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0. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

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

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 568), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

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

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

1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Seit der SchlieBung des Spar- Marktes an der Kirchstrafte Ende der 90er Jahre ist in der
Ortschaft Irxleben keine fuBldufige erreichbare Nahversorgungseinrichtungen vorhan-
den. Die Grundversorgung mit Waren des téaglichen Bedarfes ist nur im Nahversorgungs-
zentrum Hohenwarsleben oder im Elbepark Hermsdorf méglich, die fuBlaufig nicht
erreichbar sind. Seit mehreren Jahren bemiiht sich die Gemeinde Hohe Bérde diese
Situation zu verbessern. Bisher scheiterte das Vorhaben stets an der Bereitstellung
geeigneter Flachen fir einen Nahversorgungsmarkt.

Aufgrund des demografischen Wandels nimmt der Anteil der nicht oder nur gering
mobilen Bevilkerungsgruppe in Irxleben zu. Im Rahmen des Programmes Hohe Borde-
vital wurden fiir die Ortslagen Eichenbarleben, Irxleben, Niederndodeleben und Rott-
mersleben Konzepte fiir die Entwicklung der Ortskerne erarbeitet. In der Konzeption fir
Irxleben wird die Zielsetzung eines neuen zentralen Bereiches fiir das Grundzentrum
verfolgt. Dieses Zentrum soll an bestehende, kleinere Einzelhandelsbetriebe ankniipfen
und im Bereich der nordlichen Niederndodeleber Strafe und zwischen Niederndode-
leber StraRe und Helmstedter StraRe etabliert werden. Es soll die beiden Siedlungs-
bereiche des alten Ortskernes und der neuen Wohnsiedlungen verbinden. Ein Kernpunkt
des Konzeptes ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, der im Konzept fur die
Flachen nérdlich des Wohngebéudes Niederndodeleber Strale 2 auf dem Flurstick 809
vorgesehen war. Diese Fliche hatte jedoch nur die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes mit einer Grundflache von ca. 700 m? mit eingeschrénkten Stellplatzméglich-
keiten erméglicht. Diese MarktgréRe ist aufgrund des standardisierten Sortiments-
umfangs von Lebensmittelmarktbetreibern bei einem verschérften Wettbewerb im
Lebensmitteleinzelhandel, der nur geringe Preisaufschlage zwischen Gro3handelspreis
und Endverbraucherpreis gestattet, unter den derzeitigen absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen nicht mehr umsetzbar.
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Betriebsformen sind bei Neubauobjekten aufierhalb von GroRstadten derzeit nur noch
als groRflachige Einzelhandelsbetriebe als Discountmarkt (Einzelhandelsbetriebe mit
dem Schwerpunkt Lebensmittel und einem Sortimentsumfang von in der Regel weniger
als 2.000 Artikeln auf ca. 1.000 bis 1.200 m? Verkaufsfliache) oder Vollsortimentsmarkt
(Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegendem Lebensmittelangebot und einem Sorti-
mentsumfang von deutlich mehr als 2.000 Artikeln auf ca. 1.500 bis 2.000 m? Verkaufs-
flache) umsetzbar. Mérkte mit weniger als 1.000 m? Verkaufsflache bieten keinen ausrei-
chenden Platz, fir die von den Kunden erwartete Angebotsbreite im Lebensmitteleinzel-
handel. Die inzwischen fast ausschlieBlich groRflachigen Betriebsformen erfordern fur
einen wettbewerbsfahigen Betrieb neben einem fuBldufigen Einzugsbereich auch die
Lage an einer Hauptverkehrsstrafe.

Dies ist vorliegend gewahrleistet. Der Standort an der Niederndodeleber Strafe unmit-
telbar angrenzend an die BundesstraRe B 1 ist hierfir in besonderem Mal} geeignet.
Die Gemeinde Hohe Borde strebt an, den Standort durch die Ansiedlung weiterer
zentraler Einrichtungen zu ergénzen und ihn zum Kerngebiet im Grundzentrum Irxleben
zu entwickeln.

Einen weiteren wesentlichen stadtebaulichen Grund fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes stellt die Neugestaltung des Knotenpunktes der Einmiindung der Niederndode-
leber StraRe (Kreisstrake K 1163) in die Bundesstrale B 1 dar. Der Knotenpunkt ist
derzeit schlecht einsehbar. Aus der Kreisstrale K 1163 ausfahrend ist nur unter Zuhilfe-
nahme von zwei angebrachten Verkehrsspiegeln eine Einsehbarkeit der (ibergeordneten
StraRe fiir die Haltesicht gegeben. Diese Situation filhrt dazu, dass Autofahrer diesen
Knotenpunkt meiden und (ber die Anliegerstrae Neuer Weg zur Bundesstrale B 1 fah-
ren. Das StrafRenbauamt plant den Knotenpunkt als Kreisverkehr umzubauen. Dies flhrt
zu einer erheblichen Entscharfung der Verkehrsgefahrdung und tragt zu einer Geschwin-
digkeitsdampfung auf der Bundesstraie B 1 bei. Die Aufenthaltsqualitét im Ortskern wird
wesentlich verbessert.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich. Der Bau des
Kreisverkehrs an der BundesstraRe B 1 kann entweder durch eine Plangenehmigung
oder (iber einen Bebauungsplan erfolgen. Vorliegend wurde das Planverfahren eines
Bebauungsplanes gewéhlt, um gleichzeitig Baurecht fir den Discountmarkt im Ortskern-
bereich zu schaffen. Aufgrund der Uberschreitung der Verkaufsflache von 800 m? ist
nicht auszuschlieften, dass sich der Markt erheblich auf die Belange der Raumordnung
und auf stadtebauliche Belange auswirkt. Es handelt sich um einen grofflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb, der nur in dafir festgesetzten Sondergebieten oder in Kerngebieten
zulassig ist.

Planerisches Ziel der Gemeinde Hohe Borde ist es, an zentraler Stelle der Ortschaft
Irxleben ein neues Zentrum zu etablieren. Als Art der baulichen Nutzung wurde daher
Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO gewahlt.

1.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin kann von
einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte erwartet wer-
den. Die Abgrenzung beinhaltet die fiir die beiden Vorhaben Kreisverkehr und Errichtung
eines Discoutmarktes erforderlichen Flachen. Der Kreisverkehr wurde dabei bis zum je-
weiligen Ausbauende in den StraRen einbezogen. Die Zufahrt zum Discountmarkt erfolgt
von der Niederndodeleber StraRe. Diese ist als Kreisstrafte offentlich gewidmet. Sie
wurde im angrenzenden Bereich mit in den Geltungsbereich einbezogen, da aufgrund
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der vorhandenen Bushaltestelle die Zufahrtsbereiche zu beschrénken sind. Die Einbe-
ziehung weiterer Flachen ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Siidgrenze des Flurstiicks 610/27, die Siid- und Ostgrenze des
Flurstiicks 532/27, das Ausbauende des Kreisverkehrs in der Helmstedter Stralle
nach Westen, die Std- und Ostgrenze des Flurstiicks 166/38, die Studgrenze der
StraRe Gang (Flurstiick 791), die Siidgrenze der Flurstiicke 528/34 und 544/41, am
Nordende des Platzes am Adler die Morgenstrafie querend

e im Osten durch die Westgrenze der Flursticke 519/65, 518/65, 517/65, 516/65,
515/65, 521/66 und 522/65, den Stadtweg am Ausbauende querend, entlang der
Westgrenze des Flurstiicks 805, die Helmstedter StralRe am Ausbauende in Richtung
Osten querend entlang der Nordgrenze des Flurstlicks 316/5, weiter entlang der ort-
lich vorhandenen Einfriedung und der Stiitzmauer bis zur Niederndodeleber Strale,
entlang deren 6stlicher Gehweghinterkante nach Stden, weiter entlang der West-
grenze der Flursticke 426/5 und 871 nach Siden

e im Stiden durch die Nordgrenze des FuBweges Flurstiick 7/1

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 11 und 677/27

(alle Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Irxleben)
Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke:

808, 809, 531/27, 318/6 (teilweise), 806 (teilweise), 793 (teilweise), 432/34 (teilweise),
804 (teilweise), 318/6 (teilweise), 54/1 (teilweise), 877 (teilweise), 4/9 der Flur 2, Ge-
markung Irxleben.

Die Flurstiicke befinden sich in verschiedenem &ffentlichen Besitz (Stralenflachen,
Garagenhof, Garten) bzw. privatem Besitz (Niederndodeleber Str. 2), die Flachen des
Kerngebietes wurden oder werden durch den Bauherren des geplanten Discountmarktes
erworben.

Weiterhin sind die im Plangebiet und in der Umgebung vorhandenen Bebauungsplane
zu beachten. An das Plangebiet grenzen unmittelbar keine rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane an. Im Sidwesten des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 9
Am Sportplatz - Irxleben. Der Bebauungsplan setzt in Richtung des Plangebietes Ge-
meinbedarfsfliche Schule fest. In diesem Bereich befinden sich die Grundschule Irx-
leben, weiter westlich die Sporthalle und die Sportplatze.

Angrenzende Nutzungen:

e im Norden sudlich der Helmstedter Strafle gemischte Bebauung mit Wohnen,
Fleischerei und Gaststatte, nérdlich der Helmstedter Strale
dorfliche Mischbebauung,

e im Osten dstlich der Niederndodeleber Strale Hofanlagen,
Wohnbebauung, eine Gaststétte und Kleingewerbe,

e im Siden gemischte Bebauung mit Verkaufsstétten (Blumen, Backwaren)
Geschéaftsgebaude,

e im Westen Gartenbereiche.

