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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1" - Gemeinde Hohe Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

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

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

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

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

2. Allgemeines

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

Die Gemeinde Hohe Bérde hat in den Jahren 2015/ 2016 den Bebauungsplan fiir den 1.Teil des
Ortszentrums Irxleben "Am Adler Teil 1" aufgestellt. Der Bebauungsplan wurde mit éffentlicher
Bekanntmachung vom 18.12.2016 rechtsverbindlich. Der 1.Teil des Bebauungsplanes umfasst
den Kreisverkehr am Adler und den Standort des Lebensmittelmarktes im Ortskern von Irxleben.
Bis zu diesem Zeitpunkt existierte in Irxleben keine Mdglichkeit der verbrauchernahen Ver-
sorgung im Ortszentrum. Der dort errichtete Discountmarkt hat sich sehr gut entwickelt. Er gehort
zu den umsatzstarken Mérkten des Discountmarktbetreibers in der Region Magdeburg. Um eine
groBBzigigere Warenprasentation zu erméglichen und die angebotenen Artikel in der nach-
gefragten Menge bereitstellen zu kénnen, plant der Betreiber eine Erweiterung des Marktes. Eine
Erweiterung des Sortimentes ist nicht vorgesehen. Der Markt soll von derzeit 1.000 m2 Verkaufs-
flache auf eine GréBe von 1.400 m2 Verkaufsfliche zuzlglich der in der Vorkassenzone vor-
handenen Back- und Fleischwarenverkaufsstellen erweitert werden. Die in der Vorkassenzone
vorhandenen Laden Fleischerei, Backer und Bistro umfassen einschlieBlich der flir Kunden
zuganglichen Verkehrsflachen im Bestand eine Verkaufsflache von 148,84 m2 (ca. 150 m?).

Die Gemeinde Hohe Borde hat das Anliegen des Betreibers geprift. Der Discountmarkt befindet
sich ortsintegriert im Zentrum von Irxleben und verfligt Gber einen fuBlaufig erreichbaren Einzugs-
bereich mit ca. 1.700 Einwohnern. Die Sicherung des Marktes und seine wettbewerbsféhige Auf-
stellung sind von erheblicher Bedeutung fiir die Gemeinde Hohe Bérde.

Der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen Fassung setzt ein Kerngebiet fest, beschrankt
dabei die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf eine GréBe von 1.200 m? Verkaufsflache
und sichert, dass lberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden. Es ist
eine Anderung der zulassigen Verkaufsflache auf 1.500 m? erforderlich, um auch fir die be-
stehenden Betriebe in der Vorkassenzone (Fleischerei, Béackerei) eine Entwicklung zu ermég-
lichen. Die Einschréankung der Sortimente soll nicht verandert werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich, da die Verkaufsflache Gegen-
stand der Festsetzungen ist und die Gberbaubaren Flachen erweitert werden missen. Aufgrund
der Uberschreitung der Verkaufsflache von 800 m2 ist nicht auszuschlieBen, dass sich der Markt
erheblich auf die Belange der Raumordnung und auf stddtebauliche Belange auswirkt. Es handelt
sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, der nur in dafirr festgesetzten Sondergebieten
oder in Kerngebieten zulassig ist. Der Markt befindet sich im festgesetzten Kerngebiet.
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1" - Gemeinde Hohe Bérde

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

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Irxleben. Der Bebauungs-
plan ermdglicht eine Erweiterung eines bestehenden Vorhabens im Kerngebiet. Dies bewirkt eine
Verdichtung des Innenbereiches, die im Verfahren nach § 13a BauGB zulassig ist.

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

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

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.

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan in der gednderten Fassung beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher
Anlagen von insgesamt 5.188 m2. Innerhalb der Baugrenzen kénnen nur auf 2.762 m? Gebaude
errichtet werden. Dies bleibt deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Das geplante Vorhaben unterliegt geman Punkt 18.6.1. i.V.m. Pkt. 18.8. der Anlage 1 des UVPG
der allgemeinen Vorprifung in Bezug auf Umweltauswirkungen. Es befindet sich im Innenbereich
und fallt somit nicht unter die verbindliche Priifungspflicht gemal Punkt 18.6.1. der Anlage 1 des
UVPG. Die allgemeine Vorprifung anhand der Kriterien der Anlage 2 des UVPG hat ergeben,
dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung aufgrund des Standortes des Vorhabens und der nur
geringen Uberschreitung der Vorprifungskriterien nicht erforderlich ist. Die Voraussetzungen fr
das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflicht gegeben.

