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Begriindung der Festsetzungen der 8.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben — Gemeinde Hohe Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I. S.1353)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Nr.9 der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstédndigen Gemeinde Irxleben
wurde gemafi dem Aufstellungsbeschluss vom 02.09.1992 in den Jahren 1992/93 erarbeitet. Mit
offentlicher Bekanntmachung vom 31.01.1994 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Der
zum Zeitpunkt der Aufstellung fehlende Ausfertigungsvermerk wurde am 06.08.2014 nachgeholt
und der Plan am 13.08.2014 rickwirkend zum 31.01.1994 in Kraft gesetzt. Der Bebauungsplan
ist rechtsverbindlich. 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 Vereinsbereich und der Kindertagesstatte.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist bisher noch nicht abschlieBend erschlossen. Ein Teil
des Plangebietes, der Gegenstand der vorliegenden 8.Anderung ist, wurde nicht erschlossen und
ist bisher unbebaut, da der bisherige Grundeigentimer die Baugrundstiicke nur in Erbbaupacht
vergeben wollte und hierfir keine Nachfrage bestand.

Zum Bebauungsplan Nr.14-9 wurden bisher sieben Anderungsverfahren durchgefiihrt. Folgende
Anderungen wurden abgeschlossen:

1. énderung mit Bekanntmachung vom 09.09.1997
2. Anderung mit Bekanntmachung vom 16.01.1998
4. Anderung mit Bekanntmachung vom 22.05.2007
5. Anderung mit Bekanntmachung vom 24.02.2009
6. Anderung mit Bekanntmachung vom 13.08.2014
7. Anderung mit Bekanntmachung vom 29.05.2019

Die geénderten Bereiche befinden sich Gberwiegend auBerhalb des Geltungsbereiches der vor-
liegenden 8.Anderung. Nur die 2.Anderung Uberplant eine kleine Teilflache im Nordosten des
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Plangebietes. Ansonsten ist der Bebauungsplan im Plangebiet der 8.Anderung in der urspriing-
lichen Fassung aus dem Jahr 1994 rechtsverbindlich.

Bebauungsplan "Am Sportplatz" in der Fassung aus dem Jahr 1994
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Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1994 haben sich die nachgefragten Bebau-
ungsformen geéndert. Die Rechtsgrundlagen fir &rtliche Bauvorschriften wurden verscharft und
die Moglichkeiten der Gemeinden eingeschréankt, die Gestaltung von neuen Baugebieten zu
regeln. In Anderungsverfahren fiir mehrere Bebauungspléne hat die Gemeinde Hohe Bérde dies
in den letzten Jahren berlicksichtigt. So wurden die Bebauungsplane Niederndodeleben Sid I,
Hermsdorf Gersdorfer Kessel, Rottmersleben Am Sportplatz und der vorliegende Plan im
Rahmen der 6. und 7.Anderung geéndert und an die aktuell nachgefragten Bauformen ange-
passt. In den letzten Jahren aufgestellte Bebauungsplane (zum Beispiel in Irxleben Am Hochtal)
berlcksichtigen die Nachfrage durch die Zulassigkeit einer zweigeschossigen Bebauung ohne
zusatzlich ausgebautes Dachgeschoss.

Der ErschlieBungstrager hat beantragt, das Plangebiet der 8.Anderung des Bebauungsplanes an
diese Nachfrage nach zweigeschossigen Wohngebauden ohne ausgebautes Dachgeschoss voll-
sténdig anzupassen. Bisher sieht der Bebauungsplan auf 12.594 m? eine zweigeschossige Be-
bauung zuzlglich eines ausgebauten Dachgeschosses und auf 15.816 m? eine eingeschossige
Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss vor. Der Gemeinderat ist diesem Anliegen nur
insoweit gefolgt, dass gewahrleistet wird, dass keine Schlechterstellung des Grundeigentimers
eintritt. Grundsatzlich entspricht es dem Ziel des Gemeinderates oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine weitere Geschossebene zu zulassen. Nur die hierdurch entfallende Geschoss-
flache der Nichtvollgeschosse soll durch zusatzliche zweigeschossige Bereiche ausgeglichen
werden. Der Gemeinderat favorisiert fiir den 6stlichen Plangebietsteil eine Bebauung mit einem
Vollgeschoss.

Weiterhin ist bisher eine ErschlieBung des 6stlichen Gebietsteiles Uber das Flurstick 18/20
vorgesehen, dass hierflr nicht zur Verfigung steht. Dies erfordert eine separate ErschlieBung
des Flurstiicks 295, welches den Grof3teil des Anderungsbereiches beinhaltet. Das Plangebiet
stellt geman den Zielen des Flachennutzungsplanes das wesentliche Bauflachenpotential fir den
Wohnungsbau in Irxleben dar.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bérde wurden die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.9 bestehenden Baurechte im Umfang von 45 Bau-
platzen bericksichtigt, da die Planungsabsicht fir die Geschosswohnungsbauten bereits zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes aufgegeben war. Die Anderung des Be-
bauungsplanes mit dem Ziel der Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern dient der
Umsetzung des Flachennutzungsplanes. Insgesamt sind gemaR dem derzeitigen Parzellierungs-
vorschlag ca. 47 Grundstliicke vorgesehen. Dies weicht von den Annahmen des Flachen-
nutzungsplanes nicht wesentlich ab. Die geanderte ErschlieBung und Anderung der Bauformen
erfordern die Bebauungsplandnderung zur Umsetzung der Planungsziele.

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

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

GemaB § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, im Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr.9 auf einer siedlungsintegrierten Flache. Die beplante Flache stellt einen
AuBenbereich im Innenbereich dar, der dem Siedlungsbereich des Ortes angehdrt und allseits
durch bebaute Gebiete oder offentliche Parkanlagen vom offenen AuBBenbereich abgetrennt ist,
so dass die Voraussetzungen fur eine Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach
§ 13a BauGB gegeben sind. Die Planung dient der Nachverdichtung des Siedlungsbereiches.
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Das beschleunigte Verfahren kann auch bei Anderungen und Ergénzungen von Bebauungs-
planen angewendet werden.

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

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

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

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

Die 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-9 umfasst eine Baugebietsflache von 29.520 m2 bei
einer Grundflachenzahl von 0,4. Die zulassige Grundflache betragt 11.808 m2. Dies bleibt
unterhalb der Schwelle von 20.000 m2. Hinzuweisen ist darauf, dass auch derzeit eine Bebauung
mit einer GRZ von 0,4 zulassig ist.

zu Punkt 2)

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

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.6 Nr. 7b BauGB.

