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Begriindung der Festsetzungen der 7.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben — Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

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

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

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

2. Voraussetzungen fur die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Nr.9 der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstandigen Gemeinde Irxleben
wurde gemal dem Aufstellungsbeschluss vom 02.09.1992 in den Jahren 1992/93 erarbeitet. Mit
Bekanntmachung vom 31.01.1994 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Der zum Zeit-
punkt der Aufstellung fehlende Ausfertigungsvermerk wurde am 06.08.2014 nachgeholt und der
Plan am 13.08.2014 ruckwirkend zum 31.01.1994 in Kraft gesetzt. Der Bebauungsplan ist rechts-
verbindlich.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.9 umfasst eine Gesamtflache von ca. 17,5 Hektar. Er
umfasst Teile des Ortszentrums von Irxleben mit der Schule, den zentralen Sport- und Vereins-
bereich und der Kindertagesstétte. Sudlich schlief3t sich Wohnbebauung an, die bisher nur teil-
weise erschlossen ist. Fur die bereits erschlossenen Flachen ndrdlich des Nordteiles der StraRe
Im Fuchstal war im Bebauungsplan eine Bebauung mit Geschosswohnungsbauten festgesetzt.
Zwei Gebaude Im Fuchstal 70-70b und Im Fuchstal 72-72a mit insgesamt ca. 40 Wohnungen
wurden Mitte der 90er Jahre errichtet. Der Bedarf an Geschosswohnungen ist seitdem stark riick-
laufig. Bis zum Jahr 2030 wird eine weitere Verringerung des Bedarfes fiir Geschosswohnungen
prognostiziert. Die bisher fir den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Flachen auf den Flur-
stlicken 18/34 und 18/35 der Flur 1, Gemarkung Irxleben sollen daher fir den Bau von Ein-
familienhdusern genutzt werden. Auf der Flache auf der ca. 40 Wohnungen vorgesehen waren,
kénnen 3 Doppelhduser und 3 Einfamilienhauser entstehen. Diese bieten Wohnraum fur 9 Fami-
lien.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die bestehenden Baurechte
bereits mit 9 Bauplatzen bertcksichtigt, da die Planungsabsicht fiir die Geschosswohnungs-
bauten nicht mehr umsetzbar ist. Die Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel der Errichtung
von Einfamilien- und Doppelhdusern dient der Umsetzung des Flachennutzungsplanes. Im
Rahmen der bisherigen Festsetzungen hatte zwar die Moéglichkeit bestanden, im Bereich der
Bauflachen auch Einfamilienhduser zu errichten, die tiberbaubaren Flachen und die festgesetzte
Stellung der baulichen Anlagen sind jedoch fiir die geplante Bauform nicht geeignet. Zusatzlich
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wird eine erganzende privatrechtliche ErschlieBung der Hauser erforderlich. Dies erfordert die
Anderung des Bebauungsplanes zur Umsetzung der Planungsziele.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt die Flachen als Wohnbauflache dar.
Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbediirfnisse
der ortsansassigen Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung im
Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB. Die Flachen sind erschlossen. Die Anderung ist stadtebaulich
erforderlich.

2.2. Beurteilungsrahmen, Priufung des vereinfachten Verfahrens geman
§ 13 BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Irxleben Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben trat im Jahr 1994
in Kraft. Die bisherige Fassung und die bestehende bauplanungsrechtliche Zulassigkeit bilden
auch die Beurteilungsgrundlagen fiir die Bewertung der Veranderungen der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes.

Werden durch die Anderung eines Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt
oder wird der bestehende Zuléssigkeitsmafistab nicht wesentlich geandert, kann die Gemeinde
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwenden, wenn folgende Voraussetzungen ge-
geben sind:

1) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fur das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

2) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

3) Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zuléassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Einfamilienhdusern sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

Zu Punkt 2)

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

zu Punkt 3)

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfall-Richtlinie
der Europaischen Union vom 04.07.2012 fallen.

