E;::E";-I

(i

& <

&

@ Q9 @ @

-

& @

O VR VO VY

& @ @

& & @

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"

Gemeinde Hohe Borde Ortschaft Irxleben

Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9/1

Wohngebiet IV "Am Sportplatz”
Gemeinde Hohe Borde Ortschaft Irxleben

Inhaltsverzeichnis Seite

1. Rechtsgrundlage 3

2. Allgemeines B 3

21. Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit der Anderung 3
des Bebauungsplanes

2.2.  Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR 4
§13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

23. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches der Anderung 5
des Bebauungsplanes

24. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes- 5
planung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan 6

3.1. Lage in der Gemeinde, Geldndeverhaltnisse, Oberflachenentwésserung 6

3.2. Bodenbeschaffenheit 6

3.3. Grofe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur I 7

4, Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes 7

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes 9

5.1. MafRnahmen - Kosten - Finanzierung 9

5.2. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen 9

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche 10
Belange

6.1. Erschliefung 10

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange 11
- Umweltvertraglichkeit

71, Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 11
Landschaftspflege

8. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private Belange 13

9. Flachenbilanz 14
Anlage 1
Ausschnitt des Bebauungsplanes in der bisher wirksamen Fassung 15

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 2

AbendstraRe 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670




o

8 8 @ & W

& @&

& @& @

e ® W @ e @ @0

LR U Y D Ut

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Borde Ortschaft Irxleben

1. RECHTSGRUNDLAGE

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 683) zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 30.11.2011 (GVBI. LSA S. 814)

2, ALLGEMEINES

21.  VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND NOTWENDIGKEIT DER ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz' der Gemeinde Irxleben wurde ge-
mafn dem Aufstellungsbeschluss vom 02.09.1992 in den Jahren 1992 bis 1993 aufgestellt und
nach dem Beschluss der Satzung am 29.09.1993 und Genehmigung durch die Bezirksregierung
durch offentliche Bekanntmachung rechtsverbindlich. Zielsetzung des Bebauungsplanes war die
Entwicklung eines Wohngebietes siidlich angrenzend an den Sportplatz der Gemeinde Irxleben.
Das Plangebiet umfasst mit der Grundschule, der Sporthalle, den Sportstétten und der Kinder-
tagesstéatte auch wesentliche zentrale Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Der Bebauungsplan wurde bisher nur in Teilbereichen erschlossen und umgesetzt. Hintergrund
hierfir war die seit 1997 spiirbar zuriickgegangene Nachfrage nach Wohnbaufléchen fiir den
Geschosswohnungsbau. Fiir den Bebauungsplan wurden bisher 5 Anderungsverfahren fiir Teil-
bereiche durchgefiihrt. Die 1. Anderung betraf ausschlieflich den Schul- und Sporthallenstand-
ort. Im Rahmen der 2. Anderung, die nach Genehmigung durch das Regierungsprasidium
Magdeburg vom 18.12.1997 in Kraft trat, wurde die bisher vorgesehene Errichtung von Ge-
schosswohnungsbauten auf den Gelénde der heutigen Kindertagesstitte zu Gunsten einer Be-
bauung mit Einfamilienhdusern geandert und Flachen fiir ein altengerechtes Wohnen 6stlich des
Plangebietes eingeordnet. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde nicht rechtsverbindlich.
Die 4. Anderung betraf eine Teilfliche an der Stauckefeldstrale, auf der die Errichtung eines
Einfamilienhauses vorgesehen war und die 5. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltete die
Festsetzung einer Flache fiir eine neue Kindertagesstétte, die inzwischen errichtet wurde.
Weitere Anderungserfordernisse sind derzeit fiir zwei Teilflichen erkennbar.