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.

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

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des
Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde nicht geandert. Die wesentliche
Anderung bezieht sich auf das Baugebiet des Discountmarktes. Da auch die Abgrenzung zur
StraBe entsprechend der erfolgten Grundstiicksteilung konkretisiert wurde, betrifft die Anderung
das gesamte Plangebiet.
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1" - Gemeinde Hohe Bérde

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 804 (teilweise), 808, 909 (teil-
weise), 910, 911 (teilweise), 912, 913, 914, 915 (teilweise), 916 (teilweise), 917 (teilweise), 918,
919, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 926 (teilweise), 927, 928, 929 (teilweise), 930, 931 (teilweise),
933 (teilweise), 934, 935, 938, 939 (teilweise), 54/1 (teilweise) der Flur 2, Gemarkung Irxleben.
Der Discountmarkt umfasst die Flurstiicke 808, 920, 923 und 930. Die verbleibenden Flachen
sind 6ffentliche StraBenverkehrsflachen und Griinflachen.

Angrenzende Nutzungen:

e im Norden stdlich der Helmstedter StraBe gemischte Bebauung mit Wohnen,
Gewerbe, ndrdlich der Helmstedter StraBe doérfliche Mischbebauung
im Osten 6stlich der Niederndodeleber Strae Hofanlagen,
Wohnbebauung, eine Gaststéatte und Kleingewerbe

e im Siden gemischte Bebauung mit Verkaufsstatten (Blumen, Imbiss)
Geschaftsgebaude
e im Westen Gartenbereiche

Erhebliche bodenrechtliche Spannungen mit den angrenzenden Nutzungen sind nicht erkennbar.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Gemeinde

[TK10/ 2021] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/A 18/1-6007867/2011
Lage in der Ortschaft Irxleben (Ausschnitt aus der topografischen Karte)
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1" - Gemeinde Hohe Bérde

Das Plangebiet umfasst einen Ausschnitt des zentralen Ortskerns der Ortschaft Irxleben der Ge-
meinde Hohe Bérde. Die Einmlndung der Niederndodeleber StraBe in die Helmstedter StraBBe
stellt mit dem "Adler" Kriegerdenkmal mit der Bronze eines Adlers den Ortsmittelpunkt von Irx-
leben dar. In der Umgebung des Gebietes befinden sich siidwestlich die Grundschule und die
Kindertagesstatte, westlich die Sporthalle und die Sportplatze, unmittelbar im Plangebiet an der
Niederndodeleber StraBe die zentrale Bushaltestelle Irxleben. Der Standort ist értlich integriert
und nahezu von der gesamten Ortslage von Irxleben mit Ausnahme eines Teils des Wohn-
gebietes Oberes Sulzetal fuBldufig erreichbar.

3.2 GroBe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 9.646 m2 gro3. Davon entfallen
5.764 m? auf das Kerngebiet und 3.728 m?2 auf die StraBenverkehrsflache.

3.3. Ziele der Raumordnung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes betroffen. Die
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 "Am Adler Teil 1" in der Ortschaft Irxleben ist geman
der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde als raumbedeutsame Planung mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel fir die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Davon ausgenommen sind die Regelungen
des Regionalen Entwicklungsplanes zur Windenergie, die mit Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes vom 18.11.2015 verworfen wurden. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 19.02.2025 einen neuen Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht abschlieBend beschlossen und zur Genehmigung
eingereicht. Der Plan ist noch nicht in Kraft getreten.

Das Kapitel 5.4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.09.2022 aus dem
Regionalen Entwicklungsplan herausgeldst. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze
zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" weitergefuhrt. Ein Planentwurf hierfir wurde am
19.02.2025 beschlossen. Der Planentwurf liegt bis zum 06.05.2025 6ffentlich aus.

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landesent-
wicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren
Belangen beruhrten &ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Die Ent-
wirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4
i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung" in den Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen sind. Fir das
Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.