Erhebliche bodenrechtliche Spannungen mit den angrenzenden Nutzungen sind nicht
erkennbar.
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2. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
2.1. Lage in der Gemeinde

Das Plangebiet umfasst einen Ausschnitt des zentralen Ortskerns der Ortschaft Irxleben
der Gemeinde Hohe Borde. Die Einmiindung der Niederndodeleber Strale in die Helm-
stedter StraRe stellt mit dem ,Adler* Kriegerdenkmal mit der Bronze eines Adlers den
Ortsmittelpunkt von Irxleben dar. In der Umgebung des Gebietes befinden sich stidwest-
lich die Grundschule und die Kindertagesstatte, westlich die Sporthalle und die Sport-
platze, unmittelbar im Plangebiet an der Niederndodeleber StralRe die zentrale Bus-
haltestelle Irxleben. Der Standort ist 6rtlich integriert und nahezu von der gesamten Orts-
lage von Irxleben mit Ausnahme des Wohngebietes Oberes Siilzetal fuBl&ufig erreich-
bar.

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

2.2. GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 9.646 m? grof. Davon ent-
fallen 5.664 m? auf das Kerngebiet und 3.828 m? auf die StraRenverkehrsflache.
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2.3. Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist geméaR der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungs-
behorde raumbedeutsam. Die Ziele und Grundsétze fur die rdumliche Entwicklung des
Landes sind im Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 fir das Land Sachsen - Anhalt fest-
gelegt. Die Verordnung lber den LEP 2010 des Landes Sachsen - Anhalt wurde am
14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Am 11.03.2011 wurde die Verord-
nung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen - Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011, S.160) verkiindet und trat am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Weiterhin sind in der Planungsregion Magdeburg die in Aufsteliung befindlichen Ziele
der Raumordnung im Hinblick auf den Regionalen Entwicklungsplan zu beachten. Am
02.06.2016 hat die Regionalversammlung der Planungsregion Magdeburg beschlossen,
den 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange freizugeben und den Entwurf mit Umweltbericht
offentlich auszulegen. Im 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist Irxleben als
Grundzentrum vorgesehen. Die Abgrenzung des grundzentralen Bereiches ist zwischen
der Regionalen Planungsgemeinschaft und der Gemeinde Hohe Bérde noch strittig. Un-
strittig ist jedoch die Zugehérigkeit des Plangebietes zum Grundzentrum Irxleben.

Die vom Landesgesetzgeber festgelegten Ziele zu Sondergebieten flir Einzelhandelsbe-
triebe (Ziele Z 46, 48, 49, 50 und 52) sind fur die vorliegende Planung nicht einschlagig,
da es sich nicht um ein Sondergebiet handelt. Anzuwenden ist hier das Ziel Z 47.
Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben miissen der zentralSrtiichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Z 47). Hierfir wurde eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung
erarbeitet, die die Einhaltung dieses Zieles nachweist.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Festsetzung eines ersten Abschnittes des
Kerngebietes fiir den zentralen Versorgungskern Irxleben mit der ausschlieflichen Zu-
lassigkeit eines Einzelhandelsbetriebes der Grundversorgung (Uberwiegend Waren-
sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Der Einzugsbereich erstreckt
sich mit seinen Kerneinzugsbereichen ausschlieRlich auf die Ortschaft Irxleben, deren
verbrauchernahe Grundversorgung hierdurch gesichert werden soll. Der weitere Ein-
zugsbereich umfasst die Ortschaften Niederndodeleben, Wellen, Eichenbarleben, Ocht-
mersleben, Groft Santersleben, Hermsdorf und Hohenwarsleben, ausschiieSlich dem
grundzentralen Bereich von Irxleben zu zuordnenden Ortschaften.

Auswirkungen, die den Verflechtungsbereich des Grundzentrums Uberschreiten
konnten, sind aufgrund der geringen GroRe der zuldssigen Verkaufsflache nicht zu er-
warten. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung eine verbraucher-
nahe Grundversorgung zu gewahrleisten.

Sonstige Ziele der Raumordnung sind nicht einschldgig. Zur Abwégung der Stellung-
nahme der Obersten Landesentwickiungsbehorde wird auf die zusammenfassende
Erklarung verwiesen.

2.4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan, stadtebauliche Planungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8
Abs.2 BauGB entwickelt.

Folgende sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB): "Hohe Bérde vital - Ortskernentwicklung, Beispielorte Eichen-
barleben, Irxleben, Niederndodeleben, Rottmersleben".
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Das Konzept Hohe Borde - vital flhrt aus:

"In Irxleben konzentrieren sich der Standort der Verwaltung und der Arbeitsplétze. Mit
2.270 Einwohnern (Stand 2012) ist Irxleben der zweitgréBte Ort in der Gemeinde Hohe
Bérde. Zwischen den Jahren 2002 und 2012 ist die Zahl der Einwohner um rund 100
Personen angestiegen.

Die Neubaugebiete schliefRen sich von Siiden an den historischen Ortskern an, der nérd-
lich der B1 im Mischgebiet verortet ist. Der Bereich zwischen Wohnfldchen und Autobahn
(BAB2) ist mit Gewerbefldchen aufgefiillt, so dass sich der Ort grob in die drei rdumlich
getrennte Zonen Gewerbe, Altdorf und Neudorf aufteilen Iasst.

Obwohl! Irxleben im REP 2006 als Grundzentrum definiert ist, und als solches laut
Landesentwicklungsplan 2010 als Standort fiir Einrichtungen der (berértlichen Grund-
versorgung mit Giitern und Dienstleistungen vorgesehen ist, befindet sich kein Lebens-
mittel-Einzelhandel im Ort."

Somit ist derzeit die verbrauchernahe Grundversorgung fir die Ortschaft Irxleben nicht
gewabhrleistet.

"Diese Versorgungsfunktion wird von anderen Orten der Gemeinde (ibernommen, die
durch den éffentlichen Nahverkehr erreichbar sind.

Im nérdlichen Bereich der Niederndodeleber Strale (K 1163) konzentrieren sich die ért-
lichen Bildungseinrichtungen sowie einige Einzelhdndler. So sind hier neben der Volks-
bank auch ein gut besuchter Backshop, ein Blumenladen und eine Gaststétte zu finden.
Die Bushaltestelle an dieser Straf3e stellt zudem einen zentralen Punkt im Schulweg der
Grundschiiler dar, aber auch der auspendelnden Sekundarschiiler.

Siidlich der Grundschule befinden sich mehrere Wohneinheiten, die barrierefrei gestaltet
sind.

Bewertung

Durch die VergréRerung der bewohnten Fldche in Irxleben hat sich das rédumliche Zen-
trum nach Siiden verschoben. Wéhrend sich die Gewerbefldchen im Nord- Osten des
Ortes in unmittelbarer Nihe zur Autobahn konzentrieren, liegt im Zentrum der Wohnbau-
flichen die Einmiindung der Niederndodeleber Strale in die Bundesstrafle B 1. An
dieser Stelle haben sich bereits einige Versorgungseinrichtungen angesiedelt und be-
stehende Planungen werden die zentrale Wirkung dieses Bereichs verstérken.

An dieser Tendenz kniipft das Konzept im Rahmen von "Hohe Bérde Vital" an. So soll
im Bereich der Niederndodeleber Stral3e ein zentraler Ortskern geschaffen werden.
Dabei kann ein durch seine Nutzung belebter Ort entstehen, der in seiner Aufenthalts-
qualitét den Anspriichen als Ort der Begegnung entspricht und gleichzeitig das neue
Zentrum in Irxleben baulich definiert.”

Hohe Borde - vital
Zentrumskonzept fir den Ortsteil
Irxleben

[TK10/ 10/2012] © LVermGeol SA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011
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2.5. Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst zunachst sie 6ffentlichen StraRen Helm-
stedter Stralle (Bundesstrale B 1), die Niederndodeleber Strale (Kreisstrafie K 1163)
und den nérdlich an die Helmstedter Strale anschlieBenden Platz am Adler. Die Ab-
grenzung der Niederndodeleber Strafle ist derzeit auf der Westseite nicht mit den
aktuellen Flurstlicksgrenzen identisch. Die Bushaltestelle reicht im Bestand bis auf das
angrenzende in gemeindlichem Besitz befindliche Flurstlick 809. Fir die Herstellung des
Kreisverkehrs werden Teile des Flurstiicks 531/27 benoétigt. Dieses Flurstlick war mit
einem Wohnhaus und Nebengelass bebaut, die inzwischen aufgrund von erheblichen,
sicherheitsgeféahrdenden Bauschaden abgebrochen wurden. Das Flurstiick 809 wird bis-
her nur teilweise baulich genutzt. Im Stden befindet sich ein Garagenhof mit insgesamt
18 Garagen. Diese sind derzeit noch in Nutzung. Der Norden des Flurstiickes wird der-
zeit als Gartenflache genutzt. Teilweise wurde die Gartennutzung bereits aufgegeben.
Im Nordosten des Flurstiicks 809 befindet sich eine Trafostation der Avacon AG.
Weiterhin wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Flurstlick 808
(Niederndodeleben Stralke 2) einbezogen. Es ist mit einem Wohngebdude mit
4 Wohnungen bebaut. Die Wohnungen sind derzeit noch bewohnt. Zur Umsetzung der
Planung sollen das Wohngebaude und die Garagen abgebrochen werden.

2.6. Boden, Gelandeverhiltnisse, Altlasten, Kampfmittel, Archdologie

Die Aussagen zu den Bodenverhiltnissen im Rahmen der Begriindung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der
Bodenbelastungen und die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet ist bebaut. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Béden eine grundsatzliche Eignung fir eine
bauliche Nutzung aufweisen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen Geldndeoberflache. Wesentliche Ge-
landespriinge sind nicht vorhanden.

Das Landesamt fiir Bergwesen und Geologie weist darauf hin, dass im Gebiet geolo-
gisch hydrologische Bedingungen anzutreffen sind, die fir eine Versickerung von
Niederschlagswasser sehr unglinstig sind.