Die groRere Teilflache grenzt unmittelbar an das Wohngebiet "Im Fuchstal" nérdlich an und um-
fasst das Flurstiick 13/14 der Flur 1. Die Flache war bisher iiberwiegend als Wohngebiet fiir
Einfamilienhausbebauung festgesetzt. Auf die Flache reichte die im Bebauungsplan gekenn-
zeichnete Fléche der Deponie Irxleben. Dies war der Anlass dafiir Teilflichen im Norden und
Osten des Grundstiickes nur als Griinflichen festzusetzen, da eine Bebauung des Deponie-
kérpers nicht stattfinden sollte.

Die Feststellung des Ausmales der Deponie erfolgte auf Grundlage einer Gefahrdungsab-
schatzung und Erstbewertung der Deponie Irxleben durch die Firma GESCO Service vom
19.04.1993. Der Gutachter hat hierbei die Abmafle der Deponie durch eine flachenhafte geo-
elektrische Widerstandskartierung und -sondierung und erdmagnetische Messungen ermittelt.
Rammkernsondierungen wurden nur punktuell und nicht im Randbereich des plangegenstand-
lichen Grundstiickes eingebracht. Die hierdurch ermittelten AbmaRe der Deponie haben sich
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz”
Gemeinde Hohe Bérde Ortschaft Irxieben

nicht als zuverldssig erwiesen. Bereits die historische Recherche hat ergeben, dass das Flur-
stick 13/14 der Flur 1 offensichtlich nicht fiir den Abbau von Kiessanden zur Verfiigung stand
und dieses zwar mit zur Deponie gehédrte aber nicht Gegenstand der Verflllungen war. Im
Oktober 2011 wurden durch das Baugrundbiiro Heinemann, Kiemm, Wackernagel zwei Son-
dierungen im Randbereich zwischen dem Deponiegrundstiick und dem Plangebiet durchgefiihrt.
Diese ergaben, dass hier bis in eine Tiefe von 4 Metern gewachsener Boden ansteht. Die Vor-
aussetzungen des Umfangs einer moglichen Wohnbebauung auf dem Grundstiick sind hier-
durch neu zu bewerten.

Bisher waren auf dem Grundstiick Flichen fiir vier Baugrundstiicke vorgesehen. Bei einer
giinstigeren Ausnutzung und einem geénderten Grundstiickszuschnitt lassen sich Flachen fiir
sechs Einfamilienhduser einordnen. Die optimale Nutzung dieser innerértlichen Flachen ist im
Sinne des Bodenschutzes, da hierdurch weitere Eingriffe in AuRenbereichsflichen vermieden
werden. Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll die ErschlieBung des Grundstiickes ge-
andert werden. Unverandert bleibt die Fortsetzung der Strale Im Fuchstal nach Norden. Hiervon
soll ein privater Weg die weiteren 2 Hinterliegergrundstiicke erschlieRen.

Die Anderung beinhaltet auch eine Anpassung an gesnderte Wohnbediirfnisse. Im Plangebiet
sollen zweigeschossige Einfamilienhduser mit flacherem Dach, sogenannte Stadtvillen zuge-
lassen werden.

Der zweite Teilbereich umfasst eine bisher fiir einen Spielplatz festgesetzte Griinfliche an der
Stauckefeldstrae. Das Plangebiet grenzt unmittelbar siidlich an den Bereich der 4. Anderung
des Bebauungsplanes an. Der Spielplatz wurde inzwischen im Siiden des Griinbereiches nérd-
lich der Strale Im Fuchstal hergestelit. Der Standort wird somit fiir einen Spielplatz nicht mehr
benétigt. Die 6ffentliche Griinfliche ist auf den benachbarten Flichen abschiieend hergestellt.
Fir eine &ffentliche Widmung der Flache besteht kein Erfordernis mehr. Die Fliche soll daher
als private Griinflache festgesetzt werden und firr eine Gartennutzung zur Verfiigung stehen.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Be-
vélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Es wird bedarfsgerecht Woh?bauland zur Verfligung gestelit.