Die vorgenannten Voraussetzungen fir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13 BauGB sind
gegeben. Der sich aus der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung ergebende Zulassigkeits-
malfistab wird gegenlber den bisherigen Festsetzungen nicht wesentlich gedndert. Hauptgegen-
stand der Anderung sind die (iberbaubaren Flachen. Dies beriihrt nicht die Grundziige des Be-
bauungsplanes insgesamt, so dass die Anderung im Verfahren nach § 13 BauGB mdglich ist.
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2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 14-9 der Gemeinde Hohe Bérde siidlich des Sportplatzes und nérdlich
der StrafRe Im Fuchstal (Nordabschnitt).

Die Bezeichnung des Bebauungsplanes Nr.9 wird ergénzt durch die Kennziffer der Ortschaft
Irxleben (14). Die neue Nummerierung lautet daher Nr.14-9.

Das Plangebiet der Anderung wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Stidgrenze des Sportplatzes Flurstiick 18/4, der mit einem Larmschutzwall
abschlief3t

- im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 18/27, 18/28 und 18/29, die mit einer zweige-
schossigen Wohnbebauung bebaut sind

- im Suden von der Nordgrenze der StralBe Im Fuchstal und einem verlangernden Weg zum
Sieggraben (Flurstiicke 18/8, 269 und 273)

- im Westen von der Ostgrenze der 6ffentlichen Griinflache (Flurstiick 18/6)

(alle Flurstiicke Gemarkung Irxleben, Flur 1)

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Lage in der Ge-
meinde

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

An das Plangebiet grenzen im Norden der Sportplatz Irxleben, im Osten und Suden Wohnbe-
bauung und im Westen eine Griinanlage entlang des Sieggrabens 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 gemalR § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist die Anderung des Bebauungsplanes
nicht raumbedeutsam. Die Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehérde wird im Ab-
stimmungsverfahren eingeholt. Sie entscheidet Gber die Raumbedeutsamkeit.

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 einschliellich 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 GroRRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 4.616 m2. Das Plangebiet der Anderung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
allgemeines Wohngebiet fir den Geschosswohnungsbau festgesetzt. Die Flache stellt sich bisher
als Nutzungsbrache innerhalb des Siedlungsbereiches dar.

3.2. Bodenverhéltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter 0,5 - 1 m Schwarzerde und L6R) teilweise grund-
wasserstauende Geschiebemergel an, die fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers
weniger glinstige Voraussetzungen bieten. Partiell ist niederschlagsabhéngig mit der Bildung von
Staunasse bzw. Schichtwasser zu rechnen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird
empfohlen, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der
moglichen Versickerungsféahigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA - A138 durch-
zufuhren. Auf die zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit ver-
bundenen (teilweise ungunstigen) Versickerungsbedingungen und die notwendigen Unter-
suchungen zur Klarung der Untergrundverhaltnisse wird hingewiesen.

Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen stark tiberpragt.

Kampfmittel

Auf Grundlage der Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr.14-9 konnten durch den Landkreis
Borde keine Erkenntnisse Uber eine Belastung der betreffenden Flachen mit Kampfmitteln oder
Resten davon gewonnen werden. Bei Malinahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten
oder sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen auf den Flurstlicken ist mit dem Auffinden von
Kampfmitteln nicht zu rechnen. Generell wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass ein Auf-
finden von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kann. Daher wird auf
die Mdoglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
27.04.2005 (GVBI. LSA Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.
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4. Begrindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Anpassung der Baugrenzen und der Entfall der Festsetzungen zur Stellung der baulichen
Anlagen,

2. die Einordnung von zwei Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind,
zur ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken,

die Anderung der Bauweise in Einzel- und Doppelhauser,

4. der Ersatz der Festsetzung zur Traufthdhe durch die Begrenzung der Firsthéhe und der Fest-
legung eines Mindestunterschiedes zwischen Trauf- und Firsthéhe an Stelle der ortlichen
Bauvorschrift,

5. die Neuformulierung der Festsetzungen zum Schutz der Wohnnutzungen vor den Larm-
immissionen durch den Sportplatz.

