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Bebauungsplan Nr.14-13 "Helmstedter StraBe / alte Gartnerei" in der Ortschaft Irxleben
Gemeinde Hohe Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14-13
"Helmstedter StraBBe / alte Gartnerei"
in der Ortschaft Irxleben - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

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

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

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

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.14-13 der Gemeinde Hohe Bérde befindet sich im
Westen der Ortschaft Irxleben sidlich der Helmstedter StraBe. Es wird in Nord-Sid-Richtung
durch den Weg nach Wellen (bisher ohne separaten amtlichen StraBennamen) geteilt. Die
Flachen ostlich des Weges gehdren zur ehemaligen Gértnerei Vollmer, die nach 1900 am
westlichen Ortsrand von Irxleben entstand. Sie waren teilweise bis zur SchlieBung der Gértnerei
in den 90er Jahren des 20. Jahrhunderts mit Gewachshdusern bebaut und wurden intensiv
genutzt. Nach der SchlieBung wurden die Gewéachshauser weitgehend abgebrochen und die
Flache teilweise als Garten nachgenutzt, teilweise lag sie brach. Die Flachen westlich des Weges
nach Wellen wurden in den 60er Jahren des 20.Jahrhunderts durch die LPG Hohe Bérde mit
einem Stallgebaude zur Auslagerung von Tierbestidnden aus kleineren Stéllen des Ortskerns
bebaut. In den 70er Jahren wurde das Betriebsgeldnde erweitert und nach Einstellung der
Tierproduktion in Irxleben als Lager und Bauhof der LPG Pflanzenproduktion genutzt. Anfang der
90er Jahre wurde das Gelande an einen Baubetrieb verduBert, der das Gelande als Betriebshof
zur Baustofflagerung und die Gebdude als Betriebsgebaude nutzte. Im sldlichen Gebaude
entstanden zunachst Betriebswohnungen, die spater fremd vermietet wurden. Das nérdliche
Gebaude dient als Lager. Am Nordrand entlang der Helmstedter Stra3e wurde in den 90er Jahren
ein Larmschutzwall angelegt. Der Baubetrieb beabsichtigt seine Tatigkeit am Standort
aufzugeben und nur das Lagergebaude gewerblich zu nutzen. Das siidliche Gebaude soll weiter-
hin fir Wohnzwecke genutzt werden.

Damit stehen groBe Teile des Gelandes fir eine Nachnutzung zur Verfigung. Es ist geplant, den
Standort Giberwiegend mit Wohnnutzungen zu verdichten, um dem Wohnflachenbedarf in Irxleben
zu decken.

Die Flachen der ehemaligen Gartnerei dstlich des Weges nach Wellen eignen sich fiir eine Nach-
nutzung als Wohnbauflachen. Durch die Inanspruchnahme von Flachen im Siedlungsbereich
werden Eingriffe in bisher landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen vermieden.
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Bebauungsplan Nr.14-13 "Helmstedter StraBe / alte Gartnerei" in der Ortschaft Irxleben
Gemeinde Hohe Bérde

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Gesamtgebiet als gemischte Bau-
flachen dar. Die geplanten Nutzungen allgemeines Wohngebiet fiir den Ostteil des Gebietes und
Mischgebiet westlich des Weges nach Wellen flgen sich in die néhere Umgebung ein, die durch
Wohnen 6éstlich angrenzend an das Plangebiet und den Ubergang zu gewerblichen Nutzungen
im Westen des Gebietes gepragt wird. Das Plangebiet umfasst mit dem Betriebsgelande westlich
des Weges nach Wellen eine groB3flachige bisher iberwiegend gewerblich genutzte Flache, die
dem Innenbereich zu zuordnen ist, aus deren vorhandener Pragung sich die Zulédssigkeit von
Wohnnutzungen jedoch nicht ableiten l1&sst. Weiterhin ist eine ErschlieBung des Bereiches erfor-
derlich.

Die Flachen 6stlich des Weges nach Wellen gehéren insgesamt zum ehemaligen Gértnerei-
betrieb und zum Siedlungsbereich, sind aber als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB einzu-
stufen. Nur der Fl&achenteil &stlich des Geb&dudes Helmstedter StraBe 36 gehdrt dem Innenbereich
an. Eine bauliche Nutzbarkeit des Plangebietes erfordert somit die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes und die Herstellung von ErschlieBungsanlagen. Das Gebiet befindet sich in stidwest-
licher Randlage der Ortschaft Irxleben. Es eignet sich vor allem fiir eine Bebauung mit Ein-
familienhdusern. Im Osten des Plangebietes ist eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Ge-
werbe vorgesehen, da die vorhandenen Betriebsgeb&ude in das Nutzungskonzept eingebunden
und als nicht wesentlich stérende Gewerbeflachen weiter genutzt werden sollen. Insgesamt ist
eine Parzellierung in ca. 20 Einfamilienhausgrundstiicke (5 Grundsticke im Wohngebiet und 15
Grundstiicke im Mischgebiet) unter Erhaltung der beiden vorhandenen gréBeren Gebaude
vorgesehen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Irxleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Bedarf des Grundzentrums
Irxleben. Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes gegeben.

