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Begriindung der Festsetzungen der 2.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal"
in der Ortschaft Irxleben - Gemeinde Hohe Boérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372).

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Nr.7 der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstédndigen Gemeinde Irxleben
wurde gemal dem Aufstellungsbeschluss vom 22.01.1992 im Jahr 1992 erarbeitet. Mit éffent-
licher Bekanntmachung vom 19.03.1993 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Der zum
Zeitpunkt der Aufstellung fehlende Ausfertigungsvermerk wurde am 16.12.2015 nachgeholt und
der Plan am 23.12.2015 rickwirkend zum 19.03.1993 in Kraft gesetzt. Der Bebauungsplan ist
rechtsverbindlich. Ein erstes Anderungsverfahren wurde in den Jahren 2015 /2016 durchgefthrt.
Die 1.Anderung wurde mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 18.05.2016 rechtsverbindlich.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.7 umfasst eine Gesamtflache von ca. 11,4 Hektar. Er
beinhaltet das Wohngebiet im Stiden der Ortslage Irxleben einschlieBlich des Friedhofes. Nord-
lich angrenzend an den Friedhof setzt der Bebauungsplan eine Wohnbauflache fest, die fir den
Einfamilienhausbau vorgesehen war. Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
selbstandige Gemeinde Irxleben setzte den Bebauungsplan auf der Teilflache nérdlich des Fried-
hofes nicht um, da Anfang der 90er Jahre nicht absehbar war, ob zukinftig eine Erweiterungs-
flache fir den Friedhof notwendig ist. Die Flache wurde zwischenzeitlich als gemeindlicher Bau-
hof und Stein- und Erdlager genutzt.

Aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre kann eingeschétzt werden, dass eine Erweiterung
des Friedhofes nicht erforderlich ist. Aufgrund geédnderter Formen der Bestattung weist der be-
stehende Friedhof umfangreiche Reserveflachen auf, die langfristig den Bedarf zur Bestattung
decken. Der Fortbestand des Bauhofes ist nicht erforderlich, da durch die Bildung der Einheits-
gemeinde Hohe Bérde ausreichend Flachen in anderen Ortschaften zur Verfigung stehen.

Der Anfang der 90er Jahre erarbeitete Bebauungsplan soll nunmehr umgesetzt werden. Aufgrund
der Entwicklung der Ortschaft Irxleben ist das Gebiet nérdlich des Friedhofes inzwischen eine
Ortlich gut integrierte Flache, die sich nicht nur fir den Einfamilienhausbau eignet. Die Sachsen-
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Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft (SALEG) hat fir das Gebiet ein Konzept eines
generationstbergreifenden Wohnprojektes mit zwei Wohnhdéfen vorgelegt, dass im Rahmen der
Grundstiicksausschreibung den Vorzug erhalten hat und im Bereich der Anderung des Bebau-
ungsplanes umgesetzt werden soll. Es beinhaltet zwei Wohnhdfe, die von den barrierearmen
Wohnungen umschlossen werden. Insgesamt ist nach den derzeitigen Planungen die Errichtung
von 15 - 20 Wohnungen vorgesehen. Die Anordnung der Wohnhofe erfordert die Anderung des
Bebauungsplanes, da die Uberbaubaren Flachen bisher nur eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern ermdglichen. Die ErschlieBung soll ber die am Nordrand des Gebietes vorgesehene
offentliche StraBBe erfolgen.

Inhalt der Planédnderung ist weiterhin die Festsetzung des inzwischen hergestellten Parkplatzes
fur den Friedhof. Die Flache des Parkplatzes vermindert die bisher fir eine Wohnbebauung fest-
gesetzten Flachen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt die Flachen als Wohnbauflache dar.
Die Anderung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der ortsan-
séassigen Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung im Sinne des
§ 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB. Die Anderung ist stédtebaulich erforderlich.

Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem ErschlieBungstrager und Bauherrn der Flache der SALEG.