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

Die Voraussetzungen fur eine Durchflhrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. GemaB Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde soll die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB erfolgen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst den zentralen Teil
des Bebauungsplanes Nr.14-9 der Gemeinde Hohe Bérde.

Das Plangebiet der Anderung wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von Westen beginnend von der Siidgrenze des Flurstiicks 18/6, der West- und
Sudgrenze des Flurstiicks 270, der Stidgrenze der Flurstiicke 271, 272, 14/5, 14/11, 14/10,
14/6, 14/7, 14/9, 14/8, der Ostgrenze der Flurstlicke 14/8 und 14/7, der Nutzungsartengrenze
des ausgebauten Abschnittes der StraBBe Im Fuchstal gegenliber dem nicht ausgebauten Ab-
schnitt, der West- und Slidgrenze des Flurstlicks 14/17, der Stidgrenze der Flurstiicke 14/18,
14/19, 14/20, 14/21, 14/22, der Sid- und Ostgrenze des Flurstiicks 14/23, der Sudgrenze
des ausgebauten Abschnittes der StraBe Im Fuchstal, der West- und Stdgrenze des Flur-
stlicks 14/24, der Siidgrenze der Flurstiicke 14/25 und 14/26, der Sud- und Ostgrenze des
Flurstiicks 14/27, der Stidgrenze des Flurstiicks 273, der Westgrenze des Flurstiicks 285,
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der West-, Sud- und der Ostgrenze des Flurstiicks 292, der Sud- und Ostgrenze der
Flurstiicke 287 und 294, der Siidgrenze des Flurstlicks 273, weiter nach Osten von der
Sudgrenze der Flurstlicke 18/18, 18/19, 18/20 und 18/21

- im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 97/17, 192, 16/5, 16/6, der West- und der Sld-
grenze des Flurstiicks 14/2, der Siidgrenze des Flurstlicks 14/3, der Westgrenze der Flur-
stiicke 199, 200 und 201

- im Suden von der Nordgrenze der Flurstiicke 10/3, 160/10, 10/5, 158/10, 10/1, 10/6, 10/7 und
11/2 unter Einbeziehung einer Teilflache des Flurstiicks 11/2 zur Anbindung an den stdlichen
Abschnitt der StraBe Im Fuchstal

- im Westen von der Ostgrenze des Flursticks 128/19

(alle Flurstiicke Gemarkung Irxleben, Flur 1)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 295 mit Ausnahme einer Teilfliche des bereits aus-
gebauten Abschnittes der StraBe Im Fuchstal und die Flurstiicke 205, 14/12, 14/13, 14/14,14/15,
14/16 und 274 sowie eine Teilflaiche des Flurstiicks 11/2. Die Flurstiicke stehen bis auf das
Flurstlick 11/2 im Eigentum eines ErschlieBungstragers. Eine urspringlich vorgesehene Einbe-
ziehung des Flurstlcks 18/20 und einer Teilflache des Flurstiicks 18/19 wurde verworfen, da die
Grundstiuckseigentimer die hierfur erforderliche Anderung separat durchfihren méchten.

Lage in der
Gemeinde

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

An das Plangebiet grenzen im Norden, Osten und Sudosten Wohnbebauung, im Siden eine
Parkanlage und im Westen die Parkanlage entlang des Sieggrabens an.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdrde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Die Festsetzung wird aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die oberste Landesentwicklungsbehérde hat festgestellt, dass die Bebauungsplandnderung nicht
raumbedeutsam 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 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 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 35.711 m2. Das Plangebiet der Anderung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
allgemeines Wohngebiet zu ca. 50% fiir den Geschosswohnungsbau und ca. 50% als reines
Wohngebiet flr den Einfamilienhausbau festgesetzt. Die Flache stellt sich bisher als Nutzungs-
brache innerhalb des Siedlungsbereiches dar.

3.2 Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet stehen im westlichen Teil des Plangebietes oberflachennah (unter 0,5 bis 1 Meter
Schwarzerde und L&B) teilweise grundwasserstauende Geschiebemergel an, die fir eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers weniger glinstige Voraussetzungen bieten. Im éstlichen Teil
wird die Schwarzerde durch Fein- und Mittelsande mit einer Machtigkeit von mehr als 5 Meter
unterlagert. Im Westteil des Plangebietes ist niederschlagsabhé&ngig mit der Bildung von
Staundsse bzw. Schichtwasser zu rechnen. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird
empfohlen, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen standortkonkrete Untersuchungen der
maoglichen Versickerungsféhigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA - A138 durch-
zufOhren. Auf die zu erwartenden geologisch-/ hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit ver-
bundenen (teilweise ungunstigen) Versickerungsbedingungen und die notwendigen Unter-
suchungen zur Klarung der Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.

Die Béden im Plangebiet sind anthropogen stark Uberpragt.

Bodenbelastungen

Im Siiden des Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes ist in der bisher rechts-
verbindlichen Fassung des Bebauungsplanes eine Altlastenverdachtsflache verzeichnet (vgl.
nachfolgende Abbildung). Diese resultiert aus einer geoelektrischen Widerstandsmessung zur
Erkundung des Umfangs der ehemaligen Deponie auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick,
die im Jahre 1993 durchgefiihrt wurde. Die historische Erkundung hat ergeben, dass das Plan-
gebiet der 8.Anderung vom unmittelbaren Deponiekdrper nicht betroffen ist. Eine niedergebrachte
Rammkernsondierung RK 1 im Plangebiet der 8.Anderung hat keine Hinweise auf Fremdanteile
im Boden ergeben. Gleichwohl kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Abdeckung und
SchlieBung der Deponie Schadstoffe auf die betroffenen Flachen gelangt sein kdnnen. Es ist
daher grundsétzlich zu empfehlen, die Bauflachen vor einer Bebauung konkret zu sondieren.
Weiterhin wird eine besondere Sorgfalt im Hinblick auf lokale Bodenverunreinigungen empfohlen.
Fir die Deponie selbst liegt eine Gefédhrdungsabschatzung und Erstbewertung aus dem Jahr
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1993 vor, die mittels 11 Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 10 Meter, 7 Widerstands-
messungen, 4 Grundwasserproben im Zustrom- und im Abstrombereich und Bodenluft-
messungen den Deponiekérper eingegrenzt und die Auswirkungen untersucht hat. Der Gutachter
hat abschlieBend festgestellt, dass hinsichtlich der geplanten Bauvorhaben des Bebauungs-
planes keine Einschrankungen bestehen. Im Grundwasserleiter wurden leicht erhdhte Zinkwerte
und adsorbierbare, organisch gebundene Halogene (AOX) sowie Nitrat- und Nitrit-Belastungen
nachgewiesen, deren Hbéhe jedoch keinen Sanierungsbedarf erkennen lies. Insgesamt hat die
untere Abfallbehérde des Landkreises festgestellt, dass kein Sanierungsbedarf besteht. Eine
Kennzeichnung der Flache als mit schédlichen Bodenveranderungen belastete Flache im
Anderungsbereich ist nicht erforderlich.

