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Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Betreutes Wohnen westlich des Birkenweges" Gemeinde Erxleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

e Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artike! 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 geandert
durch Gesetz vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Aufgrund des demografischen Wandels verbunden mit einer deutlichen VergréRerung des Anteils
von Senioren an der Gesamtbevélkerung besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohnformen,
die bei einer eingeschrankten Mobilitdt der Bewohner noch ein selbsténdiges Wohnen im Alter
ermdéglichen. In der Gemeinde Erxleben mit ca. 2.700 Einwohnern fehlen hierfir entsprechende
Angebote. Aufgrund der GemeindegroRe sind fiir Erxleben kleinere Einrichtungen nachgefragt,
die den gemeindlichen Eigenbedarf decken. Die Errichtung einer solchen Anlage ist am Standort
westlich des Birkenweges vorgesehen. Sie umfasst zwei Einheiten mit jeweils 28 Pflegeplatzen
in Einzelzimmern und 6 seniorengerechte Wohnungen im Reihenhausstil.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Erxleben. Die Flache umfasst
rickwartige Bereiche der Bebauung zwischen dem Seeweg, dem Birkenweg, der Magdeburger
Strafe und dem Triftweg. Da die zum AuRenbereich hin offene Flache am Seeweg eine nach
§ 34 BauGB bebaubare Baullicke darstellt, ist die riickwartige Flache als AuRenbereich im Innen-
bereich einzustufen. Die vorgesehene Bautiefe, gemessen von der Stralenkante der Seeweges
Uberschreitet die Pragung der ndheren Umgebung, so dass das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB
zugelassen werden kann. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist somit erforderlich, um das
Vorhaben bauplanungsrechtlich zu erméglichen.

Das Vorhaben dient der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.2 BauGB insbesondere fiir die Nachfrage der Senioren. Der Plan sol! als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siediungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ge-
meinde Erxleben. Die geplante Nutzung ist eine Nachverdichtung. Krautzberger in Ernst-Zinkahn-
Bielenberg BauGB Kommentar zu § 13a Rn 27 fihrt aus, dass Aufenbereiche im Innenbereich
einer Beplanung nach § 13a BauGB grundsatzlich zugénglich sind. Dies wird durch die ein-
schidgigen Urteile (Bay VerfGH Entscheidung vom 13.07.2009 —-Vf. 3-VII/09; VGH Miinchen Urteil
vom 18.10.2016 -15 N 15.2613) gestiitzt. Der Plan entspricht den Zielen der Férderung der Innen-
entwicklung der Gemeinden.

Fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priifen:

1) Die zulassige Grundfldche darf 20.000 m2 nicht {iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m2 ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren.

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

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

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

zu Punkt 1)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine zuldssige Grundfidche baulicher An-
lagen von insgesamt 3.102 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m2,

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt aligemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in aligemeinen Wohngebieten
nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes und von Wohngebduden sind nicht umweltver-
traglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische 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 Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfithrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Siidgrenze der Flurstiicke 12/1, 187/13 und 188/13

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 175/132 und deren gerader Fortsetzung bis
zur Nordgrenze, der Siidgrenze des Flurstiicks 175/132 und der Westgrenze des Flurstiicks
131/8

» im Siden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 133/2 und 134/3

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 178/140, 139, 319, 137/1, 321 und 320 und
deren gerader Fortsetzung bis zur Nordgrenze

(alle Flurstiicke Flur 6, Gemarkung Erxieben)
Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 133/3, 134/2 und 323 (teilweise) der Flur 6, Gemarkung

Erxleben. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Lage in der
Gemeinde

TK 10/2021 ©
LVermGeolLSA
A18-17108/2010

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplédne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden Ackerflachen
¢ im Osten, Siiden und Westen Wohnbebauung der Ortsiage Erxleben

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. Im
Abstand von ca. 60 Meter befindet sich siidlich die Bundesstralle B1 innerhalb der geschlossenen
Ortslage Erxleben.
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24, Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Ausschnitt aus dem

Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde

Flechtingen

TK 10/2021 © LVermGeolLSA
A18/117108/2010

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache dar. Die im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zur innerort-
lichen Verdichtung nicht betroffen. Die oberste Landesentwicklungsbehdrde hat festgestelit, dass
die Planung nicht raumbedeutsam ist.