Bodenbelastungen

Umweltgefahrdende Bodenbelastungen sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, dass auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen
Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten keine Erkenntnisse uber eine Belastung mit
Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden konnten, so dass bei MalRnahmen
an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Mal3-
nahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist. Da ein Auffinden von Kampf-
mitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann, wird auf die Moglich-
keit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S. 167 ff.) hingewiesen.
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Archaologische Bodendenkmale

Das Landesamt fir Denkmalpflege und ArchZologie teilte mit, dass das Plangebiet
stdlich an den alten Ortskern von Irxleben angrenzt. Der Bereich ist als arch&ologisches
Denkmal (Irxleben Fundplatz 2, Siedlung Mittelalter) verzeichnet. Das Gebiet wurde im
19. Jahrhundert nach SchlieBung des Friedhofes um die Kirche zwischenzeitlich als
Friedhof genutzt. Mit der Anlage des neuen Friedhofes an der sudlichen Niederndode-
leber StralRe um 1900 wurde der Friedhof schrittweise aufgegeben.

Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes in
archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird.

Die archéologische Baugrunduntersuchung ist inzwischen abgeschlossen. Die
festgestellten Funde umfassen Uberwiegend Grabstellen des 19.Jahrhunderts ohne
wesentliche archidologische Relevanz. Fir den Umgang mit den Funden wurde
vereinbart, diese einer angemessenen Wiederbestattung zu zuflihren. Die Baustelle wird
hierflir in erforderlichem Male gesichert.

3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir die Bauflachen des Plangebietes eingeschrank-
tes Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Kerngebiete dienen vorrangig der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft
und Verwaltung. Die dafir festgesetzte Flache ist fur diese Nutzung besonders geeignet.
Sie befindet sich in zentraler Lage im Kernbereich des Grundzentrums Irxleben und ist
von allen Wohnbereichen der Ortschaft Irxleben gut fuBlaufig erreichbar. Die Flache
eignet sich aufgrund der guten Erreichbarkeit und des guten Anschlusses an das
innerdrtliche Verkehrsnetz besonders als zentraler Bereich der Ortschaft Irxleben. In den
im Plangebiet befindlichen Teilen des Kerngebietes ist eine Flache flr die Nahver-
sorgung vorgesehen, deren Zulassigkeit konkret im Plan eingegrenzt wurde.

Die betroffene Flache umfasst mit dem Standort des Einzelhandelsbetriebes eine Teil-
flache des vorgesehenen zentralen Kernbereiches in Irxleben, dessen weitere Ausdeh-
nung stadtebaulich vorbereitet werden soll und der noch weitere zentrale Funktionen
aufnehmen soll. Neben dem geplanten Versorgungszentrum sind im zentralen Bereich
bereits die Grundschule, die Sporthalle und die Kindertagesstétte vorhanden. Irxleben
ist als zentraler Ort der ca. 18.500 Einwohner zahlenden Gemeinde Hohe Borde vorge-
sehen. Fur die Gewahrleistung dieser Funktion ist eine weitere Ansiedlung zentraler Ein-
richtungen in diesem Bereich und eine Ausdehung der Kerngebiete erforderlich. Die
Festsetzung als Kerngebiet fir die vorliegende Teilflache bildet einen ersten Schritt zur
Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele.

Die zulassige Nutzung wurde wie folgt eingeschrankt:

im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer Verkaufsflache von maximal
1.200 m? zuléssig. Der Anteil der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Kos-
metik, Getranke, Drogerieartikel und Parfiimerie am Gesamtsortiment von Einzel-
handelsbetrieben muss mindestens 60% betragen. Damit wird die Gesamtverkaufs-
flache dem ortlich angemessenen Rahmen angepasst und verhindert, dass Einzel-
handelseinrichtungen entstehen, die der GréfRe und Funktion von Irxleben nicht ange-
messen sind und Kaufkraft aus benachbarten Orten abziehen kénnten.
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Einschrankung der Nutzung des Kerngebietes

Neben der Einschrankung beziiglich der zulassigen Sortimente und Verkaufsflachen
wurden Vergniigungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen. Das Plangebiet ist allseits
von Wohnnutzung umgeben. Vergniigungsstatten kénnen erhebliche Beeintréch-
tigungen der umliegenden Wohnnutzung bewirken. Vergniigungsstatten wurden daher
ausgeschlossen.

Seitens der Landesentwicklungsbehdrde wurde die Zulassigkeit der Festsetzung von
Kerngebieten bezweifelt. Hierzu ist anzufiihren, dass der Kommentar zum BauGB von
Ernst-Zinkahn-Bielenberg eine Zuléssigkeit von Kerngebieten ausdriicklich auch fur
Kleinstadte vorsieht (Rd.Nr.10 zu § 7 BauNVO). Dabei ist zu bemerken, dass die durch-
schnittliche GroRe einer Kleinstadt in Sachsen- Anhalt (alle Stadte unter 20.000 EW) ca.
10.000 EW betragt. Eine Abhéngigkeit des Baurechtes von der Rechtsform der
Gemeinde (Stadt, Flecken, Gemeinde) ist nicht gegeben, insofern kann die Gemeinde
Hohe Bérde davon ausgehen, dass Kerngebiete bei einer Gemeindegrofle von ca.
18.500 Einwohnern grundsétzlich zuldssig sind. Bielenberg flihrt in seinem Kommentar
auch weiter dazu aus, dass der Begriff der zentralen Einrichtung nach § 7 Abs.1 ein
Relativer ist. Wortlich: "Das, was stadtebaulich als zentral gilt, ist aus der jeweiligen
Gemeinde zu ermitteln. Zentrale Einrichtungen sind nicht gleichzusetzen mit Grof3-
einrichtungen, wie sie fiir GroR- und Mittelstadte typisch sind, ..." Somit entspricht durch-
aus auch die an das Plangebiet angrenzende Grundschule und Sporthalle der Aus-
bildung eines grundzentralen Versorgungskernes und ergénzt die grof¥fiachige Einzel-
handelseinrichtung gebietstypisch. Weiterhin strebt die Gemeinde im Rahmen des Pro-
grammes "Hohe Bérde vital" an den Standort durch weitere zentrale Einrichtungen zu
erganzen. Dies muss keineswegs abschlieRend im Plangebiet erfolgen. Insbesondere
der Standort der leerstehenden Darre auf der gegenulberliegenden Seite der
Niederndodeleber StraRe bietet sich hierfiir an. Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass der
urspriingliche Aufstellungsbeschluss eine weitaus groRere Flache umfasst. Der vor-
liegende Teilbereich jedoch zunédchst zur Rechtsverbindlichkeit gebracht werden, da
sich hierfiir die Entwicklungsabsichten umsetzungsreif verfestigt haben. Entgegen der
Auffassung der Landesplanungsbehérde muss eine Kerngebiets-pragung nicht zwin-
gend bereits vorhanden sein. Sie ist vorliegend ein Planungsziel der Gemeinde, von dem
der Bebauungsplan einen ersten Abschnitt darstellt.

Zur Zulassigkeit von Entscheidungen von Gemeinden, sich neue zentrale Versorgungs-
kerne zu geben, wird auf die Urteile 1KN 152/10 vom 15.03.2012 des OVG Luneburg
(Neue Mitte Garbsen) und 10D 148/04.NE des OVG Nordrhein Westfalen (Centro Ober-
hausen) Bezug genommen. In beiden Féllen wurde der Grundsatz bestatigt, dass es
Gemeinden, die aus dispersen Siedlungsstrukturen gewachsen sind, nicht verwehrt wer-
den kann, neue zentrale Bereiche fiir inr Gemeindegebiet auszubilden. Die Wahrung der
Gebietstypik ist im rdumlichen Zusammenhang durch das Vorhandensein oder die
zukiinftige Planung mehrerer gemaR § 7 Abs.1 BauNVO aufgefiihrter Nutzungen fiir die
Definition des Gebietstyps gegeben. Durch die Beschrénkung der zuldssigen Sortimente
und der zuldssigen Verkaufsfliche ist auch hinreichend garantiert, dass keine negativen
Auswirkungen Uber die Grenzen des grundzentralen Ver-flechtungsbereiches hinaus
entstehen. Insofern handelt es sich auch um ein ausdriicklich auf die Funktion flr ein
Grundzentrum eingeschrénktes Kerngebiet.
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3.2. MaB der baulichen Nutzung

Um das Maf der baulichen Nutzung fiir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), Die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal} festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde im Plangebiet mit 0,9 festgesetzt. Die Grundflache der im
Kerngebiet geplanten Geb&ude liegt unter 0,9 (ca. 0,4), eine GRZ von 0,9 ist jedoch fur
die Herstellung der erforderlichen Stellplatze erforderlich, da durch bauliche Anlagen,
Stellplatze und Zufahrten insgesamt ca. 85% des Grundstiickes versiegelt werden mus-
sen. Dies erfordert als allgemeine Festsetzung eine GRZ von 0,9, da unter Anwendung
des § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Berechnung der GRZ die Stellplatze und deren Zu-
fahrten zu berticksichtigen sind. In Kerngebieten ist eine Grundflachenzahl von bis zu
1,0 zulassig. Der Bebauungsplan bleibt mit 0,9 unter dieser Grenze.

Geschossigkeit / Geschossflachenzahl

Fir die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen eignen sich im l&ndlichen Bereich in der
Regel nur eingeschossige Gebaude. Hohere Gebaude sind nicht erforderlich und fir den
Einzelhandel an Standorten auRerhalb von Groft- und Mittelstddten nicht funktionsféhig.
Die Geschossigkeit im Kerngebiet wurde daher auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Die Geschossflichenzahl von 0,9 ergibt sich aus der Grundflachenzahl von 0,9 bei
einem Vollgeschoss.

Zuséatzlich zur Geschossigkeit ist eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen erforder-
lich, um unangemessene Hoéhen und das Ortsbild beeintrachtigende Werbeanlage zu
vermeiden. Die Hohe fir Gebaude und bauliche Anlagen wurde mit maximal 10 Meter
festgesetzt.