2.2.  BEURTEILUNGSRAHMEN, AUSWAHL DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS
GEMAR §13A BAUGB ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007
wurde den Gemeinden die Moglichkeit eréffnet, Bebauungspldne der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die
der Wiedernutzbarmachung von Brachflichen oder der Nachverdichtung im Innenbereich die-
nen. Diese Voraussetzungen sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches des Grundzentrums Irxleben. Die umge-
benden Bereiche sind {iberwiegend bebaut. Die Anderung des Bebauungsplanes dient der
Nachverdichtung eines durch Bebauungsplan festgesetzten Bereiches. Weiterhin befindet sich
der Geltungsbereich auf dem Gelénde der ehemaligen Deponie Irxleben, er dient damit der
Wiedernutzbarmachung von Flichen

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

1) Die zuldssige Grundfléche darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a
BauGB durchzufiihren.

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

3) Eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens auf die Anderung von Bebauungspléanen wird
durch § 13a Abs. 4 BauGB festgelegt.

Biro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 4
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Boérde Ortschaft Irxleben

2u Punkt 1)

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Irxleben umfasst eine Ge-
samtﬂache von 8.431 m? und eine zulassige Grundfliche baulicher Anlagen von msgesamt
1.992 m? und bleibt damit insgesamt deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Der geénderte Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1
des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in
diesen Gebieten nicht zulassig.

zu Punkt 3)

Innerhalb des Raumes, der durch die Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kann,
befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB.

Somit ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung der Anderung des Be-
bauungsplanes im vereinfachten Verfahren gegeben sind.

2.3. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DER ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet der 6.Anderung umfasst zwei Teilbereiche auf den Flurstiicken 13/14 und dem
Flurstiick 189/9. Sie befinden sich an der Siidgrenze des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz". Siidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 7 "Im Fuchstal"
an. Angrenzende Nutzungen sind:

Bereich Wohnbauflache

im Siiden Wohngebiete des Bebauungsplanes Nr. 7 "Im Fu¢hstal"
im Osten die Parkanlage auf der ehemaligen Deponie Irxleben
im Norden ein Verbindungsweg zwischen der Parkanlage und der Griinanlage am Sieg-
graben
o im Westen die Griinanlage am Sieggraben

Bereich Griinflache

im Siiden die Parkanlage

im Osten ein Einfamilienhausgrundstiick an der Stauckefeldstrale

im Norden ein geplantes Einfamilienhausgrundstiick und die Stauckefeldstralle
im Westen eine Kompensationsflache

Erhebliche Nutzungskonflikte sind mit den angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten.

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

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Irxleben stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar. Die Wohnbauflache ist Bestandteil grofléchig dargestellter Wohnbaufidchen siidlich
des Ortskerns.

Der Entwicklungsgrundsatz gemaR § 8 Abs. 2 BauGB wird damit beachtet. Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung, die eine dariiber hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen
bei diesem Bebauungsplan nicht. Die Gemeinde Irxleben ist im Regionalen Entwicklungsplan als
Grundzentrum festgesetzt. Die Starkung des zentraldrtlichen Kerns und die Nutzung innerért-
licher, fir den Wohnungsbau nicht bendtigter, erschlossener Baufldchenreserven entsprechen
dem Anliegen der Starkung zentraler Orte. Die Plananderung wurde durch die Obere Landes-
planungsbehérde als nicht raumbedeutsam eingeschatzt.

Ziele der Raumordnung stehen somit der Bebauungsplananderung nicht erkennbar entgegen.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Bérde Ortschaft Irxleben

3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

3.1.  LAGE IN DER GEMEINDE, GELANDEVERHALTNISSE,
OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Plangebiet liegt im bebauten Gemeindegebiet der Gemeinde Irxleben angrenzend an das
Wohngebiet Im Fuchstal. Der Anschluss der geplanten Baufléchen an das Hauptverkehrsnetz
erfolgt tiber die StraBe Im Fuchstal nach Siiden an die Niederndodeleber Strafe.