archaologische Bodendenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie deuten zahl-
reiche bekannte, bedeutende arch&ologische Fundstellen in der unmittelbaren Nachbarschaft
und in der Umgebung darauf hin, dass im Plangebiet archdologische Befunde vorhanden sind.
Die Ausdehnung der Fundstellen (Uber Lesefunde und Uber Archivalien bekannte mittelalterliche
Siedlung) ist bislang unbekannt. Hierbei handelt es sich dabei um eine mittelalterliche Siedlung
im Zentrum von Irxleben (Fundplatz 2). Eine weitere befand sich nach Aussage der Archivunter-
lagen bzw. der historischen Landesaufnahme westlich von Irxleben (Wiistung J), wobei es sich
maoglicherweise auch um eine Flurwiistung handelt. Fundplatz 1 und eine Uber Luftbilder belegte
ur- oder frihgeschichtliche Siedlung im sldlichen Bereich des Vorhabengebietes belegen die
Besiedlung der Region seit der friihen Jungsteinzeit (seit ca. 5500 v.Chr.). Zudem befindet sich
das Vorhaben im so genannten Altsiedelland. Aufgrund der guinstigen Lage und der hervorragen-
den Bdden wurden die Region seit der friihen Jungsteinzeit (ca. 5500 v.Chr.) durchgehend be-
siedelt. Es bestehen begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fir die Ent-
deckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale im Vorhabenbereich. Zahlreiche
Beobachtungen in den letzten Jahren haben gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbildbefunden
etc. nicht alle arch&ologischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese oft erst bei Tief-
baumaBnahmen zum Vorschein.

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 geman § 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nach-
welt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaft-
lichen und technischen Methoden unter Berlcksichtigung der entsprechenden Vorgaben des
Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie durchgefiihrt werden. Art, Dauer und Umfang
ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologie abzustimmen. Die Kosten der arch&ologischen Dokumentation sind gemaf § 14
Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen. Um Verzdgerungen und Baubehinderungen
im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlieBen, sollte aus facharchéologischer
Sicht der BaumaBnahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines
reprasentativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG MD 2 L 154/10).

Kampfmittel

GemanB der Stellungnahme des Landkreises Bérde wurde flr die Flurstiicke Gemarkung Irxleben,
Flur 1, Flursticke 14/12, 14/13, 14/14, 14/15, 205, 295 kein Verdacht auf eine Kampfmittel-
belastung festgestellt. Somit ist im Planbereich bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei
Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit
dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittel-
verdacht begriindet sein kdénnten, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw.
Resten davon nie hinreichend sicher ganz ausgeschlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit
des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur
Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA
Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

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




8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben - Gemeinde Hohe Borde

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Anderung der Art der baulichen Nutzung fiir Teilbereiche von reinen in allgemeine Wohn-
gebiete

2. die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung durch Lageveranderung und Erhdhung des
Umfangs der Flachen, auf denen eine zweigeschossige Bebauung mdéglich ist, sowie der
Ausschluss von Nichtvollgeschossen oberhalb des zweiten Vollgeschosses

3. die Erganzung der Festsetzung der Traufhdéhe durch eine Festsetzung der maximalen
Firsth6he von 9,2 Meter fir die zweigeschossigen Bereiche und die geringflige Erhéhung der
Traufhdhe flr die eingeschossigen Bereiche aufgrund einer Anpassung des Bezugspunktes

4. die Veranderung der ErschlieBung der Flache durch Einordnung einer ErschlieBungsstralBe
von der StraBe Im Fuchstal abgehend, die in einem Wendehammer fir das dreiachsige Mull-
fahrzeug endet und durch einen zweiten Anschluss an die StraBe Im Fuchstal und einen
Ringschluss im Osten erganzt wird

5. die Festsetzung eines Geh- und Radweges an Stelle einer Grinflache zur Anbindung an die
sudlich gelegene Parkanlage )

6. die Erganzung des ErschlieBungssystems im Westen des Anderungsbereiches durch
Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind )

7. die Verminderung des Umfangs offentlicher Griinflaichen und die teilweise Anderung 6ffent-
licher in private Griinflachen

8. die Anpassung der Uberbaubaren Flachen an die gednderte ErschlieBung und der Entfall der
Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen

9. die Vereinheitlichung der Bauweise in Einzel- oder Doppelh&duser

10. die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes flr einen ortsbildpragenden Laubbaum

11. die Regelung der Zulassigkeit von Einfriedungen in den privaten Grinflachen und an-
grenzend an 6ffentliche Grinflachen

12. die Festsetzung der Unzuléssigkeit von Kies-, Splitt- oder Schottergérten

13. die Festsetzung von Flachen fir 6ffentliche Stellplatze

14. die Festsetzung einer Flache fir private Stellplatze und Garagen

Begriindung zu den Anderungen:

Die wesentlichen Planungsziele die Anpassung der Festsetzungen an eine geanderte Nachfrage
nach Bauformen und die Ermdglichung separater ErschlieBungslésungen fir den Teilbereich er-
fordern die Anderungen der Punkte 1. bis 14.

zu 1.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht fiir Teile des Plangebietes reine Wohngebiete
und fir Teilbereiche allgemeine Wohngebiete vor. Aufgrund der vorgesehenen Vereinheitlichung
der Zulassigkeiten fir den gesamten Anderungsbereich ist die Unterscheidung in allgemeine und
reine Wohngebiete nicht mehr gerechtfertigt.

Als Art der baulichen Nutzung wurden allgemeine Wohngebiete gemanB § 4 BauNVO festgesetzt,
die vorwiegend dem Wohnen dienen. Diese Gebietsfestsetzung entspricht der Zielsetzung im
Plangebiet Wohnnutzungen einzuordnen.

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

* Wohngeb&ude

* 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.
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Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Sie sind nicht mit dem
Planungsziel der Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes vereinbar und wiirden zusétzlichen
Verkehr in das Plangebiet ziehen, was stadtebaulich nicht erwiinscht ist.

zu 2.