3.3. Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die (iberbaubaren Flachen wurden im Baugebiet durch Baugrenzen festgesetzt, die sich
an den Erfordernissen des Schallschutzes orientieren und im Rahmen dieser Ziel-
stellung Entwicklungsméglichkeiten tiber die derzeitige Planung hinaus offenhalten.
Zur Vermeidung einer erheblichen Beeintréchtigung von im Norden, Westen und Stden
angrenzenden Ruhebereichen der Grundstiicke an der Helmstedter Strafle soll der Bau-
korper zuriickgesetzt werden, um die Anordnung von Stellplétzen vor dem Eingangs-
bereich zum Markt auf der Straltenseite zu erméglichen. Funktionell ist die Verbindung
vom Marktzugang zu den Stellplatzen zwingend erforderlich. Trotz der Integration in ein
fuBlaufig erreichbares Umfeld ist der Anteil der Eink&ufer mit dem Pkw am Gesamtum-
satz Uberwiegend. Eine funktionsgerechte Verbindung zwischen Discountmarkt und
Stellplatzanlage erfordert die unmittelbare Erreichbarkeit der Stellplatze mit den Ein-
kaufswagen.

Der Baukérper hélt einen Abstand von ca. 30 Metern zur Niederndodeleber Strafle. Der
Abstand zu den Grundstiicken im Nordwesten und Stiden wurde mit 3 Metern festge-
setzt. Der Anlieferbereich ist im Siiden des Marktes vorgesehen. Dort befindet sich der
Bereich, in dem die Liftungsaggregate anzuordnen sind. Von besonderer Bedeutung ist
der Schutz der nérdlich angrenzenden Wohngebaude im Mischgebiet vor Beeintrach-
tigungen durch Larm, da diese Grundstlicke von Norden bereits erheblich durch
Strallenlarm beeintréchtigt und die Ruhebereiche nach Siiden orientiert sind. Als Bau-
weise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an der offenen Bauweise
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mit seitlichen Grenzabstanden orientiert, ohne die in § 22 BauNVO vorgesehene
Langenbegrenzung der offenen Bauweise auf 50 Meter. Dies ist funktionell fir den
Einzelhandelsbetrieb erforderlich, der aufgrund der erforderlichen Grundflache eine
Lange von Uber 50 Meter aufweist.
Die Absténde zu den Nachbargrundstiicken orientieren sich an den bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Grenzabstanden.

3.4. Flichen fiir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen groRflachiger Versiegelungen durch
Stellplétze wird eine Begriinung des Baugebietes mit mittel- und grokronigen Baumen
festgesetzt. Der hierfir vorgesehene Umfang betragt 1 Baum je 8 Stellplatze. Dies soll
generell ein MindestmaR an Begriinung sichern. Der ubliche Ansatz von 1 Baum je
6 Stellplatze soll vorliegend nicht zur Anwendung kommen, da die Gréfte des Baugrund-
stiickes aufgrund der innerdrtlichen Lage eine optimale Ausnutzung erfordert.

3.5. Offentliche Verkehrsflichen

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Herstellung eines Kreisver-
kehrsplatzes an der Einmindung der Niederndodeleber Strafle in die Helmstedter
StralRe. Der geplante Kreisverkehr wurde als Darstellung ohne Normcharakter im Be-
bauungsplan vermerkt. Verbindliche Regelung des Bebauungsplanes ist die Abgren-
zung der hierfiir erforderlichen StraBenverkehrsflache. Der Platzbedarf des Kreisver-
kehrs erfordert einen Eingriff in das Flurstiick 531/27, dass fiir eine Aufweitung der Ver-
kehrsfléche teilweise bendtigt wird. Eine Verschiebung nach Norden ist nicht méglich,
da hier das Kulturdenkmal "Adler" angrenzt. Die festgesetzte Verkehrsflache ermoglicht
die Einordnung eines Kreisverkehrs und die Sicherung der bestehenden Bushaltestelle.
Weiterhin sind zur Gewshrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs die Zu-
fahrtsbereiche zum Discountmarkt auf zwei Abschnitte zu beschranken. Sie befinden
sich fur die Einfahrt unmittelbar neben dem Kreisverkehr an der Niederndodeleber
Strae und an der Stidgrenze des Plangebietes fur die Lieferzufahrt und eine Ein- und
Ausfahrt. Hierdurch wird eine geordnete ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet.

3.6. Offentliche Griinflichen - Griinanlage mit Weg und Denkmal

Nordlich grenzt an die Helmstedter Strafe die Griinanlage des Denkmals ,Adler” an. Sie
besteht aus der Stufenanlage, dem befestigten Platz um das Denkmal, dem Denkmal
selbst, der nordlich angrenzenden Pflegegriinflache und einem Weg unmittelbar an den
Gebauden im Norden entlang. Die bauliche Anlage unterliegt als Kulturdenkmal dem
Denkmalschutz. Sie ist als Kriegerdenkmal in das Denkmalverzeichnis eingetragen. Alle
wesentlichen baulichen Mafinahmen, die eine Veranderung der Erscheinung des Kultur-
denkmals in seiner Umgebung bewirken, sind gemaR § 14 Abs. 1 Nr. 3 DenkmSchG
LSA prifungs- und genehmigungspflichtig. Dies trifft auf die Mafinahmen des Strafien-
und Gehwegebaus in der unmittelbaren Umgebung des Denkmals und auf Werbean-
lagen am geplanten Kreisverkehr zu.
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4,

Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfithrung des Bebauungsplanes erfordert folgende &ffentliche MalRnahmen:

Bau des Kreisverkehrs an der Einmiindung der Niederndodeleber Strafle in die
Helmstedter Strake (Bundesstrae B 1) einschlieRlich der Bereitstellung der daflr
bendtigten Flachen. Die MaRBnahme wird durch die Landesstrallenbaubehérde
Regionalbereich Mitte durchgefihrt. Kostentrdger sind die Bundesrepublik
Deutschland, der Landkreis Bérde fiir die Kreisstrae und die Gemeinde Hohe Borde
fur die Gemeindestral3e.

Die vertraglich gesicherte Rickiibertragung der StraRenverkehrsflache der
Verkehrsflachen der Bushaltestelle und der Niederndodeleber StralRe an die
Gemeinde nach ihrer Ausparzellierung aus dem Flurstiick 809 (Flur 2) durch den
beglinstigten Vorhabentrager.

Verlegung der vorhandenen Trafostation.

Diese Trafostation soll erneuert werden. Kostentrager hierfur ist die Avacon AG.
Seitens der Gemeinde Hohe Borde ist vor Verkauf der Flachen des Kerngebietes an
das Einzelhandelsunternehmen die Eintragung einer Grunddienstbarkeit fir eine
neue Trafostation zu sichern.

Kiindigung von Miet- und Pachtverhéltnissen fiir das Flurstiick 809 zur Veraufterung
des Grundstiickes an das Einzelhandelsunternehmen durch die Gemeinde Hohe
Borde.

Der Gemeinde Hohe Boérde entstehen im Zusammenhang mit der Durchfilhrung der
Planung die Kosten fiir den Bebauungsplan nach HOAI einschlieflich der Umwelt-
priffung, sowie ggf. eine Kostenbeteiligung am Kreisverkehr.

5.

5.1.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbeson-
dere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung er-
fordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen genligende Verkehrserschlieung,

den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz, an das
Gasnetz und an das Telekommunikationsnetz,

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post,

eine geordnete Oberflaichenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung,

die Bereitstellung des Grundschutzes an Léschwasser.

Dies kann gewahrleistet werden.
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5.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung fir das Plangebiet erfolgt tiber die Einfahrt und die Ausfahrt
sowie die Lieferzufahrt an der Niederndodeleber Strafe. Hierdurch wird eine geordnete
ErschlieRung des Baugebietes gewéhrleistet.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

L ]

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Eine Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist fur
das bestehende Wohngebéude vorhanden.

Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte fir den Neubau erfolgen im
Rahmen der Bauplanung. Der WWAZ weist darauf hin, dass sich am sudlichen Rand
des Plangebietes eine Trinkwasserleitung DN80 PE-HD befindet. Die Trinkwasser-
leitung liegt auBerhalb der Gberbaren Flachen.

Trager der Elektrizititsversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das be-
stehende Wohngebéude ist an das Niederspannungsnetz angeschlossen. Bereits
unter Punkt 4 der Begriindung wurde darauf hingewiesen, dass ein Ersatzneubau fir
die bestehende Trafostation vorgesehen ist. Die bestehende Transformatorenstation
wurde in den 70er Jahre errichtet und ist erneuerungsbedurftig. Die Avacon AG wird
eine kleinere Trafostation auf dem Grundstick errichten. Diese wird tiber eine Grund-
dienstbarkeit gesichert. Anlagen der Versorgung der Baugebiete mit Energie sind als
Nebenanlagen gemafR § 14 Abs. 2 BauNVO in allen Baugebieten zuléssig und be-
durfen keiner gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan. Die Abstimmungen hin-
sichtlich der Anschlusspunkte erfolgen im Rahmen der Bauplanung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Eine Versorgung
des Baugebietes mit Erdgas ist méglich. Die Abstimmungen hinsichtlich der An-
schlusspunkte erfolgen im Rahmen der Bauplanung.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im Plangebiet
befinden sich Telekommunikationslinien im offentlichen Bereich der Niederndode-
leber StralRe und eine Hausanschlussleitung zum bestehenden Wohngebéude. Fur
den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf von ErschlieBungsmaRnahmen so frih wie méglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die Abstimmungen des Vor-
gehens erfolgt im Rahmen der Bauplanung.

Trager der Abfallbeseitigung fiir Hausmull und hausmiilldhnliche Gewerbeabfélle ist
der Landkreis Borde. Die Belange der geordneten Abfallentsorgung kénnen Gber das
festgesetzte Stralennetz gewahrleistet werden.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwas-
serzweckverband (WWAZ). Der vom Einzelhandelsbetriebe verursachte Anfall an
Sanitarabwassern kann in die zentrale Schmutzwasserkanalisation eingeleitet
werden. Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte erfolgen im Rahmen
der Bauplanung. Der WWAZ weist darauf hin, dass bei der Planung des Kreisver-
kehrs die wasserwirtschaftlichen Anlagen zu beachten sind.
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o Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Gemeinde Hohe Borde. Eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers im Gebiet selbst ist aufgrund der Untergrund-
verhaltnisse kaum maéglich. Geplant ist eine Einleitung des Niederschlagswassers in
die Niederschlagswasserkanalisation.

o Die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser ist Aufgabe der Gemeinde
Hohe Bérde. Die erforderliche Menge an Loschwasser steht durch eine Kombination
von Tankléschfahrzeug und Loschwasserbrunnen zur Verfligung.