Irxleben ist im sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
- Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel
fir die Planungsregion Magdeburg" als Grundzentrum festgesetzt. Der grundzentrale Bereich
wurde im Regionalen Entwicklungsplan abgegrenzt. Das Plangebiet befindet sich in zentraler
Lage des abgegrenzten grundzentralen Bereiches. GemaB Ziel Z 52 des Landesentwicklungs-
planes wird den Grundzentren die Mdglichkeit erdffnet groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die
der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung anderer Ge-
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1" - Gemeinde Hohe Bérde

meinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, anzusiedeln. Zu den Sortimenten der Grund-
versorgung gehoéren insbesondere Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke und
Drogerieartikel.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht dieser Zulassigkeit. Er begrenzt die zulassige Ver-
kaufsflache und regelt die zuldssigen Sortimente. Zur Beurteilung der Auswirkungen der
Anderung des Bebauungsplanes auf die Einzelhandelsstruktur liegt eine Auswirkungsanalyse der
BBE vom 25.09.2024 vor. Diese weist nach, dass der Discountmarkt mit der erweiterten GréBe
von 1.400 m2 und der unveranderten Sortimentsstruktur keine schadlichen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in
anderen Orten ausldst. Es werden keine schadlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung erwartet. Der Gutachter hat hierfiir die Einhaltung des Konzentrationsgebotes, des
Integrationsgebotes, des Kongruenzgebotes und des Beeintrdchtigungsverbotes untersucht. Er
stellt fest, dass das Konzentrationsgebot aufgrund der Lage im zentralen Bereich des Grund-
zentrum Irxleben eingehalten wird. Der Standort verfligt Gber ein hohes Potenzial an Einwohnern
im fuBlaufig erreichbaren Bereich und befindet sich unmittelbar an der OPNV Schnittstelle
Irxleben. Es handelt es sich um einen integrierten Standort. Die Auswirkungen reichen nicht Gber
den grundzentralen Einzugsbereich hinaus. Das Kongruenzgebot ist damit ebenfalls eingehalten.
Die erwarteten Umsatzumverteilungen bewegen sich im Bereich zwischen 0 und 3%. Das
Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten. Die Anderung des Bebauungsplan ist mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar.

3.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stadtebauliche Planungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird auch in der geanderten Fassung aus dem Flachennutzungs-
plan geman § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.

Folgende sonstige stédtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (§ 1 Abs.6
Nr.11 BauGB): "Hohe Bérde vital - Ortskernentwicklung, Beispielorte Eichenbarleben, Irxleben,
Niederndodeleben, Rottmersleben”.

Das Konzept Hohe Boérde - vital fihrt aus:

"In Irxleben konzentrieren sich der Standort der Verwaltung und der Arbeitsplatze. Mit 2.270 Ein-
wohnern (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 schlie3en sich von Sliden an den historischen Ortskern an, der nérdlich 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 Ge-
werbe, Altdorf und Neudorf aufteilen I4sst.

"Im nérdlichen Bereich der Niederndodeleber StraBBe (K 1163) konzentrieren sich die értlichen
Bildungseinrichtungen sowie einige Einzelhdndler. Die Bushaltestelle an dieser Stral3e stellt zu-
dem einen zentralen Punkt im Schulweg der Grundschiler dar, aber auch der auspendelnden
Sekundarschiiler.

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

Bewertung

Durch die VergréBerung der bewohnten Fldche in Irxleben hat sich das rdumliche Zentrum nach
Siden verschoben. Wéhrend sich die Gewerbefldchen im Nord- Osten des Ortes in unmittelbarer
Néhe zur Autobahn konzentrieren, liegt im Zentrum der Wohnbaufldchen die Einmiindung der
Niederndodeleber StraBe in die Bundesstral3e B 1. An dieser Stelle haben sich bereits einige
Versorgungseinrichtungen angesiedelt und bestehende Planungen werden die zentrale Wirkung
dieses Bereichs verstarken.

An dieser Tendenz knlipft 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 Aufenthaltsqualitdt den Anspriichen als Ort
der Begegnung entspricht und gleichzeitig das neue Zentrum in Irxleben baulich definiert."”
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3.5. Nutzungen im Anderungsbereich

Das Plangebiet wird im Bestand gemaf der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes genutzt. Der Discountmarkt wurde 2017 errichtet und der Kreisverkehr am Adler herge-
stellt. Abweichungen vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestehen bei der Abgrenzung des
StraBenraumes der Niederndodeleber StraBe zum Baugrundstick des Discountmarktes. Diese
Abweichungen sollen im vorliegenden Verfahren korrigiert werden.