Der Bebauungsplan setzt bisher auf 12.594 m?2 eine zweigeschossige Bebauung und auf
15.816 m? eine eingeschossige Bebauung fest. Zweigeschossig im Sinne der Festsetzung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bedeutet zwei Vollgeschosse und zusétzlich ein Dachge-
schoss als Nichtvollgeschoss. In den eingeschossigen Bereichen sind ebenso Dachgeschosse
als Nichtvollgeschoss zulassig. Den bisherigen Festsetzungen entsprechen im zweigeschossigen
Bereich die Gebaude Im Fuchstal 66-66E und 71A-D. Baukérper dieser GréBe sollen zuklnftig
im Plangebiet nicht mehr zugelassen werden.

Stattdessen sollten gemaR den Festlegungen des Gemeinderates zum 1.Entwurf lediglich im
westlichen Teil des Plangebietes zwei Vollgeschosse und diese ohne ausgebautes Dach-
geschoss festgesetzt werden, in Verbindung mit der Festsetzung, dass oberhalb des zweiten
Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zulassig sind.

Der gesamte dstliche Bereich und die Grundstiicke sidlich der Gebaude Im Fuchstal 69c¢ bis 71d
sollte nur ein Vollgeschoss aufweisen.

Gegen diese Planung des ersten Entwurfes hat der Grundeigentimer und Entwicklungstrager
Einspruch erhoben, da hierdurch eine wesentliche Schlechterstellung gegentiber dem bisher
rechtsverbindlichen Plan erfolgen wiirde, auf dessen Grundlage er die Flache erworben hat. Die
Gemeinde hat diesen Sachverhalt geprift und festgestellt, dass dies gewichtige eigentumsrecht-
liche Sachverhalte sind, die eine angemessene Berlicksichtigung erfordern. Das Ziel, oberhalb
des 2.Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zu zulassen, wird beibehalten, da die
Gemeinde GebaudegrdBen wie die Gebaude Im Fuchstal 70 — 70b und 72 -72a als stadtebaulich
fir den Standort nicht vertraglich erachtet. Auch in anderen Bebauungsplanen hat die Gemeinde
in den letzten Jahren die Festsetzung des Ausschlusses von Geschossebenen oberhalb des
2.Vollgeschosses festgesetzt. Die hierdurch eintretende Minderung des Umfangs der Errichtung
von Geschossflache soll durch zuséatzliche zweigeschossige Bereiche kompensiert werden.

Ein Geschoss gilt dann als Vollgeschoss, wenn es Gber mindestens 2/3 seiner Grundflache eine
for Aufenthaltsraume erforderliche lichte Héhe aufweist. Vereinfachend kann davon ausgegangen
werden, dass bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ein Nichtvollgeschoss eine Grundflache von
0,266 x Grundstlcksflache aufweisen kann (2/3 von 0,4). Bei einer Grundstiicksflache der zwei-
geschossigen Bereiche von bisher 12.594 m2 kénnen durch die Festsetzung 0,2666 x 12.594 m?2
= 3.358 m2 weniger Geschossflache errichtet werden.

GemaB dem vorliegenden Plan sollen eingeschossige Flachen im Umfang von 8.395 m2 flr zwei-
geschossige Bereiche festgesetzt werden. Durch diese Festsetzung sind 8.395 m2 x 0,4 = 3.358
m? zusatzliche Geschossflache mdglich. Dies gleicht die entfallende Geschossflache von 3.358
m? aus. Zweigeschossig bebaubare Bereiche sind insgesamt auf einer Fldche von mindestens
20.989 m2 vorzusehen. Da jeweils ganze Grundstlicke abgegrenzt werden sollen, wurden 21.029
m?2 (40 m2 mehr) der allgemeinen Wohngebiete fiir eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
GemanB den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde sollen sich die eingeschossig bebaubaren Be-
reiche vor allem im Osten des Plangebietes befinden.

Die vorstehende Berechnung weicht vom Ergebnis der vorlaufigen Berechnung im Rahmen der
Abwagung vom 12.07.2022 ab, da sich der Umfang der Verkehrsflachen gegeniber dem
1.Entwurf deutlich erhéht hat.

zu 3.

Zur Umsetzung des Planungszieles, dass nur eine zweigeschossige Bebauung ohne weiteres
Nichtvollgeschoss entstehen soll und um Gebaudehdhen wie in den angrenzenden Abschnitten
der StraBe Im Fuchstal auszuschlieBen, wurde die Firsthéhe fiir die zweigeschossigen Bereiche
auf 9,2 Meter begrenzt. Der Bezugspunkt wurde auf die Héhe der angrenzenden StraBen
orientiert, flr die eine Vorplanung zum StraBenausbau vorliegt. Da das Gelande in einigen
Bereichen erhebliche Hangneigungen aufweist, sollen diese bei der Bestimmung des
Bezugspunktes Berlicksichtigung finden. Bei Gelandeeinschnitten, wie sie teilweise erforderlich
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werden, fihrt dies zu einer Reduktion der bisher zuldssigen Traufhéhen. Die Traufhéhe fur die
eingeschossigen Bereiche wurde daher von 4,0 Meter auf 4,5 Meter erhéht.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine értliche Bauvorschrift erlassen, die
fir das Plangebiet geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 35 bis 50 Grad vorsah. Von der
Ortlichen Bauvorschrift wurde inzwischen eine Vielzahl von Ausnahmen zugelassen, so dass auf-
grund der Vorbildwirkung von Ausnahmen unter Beriicksichtigung des Gleichbehandlungsgrund-
satzes davon ausgegangen werden kann, dass die értliche Bauvorschrift weitgehend funktionslos
geworden ist. Dennoch mdchte die Gemeinde sichern, dass keine weiteren Gebaude mit einem
Flachdach entstehen, dass sich nicht in die 6rtliche Umgebung einfiigt. Daher wurde ein Mindest-
unterschied zwischen der First- und der Trauthdhe der Dacher von 1,5 Meter festgesetzt. Dies
sichert in gleicher Weise die Errichtung von Geb&uden mit geneigten Dachern.

zu 4.