Die Flachen westlich des Weges werden durch einen Baubetrieb gewerblich und ein Geb&ude
fir Wohnzwecke genutzt. Sie gehéren dem Innenbereich an. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes fir diese Flachen kann nach § 13a BauGB erfolgen.

Die Flachen éstlich des Weges nutzen ehemals fir Gewéachshauser genutzte Flachen nach. Sie
sind jedoch Uberwiegend als AuBenbereich einzustufen. GemaB § 13b BauGB kdnnen Flachen
fir Wohnbebauung mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m? im Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage
anschlieBen. Die vorliegenden Flachen grenzen an die bebaute Ortslage an.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren. Fir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m? Grund-
flache.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.
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Bebauungsplan Nr.14-13 "Helmstedter StraBe / alte Gartnerei" in der Ortschaft Irxleben
Gemeinde Hohe Borde

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.14-13 der Gemeinde Hohe Bérde beinhaltet eine zuldssige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 9.766 m2 und bleibt damit unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2. MaBgeblich fiir die Begrenzung der Grundflache fiir Bebauungsplane im Verfahren
nach § 13b BauGB ist nur die im AuBenbereich einbezogene Grundflache. Diese betragt
2854 m2, sie bleibt damit ebenfalls unter dem Grenzwert von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete fest. Auf den Flachen, die
bisher dem AuBenbereich angehéren, wird aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet nur Wohn-
nutzung zugelassen. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes
genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten und 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.7 Buchstabe b BauGB.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Geman dem Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates vom 27.02.2018 soll
die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB ohne
Umweltprifung durchgefihrt werden.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Lage in der
Ortschaft

Irxleben

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de)/A18/1-
6007867/2011
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Gemeinde Hohe Bérde

Das Gebiet wird begrenzt durch:

« im Norden durch die Stdgrenze der Helmstedter StraB3e (BundesstraBBe B 1), Flurstiick 785,
im Einmlndungsbereich des Weges werden die fur die Einmlindung erforderlichen Flachen
einbezogen

« im Osten von Norden beginnend durch die Westgrenze des Flurstiicks 862, die West-, Siid-
und Ostgrenze des Flurstiicks 23/3, die Sudgrenze des Flurstiicks 862, die West- und Sid-
grenze des Flursticks 22/1, die Sidgrenze des Flurstiicks 581/22 und die Westgrenze der
Flurstiicke 577/21 und 21/6

e im Suden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 176/38, die Nordgrenze des Flurstiicks 43/3
und deren Verlangerung nach Osten bis an den Weg nach Wellen (Flurstiick 25)

e im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlicks 46/1

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 1, Gemarkung Irxleben).

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplédne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden die BundesstrafBe B 1, nérdlich davon eine landwirtschaftliche Betriebsstatte,

« im Osten angrenzend an den Weg nach Wellen ein Einfamilienhaus auf dem Flurstiick 862
und ein Wohngebaude auf dem Flurstiick 23/3, weitere Wohngebaude und Garten éstlich des
Plangebietes,

» im Siden sidlich des Ostteiles des Plangebietes Ackerflachen, sudlich des Westteiles des
Plangebietes ein extensiv genutztes Baustofflager,

« im Westen das Betriebsgelande eines Elektrofachbetriebes mit Spezialisierung auf StraBen-
beleuchtung.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. Von
der stdlich des Westteiles befindlichen Lagerflache gehen keine erkennbaren Larmemissionen
aus. Der westlich des Plangebietes befindliche Betrieb verursacht betriebstypische Emissionen
durch den Fahrzeugverkehr und durch Ladevorgange von Betriebsmitteln. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind nicht erkennbar.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt den Bereich als gemischte Bauflache
dar. Die festgesetzten Mischgebiete werden aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ostlich
des Weges nach Wellen weicht die festgesetzte Art der baulichen Nutzung von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab. Dies ist gemafi § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB flur Bebauungspléane
nach § 13a BauGB zulassig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde darf hier-
durch nicht beeintrachtigt werden. Dies ist gesichert. An den Ostteil des Plangebietes grenzen im
Norden und Osten Wohnnutzungen und sudlich Ackerflachen an, wodurch die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort geordnet erfolgen kann. Die Darstellung als ge-
mischte Bauflache im Flachennutzungsplan erfolgte unter der PrAmisse der vorhandenen Ge-
mengelage mit dem Baubetrieb westlich des Weges nach Wellen. Da dieser im Zuge der Planung
teilweise mit Wohnnutzung verdichtet wird, besteht die Mdglichkeit, die Flachen &stlich des
Weges zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.
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Gemeinde Hohe Borde

Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan

der Gemeinde
Hohe Bdérde (Ort-

schaft Irxleben)

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de)/A18/1-
6007867/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Der
Bebauungsplan ist raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
02.06.2016 ist als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung zu beachten. Irxleben ist im
Regionalen Entwicklungsplan 2006 als Grundzentrum festgelegt. Der 1.Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes sieht diese Funktion weiterhin fir Irxleben vor. In den zentralen Orten sind
bedarfsgerecht Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen. Das Plangebiet dient der Deckung des
Wohnbauflachenbedarfes des Grundzentrums. Geman der Stellungnahme der Obersten Landes-
entwicklungsbehérde wurde der Bedarfsnachweis hinreichend auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung erbracht.

Die Gemarkung Irxleben ist im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan 2006 (REP) als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirt-
schaft festgelegt. Das Plangebiet umfasst keine landwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren
Flachen. Der Vorbehalt wird nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.14-13 betragt ca. 2,9 ha.
Die Flursticke 43/2, 863 und 580/22 befinden sich in Privatbesitz. Das Flurstick 25 und die
BundesstraBe B 1 (Helmstedter StraBBe) befinden sich in 6ffentlichem Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich L6Bbdden an. Die natlrlichen Bodenverhaltnisse sind jedoch durch
anthropogene Einfliisse stark verandert.

Das Plangebiet selbst war bereits bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Béden
eine fur die geplante Nutzung ausreichende Tragféhigkeit aufweisen. Flir Bauvorhaben wird zur
genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Bodenbelastungen

Das Gelande des Baubetriebes ist im Altlastenkataster des Landkreises Borde unter Kennziffer
1508329847218 mit der Bezeichnung LPG Ortsausgang B1 Irxleben Richtung Eichenbarleben
enthalten.

Aus diesem Grund fand am 15.02.2018 eine Beprobung des Untergrundes nach TR LAGA M 20
durch die Firma baulab Ingenieure statt. Es wurden 3 Einzel- und eine Mischprobe enthommen.
Der Prifbericht datiert vom 10.03.2018. Insgesamt wurde festgestellt, dass alle ermittelten Werte
unterhalb der Belastungsgrenze Z0 liegen und der Boden uneingeschrankt somit wieder
eingebaut werden kann.

GemaB der Stellungnahme des Landkreises Borde ist diese Untersuchung nicht ausreichend, um
auf eine Kennzeichnung des Bereiches als Altlastenverdachtsflache zu verzichten. Es wird darauf
hingewiesen, dass auBBerhalb der untersuchten Bereiche das Auftreten schadlicher Bodenver-
anderungen nicht auszuschlieBen ist. Da die Flache als Mischgebiet festgesetzt wurde, besteht
die Méglichkeit gegebenenfalls betroffene Bereiche gewerblich nachzunutzen.

archaologische Belange

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie deuten zahl-
reiche bekannte bedeutende arch&ologische Fundstellen in der unmittelbaren Nachbarschaft und
in der Umgebung darauf hin, dass auch im projektierten Areal archdologische Befunde vorhanden
sind. Die Ausdehnung der Fundstelle (Uber Lesefunde und tber Archivalien bekannte mittelalter-
liche Siedlung) ist bislang unbekannt. Zudem befindet sich das Vorhaben im so genannten Alt-
siedelland. Es bestehen daher begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fir
die Entdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale. Zahlreiche Beobachtungen in den
letzten Jahren haben gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbildbefunden etc. nicht alle arch&olo-
gischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum
Vorschein. Aus diesem Grund und um Verzdégerungen und Baubehinderungen im Bauablauf
durch derartige Funde und Befunde auszuschlieBen, muss aus facharchaologischer Sicht der
BaumaBnahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines repréasen-
tativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG MD 2 L154/10 vom 26.07.2012). Die Dokumen-
tation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Bericksich-
tigung der entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie
durchgefiihrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der
MaBnahme mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie verbindlich abzustimmen.
Die Kosten sind gemaB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser der MaB3nahme zu tragen.
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Kampfmittel

Far die Flursticke wurde durch den Landkreis Borde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Einzel- oder Zufallsfunde kénnen allerdings nie ausgeschlossen werden. Da ein Auffinden von
Kampfmitteln bzw. Resten davon nie auszuschlieBen ist, wird auf die Méglichkeit des Auffindens
von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhltung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.)
hingewiesen.