2.2, Beurteilungsrahmen, Prifung des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Irxleben Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal" in der Ortschaft Irxleben trat am
19.03.1993 in Kraft. Die bisherige Fassung und die bestehende bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit bilden auch die Beurteilungsgrundlagen fir die Bewertung der Verdnderungen der
2.Anderung des Bebauungsplanes.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Plane, die der Wiedernutz-
barmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese
Voraussetzungen sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Irxleben. Die Flache wurde
bisher als Bauhof genutzt, so dass es sich um die Nachverdichtung innerhalb der Ortslage
handelt. Die geplante Nutzung entspricht den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der
Gemeinden.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung 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 genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

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

zu Punkt 1)
Der Anderungsbereich beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
2.155 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?2.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing.Jaqueline Funke Seite 4
AbendstraBBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




2.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal" in der Ortschaft Irxleben, Gemeinde Hohe Bérde

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprufungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngeb&uden sind nicht umweltvertraglichkeitspriufungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bdrde vom 04.02.2020 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemani § 13a BauGB festgelegt.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr.14-7 der Gemeinde Hohe Bérde nérdlich des Friedhofes.

Die Bezeichnung des Bebauungsplanes Nr.7 wird ergénzt durch die Kennziffer der Ortschaft
Irxleben (14). Die neue Nummerierung lautet daher Nr.14-7.

Lage in der Ge- ||
meinde

[TK10/10/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6007867/2011

Das Plangebiet der Anderung wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Stdgrenze der Flurstiicke 137/9, 136/9, 135/9, 190/9 191/9 und 188/9
- im Osten von der Westgrenze der Niederndodeleber StraBBe (Flurstiick 207)

- im Siden von der Nordgrenze des Friedhofes Irxleben (Flurstiick 114/9)

- im Westen von der im Bebauungsplan Nr.14-7 festgesetzten Grinflache der Parkanlage

(alle Flurstiicke Gemarkung Irxleben, Flur 1)

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing.Jaqueline Funke Seite 5
AbendstraBBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




2.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal" in der Ortschaft Irxleben, Gemeinde Hohe Bérde

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
An das Plangebiet grenzen im Suden der Friedhof Irxleben, im Norden und Osten Wohnbebauung
und im Westen die Griinanlage (Park) an.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet fest. Die Festsetzung wird aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
GemafB dem Runderlass des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr vom 01.11.2018
(24-20002-01) gehdrt die vorliegende Anderung nicht zu den raumbedeutsamen Planungen, fir
die eine landesplanerische Abstimmung mit der obersten Landesentwicklungsbehérde erforder-
lich ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
02.06.2016 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Irxleben ist als Grundzentrum im Regionalen Entwicklungsplan festgelegt. Die Planung entspricht
dem raumordnerisch abgestimmten Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde. Ein Kon-
flikt mit den Zielen Raumordnung ist nicht erkennbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 8.093 m2. Das Plangebiet der Anderung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
allgemeines Wohngebiet fir den Einfamilienhausbau festgesetzt. Die Fldche wurde zwischen-
zeitlich als Bauhof genutzt. Auf der Flache sind Steine und Erdstoffe aus der Nutzung als Lager-
platz vorhanden, die derzeit berdumt werden. An der Niederndodeleber StraBe befindet sich der
offentliche Parkplatz des Friedhofes, der erhalten bleiben soll.

3.2 Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter 0,5 - 1 m Schwarzerde und L6B) Sande an. Vom
tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse bedingte
Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache sind dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt im Plangebiet nicht bekannt. Fir eine Versickerung des Niederschlagswassers
bestehen glnstige Voraussetzungen. Partiell ist niederschlagsabhangig die Bildung von
Staundsse bzw. Schichtwasser méglich. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfoh-
len, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA - A138 durchzufuhren. Auf
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die zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrund-
verhéltnisse wird hingewiesen.

Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen stark Uberpréagt.