Ein weiteres Ziel der Plandnderung ist die Schaffung einer umsetzbaren ErschlieBungslésung,
die die unterschiedliche Bereitschaft der Grundstlickseigentiimer zu einer Bebauung ihrer Grund-
stlicke berlicksichtigt. Grundséatzlich stellen eigentumsrechtliche Abgrenzungen keinen stadte-
baulichen Belang von erheblichem Gewicht dar. Da die Gemeinde beabsichtigt, die ErschlieBung
auf den beglnstigen Grundeigentimer zu Ubertragen, kann dies sachgerecht nur fir die Bereiche
erfolgen, an deren ErschlieBung der ErschlieBungstrager ein wirtschaftliches Interesse hat. Es ist
daher erforderlich, abgeschlossene ErschlieBungsbereiche zu schaffen. Weiterhin ist die bisher
festgesetzte ErschlieBung teilweise auf die Errichtung von Geschosswohnungsbauten ausge-
richtet, fir die andere Grundstiickstiefen benétigt werden als fiir den Einfamilienhausbau, so dass
eine Anderung der ErschlieBung notwendig ist. Beibehalten wurde der Ringschluss der StraB3e
Im Fuchstal zwischen dem Teil des Baugebietes im Siiden und im Norden des Anderungsbe-
reiches. Die StraBenraumbreite wurde auf das MafB entsprechend der Breite siidlich des
Anderungsbereiches im Plangebiet der 6.Anderung des Bebauungsplanes reduziert. Die Breite
betragt 9,2 Meter. Sie umfasst den Ausbau mit einem Randstreifen von 0,4 Meter, einer Fahr-
bahnbreite von 4,8 Meter, 2,0 Meter fir einen Grinstreifen mit Parktaschen und 2,0 Meter Geh-
weg. Von der StraBe abgehend wurde die ErschlieBungsstraBe nach Osten festgesetzt, die in
einem fir das dreiachsige Mullfahrzeug dimensionierten Wendehammer endet. Die StraBen-
raumbreite betragt 6,0 Meter. Sie bindet zusétzlich nach Norden an die StraBe Im Fuchstal an.
Weiterhin wurde im Osten eine ErschlieBungsschleife nach Norden eingeordnet, um die Grund-
stlcke an der Nordgrenze zu erschlieBen. Sie weist eine StraBenraumbreite von 5 Meter auf und
kann im Einrichtungsverkehr befahren werden.

zu 5.

Die im Plangebiet der Anderung bisher geplante Griinfliche querte das Gebiet von Nord nach
Sid und sollte eine Verbindung zum Sportplatz herstellen. Die Einordnung einer 10 Meter breiten
Grinverbindungen mit ca. 3 Meter breiten Wegen und einer Randbegriinung hat sich nicht
bewahrt. Durch private Géarten kann diese Begriinung ebenso gewahrleistet werden. Aufgrund
des Erfordernisses zur Einzaunung des Sportplatzes und der Zugangskontrolle wurde ein Zugang
zum Sportplatz von Siiden nicht hergestellt, so dass eine wesentliche Funktion der das Gebiet
querenden Grinflache entfallen ist. Sie wird somit nicht benétigt.

Sudlich befindet sich die Parkanlage, die den erforderlichen Freiraum fur die Naherholung sichert
und zukUnftig auch einen Spielplatz enthalten soll. Wichtig ist die Erreichbarkeit der Parkanlage
Uber eine FuB3- und Radwegeverbindung, die im Bebauungsplan in einer Breite von 3 Meter fest-
gesetzt wurde.

Zu 6.

Um eine bedarfsgerechte Aufteilung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, ist die Einordnung von
privaten ErschlieBungsanlagen westlich der StraBe Im Fuchstal erforderlich, die fir die nérdliche
ErschlieBungsanlage Uber eine Flache erfolgt, die mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten aller
anliegenden Grundstiicke und mit Leitungsrechten zu Gunsten der neu herzustellenden
Baugebietsgrundstiicke im Geltungsbereich der 8.Anderung des Bebauungsplanes zu belasten
sind. Diese Differenzierung beinhaltet, dass die Altanlieger auf der Nordseite der Flache nur zu
den Kosten der StraBenherstellung, nicht aber zu den Kosten der ErschlieBung mit Gas, Wasser,
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Strom, Telekommunikation und Abwasserentsorgung herangezogen werden kénnen. Die Breite
wurde hier entsprechend des Bestandes mit 5 Meter festgesetzt. Fir die Hinterliegergrundstiicke
im Stidwesten des Plangebietes ist aufgrund der geringen Anzahl der Beglinstigten ebenfalls die
Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ausreichend. Durch die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte in einer Breite von 4,5 Meter kann eine ausreichende ErschlieBung der Hinter-
liegergrundstlcke gesichert werden.

zu 7.

Der Bebauungsplan, in derim Jahr 1993 aufgestellten Fassung, umfasste neben 7,7 Hektar neuer
Wohnbauflachen 2,26 Hektar 6ffentliche Griinflachen, die Gberwiegend zusammenhangend als
zentraler Park festgesetzt und angelegt wurden. Neben der unter Punkt 5. bereits behandelten
Grinverbindung war eine Arrondierung des Weges zum Sieggraben und eine Arrondierung des
Sieggrabenbereiches durch 6ffentliche Griinflachen vorgesehen. Im Rahmen der 6.Anderung des
Bebauungsplanes wurden stidlich des jetzigen Anderungsbereiches die ehemals vorgesehenen
Arrondierungsflachen stdlich des Weges zum Sieggraben und entlang des Sieggrabens zuriick-
genommen, so dass entlang des Sieggrabens eine o6ffentliche Grinflache in der bisher im
Bebauungsplan festgesetzten Breite durchgéngig nicht mehr vorhanden ist. Sie ist somit im
Plangebiet entlang des Sieggrabens nicht erforderlich. Die bisher o6ffentlich festgesetzte
Grunflaiche am Sieggraben wurde in eine private Grinflache ge&ndert. Sie wird durch eine
Béschung vom Weg getrennt und kann privat gestaltet werden.

Die 6ffentliche Griinflache entlang der Wegeverbindung zwischen der Parkanlage und dem Sieg-
graben bleibt in einer Breite von ca. 5 Meter, gemessen von der nérdlichen Begrenzung des
Weges, erhalten. Davon befinden sich ca. 2 Meter auf dem Wegeflurstiick und 3 Meter im Ande-
rungsbereich. Gemaf der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdérde ist dies erforderlich,
um eine Vernetzung fur Kleintiere zwischen Parkanlage und Sieggraben zu gewéhrleisten.

Im Bebauungsplan Nr.9 der ehemals selbstidndigen Gemeinde Irxleben sind in deutlich UGber-
durchschnittlichem Maf3 6ffentliche Grinflachen auf 22% der neu Uberplanten Flachen festge-
setzt, so dass die Gemeinde zur Reduktion und Vermeidung von Erwerbs- und Unterhaltungs-
kosten fur 6ffentliche Grinflachen im Rahmen von Anderungsverfahren Riicknahmen von 6ffent-
lichen Granflachen durchgefihrt hat. Mit der 4.Anderung wurden 1.732 m2 6ffentliche Grinflache
in Wohngebiet und private Griinflachen geandert. Durch die 6.Anderung wurden 3.737 m2 &ffent-
liche Grinflachen in Wohngebiet und private Grinflachen geandert. Auch im vorliegenden
Anderungsverfahren ist eine Reduktion 6ffentlicher Grinflachen erforderlich. Aufgrund des Ent-
falls von Geschosswohnungsbauten mit vergleichsweise geringeren Gartenflachen pro Ein-
wohner und der Festsetzung von Einfamilienhausgrundstiicken ist eine Reduktion 6&ffentlicher
Grunbereiche gerechtfertigt.

zu 8.