Das Plangebiet liegt auf einer leicht nach Westen geneigten Flache. Das Oberflichenwasser
wird in eine Sickeranlage abgefiihrt, die auch Teilflichen im Westen des Plangebietes umfasst.

3.2. BODENBESCHAFFENHEIT

Fur die Anderung des Bebauungsplanes interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden
fir die Bebauung eignet. Da die Umgebung des Plangebietes baulich genutzt wird, kann von
einer grundsatzlichen Bebaubarkeit ausgegangen werden.

Der Untergrund besitzt eine ausreichende Tragfahigkeit, Setzungen sind langer anhaltend z.T.
aber ungleichmaBig. Die Bodenschichten sind stark frostveranderlich und wasserstauend. Die
Grundungsbedingungen sind als mittelmaRig einzuschétzen.

GemaR der Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt zur
5.Anderung des Planes sind am Standort folgende Untergrundverhaltnisse zu erwarten:

- zu erwartendes Profil (Machtigkeiten):
1,0 - 2,0 m Mutterboden
0-10,0 m Hochflachensand, darunter Geschiebemergel, pleistozdne Sande und Kiese

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 6
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Bérde Ortschaft Irxleben

- Grundwasserverhéltnisse:
Grundwasser ab ca. 5 Meter unter Gelénde, generelle Abflussrichtung von Ost nach West,
Geschiitztheit ungiinstig

- Einschrankungen aus geologischer Sicht (Schutz- oder Vorbehaltsgebiete, schiitzenswerte
geologische Objekte, Untergrundschwéchen) sind im Untersuchungsraum nicht bekannt.

Vorstehende Aussagen stellen nur eine allgemeine Einschatzung des Untergrundes dar. Die
Griindungsbedingungen sollten vor BaumaRnahmen durch ein Bodengutachten festgestellt wer-
den.

Wie bereits in den allgemeinen Planungszielen angefiihrt, hat eine geoelektrische Widerstands-
kartierung und -sondierung aus dem Jahr 1993 Hinweise auf mogliche Bodenbelastungen ge-
geben, die die im Bebauungsplan festgesetzten Baufldchen betreffen. Der Umfang der im Jahr
1993 kartierten Bereiche ist der Anlage 1 zur Begriindung (bisheriger Planzustand) zu ent-
nehmen. Aufgrund aktuell durchgefilhrter Sondierungen des Baugrundbiros Heinemann,
Klemm, Wackernagel konnten diese Belastungsvermutungen nicht erhartet werden. Die nieder-
gebrachten Bohrungen ergaben keine Hinweise auf die Deponie. Gleichwohl kann nicht ausge-
schlossen werden, dass bei der Abdeckung und SchlieBung der Deponie Schadstoffe auf die
betroffenen Flachen gelangt sein kénnen. Es ist daher grundsatzlich zu empfehlen, die Bau-
flachen vor einer Bebauung konkret zu sondieren. Weiterhin wird eine besondere Sorgfalt im
Hinblick auf lokale Bodenverunreinigungen empfohlen.

Im Teilgebiet der festgesetzten privaten Griinflache reicht der Deponiekérper bis in das Plange-
biet der Anderung. Die betroffene Fldche wurde im Plan gekennzeichnet. Eine Bebauung ist
nicht vorgesehen.

Die zu der Maflnahme und Gemarkung eingereichten Unterlagen wurden in Abstimmung mit
dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Technischen Polizeiamtes Magdeburg an Hand der
vorliegenden Unterlagen und Erkenntnissen gepriift. Auf der Grundlage der zu dieser Gemar-
kung vorliegenden Belastungskarten konnten keine Erkenntnisse lber eine Belastung der FI&-
chen mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden, so dass bei MaRnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Malnahmen mit dem
Auffinden dieser nicht zu rechnen ist. Gleichwohl wird darauf aufmerksam gemacht, dass ein
Auffinden von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kann.

