicht an die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gebunden.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel fir die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane far
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raum-
ordnung nicht widersprechen.
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Die Regionalversammlung hat am 13.03.2024 den 4.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur &ffentlichen Aus-
legung und Tragerbeteiligung beschlossen. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten
Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur
Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen berthrten 6ffentlichen Stellen und Personen
des Privatrechts freigegeben. Die Entwirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung, die gemal § 3 Abs.1 Nr.4 i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG)
als "sonstige Erfordernisse der Raumordnung" in den Abwé&gungs- und Ermessensentschei-
dungen zu beriicksichtigen sind.

Die Ortschaft Barleben ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Sie ist daher auf den Eigenbedarf
begrenzt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Eigenbedarf be-
ziffert. Das Plangebiet ist Bestandteil der Flachen, die der Deckung des Eigenbedarfes dienen.
Seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft wurde beméngelt, dass im Plangebiet 21 statt der
im Flachennutzungsplan bilanzierten 11 Grundstiicke vorgesehen sind. Dies wird teilweise aus-
geglichen durch eine verminderte Anzahl von Baugrundstiicken im Bebauungsplan Schinder-
wuhne. Fir diesen waren 71 Baugrundstlcke bilanziert, umgesetzt werden konnten jedoch nur
65 Baugrundsticke. Der verbleibende Uberhang von 5 Bauplatzen wird als nicht raumbedeutsam
eingestuft.

Im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist
das Plangebiet kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Der Bebauungsplan ist
mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 16.144 m2.
Davon sind 12.313 m?2 als Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstliicke befinden sich im Besitz eines
Bautragers. Die AckerstraBe ist im Bestand eine 6ffentliche StraBBe.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

GemaB einer nahegelegenen Bohrung kommt im betreffenden Bereich unter der Gelédndeober-
kante bis 1,6 Meter Léss vor. Darunter liegen bis ungefahr 7 Meter unter der Gelandeoberkante
Sande und Schluffe. Der Ruhewasserspiegel bei der Bohrung lag in 3,9 Meter Tiefe. Es ist eine
maBige bis gute Tragfahigkeit des Bodens zu erwarten. Um eine konkrete Aussage zur
Tragfahigkeit des Bodens geben zu kdnnen, wird empfohlen, eine standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
durchfuhren zu lassen.

Es wird empfohlen, Versickerungsanlagen mit genigend Abstand zu Gebauden zu errichten.
Unterhalb der Ldssschichten sind gute Versickerungsbedingen zu erwarten. Im Bereich von
Rigolen ist es erforderlich die Lossschicht bis auf die Sande abzutragen. Grundsatzlich wird fir
den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schéchte usw.) auf die Einhaltung des
Arbeitsblattes DWA- A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” vom April 2005 verwiesen. Der dafiir erforderliche mittlere héchste
Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und Wasserwirt-
schaft eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archaologischer Relevanzbereich bekannt. Trotzdem sind
archdologische Funde nicht auszuschlieBen. Es wird daher auf die Einhaltung der gesetzlichen

Biro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. J. Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Funke.Stadtplanung@web.de Seite 7




Bebauungsplan Nr.40 flr das Gebiet zwischen AckerstraBe und Breiteweg in der Ortschaft Barleben - Gemeinde Barleben

Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde hingewiesen.
Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Be-
funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise ent-
schieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologie Sachsen-Anhalt sowie der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Kampfmittel