3.6. Boden, Geldndeverhaltnisse, Altlasten, Kampfmittel, Archéologie

Die Aussagen zu den Bodenverhéltnissen im Rahmen der Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der Bodenbelastungen und
die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet ist bebaut. Die Bodenoberflachen sind stark
anthropogen Uberpragt. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bdden eine
grundsétzliche Eignung fir eine bauliche Nutzung aufweisen.

Es wird empfohlen, die erforderliche Griindung von Gebauden auf Grundlage von Baugrund-
untersuchungen festzulegen.

Die Béden bieten fir eine Versickerung des Niederschlagswassers ungunstige Voraussetzungen.
Partiell ist niederschlagsabhangig mit der Bildung von Staundsse bzw. Schichtwasser zu
rechnen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen standortkonkrete Untersuchungen der mdglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzufihren. Auf die zu erwartenden geo-
logisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen (teilweise ungtnstigen) Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
haltnisse wird hingewiesen.

Bodenbelastungen

Umweltgefahrdende Bodenbelastungen sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

Kampfmittel

Der Landkreis Bérde teilt mit, dass auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstliicken
vorliegenden Belastungskarten keine Erkenntnisse Uber eine Belastung mit Kampfmitteln oder
Resten davon gewonnen werden konnten, so dass bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei
Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBBnahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu
rechnen ist. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Be-
stimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S. 167 ff.) hingewiesen.

archaologische Bodendenkmale

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie teilte mit, dass das Plangebiet stdlich an den
alten Ortskern von Irxleben angrenzt. Der Bereich ist als archaologisches 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 stdlichen Niederndodeleber StraBe um 1900 wurde der Friedhof
schrittweise aufgegeben.

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

Die archdologische Baugrunduntersuchung wurde im Jahre 2022 abgeschlossen. Die fest-
gestellten Funde umfassen Uberwiegend Grabstellen des 19.Jahrhunderts ohne wesentliche
archdologische Relevanz. Fir den Umgang mit den Funden wurde vereinbart, diese einer ange-
messenen Wiederbestattung zu zufihren. Die Baustelle wird hierfir in erforderlichem MaBe ge-
sichert.
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Bergbau

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb der Bergbauberechtigung "Aller". Es wurde durch das
Landesamt fir Geologie und Bergwesen eine Erlaubnis gemas § 7 BbergG (Nr.l-B-c-137/2023)
zur Aufsuchung bergfreier Bodenschétze erteilt. Die bergrechtliche Erlaubnis beinhaltet derzeit
nur das Recht der Aufsuchung, das heif3t der Feststellung von abbauwirdigen Lagerstatten durch
den Inhaber der Erlaubnis. Beriicksichtigungserfordernisse fiir die Bauleitplanung resultieren
hieraus nicht.

4. Begriindung der Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1) die Erhdhung der zulassigen Verkaufsflache flr den Einzelhandelsstandort von 1.200 m?2 auf
1.550 m?

2) die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen von einer Bautiefe mit 35 Meter auf 40 Meter

3) die Anpassung der Abgrenzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen der Niederndode-
leber StraB3e an die hergestellte Grundsticksteilung

Begriindung der Anderungen des Bebauungsplanes

zu 1)

Wesentliches Planungsziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Erméglichung einer
flachenhaften Erweiterung des im Plangebiet vorhandenen Discountmarktes. Der bestehende
Markt mit ca. 1.000 m? Verkaufsflache zuziglich ca. 150 m? Verkaufsflache in der Vorkassenzone
hat sich seit der Errichtung im Jahr 2017 sehr gut etabliert und wird durch die Bevélkerung sehr
gut angenommen. Der Markt ist fir ca. 1.700 Einwohner von Irxleben fuBlaufig gut erreichbar.
Durch die Lage unmittelbar an den Haltestellen des OPNV und die verkehrszentrale Lage ist der
Markt sehr gut aus den umliegenden Orten ohne Nahversorgungsangebot zu erreichen. Er gehért
zu den umsatzstarksten Markten des Anbieters in der Region Magdeburg. Der Anbieter bietet in
allen Markten ein standardisiertes Angebot an, dass aufgrund der Umsatzstarke des Marktes in
unwirtschaftlichen kurzen Abstédnden nachgefillt werden muss. Der Discountmarktbetreiber be-
nétigt mehr Platz, um die nachgefragte Anzahl der Artikel im Markt zu platzieren.