3.3. GROSSE DES GELTUNGSBEREICHES, EIGENTUMSSTRUKTUR

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist 8.431 m? grol. Das Grundstiick
der vorgesehenen Wohnbebauung befindet sich in privatem und das Grundstiick der Griinfiiche
in gemeindlichem Besitz.

4, BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN ANDERUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende wesentlichen Anderungen an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes:

1. die VergréRerung der fir Wohngebiete festgesetzten Flachen und die Anpassung der tber-
baubaren Flachen

2. die Festsetzung als allgemeine Wohngebiete, die Erhéhung der Geschossigkeit auf zwei
Vollgeschosse bei Festlegung einer Gebdudeh&he von insgesamt 7 bis 11 Metern

3. die Festsetzung eines Bezugspunktes fiir Hohenangaben

4. der Ersatz einer o&ffentlichen Verkehrsflaiche zur ErschlieBung der Hinterlieger durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 7
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Bérde Ortschaft Irxleben

S. Beschrénkung der offentiichen Griinflichen auf die Fliche der Niederschlagswasserriick-
haltung am Westrand des Plangebietes

6. Entfall eines Spielplatzes an der StauckefeldstraRe und Widmung der Fléche als private
Grinflache

7. Anderung der ortlichen Bauvorschrift, Erweiterung der Zulassigkeit geringerer Dach-
neigungen flr zweigeschossige Baukorper

Begriindung der Anderungen:

zu1.

Wie in den allgemeinen Planungszielen dargelegt, haben neuere Bodenuntersuchungen er-
geben, dass sich der Deponiekorper der angrenzenden Deponie nicht bis auf das Flurstiick
13/14 ausdehnt. Da die Ausdehnung der Deponie eine wesentliche Begriindung fiir das Frei-
halten der Flachen von einer Bebauung war, ist hierdurch die Erforderlichkeit der Breite der
Griinflache entfallen. Fiir die Erholungsfunktion als Griinanlage ist die derzeit aktiv genutzte
Flache der Parkanlage mit der Wegeflihrung am Nordrand des Geltungsbereiches der
Anderung ausreichend. Durch eine Verbreiterung des Wohngebietes nach Norden kann eine
deutlich glinstigere ErschlieBungsvariante mit einer MittelerschlieBung gewahit werden. Die
Baugrundstiicke kénnen beiderseits der ErschlieBungsanlage angeordnet werden. Hiermit ver-
bunden ist eine Anpassung der iiberbaubaren Flachen. Diese halten einen Regelabstand von
3 Metern zu den Grenzen der Baugrundstiicke. Dies entspricht der bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelung. Abweichend davon ist westlich der StraBe Im Fuchstal ein Abstand von
5 Metern erforderlich, da hier eine bestehende Bauflucht aufzunehmen ist. Die Bautiefe auf
dieser Seite betréagt in Anlehnung an die siidlich angrenzenden Nachbargrundstiicke 15 Meter.

zu 2,

Der Bebauungsplan setzt bisher fiir das Plangebiet reine Wohngebiete (WR) gemaR § 3
BauNVO fest. Die Einschrénkung in reinen Wohngebieten auf/die Wohnfunktion hat sich in der
planerischen Praxis nicht bewahrt, da hierdurch eine Verbindung von Wohnen und nichtstéren-
der Tétigkeit, zum Beispiel als Freiberufler oder mit anderen Blrotatigkeiten etc, verhindert wird.
Dies entspricht nicht dem zunehmenden Bedarf an Homeoffice- Arbeitsplétzen, um eine Ver-
bindung von Kindererziehung und Arbeit zu ermaglichen. Insofern wird als Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Ebenso hat sich im letzten Jahrzehnt seit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Nachfrage
nach Bautypen fir Einfamilienhiuser geandert. In den 90er Jahren wurden in der Regel aus-
schlieBlich klassische Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachge-
schoss errichtet. In den letzten Jahren richtet sich die Nachfrage zunehmend auf Gebaudetypen
mit zwei Voligeschossen, sogenannte Stadtvillen. Diese verfligen {iber zwei Vollgeschosse ohne
ausgebautes Dachgeschoss. Um auf diese gednderte Nachfrage zu reagieren, sollen im Plan-
gebiet auch diese Geb&udetypen zugelassen werden. Durch die Festsetzung einer Firsthohe
zwischen 7 und 11 Metern wird verhindert, dass neben den beiden Vollgeschossen weitere
Nichtvollgeschosse errichtet werden. Insofern fugen sich die Gebaude in die nihere Umgebung
ein.