Auf der Grundlage der derzeit dem Landkreis Bérde vorliegenden Belastungskarten und Erkennt-
nissen wurde fur die Flurstlicke 86/2 und 570/85 der Flur 2, Gemarkung Barleben festgestellt,
dass diese als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft sind. Somit kann bei MaBnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ein Kontakt
mit Kampfmitteln oder ein Auffinden dieser nicht ausgeschlossen werden. Da jeder Kontakt mit
Kampfmitteln schwerwiegende gesundheitliche Schadigungen nach sich ziehen kann, ist es
zwingend erforderlich, dass vor Beginn jeglicher erdeingreifenden MaBnahmen der Plan- bzw.
Baubereich bauvorbereitend Uberpriift / sondiert wird. Sofern die értlichen Gegebenheiten eine
bauvorbereitende Sondierung nicht zulassen, ist alternativ eine Baubegleitung einzuleiten. Die
Sicherheitsbehérde hat daflr zu sorgen, dass bei den BaumaBnahmen die Gefahren, die von
einer moglichen Kampfmittelbelastung ausgehen, fur Leib und Leben sowie flr schiitzenswerte
Guter so gering wie méglich gehalten werden miissen. Nur durch eine Uberprifung / Sondierung
in Verbindung mit einer Berdumung vor Beginn jeglicher erdeingreifenden MaBnahmen ist eine
wirksame Gefahrenminimierung gewéhrleistet. Ein weniger belastendes Mittel ist nicht sichtbar.
Eine bauvorbereitende Sondierung / Uberpriifung ist nur entbehrlich, wenn nachweislich die Flur-
stlcke bereits durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder einer auf Kampfmittelpriifung zu-
gelassenen Firma untersucht und keine Kampfmittel gefunden wurden.

3.3. Vegetation und Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt. Es handelt sich um eine solitare Kleinflache.
Die Flache ist weitgehend ausgerdumt und wird intensiv bewirtschaftet. Der Baum am Siudrand
des Gebietes befindet sich auf der Grenze des Bahngeléndes. Er soll soweit mdglich erhalten
werden.

Luftbild

[DOP 10/2019] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-14012/2010
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemafi § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Erweiterungsgebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die
Festsetzung erfolgt als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen
der Wohnnutzung Kleintierhaltung als Nebenanlage zulassen zu kénnen.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fur Wohnnutzungen vereinbar. Aufgrund der vorgesehenen ErschlieBung Uber die Acker-
straBe ist das Plangebiet nicht fiir Nutzungen geeignet, die einen erheblichen Zufahrtsverkehr
verursachen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Traufhdhe, der Firsthbhe und eines
Mindestunterschiedes zwischen Traufhéhe und Firsthéhe festgesetzt.

Far allgemeine Wohngebiete empfiehlt die Baunutzungsverordnung als Orientierungswert fir
allgemeine Wohngebiete eine Grundflachenzahl von 0,4. Aufgrund der 6&rtlich integrierten Lage
und der begrenzten Entwicklungsmaéglichkeiten fir den Ort strebt die Gemeinde eine optimale
Nutzung bestehender Bauflachenreserven an und setzt daher diese Grundflachenzahl fest. Sie
entspricht der festgesetzten Grundflachenzahl im westlich angrenzenden Bebauungsplan
Ammensleber Weg |l