Aufgrund der geédnderten ErschlieBung wurden die Uberbaubaren Flachen angepasst. Der Ab-
stand zur StraBe wurde mit 3 Meter beibehalten. Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wurde
beibehalten. In der Regel wurde eine Bautiefe von 15 Meter gewahlt. Die Bautiefe ist fir eine
Bebauung mit eingeschossigen Geb&auden im Bungalowstil mindestens notwendig. In der Regel
sind Terrassen dann bereits auBBerhalb der Uberbaubaren Flache. Sollen diese liberdacht werden,
sind voraussichtlich Befreiungen von den Festsetzungen erforderlich. Fir einige Baufelder deren
Grundstickstiefen weniger als 28 Meter betragen wurde die Uberbaubare Flache auf die
umsetzbare Tiefe reduziert. Auch im Osten des Baugebietes ist eine geringere Bautiefe
festgesetzt. Hier soll gemaB dem Abwagungsbeschluss des Gemeinderates der bisherige
Bauabstand von 13 Meter zur Grundstiicksgrenze auch weiterhin gewahrleitet bleiben, um ein
néheres Heranrlicken an die dstlich angrenzende Bebauung zu verhindern.

Auf die Festsetzung der Hauptgeb&uderichtung wurde wie in allen in den letzten Jahren aufge-
stellten Bebauungsplanen fir Wohngebiete verzichtet.

zu 9.

GemanR den Zielen der Gemeinde soll das Gebiet nicht starker verdichtet werden, sondern in den
bisher unbebauten Bereichen Einzel- oder Doppelhdusern fir den Einfamilienhausbau ent-
sprechend dem 6&rtlichen Bedarf vorbehalten sein. Die Bauweise wurde diesem Ziel angepasst.
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zu 10.

Im Rahmen der Beteiligung zum 1.Entwurf des Bebauungsplanes wurde von einem Anwohner
der Stauckefeldstral3e auf einen an der Plangebietsgrenze vorhandenen GroBbaum (Gemeine
Esche, Hohe ca. 20 Meter, Kronendurchmesser ca. 15 Meter) hingewiesen und dessen Erhaltung
und Sicherung gefordert. Die értliche Prifung hat ergeben, dass dies zutreffend ist. Es handelt
sich um einen ortsbildpragenden GroBbaum. In der bisher wirksamen Fassung des Bebauungs-
planes war dieser Baum nicht beriicksichtigt. Der Baum wurde zur Erhaltung festgesetzt und die
Uberbaubare Flache entsprechend verschoben.

zu 11.

Unter den Punkten 5. und 7. wurde erlautert, dass die im Plangebiet bisher vorgesehenen 6ffent-
lichen Griinflachen im festgesetzten Umfang nicht erforderlich sind, da durch die Parkanlage siid-
lich des Anderungsbereiches ausreichend o6ffentliche Grinflachen zur Verfligung stehen.

Ziel ist die Arrondierung der 6ffentlichen Grinflachen durch private Pflanz- und Grinflachen.
Hierflr ist es erforderlich, dass die Flachen in den 6ffentlichen Bereich hineinwirken. Dies soll
durch die Festsetzung gesichert werden, dass in diesen Bereichen nur transparente Zaune
angeordnet werden. Zur Abschirmung der privaten Freibereiche ist die Anpflanzung von Hecken
zulassig.

zu 12.

In § 3 der texilichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass Kies-, Splitt-
und Schottergérten oder Steinschittungen zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren und nicht ver-
siegelten Flachen der Garten unzulassig sind. Kies-, Splitt- und Schottergarten oder Stein-
schiattungen wirken sich negativ auf die 6kologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum
fir Bienen und Insekten. Im Sommer fiihren sie zu einer zusatzlichen Uberwarmung und wirken
sich negativ auf das Kleinklima aus. Im Dorfbild haben sie keine Tradition. Sie werden daher
ausgeschlossen.

Dies wird erganzt durch die Festsetzung, dass nicht durchwurzelbare Materialien nur fir Garten-
teiche zuldssig sind. Die Einbringung von Folien behindert die vorgesehene Begriinung der nicht
Uberbaubaren und nicht versiegelbaren Flachen.

zu13.

Im Plangebiet sind derzeit 47 Baugrundstiicke vorgesehen. Bei einer Errichtung von Doppel-
hausern wéren auch mehr Grundsticke méglich. Die Gemeinde geht daher von ca. 50 Grund-
sticken im Plangebiet aus. Die einschlagigen Richtlinien fir den ruhenden Verkehr in Bau-
gebieten orientieren auf 0,1 bis 0,2 Stellplatze je Wohneinheit im 6ffentlichen Raum. Fir die vor-
gesehenen ca. 50 Einfamilienhausgrundstiicke sind somit 5 bis 10 Stellplatze im &ffentlichen
Raum erforderlich. Auf der festgesetzten Flache fir offentliche Stellplatze und im StraBenraum
der StraBe Im Fuchstal sind insgesamt 10 Stellplatze vorgesehen. Der Bedarf an &ffentlichen
Stellplatzen kann hierdurch gedeckt werden.

zu 14.

Fir die Grundsticke Im Fuchstal 69e - 69g und 71a — 71d besteht ein Stellplatzdefizit, da die
Reihenmittelhduser auf dem Grundstlick nur einen Stellplatz herstellen konnten. Dieses Stell-
platzdefizit soll auf der dstlich angrenzenden Flache, die fir Stellplatze und Garagen festgesetzt
wurde, gedeckt werden.
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5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert

- die Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten ErschlieBungs-
anlagen

- die ErschlieBung mit den Medien der Ver- und Entsorgung

- die Herstellung eines Spielplatzes in der siidlich angrenzenden Parkanlage

Die Durchfiihrung der MaBnahmen wird Gber einen ErschlieBungsvertrag mit dem Begtinstigten
der Planung gesichert. Die Vereinbarung beinhaltet die Ubernahme aller mit der ErschlieBung
verbundenen Kosten durch den ErschlieBungstrager. Er Gbernimmt auch die Kosten fiir die Be-
bauungsplanénderung.