zu 3.

Aufgrund aktueller Rechtssprechungen ist die Festsetzung eines Bezugspunktes fiir Hohen-
angaben erforderlich. Die bisherige Orientierung an der Gelandehshe ist nicht mehr zulassig.
Die Formulierung in § 2 Absitze 2 und 3 wurde so festgesetzt, dass sie im wesentlichen unver-
andert der bisherigen Regelung entspricht.

zu 4.

Der Parzellierungsentwurf sieht die Einordnung von zwei Hinterliegergrundstiicken vor, die
grundsétzlich auch Uber eine private ErschlieBungsanlage erschlossen werden kénnen. Die
Einordnung einer offentlichen Verkehrsfliche ist hierfiir nicht erforderlich. Die Zufahrt wurde als
eine Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist festgesetzt.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Boérde Ortschaft Irxleben

zu 5.

Im Westen des Plangebietes waren entlang des Sieggrabens bisher 6ffentliche Griinflachen
festgesetzt. Diese umfassten neben dem bisher hergestellten Entwisserungsgraben auch
Flachen, die éstlich an diesen Graben angrenzen. Diese Regelung hat sich sidlich im Bebau-
ungsplan Nr.7 Wohngebiet "Im Fuchstal" nicht bewahrt. Die Fldchen zwischen den Privat-
grundstiicken und der Grabenbéschung wurden hier den angrenzenden Anwohnern zur Pflege
und weitgehend zur privaten Nutzung Ubergeben. Im Plangebiet der Anderung sollen diese
Flachen im Bebauungsplan als private Griinflichen festgesetzt werden. Sie kénnen dann an die
Erwerber der angrenzenden Grundstiicke verduRert werden. Als &ffentliche Griinfliche erhalten
bleiben die Flachen der Niederschlagswasserriickhaltung und in gerader Fortsetzung bis zum
Weg nordlich und westlich des Plangebietes.

zu 6.

Der zweite Teilgeltungsbereich der Anderung umfasst eine bisher als Spielplatz festgesetzte
Flache am Ende der StauckefeldstraRe. Der Spielplatz wurde weiter siidlich im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 7 Wohngebiet "Im Fuchstal" nordlich der StraRe Im Fuchstal errichtet. Die
Flache wird daher fiir diese Nutzung nicht mehr bendtigt und soll privat verduert werden, da ein
Bedarf an weiteren éffentlichen Griinflichen in Irxleben nicht besteht.

zu’.

Die 6rtliche Bauvorschrift beinhaltete bisher eine Mindestdachneigung von 35°. Dies ist fir die
geplanten Stadtvillen zu steil. Hierdurch wiirden bei zwei Vollgeschossen zu hohe Gebéude
entstehen, die sich nicht in das Umfeld einfiigen. Die zuldssige Dachneigung wurde daher fir
zweigeschossige Gebdude auf mindestens 20° reduziert.