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den zu-
lassigen Geschossigkeiten in der ndheren Umgebung und ermdglicht die Errichtung der derzeit
nachgefragten Bauform der Stadtvillen. In den Bereichen, die an das nérdlich vorhandene Gebiet
mit eingeschossiger Bebauung angrenzen, sollen maximal Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen
ohne weitere Nichtvollgeschosse entstehen. Um dieses stédtebauliche Ziel umzusetzen, wurde
festgesetzt, dass in den Gebietsteilen in denen nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zu-
lassig ist, Wohn- und Aufenthaltsraume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses unzulassig sind. Fir die Flachen sidlich der ErschlieBungsanlage, die nicht an benachbarte
Wohnnutzungen angrenzen, ist diese Einschrankung nicht erforderlich. Entsprechend der fest-
gesetzten Zweigeschossigkeit wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Traufhéhe und die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fir die Grund-
stlicke nérdlich der ErschlieBungsstral3e auf eine Traufhdhe von 6,25 Meter und eine Firsthéhe
von 9,5 Meter. Dies orientiert sich an der Zulassigkeit im Bereich des Bebauungsplanes Nr.12
Ammensleber Weg | fir die Flachen, die unmittelbar an den Ammensleber Weg angrenzen, auf
denen ebenfalls eine Traufhéhe von 6,25 Meter zulassig ist und die ebenfalls benachbart zu den
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Bereichen mit einer Traufhdhe von 4,25 Meter zugelassen wurden. Sudlich der ErschlieBungs-
straBBe sind auch zweigeschossige Gebdude mit einer Traufhéhe bis zu 7 Meter und einer First-
héhe bis zu 12 Meter stadtebaulich vertretbar, da hier nur die Bahnstrecke angrenzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhdhe 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. Geb&ude mit Flachdachern sind auf
Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr die Flache nérdlich der ErschlieBungsstralBe eine Einzel- oder Doppel-
hausbebauung festgesetzt. Diese ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Ein-
familienhausbebauung, schliet aber standortvertragliche Doppelhduser nicht aus, wie diese
auch im nérdlich angrenzenden Gebiet allgemein zuldssig sind. Stdlich der ErschlieBungsstral3e
ist eine Ricksichtnahme auf angrenzende Baustrukturen nicht erforderlich. Hier kénnen alle
Hausformen der offenen Bauweise zugelassen werden. Die Uberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zu den StraBenverkehrsflachen und den privatrechtlichen Er-
schlieBungsanlagen betragt 3 Meter. Dies orientiert sich an den bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Abstdnden. Nach Norden wurde der Abstand differenziert festgesetzt. Gegenlber den
Bereichen, in denen von Norden ein Bauabstand von 3 Meter gegeben ist, und gegenlber dem
Spielplatz wurde der Abstand auf 3 Meter festgesetzt. Gegeniiber den Geb&uden am Sperber-
weg, die nach Slden ihre Gérten orientiert haben, wurde der Abstand auf 5 Meter vergréBert, um
eine erhebliche Beeintrachtigung durch Verschattung zu vermeiden. Die Bautiefe wurde in der
Regel mit 20 Meter festgesetzt. Sie erméglicht damit die Uberdachung von Terrassen soweit
diese innerhalb der Baugrenzen eingeordnet werden.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen und Carports einen Abstand von 3 Metern zu den
offentlichen Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist fir die Zufahrtsseite nach der Garagen-
verordnung ohnehin erforderlich, soll aber auch flr das seitliche Angrenzen von Garagen gelten.
Das Ortsbild entlang der StraBen soll nicht durch vorgesetzte Garagen beeintrachtigt werden.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im Plangebiet die Anzahl der in den Geb&uden zuldssigen Wohnungen auf maximal
zwei Wohnungen in Einzelhdusern und maximal eine Wohnung je Doppelhaushélfte oder
Reihenhaus beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen in Einzelhdusern ein Mehr-
generationenwohnen, gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten aus-
geschlossen.
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4.4. Offentliche StraBenverkehrsflichen, Verkehrsflaichen mit besonderer
Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird ist tiber die AckerstraBe von Westen erschlossen. Da sich das Baugebiet im
Staubereich des Bahnlbergangs Uber den Breiteweg befindet, ist eine Anbindung der allge-
meinen ErschlieBung an den Breiteweg verkehrlich nicht geordnet méglich. Diese erfolgt daher
Uber die AckerstraBe. Von der AckerstraBe abgehend erschliet eine StichstraBe mit einer
StraBBenraumbereite von 6,5 Meter das Plangebiet. Im StraBenraum ist neben der Mischverkehrs-
flache eine Rigolenversickerung fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen im StraBen-
seitenraum vorgesehen. Die StraBe endet mit einem Wendehammer. Um eine FuBwegever-
bindung zum Breiteweg zu sichern, wurde zwischen dem vorgesehenen Wendehammer und dem
Breiteweg eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fir einen FuBweg festgesetzt.
Gegebenenfalls ist es sinnvoll, eine Durchfahrt fir das Millfahrzeug und die Feuerwehr zum
Breiteweg zu ermdglichen.

Eine weitere Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wurde an der Stdgrenze des
Plangebietes festgesetzt. Sie soll als FuBwegeverbindung zwischen AckerstraBe und Breiteweg
und zur Unterhaltung des Schallschutzwalles dienen.