Altlasten

Das Flurstiick 113/9 der Flur 1, Gemarkung Irxleben, ist im Altlastenkataster des Landkreises
Bérde im Zusammenhang mit der ehemaligen "wilden Mullkippe" als Altablagerung erfasst. Die
Ausdehnung dieses Bereiches ist grundsatzlich bekannt, er befindet sich auBerhalb des
Anderungsbereiches westlich des Gebietes. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
bei anstehenden TiefbaumaBnahmen am westlichen Rand des Plangebietes im Bereich des
Wendehammers Aushubmaterial anféllt, welches nicht uneingeschrénkt verwertet werden kann.
Wird der Ablagerungskorpus durch BaumaBnahmen angeschnitten, so ist dies dem Natur- und
Umweltamt des Landkreises Bdrde unverziiglich anzuzeigen.

archaologische Belange

Im Bereich des Vorhabens befindet sich ein bekanntes archaologisches Denkmal (bei den Unter-
suchungen im Bereich ErschlieBungsstraBe aufgedeckte urgeschichtliche Siedlungsgruben). Es
ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Aus arch&ologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn
gemanB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewabhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer
fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Aufgrund der
schlechten Erhaltung der Befunde kann die arch&ologische Dokumentation baubegleitend er-
folgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Archadologie sowie der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen (§ 14
Abs.2 DenkSchG LSA).

Kampfmittel

Auf der Grundlage der derzeitig vorliegenden Belastungskarten und Erkenntnisse fiir das Flur-
stlick 113/9, Flur 1, Gemarkung Irxleben konnten durch den Landkreis Bérde keine Erkenntnisse
Uber eine Belastung der betreffenden Flachen mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen
werden. Bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erd-
eingreifenden MaBnahmen auf den Flurstiicken ist somit nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Generell wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass ein Auffinden
von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kann. Daher wird auf die
Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005
(GVBI. LSA Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.
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wirksamer Be-

bauungsplan m

[ALK /07/1993] ©
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4.

Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1.

2.

3.
4.
5.

die Anpassung der Baugrenzen und der Entfall der Festsetzungen zur Stellung der baulichen
Anlagen

die Verschiebung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen an die Nordgrenze des Plange-
bietes

die Festsetzung des bereits errichteten 6ffentlichen Parkplatzes fur den Friedhof
den Ersatz der Festsetzung zur Traufh6he durch die Begrenzung der Firsthéhe
der Entfall der értlichen Bauvorschrift

Begriindung zu den Anderungen:

Wesentliches Planungsziel ist die Anderung der Bauform von Einfamilienhausbau zu Wohnhéfen
mit Mehrgenerationenwohnen und die &ffentliche ErschlieBung. Hierfir musste der Planinhalt im
Anderungsbereich angepasst werden.
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Folgende Festsetzungen wurden getroffen:
4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Als Art der baulichen Nutzung bleiben unverandert allgemeine Wohngebiete gemai § 4 BauNVO
festgesetzt, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Diese Gebietsfestsetzung entspricht der Ziel-
setzung im Plangebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines
Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende
gewerbliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Blros).

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

* Wohngebaude

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise geman § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stédtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihnrem Flachenbedarf eignen sich nicht fir den Standort. Tankstellen sind im Plangebiet nicht mit
den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese
beiden Nutzungen wurden geman § 1 Abs.6 BauNVO aus der Zulédssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Maf der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese Baudichte ist fir die siedlungsintegrierte, gut erschlossene Bau-
flache planerisch sinnvoll.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der bis-
herigen Zulassigkeit des bisher festgesetzten WA-1 Gebietes. Dementsprechend wurde die Ge-
schossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 10 Meter begrenzt. Bisher war eine Begrenzung der Traufhéhe auf
7 Meter festgesetzt. Diese gestattet weitere Nichtvollgeschosse im Dachbereich, die am Standort
stadtebaulich nicht als vertraglich eingestuft werden.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der bis-
her festgesetzten Zulassigkeit im WA-1 Gebiet.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden weitgehend offengehalten und nur gegenliber den StraBen-
verkehrsflachen, dem Parkplatz und den AuBengrenzen auf einen Abstand von 3 Metern festge-
setzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat, die die Errichtung der geplanten Wohnhdfe
ermdglicht. Durch den Abstand zu den Verkehrsflachen soll eine Vorgartengestaltung durch
Grianflachen gesichert werden.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing.Jaqueline Funke Seite 9
AbendstraBBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