5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Schaffung
von Arbeitsplatzen und die Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und
Giitern. Diese Teilaspekte des éffentlichen Belanges werden durch den Bebauungsplan
gefordert.

Der Einzelhandelsbetrieb dient ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwohner. Er
hat keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung anderer Gemeinden haben dirfen. Dieses Ziel wird durch das
Vorhaben eingehalten, wie durch eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung
bestéatigt wurde.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Diesbezliglich wird auf die Umweltpriifung Punkt 8 der Begrindung ver-
wiesen.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléchen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kon-
nen, soweit wie moéglich vermieden werden, und

dass fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensations-
mafinahmen durchgeflhrt werden.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen - Anhalt (Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen - Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur ein-
heitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation
durchzufiihrenden MafRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und
Bewertung von Biotoptypen; diese erfolgt sowoh! fiir die von einem Eingriff betroffenen
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Flachen als auch fiir die Flachen, auf denen KompensationsmaRnahmen durchgefihrt
werden sollen. Die Gesamtfléche wird dabei jeweils nach ihren Teilflachen fir den Zu-
stand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in der Biotopwertliste auf-
gezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die eingriffsbedingte
Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild betroffen sind, die liber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend ab-
gedeckt werden kdnnen, wird — zusétzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Bio-
toptypen — eine ergénzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter
durchgefiihrt und die Bewertung verbal- argumentativ erganzt.

Zu beurteilen sind nur die Bereiche, in denen wesentliche Anderungen gegeniiber dem
Bestand vorgesehen sind. Hierzu gehéren nicht die bestehende Grinfiache und der
Denkmalbereich sowie die bestehenden StraRenverkehrsflaichen der Helmstedter
Stralke (BundesstraRe B 1) und der Niederndodeleber Stralte.

Beurteilungsrelevant sind:

das Wohngrundstiick Niederndodeleber Stralle 2 (Flurstiick 808)

das Flurstiick 809 mit Garagenhof, Gartenbereichen und Ruderalfiachen

das Flurstiick 531/27, das Eckgrundstiick Helmstedter Strafte 12, das teilweise fur
den Kreisverkehr bendtigt wird

Folgende Biotoptypen sind im beurteilungsrelevanten Bereich vorhanden:

Bestand im beurteilungsrelevanten Biotoptyp | Wert/m? | Bezugs- Wert-
Bereich gemah wert punkte
Bewertungs-
modell
Garagen BG 0 443 m? 0
unbefestigter Garagenhof VPX 2 610 m? 1.220
Wohngebéude BW 0 164 m? 0
befestigte Flache am Wohngebaude VPZ 0 285 m? 0
Garten mit Obstbdumen am AKB 6 3786 m?| 22.716

Wohnhaus und nordlich der Garagen,
einschliefllich der aufgelassenen

Garten

bebaute Fliche Helmstedter Str.12 BW 0 166 m? 0
(inzwischen abgebrochen)

befestigte Flache Helmstedter Str.12 VPZ 0 203 m? 0
Garten Helmstedter Stralte 12, URB 10 193 m? 1.930
verwildert (Rudralfiur)

Transformatorenstation Bl 0 35 m? 0
Summe 5885 m?| 25.866
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Bei der Umsetzung der Anderung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert im beurteilungsrelevanten Biotoptyp | Wert/m? | Bezugs- Wert-
Anderungsbereich gemal wert punkte

Bewertungs-

modell

Kerngebiet, bebaubare Flache = BK 0 5098 m? 0
Gesamtflache x GRZ (5.664m? x 0,9)
Kerngebiet, nicht versiegelbare PYY 6 566 m? 3.396
Grunflache, Biotoptyp Beet, Rabatte
(5.664m? x 0,1)
10 Baume (75 m?) Zuschlag HEX 5 (750 m?) 3.750
Baumanpflanzungen
StrafRenverkehrsflache VSB 221 m? 0
Summe 5885 m? 7.146

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 25.866 Wertpunkten vor der Planung stehen 7.146 Wertpunkte gegen-
tiber, die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell
des Landes Sachsen-Anhalt entsteht damit ein Eingriff in den Naturhaushalt von 18.720
Wertpunkten.

Nachfolgend ist zu priifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grund-
wasser, Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachgiter tber die Be-
urteilung nach dem Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Be-
wertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt schreibt hierfiir in Anlage 2 die Kriterien fir
Funktionen besonderer Bedeutung fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiter Was-
ser, Klima / Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild nicht zu. Auch
die Bodenfunktion ist aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet beeintrachtigt. Ergénzende
Bewertungen sind somit flir diesen Sachverhalt nicht erforderlich.

Der verbleibende Eingriff wird planextern, gesichert durch einen stadtebaulichen Ver-
trag, kompensiert. Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

1. Anpflanzung von 30 Stiick Winterlinde (Tilia cordata)
Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Mindeststammumfang 16 cm
Sicherung mit Dreibock, einschlieBlich fiinfjahriger Anwuchspflege
Anpflanzort: Baumliicken der Kreisstrafle K 1163 beginnend am Fuchstal Irxleben
bis zum Abzweig zum Wartberg.
Die Baumreihe an der KreisstraRe K 1163 wurde im Rahmen der Herstellung des
Geh- und Radweges vor ca. 15 Jahren angepflanzt. Die verwendeten Pflanzquali-
taten erwiesen sich als nicht vandalismussicher. Ein Teil der Baume wurde durch
mutwillige Beschadigung vemichtet. Die hierdurch entstandenen Baumliicken sollen
nun mit geeigneten Pflanzqualitaten erganzt werden. Der Baumanstand betragt 10
Meter in der Reihe. Im forgeschrittenen Entwicklungszustand wird durch die durach
die Erganzung wieder geschlossene Allee ein Streifen von ca. Meter Breite Uber-
schirmt. Die bisher hier vorhandenen Biotoptypen sind Scherrasen und Acker sowie
der FuRweg. Pro gepflanzem grofkronigen Baum kénnen ca. 100 m? angerechnet
werden,von denen 40 m? vom Biotoptyp Acker (5 Wertpunkte) zum Biotoptyp Allee
(11 Wertpunkte) und 60 m? vom Biotoptyp Scherrasen (7 Wertpunkte) zum Biotoptyp
Allee (11 Wertpunkte) entwickelt werden. Hierdurch entsteht pro Anpflanzung eine
Aufwertung um 480 Wertpunkte. Bei Anpflanzung von 30 B&umen ist hierdurch ein
Teilausgleich von 14.400 Wertpunkten méglich.
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2. Der verbleibende Eingriff von 4320 Wertpunkten soll im Rahmen der Zuordnung von
Wertpunkten der Sammelausgleichsmafnahme Gersdorfer Kessel kompensiert wer-
den.

Die Sicherung der KompensationsmaRnahmen erfolgt liber den stédtebaulichen Vertrag.
Hierdurch kann der Eingriff in den Naturhaushalt kompensiert werden.

Belange des Artenschutzes

Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten, die den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 5
BNatSchG unterliegen, wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bestandsauf-
nahme nicht festgestellt. Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung und der vorhan-
denen Baustrukturen bietet die vorhandene Bebauung keine geeigneten Habitatstruk-
turen fur nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten. Belange des Artenschutzes wur-
den im Umweltbericht behandelt..

5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Landkreises Borde gewahrleistet. Sonderabflle, die der Abfallwirtschafts-
betrieb nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange des Schutzes vor schidlichen Schallimmissionen

Im Interesse des Umweltschutzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Hierbei ist zwischen Anlagen-
larm und Verkehrslarm zu unterscheiden.

Im Kerngebiet entsteht Anlagenlérm (berwiegend durch den Parkplatzverkehr, durch
gebaudetechnische Ausriistungen und durch Anlieferungen. Die ndchsten mafgeb-
lichen Immissionsorte sind:

- Helmstedter Strake 13 und 14 Wohnnutzungen nordlich angrenzend mit Auften-
wohnbereichen

- Niederndodeleber Strafe 1 6stlich der Niederndodeleber Stralte

- Niederndodeleber Stralle 4 und 6 siidlich des Plangebietes

Die vorgenannten Grundstiicke befinden sich in gemischten Bauflachen. Aufgrund der
Abstinde zu schitzenswerten Nutzungen ist ein Untersuchungserfordernis in Bezug auf
die Schallimmissionen gegeben. Die Untersuchung wird im Bauleitplanverfahren durch-
gefihrt.

Der Einzelhandelsbetrieb erzeugt Zu- und Abfahrtsverkehr, der tber das ortliche Ver-
kehrsnetz abgewickelt werden kann. Eine Vermischung mit allgemeinen Verkehrs-
strémen tritt bereits an der Zufahrt zur Niederndodeleber Stralle ein, so dass weiter-
gehende Untersuchungen in Bezug auf den Verkehrslarm nicht erforderlich sind.

Die Einordnung des Kreisverkehrs hat keine erheblichen Auswirkungen auf den Immis-
sionsschutz.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

o das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bes-
timmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

¢ das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstuckes.

Diese Belange sind im vorliegenden Fall betroffen. Das mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes verbundene Planungsziel der Einordnung eines Discountmarktes im
zentralen Bereich des Ortskernes von Irxleben ist mit der Beseitigung von 4 Wohnungen
(Gebaude Niederndodeleber Strale 2) und der Auflassung und Beseitigung von 18
Garagen verbunden. Mit der Umsetzung der Planung werden die Interessen der bis-
herigen Mieter der Wohnungen und P&chter der Garagen beeintrachtigt. Ersatzangebote
stehen fur die Mieter der Wohnungen zur Verfiigung. Eine wesentliche Beeintrachtigung
stellt der Entfall der Garagen dar. Dies ist jedoch zur Sicherung einer verbrauchernahen
Versorgung in der Ortschaft Irxleben von besonderem 6ffentlichem Interesse. Der Nah-
versorgung, besonders fiir nichtmobile Bevélkerungsgruppen in der Ortschaft wird durch
die Gemeinde Hohe Borde ein erheblich héheres Gewicht beigemessen als den privaten
Belangen an der Erhaltung der Garagennutzung.