In den letzten Jahren hat sich die Verkaufskultur in den Discountmarkten erheblich verandert.
GroBere Verkaufsflachen werden durch eine groBzlgigere Gestaltung der Flachen zwischen den
Regalreihen erforderlich. Hierfir ist eine Erweiterung der Verkaufsflache des Marktes erforderlich.
Der Markt selbst soll auf ca. 1.400 m? Verkaufsflache erweitert werden. Hinzu kommen die in der
Vorkassenzone angesiedelten Anbieter, so dass insgesamt eine Verkaufsfldche von 1.550 m?2
bendbtigt wird. Diese Festsetzung ist Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungs-
planes.

Zu 2)

Die VergrdBerung des Marktes soll auf der Vorderseite des Gebaudes in dem Bereich erfolgen,
in dem derzeit Stellplatze und Verkehrsflachen der Zufahrt vorhanden sind. Insgesamt sollen 8
Pkw-Stellplatze entfallen. Der Markt verfigt nach der Anderung Uber 66 Stellplatze. Dies ent-
spricht 1 Stellplatz pro 23 m? Verkaufsfldche. Aufgrund der zentralen Lage, der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit und der Lage an den Haltestellen des OPNV ist dies fir den Markt auch unter Aus-
wertung der bisherigen Belegung der Stellplatzanlage ausreichend.

zu 3)

Die Korrektur der Abgrenzung zwischen den offentlichen StraBenverkehrsflachen und dem
Grundstick des Discountmarktes vollzieht eine vorhandene nach Rechtsverbindlichkeit des Be-
bauungsplanes hergestellte Grundstiicksteilung. Diese orientiert sich an der Grenze der herge-
stellten Verkehrsanlagen.

Art und MalB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise sind nicht Gegenstand der Plan-
anderung.
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5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine dffentlichen MaBnahmen.
Die Finanzierung der Bebauungsplananderung erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu
Lasten des Grundstlickseigentimers des Discountmarktes. Der Gemeinde Hohe Bdérde ent-
stehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plananderung keine Kosten.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung erfordern fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung,

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gasnetz
und an das Telekommunikationsnetz,

« die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post,

* eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung,

» die Bereitstellung des Grundschutzes an Léschwasser.

Dies ist im Bestand gewéhrleistet.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt Uber die Einfahrt und die Ausfahrt sowie die
Lieferzufahrt an der Niederndodeleber StraBe. Hierdurch wird eine geordnete ErschlieBung des
Baugebietes gewaéhrleistet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Eine Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist fur den bestehenden
Discountmarkt vorhanden.

» Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Der bestehende Discountmarkt
ist an das Niederspannungsnetz angeschlossen.

« Anbieter von Telekommunikationsleistungen in Irxleben sind die Deutsche Telekom Technik
GmbH, die Deutsche Glasfaser und die MDDSL. Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig
angeschlossen.

o Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmiill und hausmilldhnliche Gewerbeabfalle ist die Kom-
munalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der geordneten Abfallentsorgung kénnen
Uber das festgesetzte StraBennetz gewahrleistet werden.
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o Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Der vom Einzelhandelsbetriebe verursachte Anfall an Sanitdrabwassern
wird in die zentrale Schmutzwasserkanalisation eingeleitet.

« Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Gemeinde Hohe Bérde. Eine Versickerung
des Niederschlagswassers im Gebiet selbst ist aufgrund der Untergrundverhéltnisse nicht
maglich. Das Niederschlagswassers wird in die Niederschlagswasserkanalisation eingeleitet.

» Die Bereitstellung des Grundschutzes an Ldschwasser ist Aufgabe der Gemeinde Hohe
Borde. Die erforderliche Menge an Léschwasser steht geman der Risikoanalyse und des
Brandschutzbedarfes zur Verfligung.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange geméB § 1 Abs.6 Nr.8 BauGB umfassen auch die Schaffung von Arbeits-
platzen und die Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Waren und Gutern. Diese Teil-
aspekte des 6ffentlichen Belanges werden durch den Bebauungsplan geférdert.

