Bauleitplanung der Gemeinde Hohe Borde

Landkreis Borde

1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet II"
und 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet
Am Schnarsleber Weg" in der Ortschaft Irxleben

im Verfahren nach § 13a BauGB

Entwurf - August 2024

Lage: [TK10/10/2018] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) 18/1-6007867/2011

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl.Ing.Jaqueline Funke
39167 Irxleben, Abendstr. 14a / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de



1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet 1I" und 3.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnarsleber Weg" in der Ortschaft Irxleben - Gemeinde Hohe Bérde

Begrundung der Festsetzungen

1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet II" und

3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet Am
Schnarsleber Weg" in der Ortschaft Irxleben - Gemeinde Hohe Borde

Inhaltsverzeichnis

Seite

1. Rechtsgrundlagen 3

2. Voraussetzungen fiir die Anderung der Bebauungsplane 3

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung 3
der Bebauungsplane

2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf 4
§ 13a BauGB zur Anderung der Bebauungsplane

2.3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches 5

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 5

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 5

3. Bestandsaufnahme 6

3.1. Grole des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand 6

3.2. Boden 6

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Vorhaben- und ErschlieRungs- 6
planes

5. Durchfiihrung der Anderungen der Bebauungspléane 7
MaRnahmen-Kosten

6. Auswirkungen der Anderung der Bebauungsplane auf 6ffentliche Belange 7

6.1. Erschliefung 7

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts- 7
pflege

7. Auswirkungen der Anderung der Bebauungsplane 8
auf private Belange

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6&ffentlichen Belange 8

9. Flachenbilanz 9

Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 2

Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet 1I" und 3.Anderung des Bebauungsplanes
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1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

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

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

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

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

2, Voraussetzungen fiir die Anderung der Bebauungspline

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung
der Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr.4/1 (neu Nr.14-4/1) der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstandigen
Gemeinde Irxleben wurde in den Jahren 1991/1992 aufgestellt und trat mit 6ffentlicher Bekannt-
machung am 02.07.1992 in Kraft. Eine Anderung erfolgte bisher nicht.

Der Bebauungsplan Nr.10 (neu Nr.14-10) "Wohngebiet Am Schnarsleber Weg" wurde in den
Jahren 1993/1994 aufgestellt und trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 16.01.1995 in Kraft.
Der Bebauungsplan wurde bisher in 2 Verfahren geéndert. Die 2.Anderung des Bebauungs-
planes trat am 26.04.2020 in Kraft. In dieser Fassung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Bebauungsplane befand sich im Osten des Bebauungsplanes
Nr.14-4/1 "Wohngebiet 11" und im Nordosten des Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet Am
Schnarsleber Weg" eine Pappelreihe, mit zum Zeitpunkt der Planaufstellung ausgewachsenen,
aber noch vitalen Baumen, die erhalten und in die Planung einbezogen werden sollte. Hierfir
wurde eine Grinflache in einer Breite von ca. 5 Meter festgesetzt. Die Unterhaltung der Grof3-
baume konnte privaten Grundstlickseigentimern nicht zugemutet werden. Die Flache wurde
daher als 6ffentliche Griunflache festgesetzt.

Aufgrund fortschreitender Bruchschaden der Pappeln mussten die Baume zur Gefahrenabwehr
im Jahr 2005 beseitigt werden. Die Grinflache wurde nicht neu bepflanzt, da sich inzwischen in
den Garten ausreichend Grin entwickelt hatte. Als dffentliche Grunflache erfullt der Bereich keine
Funktion mehr, da im Plangebiet zentral eine o&ffentliche Grinflache vorhanden ist, in die ein
Spielplatz integriert wurde. Die ehemals mit Pappeln bestandene Flache wurde in den letzten
Jahren (berwiegend durch die anliegenden Grundeigentimer gepflegt, da eine o6ffentliche
Nutzung nicht erfolgte.