Den Biirgern war im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Planentwurfes die Mog-
lichkeit gegeben, eine konkrete Betroffenheit geltend zu machen, dies ist nicht erfolgt.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache 9.646 m?

- Kerngebiet Nahversorgungsmarkt 5.664 m?2

- StraRenverkehrsflache 3.828 m?

- Grunflache 154 m?
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Irxleben "Am Adler Teil 1" Gemeinde Hohe Borde
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8.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes:

L]

Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes an der Bundesstralle B 1 Einmindung
Niederndodeleber Strafte

Errichtung eines Discountmarktes mit einer Verkaufsfléche von 1.200 m? einschliel-
lich der erforderlichen Stellplatze

Starkung der verbrauchernahen Versorgung im Ortskern von Irxleben

Inhalt des Bebauungsplanes:

1.

Festsetzung von 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen fiir den Kreisverkehrsplatz und
die Bushaltestellen

Festsetzung eines Kerngebietes mit Beschrankung fur grofflachige Einzelhandels-
einrichtungen auf 1.200 m? Verkaufsflache und nahversorgungsrelevante Sortimente
auf einem Grundstiick von 5.664 m?

Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,9 bei einem Vollgeschoss und einer Hbéhe
der baulichen Anlagen von maximal 7,5 Metern, Anordnung der Uberbaubaren
Flache im Westen des Baugebietes bei abweichender Bauweise

Festsetzung einer Anpflanzung von Bdumen (ein Baum je 8 Stellplatze)

Festsetzung von zwei Zufahrtsbereichen zur Niederndodeleber Strale
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Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Gesamtflache 9.646 m?
e Kerngebiet Nahversorgungsmarkt 5.664 m?
¢ StraRenverkehrsflache 3.828 m?
e Grinflache 154 m?
e Uberbaubare und versiegelbare Fléache 5.098 m?

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplénen und Fachgesetzen und der

Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (BImSchG),  Bundesimmissionsschutzverord-
nungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung
Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrichtigung schitzenswerter Nutzungen, Erhaltung von Er-

holungsbereichen

Art der Berticksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen des plangegensténdlichen Vorhabens auf die Wohn-
verhaltnisse in den benachbarten Mischgebieten unter Hinzuziehung eines schall-
technischen Gutachtens, Festsetzung von Malinahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nach Erfordernis

Schutzgqut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben -
Niederndodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung von geschiitzten Biotopen und hochwertigen Biotopstrukturen
im plangebietsiibergreifenden Verbund, Schutz der besonders und streng ge-
schiitzten Arten im Sinne des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG),
Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in das Schutzgut

Aussagen der planerischen Grundlagen:
- Im Landschaftsrahmenplan und im Landschaftsplan werden fir das Gebiet als
innerortliche Siedlungsflache keine Aussagen getroffen.

Art der Beriicksichtigung:

Erhebung der Biotoptypen im Plangebiet und Bezifferung der Eingriffe in das Schutz-
gut in der Begriindung zum Bebauungsplan anhand des Bewertungsmodells des
Landes Sachsen-Anhalt, Festlegung von MaRnahmen zur Kompensation der Ein-
griffe, artenschutzrechtliche Untersuchungen sind bei der innerdrtlichen Flache nicht
erforderlich,
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Einschatzung des Vorkommens besonders geschitzter Pflanzenarten und be-
sonders geschiitzter Biotope auf Grundlage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintréchtigungen im Plangebiet, Bezifferung des
verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt

e Schutzgut Boden

gesetzliche Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben -
Niederndodeleben (Funke 1995), Altlastenkataster des Landkreises Borde

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche Nutzungen die
Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen" (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrach-
tigungen durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch
Schadstoffe belasteter Boden nach Erfordernis

Art der Berlicksichtigung:
verbal argumentative Beurteilung der Béden im Plangebiet, Minimierung der Ver-
siegelung im Plangebiet, Schutz des Mutterbodens gemé&R § 202 BauGB

e Schutzqut Wasser

gesetzliche Grundlagen:

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt WG
LSA), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben -
Niederndodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fir nicht kinstlich veranderte Ober-
flachengewésser gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres dkologischen und chemischen Zu-
standes und

- der Erhaltung oder Erreichung eines guten dkologischen und guten chemischen
Zustandes des Gewassers.

Fur kiinstlich veranderte Gewzsser wird filr vorstehende Ziele jeweils auf das dkolo-
gische Potential und den chemischen Zustand abgestellt. Eine Betroffenheit des
Schutzgutes ist fir die beurteilungsrelevanten Planungsgegenstande nicht gegeben.
Entsprechende Vermeidungsmafnahmen zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.
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Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenméfRigen und seines chemischen Zu-
standes vermieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der
Auswirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenméRiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder er-
halten werden, zu einem guten mengenmafigen Zustand gehdrt insbesondere
das Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneu-
bildung.

Der Gesetzgeber fordert die vorstehenden Bewirtschaftungsziele fiir das Grund-
wasser bis zum 22.12.2015 zu erreichen.

Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

geordnete Schmutzwasserableitung und -behandlung durch Anschluss an die Kana-
lisation, Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche Mal3, geordnete Nieder-
schlagswasserableitung, verbal argumentative Bewertung der Eingriffe in das
Schutzgut Grundwasser, Oberflachengewésser sind nicht betroffen

e Schutzqut Luft / Klima

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA), Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundes-
immissionsschutzverordnungen (BlmSchV), Technische Anleitung Larm (TA L&rm),
Technische Anleitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben -
Niederndodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrach-
tigung des lokalen Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen: keine

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitét und Klima

e Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben -
Niederndodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintréchtigter Bereiche des
Landschaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Land-
schaftsbilder
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Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet befindet sich in innerdrtlicher Lage und ist nicht landschaftsbild-
wirksam. Das Schutzgut ist daher nicht erkennbar betroffen.

e Schutzgut Kultur und Sachgtiter

gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Berlicksichtigung der Belange der archaologischen Denkmalpflege, Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflichten geméR § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt

e Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und
NatSchG LSA
Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Biosphérenreservate,
Naturschutzgebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG), Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete (EC
SPA) unmittelbar beriihrt. In einem Abstand von ca. 500 Metern &stlich beginnt das
Landschaftsschutzgebiet Hohe Borde.

8.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt werden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
trachtigt werden

e Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Der geologische Untergrund des nordéstlichen Teils der Magdeburger Boérde
zwischen Magdeburg und Haldensleben wird durch die Triasschichten, die den
tieferen geologischen Untergrund bilden, gepréagt. Diese werden durch tertiére und
pleistozine Sedimente iiberlagert. Wichtigste Sedimentbildung der Weichselkaltzeit
dieses Raumes sind die dolischen Decken von Léss, sandigem Léss und Sandldss,
die in einer Machtigkeit von 80 bis 120 cm auf ebenen Flachen aufliegen. Das Plat-
ten- Flachriicken- Relief der Magdeburger Borde ist gepragt durch seine relativ ge-
ringe Reliefenergie (<50 m/km2) und die Dominanz von ebenen und fast ebenen (0 -
3°) Flachen.

e Schutzqut Mensch

Das geplante Baugebiet wurde bisher fur Wohnzwecke, durch Garagen und Garten
genutzt. Aufgrund der teilweisen Auspragung durch begriinte Bereiche und der
intensiven Nutzung der Gérten ist dem Gebiet eine eingeschrénkte Relevanz fur die
Naherholung zu zubilligen.

Vom Baugebiet selbst gehen derzeit keine erheblichen Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Mensch durch beurteilungsrelevante Emissionen durch L&rm oder

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 26
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Irxleben "Am Adler Teil 1" Gemeinde Hohe Borde

Schadstoffe aus. Eine wesentliche Larmquelle stellt die Bundesstralte B 1 dar. Diese
verlauft durch das Plangebiet. Die Larmemissionen der Bundesstrae wurden im
schalltechnischen Gutachten zur Larmaktionsplanung (ECO Akustik, Stand
25.07.2013) ermittelt. Die Bundesstrafte B 1 ist im Abstand Magdeburg - Irxleben
(bis zur Ampelkreuzung mit der Landesstrafbe L 47) hoch belastet. Mehr als 3 Millio-
nen Kraftfahrzeuge nutzen jéhrlich diesen Abschnitt der Bundesstrafle B 1. Gravie-
rend belastet ist aufgrund von Schallreflexionen der Abschnitt der Helmstedter
Strale zwischen dem Platz am Adler und der Einfahrt in die Ringstrale (ehemals
Kichenstudio Spill). Hier wird die Ausldseschwelle fur die Larmaktionsplanung von
65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts teilweise deutlich iberschritten. Betroffen hiervon
sind ca. 37 Einwohner am Tag und ca. 42 Einwohner in der Nacht. Die an den Platz
am Adler angrenzenden Wohngeb&ude gehdren zu den durch den Larm der
Bundesstrafie B 1 erheblich beeintrachtigten Wohnnutzungen. Erheblich gesund-
heitsschadliche Werte (70 dB(A) Schwelle) werden hier jedoch nicht erreicht.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

Der Bestand an Biotopen wurde im April 2016 aufgenommen. Gleichzeitig wurde das
Plangebiet auf Anzeichen und Anhaltspunkte fir das Vorkommen streng geschutzter
Arten Uberpriift. Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet festgestellt:

AKB - Garten (teilweise
Nutzung bereits aufge-
geben)

VPZ - befestigter Platz

.| VPX - unbefestigter Platz

BW - bebaute Flache Wohnen

BG - bebaute Flache Garagen

BI - bebaute Flache Infra-
struktur

URB - Ruderalflache

Die vorstehenden Biotoptypen sind liberwiegend von geringer Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Ohne Bedeutung sind die durch Bebauung, Straen und Wege ver-
siegelten Bereiche. Die Garten und Scherrasenflachen sind von geringer Bedeutung
fiir das Schutzgut. Lediglich die aufgelassenen Gérten und die Ruderalflachen haben
eine durchschnittliche Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Artenschutz

Fir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch das Buro
BUNat Dr. Malchau Schonebeck durchgefiihrt. er erfolgten insgesamt 6 Kartierungen
im Zeitraum vom 18.04.2016 bis zum 14.06.2016. Im Plangebiet wurden insgesamt
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24 Vogelarten kartiert, Giberwiegend weit verbreitete Arten. Davon wurden 14 Arten
als Brutvdgel kartiert. An Arten der Roten Liste Sachsen-Anhalt wurden festgestellt:

- Rotmilan als Nahrungsgast

- Tlrkentaube als Brutvogel in Randlage zum Plangebiet
- Rauchschwalbe als Nahrungsgast

- Bachstelze als Brutvogel in Randlage zum Plangebiet

- Haussperling als Brutvogel

- Bluthdnfling als Brutvogel in Randlage zum Plangebiet

Davon ist der Rotmilan auch in Anhang 1 der EU Vogelschutzrichtlinie enthalten. Er
wurde jedoch nur als Nahrungsgast registriert.