2.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal" in der Ortschaft Irxleben, Gemeinde Hohe Bérde

4.3. Offentliche StraBenverkehrsflichen

Der Bebauungsplan sah bisher eine schmale Grinflache am Nordrand und daran anschlieBend
die 6ffentliche ErschlieBungsanlage vor. Planungsziel fir das Abriicken der ErschlieBung von den
nordlich angrenzenden Grundstiicken war die Vermeidung der Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen der ndrdlichen Anlieger, da diese durch die StauckenfeldstraBe erschlossen sind und
eine zusatzliche ErschlieBung fir die Grundstlcke nicht erforderlich ist. Da die Finanzierung der
ErschlieBung Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Bauherrn der geplanten Wohngrund-
stlicke im Bereich der Bebauungsplananderung erfolgt und der Gemeinde keine Kosten durch
ErschlieBungsbeitrage entstehen, ist der Grinstreifen Gberflissig. Zur besseren Nutzung der
Baugrundstlicke wurde die StraBe an die Nordgrenze verschoben. Die StraBenraumbreite wurde
von 6,75 Meter auf 7,5 Meter vergréBert. Ein Abstand der befestigten StraBe von der Nordgrenze
von ca. 2 Meter bleibt entsprechend der Ausbauplanung der StraBBe erhalten. Auf der Siidseite ist
straBenbegleitend die Einordnung von Stellplatzen in L&dngsaufstellung vorgesehen. Die StraBBe
endet in einem Wendehammer, der fir das dreiachsige Millfahrzeug ausgebaut werden soll.

44, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung — 6ffentlicher Parkplatz

Bereits in den 90er Jahren wurde neben dem Friedhof ein provisorisch geschotterter Parkplatz
errichtet, um Stellplatze fir den Friedhof zu errichten. Vor ca. 5 Jahren wurde der Parkplatz
ordnungsgeman befestigt. Er soll dauerhaft die Stellplatze flr die Besucher des Friedhofes
sichern und wurde als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung — éffentlicher Park-
platz festgesetzt.

4.5. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

In der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes ist an der Siidgrenze zum Friedhof
eine 2 Meter breite Flache fir Anpflanzungen festgesetzt. Diese wurde in die ge&dnderte Planung
Ubernommen. Da die Gebaude der geplanten Wohnhéfe néher an den Friedhof heranriicken,
wurde eine Mdglichkeit fir Abweichungen festgesetzt, die bei Erfordernis einrdumt, die Flache
zur Bepflanzung an anderer Stelle zu ersetzen, um eine zu starke Verschattung der Gebaude zu
vermeiden.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert

« die Herstellung der im Bereich der Anderung festgesetzten ErschlieBungsanlage
» die Herstellung der Anlagen der Ver- und Entsorgung im StraBenraum

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zu Lasten des durch die
ErschlieBung beglnstigten Grundstiicks im Plangebiet durchgefiihrt. Dies wird Uber einen Er-
schlieBungsvertrag mit der Gemeinde Hohe Bdrde gesichert. Der Gemeinde entstehen keine
Kosten.

An privaten MaBnahmen ist weiterhin durchzufthren

« die Baufreimachung des Grundstlicks
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» die Bepflanzung der Flachen fiir das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die Kosten der Bebauungsplanédnderung werden durch den beglnstigten Grundstiickseigen-
timer getragen.