Im Rahmen der Abstimmung des ersten Entwurfes des Bebauungsplanes wurde bemangelt, dass
offentliche Stellplatze im Plangebiet nicht vorgesehen seien. Diese wurden an der Ackerstral3e
vorgesehen. Hier wurde ein Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung der Schaffung
offentlicher Stellplatze festgesetzt. Insgesamt kénnen hier 6 &ffentliche Stellplatze eingeordnet
werden.

4.5, Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Auf der Nordseite der ErschlieBungsstral3e ist eine Grundstiickstiefe vorhanden, die die Ein-
ordnung von Hinterliegergrundstiicken erfordert. Zur ErschlieBung von jeweils maximal zwei
Hinterliegergrundstiicken wurden Flachen eingeordnet, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten der Hinterlieger zu belasten sind. Sie sichern die Zuwegung und die Leitungs-
fihrungen zu diesen Grundstiicken.

4.6. MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes

An das Plangebiet grenzt sidlich die Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde an, von der Schall-
emissionen ausgehen. Weiterhin befindet sich dstlich der Breiteweg als innerdrtliche Hauptver-
kehrsstraBe.

Zur Beurteilung der Schall-Immissionsvorbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO
AKUSTIK Ingenieurbiro fir Schallschutz, Magdeburg, 28.06.2022) erarbeitet. Durch den Schall-
gutachter wurde in einer Ergédnzung des Gutachtens vom 06.05.2024 empfohlen, entlang der
Bahnlinie eine 4 Meter hohe Schallschutzanlage zu errichten. Dies wurde Uber eine Flache fir
Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
chutzgesetzes zeichnerisch und die MaBnahme textlich festgesetzt. Der Schallschutzwall ist
flachendeckend durch Strauchanpflanzungen intensiv zu begriinen. Die MaBnahme sichert die
wirksame Abschirmung des Erdgeschosses vor gesundheitsschadlichem Larm. Trotz der Errich-
tung des Larmschutzwalles verbleibt eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete. Zur Minderung dieser Uberschreitungen werden passive LarmschutzmaBnahmen
auf Grundlage der durch das schalltechnische Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche fest-
gesetzt.
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4.7. Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Es wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Flachen zwischen
der Begrenzung der Verkehrsflachen, der Begrenzung der Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, und den zu diesen Anlagen ausgerichteten Baugrenzen mit
Ausnahme von notwendigen Zugangen, Zufahrten und Stellpldtzen durch Bepflanzung
gartnerisch zu gestalten sind. Steinschittungen (Kies- oder Schotterbeete) sind hierbei
unzulassig. Dies soll eine Auflockerung des StraBenraumes durch eine Begriinung der
angrenzenden Garten sichern. Sogenannte Kies- oder Schotterbeete (Steinschiittungen) wurden
ausgeschlossen, um begriinte Vegetationsflachen zu sichern. Kies- und Schotterbeete tragen zur
Aufheizung des StraBenraumes bei und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus.

Nérdlich grenzt an das Plangebiet eine Flache fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen in einer Breite von 3 Meter an. Diese soll im Plangebiet durch eine
2 Meter breite Strauchpflanzung arrondiert werden, um eine wirksame Breite und einen
Sichtschutz zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Barleben strebt eine Begriinung der Baugebiete mit Gehdlzen an. Es wurde eine
Bepflanzung der Baugrundstlicke mit je einem hochstdmmigen Laubbaum festgesetzt, die eine
angemessene Mindestbegriinung des Gebietes sichern soll.

Weiterhin ist der Larmschutzwall flachendeckend mit einheimischen, trockenheitsresistenten
Laubstrauchern zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Hierbei sind die Belange der Deutschen Bahn AG zu beriicksichtigen. Alle Neuanpflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabsténden ist die Deutsche Bahn AG
Konzernrichtlinie (Ril) 882 "Landschaftspflege und Vegetationskontrolle" zu beachten.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert éffentliche ErschlieBungsmalBnahmen:

- die Herstellung der festgesetzten offentlichen StraBen einschlieBlich der StraBenent-
wasserung und StralBenbeleuchtung und der festgesetzten FuBwege