Lurche und Kriechtiere sowie Flederm&use wurden nicht festgestellt. Ebenso wurden
keine weiteren nach der FFH Richtlinie relevanten Weichtiere, Libellen, Schmetter-
linge oder Kafer festgestellt.

e Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit der Magdeburger Borde. Die
natirlichen Boden bestehen gemaR dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt aus LoR
Schwarzerden.

Die Bodenoberfliche ist weitgehend eben. Die Boden im Plangebiet sind anthro-
pogen stark Uberpragt. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und
waren bebaut sowie teilweise durch Oberflachenbefestigungen (Wege) versiegelt.
Teilweise wurden die Flachen im 19.Jahrhundert als Friedhof genutzt.

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG be-
stimmten Funktionen:

1. natirliche Funktionen als:

a) Lebengrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen,

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers;

2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

3. Nutzungsfunktionen als:

a) Rohstofflagerflache,

b) Flache fiir Siedlung und Erholung,

¢) Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

Die im Plangebiet vorhandenen Béden sind bezlglich ihrer naturlichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberpragung erheblich eingeschrénkt. Sie bieten auf-
grund ihrer Auspragung in den unversiegelten Bereichen dennoch eine geeignete
Lebensgrundlage fiir Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und Néhrstoffkreislaufen sind die Flachen aufgrund der starken
anthropogenen Uberpragung von geringer Bedeutung.

Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen
sind aufgrund des hohen Puffer- und Stoffumwandlungsvermogens hoch, sind durch
die anthropogene Uberpragung aber stark beeintrachtigt.
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Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch die anthropogene
Uberpragung beeintrachtigt.

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der anthropogenen Uberpragung in Bezug
auf das Ertragspotential fiir landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigt. Die Flachen
sind nicht als Rohstofflagerflichen verzeichnet. Eine besondere Erholungseignung
besteht aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzung weisen die Boden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschatzen, dass die
durch Versiegelung veranderten Bdden von sehr geringer Bedeutung far den Natur-
haushalt und die stark anthropogen {iberpragten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt sind.

e Schutzgut Wasser

Das Schutzgut der Oberflachengewasser ist im Plangebiet nicht betroffen. Im Plan-
gebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Oberfi&chengewasser.

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Bestandteil des zusammenhéngend bebauten Siedlungs-
bereiches der Ortschaft Irxleben. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des
Abstandes von der Bodenoberfliche und der Bodeneigenschaften nur gering ge-
schiitzt. Es liegt eine geringe Grundwasserneubildungsrate vor. Stark grundwasser-
gepragte Vegetationsbereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass keine
intensiven Wechselbeziehungen zum Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes be-
stehen. Insgesamt stellt das Grundwasser ein Wert- und Funktionselement von all-
gemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt dar.

e Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Irxleben in einem
allseits von bebauten Flichen umgebenen Bereich. Es ist daher nicht landschafts-
bildwirksam. Das Schutzgut Landschaftsbild ist nicht erheblich betroffen.

e Schutzqut Klima

Das Plangebiet gehért zum GroRklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprégt. Die
mittlere Lufttemperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjahrigen Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Stidwest bis
West bei maRigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehdrt als Bestandteil
des Siedlungsbereiches kleinflachig dem Siedlungsklimatop an. Aufgrund der
lockeren Bebauung und der topografischen Lage bestehen keine wesentlichen Uber-
warmungsbereiche. Das Gebiet ist kein Bestandteil ausgepréagter Luftieitbahnen.

e Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal Kriegerdenkmal Helmstedter Strafle
"Adler". Es wurde im Bebauungsplan gekennzeichnet. Es liegen bezogen auf das
Baugebiet keine Hinweise vor auf schitzenswerte kulturhistorisch bedeutsame
Objekte. Die Fliache wurde zwischenzeitlich im 19.Jahrhundert als Friedhof genutzt.
Der Bereich ist nicht als Bodendenkmal registriert.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die deren Empfindlichkeit gegen-
tiber Veranderungen erheblich erhéhen, sind nicht erkennbar.

a) Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei

Nichtdurchfiihrung der Planung

In den unter Punkt a) dargelegten Ausgangszustand wird durch die Realisierung des
Vorhabens eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schutzgiiter Mensch, Artenschutz und
Biotope, Boden und Grundwasser. Der Eingriff wurde in der Begrindung unter Punkt
5.3. nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt beziffert.

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

Schutzgut Mensch

Die Errichtung des Kreisverkehrs an der Bundesstralle B 1 stellt keine wesentliche
Anderung der Verkehrsanlage dar, die mit einer Erhdhung des Verkehrsléarms ver-
bunden ist. Sie wird zur Geschwindigkeitsreduktion auf der Bundesstrafte B 1 fiihren
und somit den Verkehrslarm mindern. Durch die Errichtung eines Discountmarktes
entsteht Anlagenldrm durch die Zu- und Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch
Liftungsaggregate und durch die Anlieferung als die wesentlichen Emissionsquellen.
Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich nérdlich, stlich und siidlich des Plan-
gebietes. Die umliegende Wohnbebauung ist nach planerischer Beurteilung als ge-
mischte Bauflache eingestuft worden. Bodenrechtlich beachtliche Spannungen be-
stehen zwischen den festgesetzten Nutzungen nicht. Gleichwonhl ist fir das konkrete
Vorhaben ein schalltechnisches Gutachten zum Nachweis der Einhaltung der Richt-
werte der TA L&rm an den angrenzenden immissionsempfindlichen Nutzungen er-
forderlich.

Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen nicht erhalten werden.
Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht betroffen. Lediglich die Bdume des
Siedlungsbereiches, liberwiegend Obstgehdlze, sind von durchschnittlicher Wertig-
keit fiir das Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des
Baumbestandes und der Géarten erheblich. Der Bebauungsplan setzt eine Be-
pflanzung des Plangebietes mit gro- oder mittelkronigen Baumen fest. Je 8 Stell-
platze versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Dies sind ca.10 Baume. Hier-
durch wird der Eingriff in das Schutzgut teilweise kompensiert.

Die Umsetzung der Planung ist mit einer Beeintrachtigung der faunistischen Be-
deutung des Gebietes verbunden. Durch die Beseitigung der Gehdlze gehen Brut-
statten fir Vogel verloren, die Bedeutung des Gebietes auch fiir Nahrungsgaste wird
vermindert. Ruhe- oder Fortpflanzungsstétten nach Gemeinschaftsrecht geschutzter
Arten sind jedoch nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG ist eine Beseitigung
der Geholze grundsatzlich nur auBerhalb der Brutzeiten vom 01.Oktober bis zum
28.Februar zuléssig.
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c)

Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Baugebiet steigt von bisher ca. 1.900 m? fir Ge-
bdude und Wege auf insgesamt ca. 5.100 m? fir die Baukérper und Stellplatze. Der
Verlust der Bodenoberfldchen ist nicht reversibel sondern dauerhaft. Er betrifft
Boden, die dem Siedlungsbereich zu zuordnen sind und anthropogen stark Gberpragt
sind und teilweise Flachen, die von geringer Wertigkeit fir das Schutzgut Boden,
jedoch derzeit unversiegelt sind. Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht
weiter verringert oder ausgeglichen werden, wenn die geplante Nutzung realisiert
werden soll. Er ist extern zu kompensieren.

Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht einen geringen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser. Durch die Errichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse
nicht méglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhaltnisse jedoch
auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

Schutzgut Luft / Klima

Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringflgig ver-
andern (Erwarmung der Luft Giber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell groRere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Bereits in einem Abstand von
wenigen Metern sind die Schadstoffbelastungen als nicht mehr erheblich einzu-
stufen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgeprégten Luftaustauschbahn.
GrofRraumige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerértlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern,
die erheblich Uiber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

1. Festsetzungen im Plan

Umgrenzung der Uberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukorper bezlglich der Larmemissionen ein-
tritt,
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e Begrenzung der Héhenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild,

o Festsetzung, dass je 8 Stellplitze ein einheimischer mittel- oder groRkroniger Laub-
baum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter Hohe {iber dem
Wurzelansatz anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, je Baum ist eine offene
Vegetationsfléche von mindestens 8 m? vorzusehen,

e externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Wie bereits in der Begriindung unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt, weist
das Plangebiet als Bestandteil des zentralen Siedlungsbereiches der Ortschaft Irxleben
eine besondere Eignung auf.