Ein groRer Teil der Anlieger mochte die Flachen zur VergroRerung der Gartengrundstlicke er-
werben. Die Gemeinde Hohe Borde hat das Anliegen geprift. Da die Funktion als &ffentliche
Grunflache zur Erhaltung der Pappelreihe entfallen ist, wurde eingeschatzt, dass eine Veraulle-
rung an die anliegenden Grundstlickseigentimer eine stadtebaulich geordnete Lésung darstellt
und die Unterhaltung der Flachen hierdurch abschlieRend geregelt werden kann. Dies gewahr-
leistet eine stadtebaulich geordnete Entwicklung und begriindet das Erfordernis die Bebauungs-
plane zu andern.
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Die Gemeinde Hohe Borde hat einen stadtebaulichen Vertrag mit den begtinstigten Grundeigen-
timern geschlossen, der die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Plananderung ent-
stehenden Kosten beinhaltet.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13a BauGB zur Anderung der Bebauungsplane

Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder sonstigen MalRnahmen der Innen-
entwicklung dienen. Die Anderungen dienen der Innenentwicklung. Sie erfiillen damit die Voraus-
setzungen fir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB.

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

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

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

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

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

zu Punkt 1)

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet 1" und 3.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnarsleber Weg" in der Ortschaft Irxleben in der
Gemeinde Hohe Borde beinhalten keine baulich nutzbaren Grundflachen. Dieses Kriterium wird
somit eingehalten.

zu Punkt 2)

Die Bebauungsplane setzen im Bereich der Anderungen private Griinflachen fest. Die der Auf-
stellung der Plananderungen zugrunde liegenden Vorhaben sind nicht umweltvertraglichkeits-
prufungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)

Im Umfeld der Anderungsbereiche befinden sich keine Betriebe, der der Stérfallverordnung
unterliegen. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG sind somit nicht zu beachten.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss vom 04.06.2024 hat die Gemeinde die Aufstellung der Plananderungen im
Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.
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2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der | ¥l sBRETNED o R

e—A0TKrer

1.Anderung des Bebauungsplanes |=
Nr.14-4/1 "Wohngebiet II" und der
3.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnars-
leber Weg" in der Ortschaft Irxleben L
umfasst die bisher festgesetzten |
offentlichen Grinflachen auf den Flur-
stlicken 458/34 und 36/130 der Flur 3, |\
Gemarkung Irxleben. .
Die verbindliche Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

[TK10/ 02/2018] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Sidgrenze des Ahornweges (Flurstiick 485/34)

- im Osten durch die Westgrenze der Flurstlicke 464/34, 463/34, 462/34, 461/34, 460/34,
472/34, 34/8, 36/129, 36/128

- im Suden von der Nordgrenze der Hopfenbreite (Flurstlick 36/203)

- im Westen von der Ostgrenze der Flurstlicke 36/141, 36/142, 457/34, 450/34, 455/34, 454/34,
453/34, 452/34 und 451/34

(Flur 3, Gemarkung Irxleben)

Die Anderungsbereiche werden vollstdndig von den Geltungsbereichen der Bebauungsplane
Nr.14-4/1 "Wohngebiet II" und Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnarsleber Weg" in den bisher
rechtsverbindlichen Fassungen umgrenzt.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung der Bebauungsplane berlihrt nicht die im Flachennutzungsplan darzustellenden
Grundziige der Bodennutzung.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung der Bebauungspléne nicht betroffen. Die
vorgenommenen und unter Punkt 4 der Begriindung erlduterten Anderungen des Planinhaltes
haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung und Landesplanung.
Die Plananderung fallt aufgrund der Einstufung als Plananderung unter die Regelungen des
Runderlasses des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Verkehr vom 01.11.2018. Die landes-
planerische Stellungnahme ist damit durch die untere Landesplanungsbehdrde abzugeben.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1
"Wohngebiet 11" und 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnarsleber
Weg" in der Ortschaft Irxleben betragt insgesamt 926 m?. Die Flache ist im Bestand eine Grin-
flache.

3.2. Boden

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachti-
gungen der Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Der Baugrund im Bereich des Vorhabens wird in seiner natirlichen Auspragung durch Léss Uber
Sand und Geschiebemergel gepragt. Die Béden sind jedoch anthropogen stark verandert. Da die
Plananderungen keine Bauvorhaben vorbereiten, sind weitere Aussagen zum Boden nicht er-
forderlich.