- die Herstellung von Anlagen der Beseitigung des Niederschlagswassers der &ffentlichen
StraBe und gegebenenfalls der privaten Baugrundstiicke, wenn eine geordnete Beseitigung
auf den Grundsticken nicht gewahrleistet ist

- eine geordnete Ableitung des Schmutzwassers einschlielich der Einleitung in die zentrale
Schmutzwasserkanalisation

- die Herstellung von Versorgungsleitungen zum Anschluss der Grundstiicke an die Wasser-
versorgung, Elektroenergieversorgung, gegebenenfalls Gasversorgung und an die Telekom-
munikationsmedien

- die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser aus dem Versorgungsnetz oder die
Anlage von Léschwasserbrunnen

- die Herstellung des Schallschutzwalles einschlieB3lich der Begriinung

Die Herstellung der vorgenannten MaBnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungstrager. Sie
werden Uber einen ErschlieBungsvertrag mit der Gemeinde Barleben gesichert. Der Vorhaben-
trager hat entsprechende Vereinbarungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung flr einen
zentralen Anschluss an die Netze abzustimmen.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar. Fir die Gemeinde
Barleben entstehen keine Kosten.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

« die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird Uber die im Punkt 4.4. angefiihrten StraBen ge-
sichert. Durch den Anschluss an den Ackerstral3e ist eine geordnete ErschlieBung gewahrleistet.
Far FuBgénger, Radfahrer und bei Erfordernis fir die Mullabfuhr ist eine Zuwegung zum
Breiteweg vorgesehen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentrale Trinkwasserversorgung ange-
schlossen werden. In der AckerstraBBe verlauft eine Trinkwasserleitung DN150 PE-HD und im
Breiteweg eine Trinkwasserleitung DN100 PE-HD. Aus technischen Grinden kann ein Ring-
schluss dieser Trinkwasserleitungen erforderlich werden. In Anlehnung an die Planung kdnnte
sich der WWAZ die Herstellung dieser Verbindung in der als Zweckbestimmung FuBweg darge-
stellten Flache vorstellen. Zur Sicherung der trinkwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes
ist der Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und dem
WWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung
setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ an-
hand eines Anforderungskataloges flr ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projek-
tierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet muss an die Elekiroenergieversorgung angeschlossen werden. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Telekommunikationsversorgung: Das Plangebiet muss an das Telekommunikationsnetz ange-
schlossen werden. Hierfur steht in Barleben ein leistungsfahiges kommunales Breitbandnetz zur
Verfligung, in dem auch Ausbaureserven fir die ErschlieBung des Plangebietes vorgesehen sind.
In der AckerstraBBe befinden sich weiterhin Leitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH.
Der Versorgungstrager fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festzulegen.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis Bérde
A06R Ubertragen hat. Der Wendehammer der StraBe im Plangebiet wurde so dimensioniert, dass
das dreiachsige Miillfahrzeug geordnet wenden kann.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). In der AckerstraBe sowie im Breiteweg verlaufen Schmutz-
wasserkandle. Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation ist
moglich. Dieser sollte nach Auffassung der Gemeinde Barleben dafiir genutzt werden, den im
Stden des Plangebietes im Bereich des Larmschutzwalles vorhandenen Schmutzwasserkanal
DN 200, der nicht durch Grunddienstbarkeiten gesichert ist, in die ErschlieBungsstraBe und den
FuBweg zu verlegen. Zur Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes
ist der Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und dem
WWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung
setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ an-
hand eines Anforderungskataloges flr ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projek-
tierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzulegen.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser der StraB3en des Plangebietes
soll im Gebiet durch seitlich im StraBenraum angeordnete Rigolen zur Versickerung gebracht
werden. Das Niederschlagswasser der Baugrundstlcke ist auf dem Grundstlck zur Versickerung
zu bringen. Eine weitere Abstimmung erfolgt im Rahmen der Vereinbarungen zum ErschlieBungs-
vertrag.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemai § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 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 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.40 fiir das Gebiet zwischen der AckerstraBe
und dem Breiteweg der Gemeinde Barleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Um die weitere Inanspruchnahme von Flachen im AuBen-
bereich zu minimieren, soll das in die Ortslage von Barleben integrierte Plangebiet optimal aus-
genutzt werden.