6. Auswirkungen der Anderungen 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfliihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewéahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung wurde unter Punkt 4.3. der Begrindung erlautert. Sie erfolgt von
der Niederndodeleber StraBe Uber die festgesetzte 6ffentliche StraBe an der Nordgrenze des
Plangebietes bis zum Wendehammer. Hierdurch ist eine bedarfsgerechte ErschlieBung des Ge-
bietes gesichert.

Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). GemaR der Stellungnahme des Verbandes ist ein Anschluss des Plangebietes an
die zentrale Trinkwasserleitung in der Niederndodeleber Strae mdglich.

o Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das Stromversorgungsnetz angeschlossen werden. Die weiteren Abstimmungen mit
dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

« Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungs-
tréager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

o Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so
fr0h wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die
einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch beantragen.
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+ Die MDDSL betreibt in Irxleben ein Breitband DSL Netz. Die weiteren Abstimmungen mit dem
Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

» Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das geplante StraBennetz gewahrleistet werden.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation in der Niedern-
dodeleber StraBe angeschlossen werden.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Irxleben ist die Gemeinde Hohe
Borde. Inwieweit das Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden kann oder
ebenfalls in die Kanalisation eingeleitet werden muss, ist im Rahmen der Bau- und Er-
schlieBungsplanung zu prifen.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes mit Trinkwasser und Schmutzwasser ist
zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ eine ErschlieBungsvereinbarung abzu-
schlieBen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ
anhand eines Anforderungskataloges fiir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter
Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzulegen.

Brandschutz

Flr den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Ldschwassermenge von 48 méh
Uber 2 Stunden (gesamt 96 m3) entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und da-
mit far die kleine Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grund-
schutzes ist Uber eine Wasserentnahme aus Hydranten in der Niederndodeleber Stral3e ge-
sichert.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringfligig nachteilige Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB). Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt.
GemaBi § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal"
in der Ortschaft Irxleben der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Die vorliegende Bebauungsplananderung entspricht den vorstehenden Ausfihrungen. Durch die
Inanspruchnahme eines durch das Baustofflager stark anthropogen Uberprégten Bereiches in
der Ortschaft Irxleben erfolgt eine maBvolle Verdichtung.
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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 Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman § 13 BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nut-
zung vereinbar ist, gemindert. Die Flachen waren bereits als Bauflachen festgesetzt. Die zu-
lassige Grundflachenzahl wird von 0,3 auf 0,4 angehoben. Hierdurch ist ein héherer Umfang der
Versiegelung moglich. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Ausgangszustand als Baustoff-
lagerplatz groBflachige Uberschiuttungen des Bodens aufweist. Eine erhebliche Beeintréachtigung
des Schutzgutes Boden ist durch die geplante Bebauung nicht gegeben.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Eine Beseitigung
der Gehdlze im Plangebiet ist nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

Fir die nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richtlinie -
geschitzten Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fortpflanzungs-
statten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter tiberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.

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 des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommunalservice Landkreis Bérde AGR nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zu entsorgen.

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 vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
Zu erwarten.
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6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen LArmimmissionen ausgesetzt. Zur Niederndode-
leber StraBBe besteht ein Abstand von ca. 30 Metern. Die Stellplatzanlage des Friedhofes ist nicht
mit erheblichen LArmimmissionen verbunden.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes
auf private Belange

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

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Einvernehmen mit dem Grundstiickseigentiimer
als Veranlasser der Planédnderung. Negative Auswirkungen auf benachbarte Grundstiickseigen-
timer sind nicht zu erwarten.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 2.Anderung des Bebauungsplanes Irxleben Nr.14-7 Wohngebiet "Im Fuchstal" in der Ort-
schaft Irxleben stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fur ein
Mehrgenerationen-Wohnprojekt im Vordergrund. )

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung des Bebauungs-
planes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache

Gesamtflache des Anderungsbereiches 8.093 m?
» allgemeine Wohngebiete 5.387 m2
» StraBenverkehrsflachen 1.632 m?
» Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 1.074 m?

Gemeinde Hohe Bérde, September 2020

gez. Trittel (Siegel)

Trittel

Birgermeisterin
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