Der Einzelhandelsbetrieb dient ausschlieBlich 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 bestatigt wurde.

6.3. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

6.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 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 ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

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

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich.

Die von der geplanten Erweiterung betroffenen Flachen sind im Bestand vollstandig versiegelt.
Eine Beeintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft ist nicht gegeben.

artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Belange sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
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6.3.2. 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 Bérde gewabhrleistet. Sonderabfalle, die der Abfallwirtschaftsbetrieb nach Art und Menge
nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.3.3. Belange des Schutzes vor schadlichen Schallimmissionen

Im Interesse des Umweltschutzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Der Discountmarkt ist im Bestand vorhanden.
Die Anzahl der Stellplatze wird reduziert. Die Anlieferung ist értlich vorhanden. Wesentliche Aus-
wirkungen auf die Belange des Immissionsschutzes sind nicht zu erwarten.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Diese Belange sind im vorliegenden Fall nicht wesentlich betroffen. Der Discountmarkt ist &rtlich
vorhanden. Die Erweiterung erfolgt auf der Flache des bisherigen Parkplatzes. Sie hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf private Belange.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache 9.646 m?
- Kerngebiet Nahversorgungsmarkt 5.764 m?
- StraBenverkehrsflachen 3.728 m2
- Grunflachen 154 m?

Hohe Bérde, Juni 2025

gez. A.Burger (Siegel)

Burger
Birgermeister
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Anlage

Allgemeine Vorprifung des Vorhabens
nach Anlage 2 des UVPG

1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-12 in der Ortschaft Irxleben "Am Adler Teil 1"
Gemeinde Hohe Bérde

Das Vorhaben der Erweiterung des vorhandenen Discountmarktes mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment mit einer Verkaufsflache von ca.1.150 m? auf maximal 1.550 m? erfordert die
Aufstellung des Bebauungsplanes. Zur Feststellung, ob das Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefihrt werden kann, ist zu prifen, ob die Anderung des Bebauungsplanes kein umweltvertrag-
lichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben vorbereitet.

Rechtsgrundlagen

a) Bundesrecht

Das Vorhaben fallt nicht unter die Prifungspflicht des Punktes 18.6.1. der Anlage 1 des UVPG,
da das Vorhaben nicht im AuBenbereich nach § 35 BauGB vorbereitet und eine Geschossflache
von 5.000 m2 nicht erreicht wird. Ab einer Geschossflache von 1.200 m? ist eine allgemeine Vor-
prafung erforderlich. GeméaB Punkt 18.8. der Anlage 1 des UVPG besteht auch fiir Vorhaben in
sonstigen Gebieten eine Vorprifungspflicht bei Uberschreitung des Prifwertes fir eine Vor-
prifung nach Punkt 18.6. und Punkt 18.7.. Die Vorprufung richtet sich nach den Kriterien der
Anlage 2 des UVPG.

b) Landesrecht

GemaBi Anlage 1 zum Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt
besteht flr die Errichtung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe kein zusatzliches Priferfordernis.

Mithin ist einzuschatzen, dass nach Bundesrecht eine Vorprifungspflicht anhand der Kriterien
nach Anlage 2 des UVPG besteht.

Sachverhaltsdarstellung

1. Merkmale des Vorhabens

a) GroBe des Vorhaben:

Erweiterung eines Discountmarktes auf eine Verkaufsflache von bis zu  1.550 m?

GroBe des Vorhabengebietes 5.764 m2
mogliche Grundflache innerhalb der Gberbaubaren Flachen 2.762 m?
geplante Geschossflache des Vorhabens ca. 1.900 m?