Der im Plangebiet vorzufindende Biotoptyp Acker intensiv genutzt, hat hinsichtlich des Schutz-
gutes des Arten- und Biotopschutzes eine geringe Bedeutung. Die Bedeutung des Schutzgutes
Boden ist als hoch zu bewerten, da es sich um Bdden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit handelt.
Der Eingriff in die hochwertigen Bdden ist nicht vermeidbar. Auf allen alternativen Standorten in
Barleben sind ebenso hochwertige Béden vorhanden. Um das planerische Ziel, die Bereitstellung
von Flachen flr den bedarfsgerechten Wohnungsbau der Ortschaft Barleben zu sichern, ist die
Inanspruchnahme erforderlich. Auf Grund der Regelungen des § 13a BauGB ist eine externe
Kompensation nicht erforderlich.

Am Sldrand des Plangebietes erstreckt sich entlang der Bahnlinie ein Bereich der als Biotop-
verbundachse durch den Landschaftsplan eingestuft wurde. Er verlauft stidlich des Plangebietes
auf dem Bahngelande und wird im Plangebiet durch den zu bepflanzenden Larmschutzwall
arrondiert.

Artenschutz

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine von Bebauung umgebene, solitare Acker-
flache auf der das Vorkommen des Feldhamsters nicht zu erwarten ist, da Ausweichméglichkeiten
beim Anbau von Feldfriichten fehlen, die fiir den Feldhamster keine Nahrungsquelle darstellen.
Unabhangig davon ist vor Beginn erdeingreifender Arbeiten im Gebiet eine Prifung auf das Vor-
kommen von Feldhamstern durchzufihren, da sich die Flache im Verbreitungsgebiet des Feld-
hamsters befindet. In Bezug auf europaische Vogelarten weist die Flache keine Eignung als Brut-
platz auf.

Die hier vorkommenden Vogelarten nutzen das zur Bebauung vorgesehene Ackerland als
Nahrungshabitat. Sie haben ihre Brutplatze in der Regel auf den bebauten Grundstiicken in der
Nachbarschaft bzw. in der angrenzenden Ortslage. Fir weitere Arten, denen nach § 44
BNatSchG ein besonderer Schutz zu zuerkennen ist, weist das Plangebiet keine Eignung auf.
Besondere MaBnahmen zum Artenschutz, um VerstéBe gegen die Festlegungen des § 44
BNatSchG zu vermeiden, sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die das Entsorgungsunternehmen
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind ge-
sondert zu entsorgen.
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6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine
erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus.

Das Plangebiet ist den Schallimmissionen durch den StraBenverkehr des Breiteweges und dem
Schienenverkehr der Bahnstrecke Magdeburg — Oebisfelde ausgesetzt. Zur Beurteilung der Aus-
wirkungen und zur Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen wurde ein schalltechnisches Gut-
achten (ECO AKUSTIK Ingenieurblro fir Schallschutz, Magdeburg, 28.06.2022) erarbeitet. Das
Gutachten wurde durch eine Untersuchung der Schirmwirkung unterschiedlicher Héhen der
Larmschutzanlage vom 06.05.2024 ergénzt.

Der Gutachter fihrt zusammenfassend aus:

StraBenverkehrsldrm:

Es sind Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 durch die
StraBenverkehrsldrm-Beurteilungspegel um bis zu 10 dB tags und nachts, innerhalb des Be-
reiches in dem Wohnhduser errichtete werden kénnen, zu erwarten. Eine Uberschreitung der
Zumutbarkeitsgrenze von 70/60 dB(A) tags/nachts liegt nicht vor.