Das Erfordernis von bodenordnenden MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht er-
kennbar.

6. Auswirkungen der Anderungen des Bebauungsplanes auf éffentliche
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 genlgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewéahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch den Lickenschluss der StraBe Im Fuchstal und die
Herstellung der inneren ErschlieBung. Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist kein erhdhtes
Aufkommen an ErschlieBungsverkehr gegenuber der rechtsverbindlichen Fassung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

« Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das Stromversorgungsnetz angeschlossen werden. Um mit der Planung beginnen
zu kdnnen, bittet die Avacon folgende Unterlagen zu Ubergeben: ein bestatigter und par-
zellierter Bebauungsplan im MaBstab 1:500, den terminlichen Ablauf (Baubeginn, Bauab-
schnitte) und den Leistungsbedarf.
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o Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

+ Telekommunikationsnetze werden in Irxleben durch die Deutsche Telekom Technik GmbH,
die MDDSL und die Deutsche Glasfaser betrieben. Die Deutsche Telekom geht davon aus,
dass die vorhandenen Leitungen gegebenenfalls nicht ausreichend sind. Fir den recht-
zeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von
ErschlieBungsmaBnahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn schrift-
lich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausan-
schluss Uber die Bauherren-Hotline beauftragen.

» Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das festgesetzte StraBennetz gewdhrleistet
werden.

« Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Irxleben ist die Gemeinde Hohe
Boérde. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen StraBe ist eine Kanali-
sation vorzusehen. Inwieweit das Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke zur Ver-
sickerung gebracht werden kann oder ebenfalls in die Kanalisation eingeleitet werden muss,
ist im Rahmen der Bauplanung zu prufen.

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband
(WWAZ). In der StraBe Im Fuchstal verlauft eine Trinkwasserleitung DN 100 PE. Das Plan-
gebiet kann an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen werden. Eine Erweiterung
des Trinkwassernetzes ist erforderlich. Die ErschlieBung ist zwischen dem WWAZ und dem
ErschlieBungstrager abzustimmen.

« Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband
(WWAZ). Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.
Far die geplante Bebauung wird ein Kanalnetz angelegt. Zwischen dem ErschlieBungstrager
und dem WWAZ werden Vereinbarungen Uber den Ausbau der Schmutzwasserkanalisation
getroffen. Die Anschlussmdglichkeiten an die zentrale Schmutzwasserkanalisation sind
planerisch zu untersuchen.

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 Priifung und Bestatigung vorzulegen.

Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 md/h
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 wird Gber Wasserentnahmen aus Hydranten in der StraBe Im Fuchstal gesichert.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Die Flachen des Plangebietes sind im wirksamen Bebauungsplan als allgemeine und reine Wohn-
gebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies wurde beibehalten. Der Gesamtver-
siegelungsgrad bleibt mit 0,6 unverandert. Eine zusétzliche Versiegelung lber das bereits zu-
lassige MaB hinaus ist nicht zulassig. Die 6ffentlichen Grinflachen werden durch private Griin-
flachen und Anpflanzgebote ersetzt.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2,
dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung
der Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flir Bebauungsplane im beschleunigten
Verfahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m2 suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen sind. Eine angemessene Ber(ick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemas § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Zur Beurteilung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist der Vergleich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes mit dem geanderten Bebauungsplan heranzuziehen. Der auf den Wohngrund-
stlicken zuldssige Versiegelungsgrad bleibt gleich oder andert sich nicht. Festgesetzt wurde der
Ausschluss von Kies-, Splitt- und Schottergéarten, wodurch der Anteil unversiegelter Flachen zur
Begrlinung gesichert wird. Die bisher festgesetzten &ffentlichen Grinflachen werden teilweise
durch private Grinflachen ersetzt. Insgesamt reduziert sich die Grinflache. Insgesamt werden
im Rahmen der Bebauungsplananderung die Belange von Natur und Landschaft angemessen
berlcksichtigt.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet stellt sich derzeit als innerértliche, nicht genutzte Brachflache dar. Grundstlicks-
nachbarn wiesen auf das Vorkommen von Flederm&usen und dem Feldhamster hin. Dies wurde
artenschutzrechtlich gepruft.

Aufgrund der isolierten Lage der Ackerflache, die beim Anbau von zum Beispiel Riben oder
Kartoffeln fir den Feldhamster keine Ausweichmdglichkeiten auf andere Bereiche mit Getreide-
anbau ermdglicht, war ein Vorkommen des Feldhamsters zunachst nicht erwartet worden. Auf-
grund der Feststellungen und Erkenntnisse einer von den Grundstiicksnachbarn beauftragten
Sachverstéandigen bedarf diese Einschatzung der Korrektur. Der Nachweis eines verlassenen
Vorjahresbaus des Feldhamsters befindet sich am Rande des Anderungsbereiches. Durch GPS
wurde ermittelt, dass sich zwei Baueingange ca. 2 Meter auBBerhalb des Anderungsbereiches auf
dem Flurstiick 18/18 befinden. Ein Eingang befindet sich direkt auf der Grundstlicksgrenze. Die
Bereiche werden gekennzeichnet, der Hamsterbau kann erhalten werden. Die Nahrungsquelle
fir den Feldhamster stellt das sich nérdlich anschlieBende Feld dar. Dieses ist nicht Bestandteil
des Anderungsbereiches.

Auf Grundlage vorstehenden Feststellungen und der Beobachtung der Anwohner wurde erneut
ein Gutachter mit der Prifung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf den nach Gemeinschafts-
recht geschitzten Feldhamster beauftragt. Dieser hat im Rahmen der Begehungen und der
Prifung bekannter Hamsterbaue im August 2022 keine aktive Nutzung des Plangebietes durch
den Feldhamster festgestellt. Eine generelle Eignung des Gebietes als Lebensraum flr den Feld-
hamster ist jedoch gegeben. Folglich ist nicht auszuschlieBen, dass der Feldhamster, auch wenn
er derzeit durch den Gutachter nicht nachgewiesen wurde, das Gebiet wieder als Lebensraum
nutzt. Vor Beginn jeder erdeingreifenden MaBnahme ist eine erneute Untersuchung auf ein Vor-
kommen des Feldhamsters erforderlich. Dies erfordert nach einem Abma&hen des Gelandes
flachendeckende Sichtprifungen durch einen Gutachter auf Spuren einer aktiven Nutzung durch
den Feldhamster. Soweit ein Vorkommen des Feldhamsters festgestellt wird, sind geeignete
CEF-MaBnahmen durch eine Erweiterung hamstergerecht bewirtschafteter Flachen an geeig-
neten Standorten in rAumlicher Ndhe (zum Beispiel in Mammendorf) durchzufiihren, um den
Hamsterlebensraum nicht einzuschranken und den Hamster auf diese Flachen umzusetzen. Die
entsprechenden CEF-MaBnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Fir Flederméause bietet das Plangebiet ein mdgliches Jagdrevier. Geman § 44 Abs.5 BNatSchG
gelten far unvermeidbare Beeintrachtigungen auf Grundlage der Aufstellung von Bebauungs-
planen die Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG nur in Hinblick auf Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten der nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Tiere. Geschitzt sind vor allem die
Sommer- und Winterquartiere von Fledermausen. Diese sind im Plangebiet aufgrund des Fehlens
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geeigneter Altbdume auszuschlieBen. Die lokale Population der Art wird nicht gefahrdet. In der
stdlich angrenzenden Parkanlage bestehen ausreichend Flachen, die eine Eignung als Jagd-
gebiet fir Fledermé&use aufweisen.