3.3. Entwéasserung und Vegetation

Wasser

Das Plangebiet entwassert derzeit teilweise in die 6rtliche Kanalisation, teilweise versickert das
Niederschlagswasser. Aufgrund der schwer durchldssigen Bodenoberschichten sind die
Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers unginstig.

Vegetation

Der Teil des Plangebietes westlich des Weges nach Wellen wird als Lagerflache durch den Bau-
betrieb genutzt. Eine Geblischvegetation hat sich auf dem nérdlichen Wall angesiedelt. Weiterhin
sind Einzelbdume und Blsche im Gebiet vorhanden. Auf den Flachen &stlich des Weges nach
Wellen befinden sich Einzelgehdlze am Sid- und Westrand sowie im Norden 8stlich des Flur-
stlicks 23/3. Auf den Flachen befindet sich eine Ruderalvegetation.

Die Geholzbesténde behindern die geplante Entwicklung nicht und sollten in die zukiinftige Be-
bauung einbezogen werden.

3.4. Nutzungen

Wie unter Punkt 2.1. der Begriindung erlautert, werden die Flachen westlich des Weges nach
Wellen durch einen Baubetrieb als Lager genutzt. Im sidlichen Gebdude sind Wohnnutzungen
vorhanden. Die Flachen Ostlich des Weges werden derzeit nicht genutzt (Nutzungsbrache).

3.5. Vorhandene Leitungen im Plangebiet

Die im Plangebiet vorgesehenen Bauflachen werden durch eine Trinkwasserversorgungsleitung
des WWAZ und ein Niederspannungskabel der Avacon Netz GmbH gequert , die zum benach-
barten Grundstiick Helmstedter StraBe 37d fiihren. Das Kabel der Avacon Netz GmbH muss in
den offentlichen Verkehrsraum verlegt werden. Flr die Wasserversorgungsleitung des WWAZ
wurde eine Flache festgesetzt, die mit Leitungsrechten zu belasten ist. Weiterhin verlaufen am
Rand zu den privaten Bauflachen Telekommunikationskabel, die zu erhalten sind. Soweit sie
Privatgrundstlicke berUhren, sollten sie in den 6ffentlichen Raum verlegt werden.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung dstlich des Weges nach Wellen Wohnnutzungen einzu-
ordnen. In allgemeinen Wohngebieten sind gemaB § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

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

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Da das Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b
BauGB fur diese Flachen zur Anwendung kommen soll, wurde geprift, ob reine Wohngebiete fir
den Bereich in Betracht kommen. Dies wurde verworfen, da bodenrechtliche Spannungen mit
den westlich angrenzenden Mischgebieten nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Zulassig-
keit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete im Verfahren nach § 13b BauGB wird durch die
einschlagige Kommentierung (Battis / Mittschang / Reidt NVwZ 2017, 817/819) bestétigt. Sie be-
darf der Beurteilung im baulichen Umfeld, das hier durch das Angrenzen von Mischgebieten ge-
pragt und fir reine Wohngebiete im vorliegenden Fall ungeeignet ist.

Die ausnahmsweise geman § 4 Abs.3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind nicht mit den durch
§ 13b BauGB verfolgten Zielstellungen vereinbar. Sie wurden geman § 1 Abs.6 BauNVO aus der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mischgebiete

Fur die Flachen westlich des Weges nach Wellen wurde im Plangebiet ein Mischgebiet festge-
setzt. Ziel dieser Festsetzung ist die bestehende, nicht wesentlich stérende Nutzung, wie die vor-
handene Lagerhalle zu erhalten und die freien Flachen, die bisher als Baustofflager genutzt
wurden, fir Wohnnutzungen zu entwickeln. In Mischgebieten gemé&n § 6 BauNVO sind allgemein
zulassig:

1. Wohngebaude

2. Geschafts- und Birogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergnigungsstatten im Sinne von § 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauGB auBerhalb der Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich aufgrund des
Angrenzens an Wohnnutzungen und der Ortseingangssituation nicht fir alle in Mischgebieten
zulassigen Nutzungen. Mit dem Ausschluss von Tankstellen im Mischgebiet soll vermieden
werden, dass diese Nutzungen den Ortseingang pragen. Tankstellen vermitteln mit ihrem Umfang
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versiegelter Flachen und ihrer Lichtwerbung einen gewerbegebietstypischen Eindruck, der aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewlinscht ist.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstétten vorzunehmen. Aufgrund des hohen
Anteils von Wohnnutzung ist das Plangebiet kein geeigneter Standort fiir Vergnliigungsstatten.