Schienenverkehrslarm:

Es sind Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 durch die
Schienenverkehrsldrm-Beurteilungspegel um bis zu 10 dB tags und 20 dB nachts, innerhalb des
Bereiches in dem Wohnhd&user errichtete werden kénnen, zu erwarten. Eine Uberschreitung der
Zumutbarkeitsgrenze von 70/60 dB(A) tags/nachts liegt im Nachtzeitraum vor. Aus diesem Grund
wurde die l&rmmindernde Wirkung eines Ldrmschutzwalls / -wand mit einer Héhe von 3 Meter
Uber Boden gepriift. Durch die aktive LdrmminderungsmalBnahme kénnen die Orientierungs-
wertliberschreitungen, innerhalb des Bereiches in dem Wohnhéuser errichtete werden kénnen,

auf Héhe des Erdgeschosses tags vermieden werden und nachts auf 6 dB vermindert werden

auf Héhe des 1.0bergeschosses tags auf 6 dB vermindert werden und nachts auf 14 dB

vermindert werden.
Die Zumutbarkeitsgrenzen von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nun nicht mehr berschritten. In
Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 sind bei Neubauten die
Méglichkeiten aktiven Schallschutzes oder passiven Schallschutzes (zum Beispiel geeignete Ge-
bdudeanordnung, bauliche SchallschutzmaBnahmen — insbesondere fiir Schlafrdume) zu priifen
und im Rahmen der Abwédgung festzulegen. Zur Auslegung des passiven Schallschutzes im Plan-
gebiet wurden die zu erwartenden AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2 berechnet. Im Gebiet des
Bebauungsplanes sind in Bereichen, in denen Wohnhduser gebaut werden sollen, die folgenden
AuBenldrmpegel zu erwarten:

auf Héhe des Erdgeschosses (2,8 Meter) 50 bis 70 dB(A)
auf Hoéhe des 1.0bergeschosses (5,6 Meter) 53 bis 70 dB(A)

Bei der Auslegung der Schallddmmung der AuBBenbauteile kann von den im Bebauungsplan aus-
gewiesenen AuBenldrmpegeln abgewichen werden, wenn fir die konkret vorhandenen Abschirm-
verhéltnisse eine aktuellere Berechnung vorliegt.

Durch den festgesetzten Schallschutzwall und die festgesetzten passiven Schallschutzmaf3-
nahmen wird ein ausreichender Immissionsschutz gewéhrleistet.
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6.3. Belange der Landwirtschaft

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu einem dauerhaften Flachenverlust von ertrags-
reichem Ackerland (Schwarzerdebdden). Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache bewirt-
schaftet. Die Flurstiicke umfassen den Feldblock Nummer DESTLI-05-0847-0049. Die Belange
der Landwirtschaft werden somit beeintrachtigt.

Die Bewirtschafter der landwirtschaftlich genutzten Flachen sind rechtzeitig Gber das geplante
Vorhaben zu informieren.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

Die Interessen der Grundeigentiimer im Plangebiet werden geférdert. Die Interessen der an-
grenzenden Grundeigentimer werden durch den Bebauungsplan berihrt. Fir die nérdlich an-
grenzende Wohnnutzung wird sich das Umfeld ver&ndern. Ein bisheriger Freibereich wird bebaut.
Die hiermit verbundenen Lageanderungen Uberschreiten jedoch nicht den Rahmen, der fir
Grundeigentimer im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums zumutbar ist.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurden zusammen-
fassend folgende wesentliche Anregungen vorgetragen, die wie folgt berlcksichtigt wurden:

1. Erhdéhung der La&rmschutzmaBnahme auf 4 Meter — dieser Anregung wurde gefolgt

2. ErschlieBung des Gebietes vom Breiteweg aus — dieser Anregung wurde nicht gefolgt
GemaB der Verkehrsuntersuchung fur die nérdlich der Bahnlinie und westlich des Breiteweges
geplanten Baugebiete (Beschluss des Gemeinderates vom 14.12.2021) ist eine StraBen-
anbindung aller Baugebiete zusammenfassend (ber einen neuen Minikreisverkehr in Héhe
der Anbindung der AgrarstraBe vorzusehen. Weitere Zufahrten zum Breiteweg zu den Bau-
gebieten westlich des Breiteweges sind auszuschlieBen.