Fir Zauneidechsen sind geeignete Habitatstrukturen durch Offenlandbereiche mit sandigen
Béden nicht vorhanden. Flr den Fasan kénnen Verbotstatbestédnde dadurch vermieden werden,
dass eine Inanspruchnahme der Flachen auBBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Gemaf den
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in das Schutzgut Arten
und Biotope auch bisher in gleicher Weise zulassig. Aus dem vorliegenden Anderungsverfahren
resultiert keine stérkere Beeintrdchtigung des Schutzgutes.

Aufgrund der innerértlichen Lage der Flache, bestehen erhebliche Stérflisse, die die Nutzung der
Flache fur bodenbritende Végel insbesondere die Feldlerche nicht erwarten lassen. Unabhangig
davon gelten die gesetzlichen Regelungen des § 39 BNatSchG. Die Freimachung des Baufeldes
sollte daher in der Zeit zwischen dem 1.Oktober und dem 28.Februar erfolgen.

Far die anderen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richt-
linie -und der Vogelschutzrichtlinie geschiitzten Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten
Raum fir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten.

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 tberdeckenden Bodenschichten als hoch 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 gewéhrleistet
werden.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kom-
munalservice Landkreis Borde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

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.

Belange der Larmbekdmpfung

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 Plangebiet ist auch nicht erkennbar erheblichen Beeintrdchtigungen durch L&rm-
immissionen von benachbarten Nutzungen ausgesetzt.
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6.3. Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

GemaB § 1 Abs. 6 Nr.2 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Wohnbe-
darfnisse der Bevolkerung, bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen sowie die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Bevélkerungsentwicklung zu beachten.
Diesem Ziel tragt der Bebauungsplan durch die Schaffung von Wohnbauland bei kostengtinstiger
ErschlieBung Rechnung.

GemanB der regionalisierten Prognose des empirica Institutes besteht im Landkreis Bérde nahezu
ausschlieBlich ein Bedarf an Ein- und Zweifamilienh&usern (+5% bis +15%) wéhrend ein deut-
licher Uberhang des Angebotes an Geschosswohnungsbauten vorhanden ist.

Der Bebauungsplan wird mit der vorliegenden Anderung dieser Nachfragestruktur angepasst. Die
Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung werden geférdert.

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.

Diese Belange sind sowohl in Bezug auf die Interessen des Grundeigentiimers der Flache als
auch der angrenzenden Nachbarn betroffen. Im Rahmen der Beteiligung zum 1.Entwurf und
2.Entwurf des Bebauungsplanes wurden umfangreiche Anregungen von den benachbarten
Anliegern und vom Grundeigentimer vorgetragen, die mit Beschluss des Gemeinderates
behandelt werden. Zu den Ergebnissen der Berlcksichtigung privater Belange wird auf die
Abwagungsprotokolle zum 1. und 2. Entwurf des Bebauungsplanes verwiesen.

Die Belange angrenzender Grundstiicke beinhalten auch die eintretende Anderung des Wohn-
umfeldes durch die Bebauung. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bereits bisher eine Bebauung
des Gebietes gemaf dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zulassig ist. Beurteilungsrelevant
sind daher die Auswirkungen, die durch die Anderung erstmals oder durch die Anderung verstarkt
auftreten. Die eingeschossigen Bereiche wurden daher im Wesentlichen entlang vorhandener
Einfamilienhausbebauungen der Niederndodeleber StraBe und der StauckefeldstraBe ange-
ordnet, so dass diese nicht wesentlich starker beeintrachtigt werden als bisher. Zweigeschossige
Bereiche wurden nur dort vorgesehen, wo keine Bebauung unmittelbar angrenzt, wo diese bereits
bisher zulassig waren oder wo selbst zweigeschossig errichtete Gebaude angrenzen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 8.Anderung des Bebauungsplanes Irxleben Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irx-
leben stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilien-
h&duser im Vordergrund.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, eine ordnungsgemaBe stadtebaulich geordnete
ErschlieBung des Plangebietes zu gewahrleisten und den Bebauungsplan an aktuell starker
nachgefragte Wohnformen des Einfamilienhausbaus anzupassen. Dabei soll vor allem eine zu
starke Verdichtung durch Geschosswohnungsbauten, wie sie gemaf der bisherigen Fassung des
Bebauungsplanes zulédssig war, vermieden werden. Im Gegenzug ist der Anteil zweigeschossiger
Einfamilienhduser ohne ausgebautes Dachgeschoss zu erhdhen, um den Grundeigentiimer nicht
schlechter zu stellen als bisher.
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Die Belange der angrenzend wohnenden Birger und Grundeigentiimer sind betroffen. lhre
Belange wurden im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt. Eine erhebliche Beeintrachtigung
anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes unvertret-
bar erscheinen lassen, sind derzeit nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Plan in der bisher Plan in der
rechtsverbindlichen  Fassung der
Fassung 8.Anderung
Gesamtflache des Anderungsbereiches 35.711 m? 35.711 m?
+ allgemeine Wohngebiete 28.410 m? 29.517 m?
davon ein Vollgeschoss 15.816 m? 8.174 m2
davon zwei Vollgeschosse 12.594 m? 21.029 m?
Flache fur Stellplatze und Garagen 0 m? 314 m2
»  StraBenverkehrsflachen 4.015m2 4.416 m?2
» Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 0 m2 288 m?
davon Parken 0 m? 192 m?
davon Geh- und Radweg 0 m? 96 m?2
»  Offentliche Grlnflachen 3.286 m? 344 m2
« private Griinflachen 0 m? 1.146 m?
Gemeinde Hohe Boérde, Februar 2023
gez. Trittel (Siegel)
Trittel
Birgermeisterin
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