4.1.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6éhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies wurde aufgrund der Ortsrandlage nicht in Anspruch genommen. Fir
die geplante Einfamilienhausbebauung auf groBen Grundstiicken ist eine Grundflachenzahl von
0,3 ausreichend. Hierdurch ist ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von 45%
maoglich.

In den Mischgebieten ist eine differenziertere Festsetzung vorgesehen. Fir die Bereiche des
Mischgebietes, die stérker auf eine Wohnnutzung orientiert werden sollen, orientiert sich das MafR3
der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4 am Wert fir allgemeine Wohngebiete. In dem Teil,
der starker fir gewerbliche Nutzungen vorgesehen ist, orientiert sich die GRZ mit 0,6 an der
Obergrenze fiir Mischgebiete gemali § 17 BauNVO.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Fir die teilweise gewerblich
gepragte Bebauung im Mischgebiet soll ebenso eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht
werden. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthbhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein mit 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zuséatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht, da die ErschlieBungsfunktion der privaten Wohnwege nicht fir eine stéarkere
Verdichtung ausreicht. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Voll-
geschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zul&ssig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsth6he von 1,5 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dérfliche
Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Ge-
b&audetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 16 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Mischgebiet im Westen des Plangebietes wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Diese
ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewiinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t aber
auch standortvertragliche Doppelhduser und Hausgruppen nicht aus. Im Bereich des vorhan-
denen, groBBen Lagergebdudes wurde auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da dieses
eine La&nge von 72 Metern aufweist und in der offenen Bauweise nicht mehr zulassig ist. Ab-
weichend davon sollen in den allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- oder Doppelhduser zuge-
lassen werden. Fir diesen Teil wird eine lockere Bebauung auf groBen Grundsticken von ca.
1000 m? entsprechend der hierflir bestehenden Nachfrage angestrebt.
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Die Uberbaubaren Flachen werden in den Mischgebieten und den Wohngebieten durch Bau-
grenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. In der Regel wurde eine Tiefe der iberbaubaren Flachen von 20 bis 25 Metern
je nach Tiefe der Grundstlcke festgesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die
Bauherren, die hierdurch auch Winkelbungalows errichten kdnnen. Abweichend davon wurde auf
den Baugrundstiicken am Nordrand des Plangebietes nur eine Bautiefe von 15 Metern festge-
setzt, da im Norden der Bauverbotsbereich nach § 9 des Bundes-FernstraBengesetzes (FStrG)
anschlieBt, die von Hochbauten freizuhalten ist.

Die Uberbaubaren Flachen halten in der Regel zu den Verkehrsflachen einen Abstand von
3 Metern. Aufgrund des vorhandenen Gebaudes im Siidwesten des Plangebietes, dass nur einen
Abstand von 1,25 Metern einhalt, wurde die Baugrenze hier im Abstand von 1,00 Meter zur
StraBenverkehrsflache festgesetzt.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im allgemeinen Wohngebiet die Anzahl der in den Gebauden zulassigen
Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen beschrénkt. Dies dient der Sicherung des stédtebau-
lich angestrebten Charakters als Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einlieger-
wohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit
mehreren Wohneinheiten fir diese Teilflachen ausgeschlossen.

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird im Bestand tber den Weg nach Wellen (bisher ohne eigenen StraBennamen)
an die Helmstedter StraBe (BundesstraB3e B 1) angeschlossen. Derzeit ist der Weg als landwirt-
schaftlicher Weg einzustufen. Eine Widmung als 6ffentliche StraBBe ist bisher nicht erfolgt. Der
Weg soll ortsiiblich ausgebaut und als 6ffentliche StraBe gewidmet werden, soweit dies zum An-
schluss der Baugebiete erforderlich ist. Die Ortsdurchfahrt Irxleben der BundesstralBe B 1 endet
ostlich der vorhandenen Einmindung. Sie muss auf die Westseite der Einmindung verlegt
werden, um diese dem Ortsdurchfahrtsbereich zu zuordnen.

Der nérdliche Abschnitt des Weges nach Wellen ist fiir den ErschlieBungsbedarf fir ca. 20 Ein-
familienh&user ausreichend ausgebaut. Der Ausbauabschnitt muss verlangert und durch einen
Wendehammer abgeschlossen werden, um ein Wenden des dreiachsigen Miillfahrzeugs zu ge-
wahrleisten. Dieser Wendehammer wurde am Ende des vorgesehenen Ausbauabschnittes ein-
geordnet. Eine weitere ErschlieBung des Plangebietes ist privatrechtlich vorgesehen.