/
5. DURCHFUHRUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

5.1. MASSNAHMEN - KOSTEN - FINANZIERUNG

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung der fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Grundstiicke ist noch nicht erschlossen. Folgende 6ffentliche MalRnahmen sind erforderlich:

o Herstellung der festgesetzten offentlichen ErschlieBungsanlagen zur Verlangerung der
Strafle Im Fuchstal

o Herstellung des Anschlusses an die Wasserversorgung, die Energieversorgung, die zentrale
Abwasserableitung und das Telekommunikationsnetz

Die Durchﬁhrung der Mallnahmen wird {ber einen ErschlieBungsvertrag mit dem Beglinstigten
der Planung gesichert. Die Vereinbarung beinhaltet die Ubernahme aller mit der ErschlieBung
verbundenen Kosten durch den ErschlieBungstréger.

5.2. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Das Erfordernis von bodenordnenden MaRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht
erkennbar.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Boérde Ortschaft Irxleben

6. AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF
OFFENTLICHE BELANGE

6.1. ERSCHLIESSUNG

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 des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit
Telekommunikationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Die Belange der VerkehrserschlieBung sind durch den Verzicht auf eine offentliche Er-
schlieBungsstrale betroffen. Durch die Einordnung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kann
trotz des Verzichtes auf weitere ErschlieBungsstrallen und Wege eine geordnete ErschlieBung
gesichert werden. Die festgesetzten privaten ErschlieBungen ergdnzen das offentliche Ver-
kehrsnetz.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). In der StraRe Im Fuchstal befindet sich bereits eine Trinkwasserleitung. Die Be-
lange einer geordneten Wasserversorgung werden soweit erforderlich in einer Erschlie-
Rungsvereinbarung abgestimmt. Die (iber die privaten Zuwegungen erschlossenen Grund-
stiicke benétigen entsprechend verlangerte Hausanschlussleitungen.

Tréger der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
E-Netz angeschlossen. Gegebenenfalls ist eine Verlangerung der Leitung in der Stralle Im
Fuchstal erforderlich. Die Hinterliegergrundstiicke konnen (iber Hausanschlussleitungen an
das vorhandene Netz angeschlossen werden.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet kann an das Gas-
netz angeschlossen’ werden. Gegebenenfalls ist eine Verldngerung der Leitung in der
Stralle Im Fuchstal erforderlich. Die Hinterliegergrundstiicke kénnen Uber Hausanschluss-
leitungen an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schlieBungsmalinahmen so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Borde. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung konnen {iber das festgesetzte Strallennetz gewéhrleistet werden. Die Flache, die
fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt ist, kann durch die Millabfuhr nicht ange-
fahren werden. Die Miilibehalter der Hinterliegergrundstiicke sind am Abfuhrtag bereitzu-
stellen.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Boérde Ortschaft Irxleben

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserver-
band. (WWAZ). Im Plangebiet ist eine Verldngerung der Schmutzwasserkanalisation im
StraRenraum der StraRe Im Fuchstal erforderlich. Die Hinterliegergrundstiicke sind iiber
Hausanschlussleitungen an die vorhandenen Kanéale anzuschlieRen.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Irxleben ist die Gemeinde
Hohe Bérde. Im Plangebiet ist eine Verlangerung der Regenwasserkanalisation im StralRen-
raum der StraRe Im Fuchstal erforderlich. Soweit ein Anschluss der Grundstiicke notwendig
ist, kbnnen die Hinterliegergrundstiicke liber Hausanschlussleitungen an die vorhandenen
Kanale angeschlossen werden.

7. AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF
UMWELTBELANGE - UMWELTVERTRAGLICHKEIT

7.1. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE

Die Anderung 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 gemal® § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Gem&R
§ 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 Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

l

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundfiéche von 20.000 m? dass gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufsteliung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffs-
regelung geman § 1a Abs. 3 Satz 1- 4 BauGB flir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
bis zu einer Grundflache von 20.000 m® suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung
ist die Foérderung der Innenentwicklung von Orten durch Verdichtung in den Orten bevor eine
Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme von Grundstiicken, die bereits fiir eine bauliche Nutzung festgesetzt sind und sich
im Siedlungsbereich der Gemeinde Irxleben befinden, kénnen andere Flachen auferhalb des
Siedlungsbereiches erhalten bleiben.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen wéaren. Eine angemessene Be-
rucksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman § 13a BauGB erforderlich.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir diese Teilflachen wird das Bewertungsmodell
des Landes Sachsen-Anhalt (Richtlinie iiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Sachsen-Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchzufiihrenden
Mafnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmafRnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Flache wird dabei jeweils
nach ihren Teilflachen fiir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in