Begriindung zu den Anderungen:

Wesentliches Planungsziel ist die Anderung der Bauform von Geschosswohnungsbau in Ein-
familien- und Doppelhduser. Hierfir musste der Planinhalt im Anderungsbereich angepasst
werden.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:
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4.1. Art und Mald der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Als Art der baulichen Nutzung bleiben unverandert allgemeine Wohngebiete gemaR § 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 kdnnen (zum Beispiel Praxen, Biros).

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

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstdrende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemaf § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fiir den Standort. Tankstellen sind im Plangebiet nicht mit
den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese
beiden Nutzungen wurden gemaR 8 1 Abs.6 BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hoéchstmal3 der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese Baudichte ist fiir die siedlungsintegrierte, gut erschlossene Bau-
flache planerisch sinnvoll.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den der-
zeit bevorzugten Bauformen zweigeschossiger Einfamilienhauser, sogenannter Stadtvillen. Dem-
entsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewéhrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewdahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Der festge-
setzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,5 m soll die Aufbringung von ge-
neigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dorfliche Umgebung
einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhéhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und
AuRenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Gebaudetiefe
von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet die offene Bauweise mit der Begrenzung auf Einzel- oder
Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stidtebaulich gewiinschten Ein-
familienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden weitgehend offen gehalten und nur gegentiber den StralRen-
verkehrsflachen und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, auf
einen Abstand von 3 Metern festgesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die
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Bauherren, die hierdurch auch Winkelbauten errichten kénnen. Durch den Abstand zu den Ver-
kehrsflachen soll eine Vorgartengestaltung durch Grinflachen gesichert werden.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Im Sudwesten des Plangebietes wurde die vorgesehene Fulweganbindung an den Siegweg als
Notausfahrt des Plangebietes ausgebaut. Hierfur wird die im Plan festgesetzte StralRenverkehrs-
flache zuséatzlich bendtigt.

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

Die bisher fir den Geschosswohnungsbau vorgesehene Bautiefe von ca. 50 Metern eignet sich
nicht fir den Einfamilienhausbau. Die nachgefragte Grundstiicksgréf3e in Irxleben betragt ca.
600 m2. Zur bedarfsgerechten Parzellierung ist die Einordnung von Hinterliegergrundstiicken er-
forderlich, deren Zuwegung Uber Flachen zu sichern ist, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten sind. Hierdurch wird eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke
ermoglicht. Die festgesetzte Breite dieser privaten Zufahrtswege betragt 4,5 Meter, um ein seit-
liches Einbiegen auf die angrenzenden Grundstiicke zu ermdglichen.

4.5, MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

An das Plangebiet der Anderung grenzen im Norden die FuRballplatze des SV Irxleben 1919 e.V.
an, die mehrmals wdchentlich zum Training und an den Wochenenden fiir Punktspiele genutzt
werden. Die Konflikte mit der angrenzenden Nutzung wurden bereits im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan erkannt. Im Stiden der Sportpléatze wurde ein Larmschutzwall mit einer H6he von
ca. 3 Metern errichtet, der die Erdgeschosse und die ebenerdigen Auf3enwohnbereiche vom
Sportplatzlarm abschirmt. Die Obergeschosse sind aufgrund der Hohe des Walls dem Sportplatz-
larm ausgesetzt. Grundsatzlich ist hierzu anzufiihren, dass die Sportplatze bereits vor der Ent-
wicklung des Wohngebietes im Bestand vorhanden waren. Fir die 6rtliche Entwicklung von Irx-
leben haben das Vereinswesen und der Sport eine hohe Bedeutung. Die hierdurch entstehenden
Larmemissionen sind daher bei der Planung der Wohngebaude zu berlicksichtigen. Zeitliche Ein-
schrankungen der Sportplatznutzung kénnen durch die Bauherren nicht gefordert werden. Auf
diesen Sachverhalt wird ausdriicklich hingewiesen.