4.5. Private Verkehrsanlagen

Eine 6ffentliche Widmung ist nur fir die HaupterschlieBung vorgesehen. Die weitere Erschlie3ung
des Plangebietes soll privatrechtlich erfolgen. Die hierflir vorgesehenen Verkehrswege umfassen
einen ErschlieBungsring fiir den Westteil des Plangebietes mit einer Breite des StraBenverkehrs-
raumes von 5,5 Metern und einer Ausbaubreite der StraBe von 4,8 Metern. Die Breite von 4,8
Metern ist erforderlich, um den Begegnungsfall Pkw / Pkw mit reduzierter Geschwindigkeit zu
gewahrleisten, wie dies bei mehr als fiinf Wohngrundstiicken erforderlich ist.
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Ob der ErschlieBungsring durch die Mdllabfuhr angefahren wird, ist durch den Bautrédger abzu-
stimmen. Auch fir das allgemeine Wohngebiet ist eine privatrechtliche ErschlieBung aus-
reichend. Der hier geplante Stichweg endet in einer Wendeanlage fir Pkw. Ein Anfahren des
Stichweges durch die Millabfuhr ist nicht vorgesehen. Eine geordnete Zufahrt fiir die Feuerwehr
ist gewahrleistet. Fir alle PrivatstraBen gilt, dass sie mit Leitungsrechten zugunsten der Trager
der Ver- und Entsorgung zu belasten sind.

4.6. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Entlang der BundesstraBe B 1 istim Norden des Plangebietes &rtlich ein Larmschutzwall mit einer
Ho6he von ca. 2,5 Metern vorhanden, der erhalten bleiben soll. Er schirmt wirksam die Auf3en-
wohnbereiche der Erdgeschosse vom Larm der BundesstraBBe B 1 ab. Fir die Obergeschosse ist
der Wall jedoch nicht wirksam. Auf Grundlage der Larmkartierung an BundesstraBen sind hier
Beurteilungspegel von Tags bis zu 65 dB(A) und Nachts bis zu 55 dB(A) zu erwarten. Hierfir
wurden passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt, die gewahrleisten, dass ein fir das Wohnen
erforderlicher Innenpegel von maximal 30 dB(A) gewahrleistet wird.

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

Das allgemeine Wohngebiet grenzt im Slden an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Zur Ein-
grinung der Ortschaft wurde eine Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, die eine Eingriinung gewahrleisten soll. Die vorhandenen
Gehodlze sollen in die Eingriinung eingebunden werden. Empfohlen wird die Anpflanzung von
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen, die fiir die Avifauna eine Eignung als Brut-
habitat haben.

4.8. Flachen die mit Leitungsrechten zu belasten sind

Am Westrand des Plangebietes verlauft derzeit eine Wasserversorgungsleitung, die in den
StraBBenraum verlegt werden soll. Da diese Leitung auch den westlich angrenzenden Gewerbe-
betrieb mit versorgt, ist ein Anschluss dieses Betriebes an die StraBenverkehrsflachen Uber eine
Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, erforderlich. Weiterhin ist zur geordneten Ab-
fihrung des Niederschlagswassers eine Verbindung von der privaten Wendeanlage zur offenen
Landschaft stdlich des Plangebietes erforderlich, um eine Entwéasserung in den Sieggraben zu
ermdglichen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen MaBnahmen:

« den Ausbau des Wegeabschnittes des Weges nach Wellen einschlieBlich der Wendeanlage

» den Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung mit dem LandesstraBenbaubetrieb einschlief3-
lich des normgerechten Ausbaus der Einmindung

» den Abschluss von Vereinbarungen zu den erforderlichen archaologischen Untersuchungen
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« die Durchfiihrung weiterer Untersuchungen zum Ausschluss von Bodenbelastungen auf den
fir Wohnnutzungen vorgesehenen Teilen des Mischgebietes

» die Herstellung eines Anschlusses an die Schmutzwasserkanalisation einschlieBlich der
erforderlichen vertraglichen Vereinbarungen mit dem WWAZ

» bei Erfordernis die Herstellung eines Anschlusses an die Niederschlagswasserableitung

« den Anschluss an die Versorgungsleitungen Wasser, Elektroenergie und Gas sowie die Tele-
kommunikationsanlagen

» die privatrechtliche ErschlieBung der Bauflachen

Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmaBnahmen werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung fir das Baugebiet beziffert. Sie werden durch die jeweilig begiinstigten Grundeigentimer
als ErschlieBungstrager Uber einen stéadtebaulichen Vertrag gesichert ibernommen.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