Nullvariante:

In der Nullvariante wiirde der vorgesehene Eingriff in den Naturhaushalt nur teilweise
vermieden. Das Plangebiet ist nach § 34 BauGB bebaubar und wiirde einer ander-
weitigen Bebauung zugefiihrt werden. Diese wére voraussichtlich mit einem geringeren
Versiegelungsgrad verbunden, da sich der geplante Umfang der Versiegelung gemaf
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht aus der ndheren Umgebung ableiten lasst. Das
Problem der fehlenden Nahversorgung der Bevdlkerung in der Ortschaft Irxleben konnte
jedoch nicht behoben werden, was zu erhdhten Wegeaufwendungen der Bewohner und
zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fihrt. Fir die Umsetzung eines Nahver-
sorgungsmarktes stehen keine anderen zentrumsnahen Fléchen zur Verfigung, so dass
der Bau an anderer Stelle zu einer Inanspruchnahme und Versiegelung hochwertigerer
bzw. mindestens gleichwertigerer Boden fiihren wiirde.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im Sied-
lungsbereich von Irxleben mit einer moglichst hohen Anzahl von Einwohnern im fu3-
laufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstralie. Die Lage an einer
Hauptverkehrsstrale dient einerseits der moglichst konfliktarmen Erschliefung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter dauerhaft
funktionsfahigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind innerhalb des
bebauten Siedlungsbereiches von lIrxleben geeignete Flachen, die die fir einen
Discountmarkt erforderliche GroRe aufweisen, nur an der Helmstedter Strafte nérdlich
des Kleinsportfeldes vorhanden. Hier sind jedoch die Zufahrtsméglichkeiten zur Helm-
stedter StraRe stark eingeschrankt. Es wirde ein &hnlich hoher Eingriff in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes erfolgen.

8.3. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik furr die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit mdglicher
erheblicher Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzeiner, voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzgiter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heiRt mit Schwerpunkt auf die beeintréchtigten Schutzgiter und auf besondere Empfind-
lichkeiten der Schutzgliter. Erhebliche Liicken der Kenntnis von Auswirkungen sind nicht
erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der Ansiedlung von Discountmérkten
die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.
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Die Erfassung der Biotoptypen und des Artenspektrums erfolgte durch sechs ortliche
Bestandsaufnahmen am 18.04.2016, 29.04.2016, 18.05.2016, 31.05.2016, 08.06.2016
und 14.06.2016. Zum gleichen Zeitpunkt wurde auch die Fauna untersucht.

Avifaunistische Untersuchungen

Bei der Erfassung der Avifauna im Untersuchungsgebiet wurden alle sowoh! optisch als
auch akustisch nachgewiesenen Vogelarten aufgelistet. Fiir die Beobachtungen fand ein
Fernglas (50 x 10) Verwendung. Grob beschrieben wurde nach der Stop-and-go-
Methode mit Zwischenhalten von ca. 5 - 15 Minuten an gedeckten Stellen verfahren.
Die nachgewiesene Art wurde als Brutvogel eingestuft, wenn hierzu entsprechende Hin-
weise vorlagen oder wenn das Tier im artspezifisch ausgestattet Lebensraum ange-
troffen wurde.

Herpetologische Untersuchungen

Bei den durchgefiihrten Kartierungen im Untersuchungsgebiet wurde auch auf Lurche
und Kriechtiere, hier besonders auf die Zauneidechse, geachtet.

Amphibien lassen sich vor allem wéhrend der Reproduktionsphase vergleichsweise gut
erfassen. Artspezifisch verschieden volizieht sich das Fortpflanzungsgeschehen von
Mérz (Grasfrosch) bis in das spéte Friihjahr (Frihsommer) hinein (Griinfrésche). Die
Erfassung erfolgt dann am Fortpflanzungsgewésser und wird (bei Froschlurchen) durch
LautduBerungen erleichtert.

Die Kartierung von Reptilien ist nur unter extrem hohem Zeitaufwand mdéglich, da viele
Arten ein recht verstecktes Leben fiihren und ein Auffinden mehr oder weniger vom Zu-
fall abhéngt.

Séugetiere - Untersuchungen zu Fledermé&usen

Hier erfolgte vor allem die Suche nach Unterschlupfméglichkeiten, die als Fleder-
mausquartier (Winter bzw. als Wochenstube) Bedeutung erlangen kénnten. Eine Suche
mittels Detektor erfolgte nicht.

Wirbellose Tiere

Wihrend der Kartierungen im Untersuchungsgebiet wurde auch auf wirbellose Tiere und
dabei besonders auf FFH-Insekten geachtet. Dabei ging es vor allem darum, ob die vor-
handene Naturausstattung des untersuchten Gebietes das Vorkommen von FFH-Arten
ermdéglicht.

(Quelle BUNat)

8.4. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

e Priifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantrags-
verfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

e Prifung der externen Kompensation nach Umsetzung des Vorhabens im Rahmen
der vertraglichen Vereinbarungen
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8.5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgqut Mensch

Die Errichtung des Kreisverkehrs an der Bundesstralte B 1 stellt keine wesentliche
Anderung der Verkehrsanlage dar, die mit einer Erhéhung des Verkehrslarms verbunden
ist. Sie wird zur Geschwindigkeitsreduktion auf der Bundesstrale B 1 fiihren und somit
den Verkehrslarm mindern. Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht An-
lagenldrm durch die Zu- und Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Liftungsaggregate
und durch die Anlieferung als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwirdige Wohn-
bebauung befindet sich nordlich, dstlich und stdlich des Plangebietes. Die umliegende
Wohnbebauung ist nach planerischer Beurteilung als gemischte Baufléche eingestuft
worden. Bodenrechtlich beachtliche Spannungen bestehen zwischen den festgesetzten
Nutzungen nicht. Gleichwohl ist fur das konkrete Vorhaben ein schalltechnisches Gut-
achten zum Nachweis der Einhaltung der Richtwerte der TA Larm an den angrenzenden
immissionsempfindlichen Nutzungen erforderlich.

Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen Gérten und Ruderalflichen konnen
nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht betroffen. Ledig-
lich die Baume des Siedlungsbereiches, liberwiegend Obstgehdlze, sind von durch-
schnittlicher Wertigkeit fiir das Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des
Verlustes des Baumbestandes und der Garten erheblich. Der Bebauungsplan setzt eine
Bepflanzung des Plangebietes mit gro3- oder mittelkronigen B&umen fest. Je 8 Stell-
platze versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Dies sind ca.10 Baume. Hierdurch
wird der Eingriff in das Schutzgut teilweise kompensiert.

Die Umsetzung der Planung ist mit einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung
des Gebietes verbunden. Durch die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstatten fir Vogel
verloren, die Bedeutung des Gebietes auch fiir Nahrungsgéste wird vermindert. Ruhe-
oder Fortpflanzungsstitten nach Gemeinschaftsrecht geschiitzter Arten sind jedoch
nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von Flachen.
Der Versiegelungsgrad im Baugebiet steigt von bisher ca. 1.900 m? fir Geb&ude und
Wege auf insgesamt ca. 5.100 m? fur die Baukdrper und Stellplatze. Der Verlust der
Bodenoberfliachen ist nicht reversibel sondern dauerhaft. Er betrifft Boden, die dem Sied-
lungsbereich zu zuordnen sind und anthropogen stark Uberprégt sind und teilweise
Flachen, die von geringer Wertigkeit fir das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unver-
siegelt sind. Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht weiter verringert oder
ausgeglichen werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er ist extern zu
kompensieren.

Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht einen geringen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser. Durch die Errichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse
nicht moglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plangebiet
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verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéltnisse jedoch auch der-
zeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff bleibt daher
gering.

Schutzgut Luft / Klima

Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringfugig ver-
andern (Erwarmung der Luft Gber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen zwar
punktuell groRere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Auswirkungen
bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Bereits in einem Abstand von wenigen
Metern sind die Schadstoffbelastungen als nicht mehr erheblich einzustufen. Das Plan-
gebiet befindet sich nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn. GroRrdumige Aus-
wirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerértlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

e Umgrenzung der iiberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukdrper beziiglich der La&rmemissionen ein-
tritt,

e Begrenzung der Héhenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild,

e Festsetzung, dass je 8 Stellplatze ein einheimischer mittel- oder grokroniger Laub-
baum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter Héhe lber dem
Wurzelansatz anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, je Baum ist eine offene
Vegetationsflache von mindestens 8 mZ? vorzusehen,

¢ externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt

in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Wie bereits in der Begriindung unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt, weist
das Plangebiet als Bestandteil des zentralen Siedlungsbereiches der Ortschaft Irxleben
eine besondere Eignung auf.

Nullvariante:

In der Nullvariante wiirde der vorgesehene Eingriff in den Naturhaushalt nur teilweise
vermieden. Das Plangebiet ist nach § 34 BauGB bebaubar und wiirde einer ander-
weitigen Bebauung zugefiihrt werden. Diese ware voraussichtlich mit einem geringeren
Versiegelungsgrad verbunden, da sich der geplante Umfang der Versiegelung gemaf
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht aus der néheren Umgebung ableiten l&sst. Das
Problem der fehlenden Nahversorgung der Bevolkerung in der Ortschaft Irxleben konnte
jedoch nicht behoben werden, was zu erhéhten Wegeaufwendungen der Bewohner und
zu einem erhohten Verkehrsaufkommen fihrt. Fir die Umsetzung eines Nahver-
sorgungsmarktes stehen keine anderen zentrumsnahen Fléchen zur Verfligung, so dass
der Bau an anderer Stelle zu einer Inanspruchnahme und Versiegelung hochwertigerer
bzw. mindestens gleichwertigerer Béden fuihren wiirde.
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alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im Sied-
lungsbereich von Irxleben mit einer mdglichst hohen Anzahl von Einwohnern im ful3-
laufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstrafle. Die Lage an einer
Hauptverkehrsstralte dient einerseits der moglichst konfliktarmen Erschlieung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter dauerhaft
funktionsfahigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind innerhalb des
bebauten Siedlungsbereiches von Irxleben geeignete Flachen, die die fir einen Dis-
countmarkt erforderliche Grofte aufweisen, nur an der Helmstedter Strae nérdlich des
Kleinsportfeldes vorhanden. Hier sind jedoch die Zufahrtsméglichkeiten zur Helmstedter
StraRe stark eingeschrankt. Es wiirde ein hnlich hoher Eingriff in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes erfolgen.

Hohe Boérde, im Dezember 2016

gez. Trittel (Siegel)

Trittel

Bilrgermeisterin
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