Einschéatzung:

Das Vorhaben Uberschreitet hinsichtlich der geplanten Geschossflache den Vorpriifungswert von
1.200 m? fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe um ca. 700 m2. Die Grenze der verbindlichen
Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht liegt bei 5.000 m2 und liegt damit um 3.100 m2 héher. Die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens in Bezug auf den Zufahrtsverkehr werden sich nicht
wesentlich andern, da die Anzahl der Stellplatze verringert wird. Das Vorhaben befindet sich
innerhalb des Siedlungsbereiches von Irxleben und greift nicht in den AuBenbereich nach § 35
BauGB ein.
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b) Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das Vorhaben beinhaltet eine ca. 90%-ige Versiegelung von derzeit bereits lberwiegend ver-
siegelten Grundflachen. Hiermit sind keine Umweltauswirkungen verbunden, da es sich um
anthropogen veranderte Siedlungsbdden handelt. Das Vorhaben befindet sich im Siedlungs-
bereich und dient der Nachnutzung bereits baulich genutzter Flachen.

c) Abfallentsorgung

Die Abfall- und Abwassererzeugung beinhaltet vornehmlich Abfallstoffe, die nicht nach § 3 Abs.5
KrWG als gefahrliche Abfélle zu behandeln sind. Das Abfallaufkommen wird sich durch die Er-
weiterung des Vorhabens nicht wesentlich erhdhen. Erhebliche Auswirkungen auf Umwelt-
belange sind hierdurch nicht zu erwarten.

d) Umweltverschmutzung und Belastigungen

Das Vorhaben ist mit keinen erheblichen Emissionen der in Nr. 4.6.11. der TA Luft aufgefuhrten
Stoffe unmittelbar verbunden. Die LArmimmissionen bleiben unterhalb der Orientierungswerte
des Beiblattes | der DIN18005 fur die maBgeblichen Immissionsorte. Sie erhdhen sich gegeniiber
dem Bestand nicht wesentlich. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind insbesondere hinsicht-
lich der Auswirkungen durch den Zufahrtsverkehr relevant. Aufgrund des geringen Umfangs der
GroBenanderung und der unmittelbaren Anbindung an das Hauptverkehrsnetz sind keine erheb-
lichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

e) Umweltrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Das Vorhaben ist nicht mit der Lagerung oder dem Umgang, der Nutzung oder der Produktion
von geféhrlichen Stoffen im Sinne des ChemG bzw. der GefStoffV verbunden. Wasserge-
fahrdende Stoffe im Sinne des WHG oder radioaktive Stoffe werden nicht betriebsbedingt ver-
wendet. Es bestehen keine besonderen Unfall- oder Storfallrisiken.

2. Standort des Vorhabens

Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebietes, welche durch das Vorhaben méglicherweise be-
eintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungen und Schutzkriterien unter Be-
ricksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungs-
bereich zu beurteilen.

a) bestehende Nutzung des Gebietes, der Flache fiir Siedlung und Erholung, fir land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche und 6&ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Flache wird bereits im Bestand durch den Einzelhandelsbetrieb genutzt, der erweitert werden
soll. Die Flache hat keine Bedeutung fiir Erholung, fir land-, forst- oder fischereiwirtschaftliche
Nutzungen oder fir 6ffentliche Nutzungen. Eine Bedeutung fir den Verkehr hat das Plangebiet
nicht.

b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
des Gebietes

Das Gebiet hat fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in allen vorgenannten Schutz-
gutern keine wesentliche Bedeutung, sondern stellt sich als beeintrachtigte, Gberwiegend ver-
siegelte Flache dar.
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Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von
Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

im Bundesanzeiger gemanR § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete —
nicht betroffen

Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num-
mer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes — nicht betroffen

gesetzlich geschiitzte Biotope gemafi § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht betrof-
fen

Wasserschutzgebiete gemai § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswasser-
recht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemai § 31b
des Wasserhaushaltsgesetzes — nicht betroffen

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind — nicht betroffen

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes — Es ist ein Gebiet mit durchschnittlicher Einwohnerdichte
betroffen.

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde
als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind — nicht betroffen

Zusammenfassung

Insgesamt ist einzuschatzen, dass das Vorhaben aufgrund der Uberschreitung des Vorpriifungs-
wertes von 1.200 m2 Geschossflache des Einzelhandelsbetriebes um ca. 700 m2 und des groBen
Abstandes zu prifungspflichtigen Vorhaben sowie aufgrund der in den Innenbereich integrierten
Lage und des Zustandes von Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet selbst nicht mit solchen
Umweltauswirkungen verbunden ist, die die Durchfiihrung einer UVP erfordern wiirden.
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