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

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter den Punkten 4.4. und 4.5. der
Begrindung dargelegt. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung gesichert werden. Es wird auf das Erfordernis der Verlagerung der Ortsdurchfahrts-
grenze an der BundesstraBe B 1 und den Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung mit dem
LandesstraBenbaubetrieb hingewiesen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der
ErschlieBung des Baugebietes.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
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der neuen ErschlieBungsstraBen erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstraBen erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen
der anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih wie méglich, vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden. Die Telekom beabsichtigt die mégliche ErschlieBung des Wohngebietes, den
Breitbandausbau mittels Festnetz FTTH —Technologie (Glasfasernetz) vorzunehmen. Die not-
wendigen Netzinvestitionen gehen zu Lasten der Telekom. Nach dem méglichen Ausbau stehen
in dem bezeichneten Gebiet Breitband-Anschliisse mit bis zu 1000 MBit/s im Download und bis
zu 500 MBit/s im Upload zur Verfigung. In den StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 Meter flr die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Die MDDSL, eine mitteldeutsche Telekommunikationsgesellschaft wirde sich gerne am Bauvor-
haben “Helmstedter StraBBe / alte Gartnerei® in Irxleben beteiligen. Im Rahmen des DSL- Ausbaus
verlegt die MDDSL Telekommunikationsleitungen in Sachsen-Anhalt und betreibt ein eigenes
Netz. In der Gemeinde Hohe Bérde, Ortsteil Irxleben wurden bereits Leitungen der MDDSL GmbH
verlegt.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmill und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfélle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Entsorgung erfolgt Gber die im Plan-
gebiet festgesetzte 6ffentliche StraBe. An den Abfuhrtagen sind die Abfallbehalter am StraBen-
rand bereit zu stellen. Ob der private ErschlieBungsring im Westteil des Plangebietes angefahren
werden kann, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Der Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation er-
fordert den Neubau von Hauptanschlussleitungen, die nach derzeitigen Planungen des Er-
schlieBungstragers Uber die stdlich an das Plangebiet angrenzende Ackerflache zum zentralen
Sammler im Siegweg vorgesehen ist. Dies ist geman der Stellungnahme des WWAZ derzeit noch
nicht gesichert. Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Gemeinde Hohe Bérde.
Fir die Entwasserung des Plangebietes ist eine planerische Untersuchung tGber Art und Umfang
der Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich. Die Versickerungsbedingungen fir das
Niederschlagswasser sind unginstig.

Der WWAZ weist allgemein zur Wasserversorgung und zur Schmutzwasser- und Niederschlags-
wasserentsorgung darauf hin, dass zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ eine
vertragliche Vereinbarung abzuschlieBen ist, in der fachliche Probleme der duBBeren und inneren
ErschlieBung fur Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser und deren Finanzierung
geregelt werden. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Préamissen des
WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolg-
ter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzu-
legen. Grundsatzlich besteht zur trink- und abwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes er-
heblicher Abstimmungsbedarf zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ. Daher sollte
der ErschlieBungstrager rechtzeitig mit dem WWAZ Kontakt aufnehmen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes ist Uber das
Trinkwasserversorgungsnetz und ggf. erforderliche Léschwasserbrunnen gesichert.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.14-13 der Gemeinde Hohe Bérde ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

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

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme von Brachflachengrundstiicken die teilweise durch einen Baubetrieb und teilweise
durch eine Gartnerei genutzt wurden und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Irxleben be-
findet, und durch eine mafBvolle Verdichtung wird ein Gberwiegend in seiner Bodenfunktion nach-
haltig beeintréchtigter Bereich wieder einer geordneten baulichen Nutzung zugeflhrt, wodurch
andere Flachen auBerhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben
kénnen.

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

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht
erkennbar betroffen.