Archdologie

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich archaologische relevante Fundstellen. Es ist daher
mdglich, dass im Zuge der Bebauung in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird.
Daher muss eine Baubeobachtung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie
oder einen Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem
Landesamt und der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG
LSA). Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sach-
sen-Anhalt unerwartet freigelegte archdologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber
die weitere Vorgehensweise entschieden.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen der Bebauungsplane umfasst die Festsetzung einer privaten Griinflache mit der
Zweckbestimmung Garten auf den ehemals festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen im Umfang
von 909 m2,

Begriindung:

Der wesentliche Grund flr die Festsetzung der Flachen als 6ffentliche Grinflachen zur Erhaltung
der vorhandenen Grof3bdume (Pappeln) ist entfallen. Die Pappeln hatten im Jahr 2005 das zu
erwartende Lebensalter erreicht und verkahlten zunehmend. Die mangelnde Vitalitat fihrte zu
Windbruchen und zur Gefahrdung auf den angrenzenden Grundstiicken. Zur Gefahrenabwehr
war daher die Beseitigung der Pappeln erforderlich. Mit der Beseitigung der Pappeln entfiel das
Erfordernis zur Festsetzung der o6ffentlichen Grinflache zum Erhalt der Baume. Die Flachen
sollen an die Anlieger zur VergroRerung der privaten Garten verdulRert werden. Eine private
Gartennutzung ermdglicht sowohl die Erhaltung vorhandener Gehdlze, die sich inzwischen auf
der Flache entwickelt haben, als auch eine Gartennutzung mit Beeten, Gewachshausern und
Obstbaumen.
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5. Durchfiihrung der Anderung der Bebauungsplane,
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung der Bebauungspléane erfordert keine zusatzlichen ErschlieRungs-
mafnahmen. Die Finanzierung der Plananderungen erfolgt Gber einen stadtebaulichen Vertrag.

6. Auswirkungen der Anderung der Bebauungspline auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlielung

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

e die Erreichbarkeit fur die Mallabfuhr und die Post

¢ eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fiir das Plangebiet auch nach der Anderung gewahrleistet.

VerkehrserschlieRung

Die Belange der VerkehrserschlieBung sind von der Anderung der Bebauungspléane nicht be-
troffen.

Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Anderung nicht betroffen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

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

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berilcksichtigen waren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich.
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Die Flachen im Bereich der Plananderungen bleiben Griinflachen, auch wenn sie privat genutzt
werden kénnen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist
hiermit nicht verbunden.

Belange des Artenschutzes

Der Schutz der Tiere und Lebensstandorte ist im Umfeld der Bauarbeiten in der Brut- und Fort-
pflanzungszeit (01.03. bis 30.09.) nach § 39 BNatSchG zu gewahrleisten. Die Beseitigung von
Gehodlzen hat aul3erhalb dieser Zeiten zu erfolgen.

Belange des Gewasserschutzes

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

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird
aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grund-
wasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Die Anderungen haben keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Belange der Abfallbeseitiqung

Belange der Abfallbeseitigung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange der Luftreinhaltung

Belange der Luftreinhaltung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange des Immissionsschutzes

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung nicht betroffen.

7. Auswirkungen der Anderung der Bebauungsplédne auf private
Belange

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

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 Grundstlickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes der Anderung der Bebauungsplane ist der
Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Eine erhebliche Beeintrachtigung
privater Belange ist durch die Plananderung nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-4/1 "Wohngebiet 1I" und 3.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14-10 "Wohngebiet Am Schnarsleber Weg" in der Ortschaft Irxleben ste-
hen die Belange einer geordneten Nutzung und Pflege des Plangebietes im Vordergrund. Die
Belange von Boden, Natur und Landschaft werden nicht erheblich beeintrachtigt.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergéanzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flachen in der bisher Flachen i_r_1 der
wirksamen Fassung Fassung der Anderung
Gesamtflache 926 m? 926 m?
- private Griinflachen 0 m? 909 m?
- offentliche Grunflachen 909 m? 0 m?
- Verkehrsflachen mit besonderer Zweck- 17 m?2 17 m?2
bestimmung Ful®- und Radweg
Gemeinde Hohe Boérde, August 2024
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