Die Larmimmissionen durch die Sportplatznutzung wurden im wirksamen Bebauungsplan durch
erhohte Anforderungen an die Larmschutzdammung von AufRenbauteilen in den Oberge-
schossen bertcksichtigt. Diese Festsetzungen sind auf aktueller gesetzlicher Grundlage ange-
passt worden. Eine Ausrichtung von Balkonen und Aul3enwohnbereichen oberhalb des Erdge-
schosses nach Norden ist unzuldssig. Wohnraume in den Obergeschossen sind nur zulassig,
wenn die AuBenwande den erhdéhten Anforderungen an die Larmschalldammung von AuRenbau-
teilen entsprechen.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
Mallnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert nach derzeitiger Kenntnis keine
MaRnahmen der ErschlieBung oder Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt.

Die Kosten der Bebauungsplandnderung werden durch den begiinstigten Grundstlickseigen-
timer getragen.
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6. Auswirkungen der Anderungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (8 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB)

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

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

erfordern fiir den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschliel3ung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fur das Plangebiet im Bestand gewahrleistet.

Verkehrserschlieung

Die Belange der VerkehrserschlieBung sind nicht betroffen. Die erforderliche offentliche Er-
schlieBungsstralie ist bereits hergestellt. Die weitere Verkehrserschliel3ung erfolgt privatrechtlich.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Im Plangebiet ist eine trinkwasserseitige Erschliefung vorhanden. Die Ab-
stimmungen erfolgen im Rahmen der Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréger offent-
licher Belange gemaf § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet ist
an das Stromversorgungsnetz angeschlossen. Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der
Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs.2
BauGB.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasnetz angeschlossen. Im Plangebiet liegen in der 6ffentlichen StralRe Gasversorgungs-
leitungen an. Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméal 8 4 Abs.2 BauGB.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Der Versorgungstrager
geht davon aus, dass die vorhandenen Leitungen ggf. nicht ausreichend sind. Fiir den recht-
zeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von
ErschlieBungsmalnahmen so friih wie moéglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das bestehende StralBennetz gewéhrleistet
werden.

Tréager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Das Plangebiet kann an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.
Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB.
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e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Irxleben ist die Gemeinde Hohe
Borde. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Stral3e ist eine Kanali-
sation vorhanden. Inwieweit das Niederschlagswasser der Privatgrundsticke zur Ver-
sickerung gebracht werden kann oder ebenfalls in die Kanalisation eingeleitet werden muss,
ist im Rahmen der Bauplanung zu prifen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes (8 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).

Die Flachen des Plangebietes sind wirksamen Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, die beibehalten wurde. Eine zusatzliche Ver-
siegelung Uber das bereits zuldssige Maf3 hinaus ist nicht zulassig.

Belange des Artenschutzes

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

Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fur Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewasser 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 gewahrleistet
werden.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Kom-
munalservice Landkreises Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art
und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu
entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (8 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.

Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(8 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Zur Abschirmung der Larmeinwirkungen des angrenzenden Sportplatzes wurde ein Larm-
schutzwall mit einer Héhe von ca. 3 Metern errichtet, der die Erdgeschosse und ebenerdigen
AuRenwohnbereiche schiitzt. Fur die Obergeschosse wurden erhtéhte Anforderungen an die
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Larmschallddmmung von AuRenbauteilen und ein Ausschluss von AulRenwohnbereichen ober-
halb des Erdgeschosses nach Norden festgesetzt. Die Belange des Immissionsschutzes werden
hierdurch beachtet.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes
auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstuckes.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Eivernehmen mit dem Grundstiickseigentiimer
als Veranlasser der Plananderung. Negative Auswirkungen auf benachbarte Grundstiickseigen-
tumer sind nicht zu erwarten.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 7. Anderung des Bebauungsplanes Irxleben Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irx-
leben stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fiir Einfamilien-
hauser im Vordergrund.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergéanzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Anderungsbereiches 4.616 m?
e allgemeine Wohngebiete 4.616 m?
darin enthalten Flachen die mit Geh-, Fahr- 278 m?
und Leitungsrechten zu belasten sind
Gemeinde Hohe Bérde, Februar 2019
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