Die Untere Naturschutzbehérde legte im Beteiligungsverfahren dar, dass von der Planung auf
dem Flurstiick 863 eine aufgelassene Streuobstwiese mit einem hohen Verbuschungsgrad im
Ubergangsstadium zu einem Feldgehdlz betroffen sei und dass es sich dabei um ein gesetzlich
geschitztes Biotop gemaf § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 22 NatSchG LSA handele. Dieses
gesetzlich geschitzte Biotop nehme nach Auswertung aktueller Luftbilder eine Flache von ca.
5.300 m2 ein. Das gesetzlich geschitzte Biotop sei durch Fallung einer groBen Zahl der Baume
und Straucher in erheblichem Mal3e beeintrachtigt worden. Es handele sich dabei um einen Ver-
sto3 gegen das Erhaltungsgebot des § 30 BNatSchG.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme im September 2018 wurden keine Hinweise auf nach § 30
BNatSchG geschitzte Biotope gefunden. Der Gehdlzaufwuchs auf der Flache wurde in den
Wintermonaten 2017 / 2018 gerodet. Die Einsch&tzung der unteren Naturschutzbehérde, dass
auf der Flache eine verbuschte Streuobstwiese in einer Entwicklung zum Feldgehdlz vorhanden
gewesen ware, lasst sich anhand des Landschaftsplanes, des Landschaftsrahmenplanes und der
im Jahr 2013 durchgefihrten ergdnzenden Bestandsaufnahme zum Flachennutzungsplan nicht
belegen. Im Landschaftsplan und im Landschaftsrahmenplan wurden die Flachen als aktiver
Gartnereibetrieb eingestuft. Die Gartnerei Vollmer bestand bis Mitte der 90er Jahre. Im be-
troffenen Bereich des Plangebietes war, wie im Luftbild aus dem Jahr 1992 erkennbar, eine Reihe
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Obstgeholze vorhanden. Die Flachen beiderseits der Baumreihe wurden intensiv als Kulturbeete
und zur Ziergehdlzaufzucht genutzt. Eine Streuobstwiese war nicht vorhanden. Auf den Luft-
bildern der Jahre 2000, 2006 und 2010 sind ebenfalls keine Streuobstbestédnde erkennbar. Mit
der SchlieBung der Gartnerei unterblieb die Pflege der Flachen. Verbliebene Ziergehdlze
wuchsen durch. Es entwickelte sich eine Ruderalvegetation mit Holunder. In der Bestandsauf-
nahme zum Flachennutzungsplan im Jahr 2013 wurde die Flache als Ruderalflache kartiert. Die
vorhandenen Gehdlze bestanden aus Resten der Obstgehdlzreihe, Ziergehélzen und Holunder.
Eine Schutzwirdigkeit nach § 30 BNatSchG oder § 22 NatSchG LSA wurde aufgrund der Arten-
zusammensetzung insbesondere der Durchmischung mit Ziergehdlzen nicht festgestellt, so dass
im Flachennutzungsplan die Darstellung als gemischte Bauflache erfolgte. Im Rahmen der Be-
teiligung zum Flachennutzungsplan wurde durch die untere Naturschutzbehérde keine Schutz-
wirdigkeit festgestellt. Dem Eigentumer der Flache liegt keine Information Gber die angenom-
mene Eigenschaft als gesetzlich geschitzter Biotop geméan § 22 Abs.3 NatSchG LSA vor, daher
I&sst sich die offensichtlich nicht auf einer drtlichen Bestandskartierung basierende Aussage der
unteren Naturschutzbehérde nicht belegen. An der vorliegenden Planung wird daher festge-
halten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. 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.

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

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
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Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Nérdlich des Plangebietes befindet sich die BundesstraBe B 1. Entlang der Bundesstral3e
B 1 ist im Norden des Plangebietes 6rtlich ein L&rmschutzwall mit einer Héhe von ca. 2,5 Metern
vorhanden, der zur Erhaltung festgesetzt wurde. Er schirmt wirksam die AuBenwohnbereiche der
Erdgeschosse vom Larm der BundesstraBe B 1 ab. Fiir die Obergeschosse ist der Wall jedoch
nicht wirksam. Auf Grundlage der Larmkartierung an BundesstraBBen sind hier Beurteilungspegel
von Tags bis zu 65 dB(A) und Nachts bis zu 55 dB(A) zu erwarten. Hierflr wurden passive Larm-
schutzmafBnahmen festgesetzt, die gewéhrleisten, dass ein fiir das Wohnen erforderlicher Innen-
pegel von maximal 30 dB(A) gewéhrleistet wird bzw. es wird empfohlen, Wohn- und Schlafréume
zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

Westlich grenzt an das Mischgebiet ein Elektrofachbetrieb an, der sich vornehmlich auf StraBen-
beleuchtung spezialisiert hat. Betriebslarm entsteht durch die Fahr- und Ladevorgénge. Der Stor-
grad des Handwerksbetriebes ist als nicht wesentlich stérend einzustufen, weshalb erhebliche
Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung im Mischgebiet nicht zu erwarten sind.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.14-13 "Helmstedter StraBe / alte Gartnerei" in der
Ortschaft Irxleben steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch
die innerértliche Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beein-
trachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 29.048 m?
» allgemeine Wohngebiete 9.533 m2
* Mischgebiete 16.060 m2
» StraBenverkehrsflache 1.469 m?
» private Verkehrsflache im Mischgebiet 1.433 m?
» private Verkehrsflache im Wohngebiet 553 m?

Hohe Boérde, Mai 2019

gez. Trittel (Siegel)
Trittel

Blrgermeisterin
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