Belange von Natur und Landschaft
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz”
Gemeinde Hohe Boérde Ortschaft Irxleben

der Biotopwertliste aufgezéhlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die ein-
griffisbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild betroffen sind, die tiber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt wer-
den kénnen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine er-
ganzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die
Bewertung verbal-argumentativ erganzt.

Relevant fiir die Planénderung sind die bisherigen Festsetzungen.

. Wert/m* gemaR
Be.standlln dem gelevanton Flachengrdle Bewertungs- Flachenwert
Teilbereichen
modell
Teilbereich 1
BW |bebaubare Fliche 1364 m? 0 0
(3410 m?x 0,4)
VSA |sonstige teilversiegelbare 682 m? 2 1364
Flache - GRZ Uberschrei-
tung (3410 m?x 0,2)
AKB |privater Garten auf nicht 1364 m? 6 8184
versiegeltem Anteil
VSB |StraRe versiegelt 833 m? 0 0
PYY | sonstige Griinanlage 1958 m® 7* 13706
Teilbereich 2
PS |Sport-, Spiel- und 2232 m? 4 8924
Erholungsanlage
(iberwiegend unbefestigt
8.433 m’ 32178
* Planwert noch nicht hergestellt
Wert/m” gemaRk
Planzustand FlachengroRe Bewertungs- Flachenwert
modell
Teilbereich 1
BW |bebaubare Fléche 1992 m? 0 0
(4980 m?x 0,4)
VSA |sonstige teilversiegelbare 996 m? 2 1992
Fliche - GRZ Uberschrei-
tung (4980 m*x 0,2)
AKB ‘| privater Garten auf nicht 1992 m? 6 11952
versiegeltem Anteil
VSB | Strafe versiegelt 439 m? 0 0
AKB |private Griinflache 329 m’ 6 1974
PYY |sonstige 6ffentliche 453 m? 7 3171
Griinflache
Teilbereich 2 0
AKB | privater Garten 2232 m® 6 13392
8.433 m’ 32481

Ergebnis der Bilanzierung:

Dem ermittelten Ausgangszustand von 32.178 Wertpunkten steht ein Planzustand von 32.481
Wertpunkten gegeniiber. Im Plangebiet verbleibt damit kein Eingriff in den Naturhaushalt. Die
Belange des Natur und Landschaftsschutzes werden somit nicht erheblich beeintrachtigt.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"
Gemeinde Hohe Bérde Ortschaft Irxleben

Belange des Gewéisserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewésser sind nicht
betroffen.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Fiurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Die Anderungen haben
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies wird
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewdahr-
leistet.

Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Borde gewahrleistet. Sonderabfille im Sinne von § 15 Abs. 3 KrW - AbfG, die der
Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfillen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schidliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderungen des Bebauungsplanes
haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch L&rm
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf Belange des Immissionsschutzes.

8. AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF
PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehoren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

e das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange werden im Plangebiet nicht erheblich beeintrachtigt.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9/1 Wohngebiet IV "Am Sportplatz"

Gemeinde Hohe Borde Ortschaft Irxleben

9. FLACHENBILANZ

in der Fassung der 6. Anderung

Gesamtflache

- Aligemeine Wohngebiete
- StraBeverkehrsfliache

- private Griinflache

- 6ffentliche Griinflache

Trittel
Blrgermeisterin

8.433 m?
4.980 m?
439 m?
2.561 m?
453 m?
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