3. Schaffung &ffentlicher Stellplatze — dieser Anregung wurde gefolgt
Es wurden 6 o6ffentliche Stellplatze an der Ackerstra3e vorgesehen.

4. Herstellung eines Gehweges an der ErschlieBungsstraBe — dieser Anregung wurde nicht
gefolgt
Es ist eine separate FuB3 und Radwegeverbindung sidlich des La&rmschutzwalles zwischen
der AckerstrafBe und dem Breiteweg vorgesehen. Deren Anbindung an die Ackerstra3e wurde
in das Plangebiet verlegt.

5. Gewahrleistung einer ordnungsgeméaBen Oberflachenentwasserung des Gebietes — diese
Anregung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bericksichtigt

6. Reduktion der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 — dieser Anregung wurde nicht gefolgt
Die Grundflachenzahl im angrenzenden Baugebiet Ammensleber Weg Il ist ebenfalls mit 0,4
festgesetzt. Die Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete des § 17 BauNVO.

7. Reduktion der zulassigen Geschossigkeit und der zulassigen Bauhdhen im Baugebiet an-
grenzend an den Bebauungsplan Nr.12 Ammensleber Weg | — dieser Anregung wurde teil-
weise gefolgt
Die Geschossigkeit wurde beibehalten. Sie ist auch in den angrenzenden Gebieten zuléssig.
Die Traufhéhe wurde auf 6,25 Meter und die Firsthéhe auf 9,5 Meter begrenzt. Sie entspricht
damit den bestehenden Zulassigkeiten in Teilgebieten des benachbarten Bebauungsplanes
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Nr.12 Ammensleber Weg |, in dem ebenfalls Traufhéhen von 6,25 Meter unmittelbar an-
grenzend an Gebiete zugelassen wurden, deren Traufhéhe auf 4,25 Meter begrenzt ist.

8. Ausschluss von Doppelhdusern auf den Flachen nérdlich der ErschlieBungsstraBe — dieser
Anregung wurde nicht gefolgt
Auch auf allen an das Plangebiet angrenzenden Bauflachen sind Doppelhduser geman den
dort geltenden Bebauungsplanen zulassig. Weiterhin ist festzustellen, dass auch Einzelhduser
in der gleichen Bauform wie Doppelhduser mit 2 vollstédndig getrennten Wohnungen errichtet
werden kdnnen, deren Teilung dann nicht grundrechtlich sondern nach Wohneigentums-
gesetz erfolgt.

9. Erhéhung des Abstandes der Uberbaubaren Flachen zu den Baugrundstiicken des Sperber-
weges im Norden von 3 Meter auf 10 Meter — der Anregung wurde teilweise gefolgt
Der Abstand wurde auf 5 Meter erhdht. Fir Baugrundstiicke ist es stéadtebaulich nicht ver-
tretbar, dass diese ihre Garten nach Norden orientieren miissen, dies sieht auch der benach-
barte Bebauungsplan Ammensleber Weg | nicht vor. Im Bebauungsplan Nr. 12 Ammensleber
Weg | grenzen nach Siden orientierte Garten an Bauflachen im Stiden an, deren Bauabstand
nur 4 Meter betragt.

Fir die im Detail vorgetragenen Anregungen wird auf das Abwéagungsprotokoll verwiesen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.40 fir das Gebiet zwischen AckerstraBe und
Breiteweg in der Ortschaft Barleben steht die Férderung der Belange der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Die Be-
lange der Landwirtschaft und des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden durch die
Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen beeintréchtigt. Hochwertiger
landwirtschaftlicher Boden wird der ackerbaulichen Nutzung entzogen. Alternative innerértliche
Standorte stehen jedoch nicht zur Verflgung. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Be-
friedigung der Wohnbedirfnisse den Entzug landwirtschaftliche Béden und die Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 16.145 m2
« allgemeine Wohngebiete 12.313 m2
» StraBenverkehrsflachen 1.843 m?
»  Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 686 m?
e Larmschutzwall 1.303 m?

Gemeinde Barleben, Juni 2024
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