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 / Grofflachiger Einzelhandel fiir 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 abschlieend beschlossen und zur Genehmigung
eingereicht. Der Plan ist noch nicht in Kraft getreten. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den
ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen
und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen Stellen und
Personen des Privatrechts freigegeben. Die Entwiirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung, die gemaR § 3 Abs.1 Nr.4i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz
(ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raumordnung” in den Abwéagungs- und Ermessensent-
scheidungen zu bericksichtigen sind.
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Das Kapitel 5.4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammiung vom 28.09.2022 aus dem
Regionalen Entwicklungsplan herausgeldst. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze
zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" weitergeflihrt. Ein Planentwurf hierfiir wurde
ebenfalls am 19.02.2025 beschlossen und &ffentlich ausgelegt.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich von Erxleben. Die geplante Entwicklung ent-
spricht den raumordnerischen Zielen der Inanspruchnahme innerdrtlicher Fliachen fiir eine Be-
bauung.

Die Gemeinde Erxleben ist nicht als zentraler Ort eingestuft. Der Standort Erxleben erfiilit jedoch
im Bestand grundzentrale Funktionen und stellt den Siediungsschwerpunkt des siidlichen Ge-
bietes der Verbandsgemeinde Flechtingen dar. in der Gemeinde Erxleben leben 2.694 Einwohner
(Stand 31.12.2023). Zum unmittelbaren Einzugsbereich gehéren neben dem Gemeindegebiet der
Ortsteil Eimersleben der Gemeinde Ingersleben mit 432 Einwohnern und der Ortsteil Emden der
Gemeinde Altenhausen mit 340 Einwohnern. im vorgenannten Einzugsbereich sind 911
Einwohner liber 65 Jahre alt. Es befinden sich keine Einrichtungen der Seniorenpflege und des
Seniorenwohnens im Gemeindegebiet von Erxleben. Die nichstgelegenen Einrichtungen sind in
Flechtingen, in Beendorf und Eilsleben in einer Entfernung von ca. 10 bis 15 Kilometern
vorhanden. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie geht in seiner Studie zur Struktur
des Pflegemarktes in Deutschland (Gesellschaft fiir wirtschaftliche Strukturforschung GmbH,
Osnabriick 019/16) von einem Bedarf von 1,3 Millionen Pflegepldtzen im Jahr 2030 in
Deutschland bei 21,25 Millionen Einwohnern im Alter von iiber 65 Jahren aus. Dies ist ein Anteil
von 6,1% der Uber 65-j3hrigen Einwohner. Ubertragen auf die Gemeinde Erxleben einschlieflich
Eimersleben und Emden besteht mit einem Anteil von 6,1% der Uber 65-jahrigen Einwohner ein
Bedarf an 56 Pflegeplatzen. Diesem Umfang entspricht das geplante Vorhaben, dass den
Bewohnern von Erxleben und der ndheren Umgebung ermdglichen wiirde, in ihrem gewohnten
Umfeld bleiben zu kdnnen.

Der Regionale Entwickiungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg setzt das Plangebiet als Vor-
behaltsgebiet fiir die Landwirtschaft fest. Dies entspricht auch den Festlegungen des be-
schlossenen Regionalen Entwicklungsplanes in der Neufassung und dem Landesentwicklungs-
plan. Die betroffene Flache wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Sie umfasst eine Brachflzche,
die fir eine Nutzung als landwirtschaftliche Flache eine zu geringe GroRe aufweist. Der Vorbehalt
fur die Landwirtschaft wird daher beachtet. Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Betreutes Wohnen west-
lich des Birkenweges" - Gemeinde Erxleben betragt insgesamt 8.127 m2. Davon entfalien 371 m2
auf die im Bestand o6ffentlich gewidmeten Stralen Birkenweg und Seeweg. Die verbleibenden
Fldchen sind Privateigentum.

3.2. Nutzungen im Bestand

Das Plangebiet wurde bis zum Jahr 2008 fiir die private Tierhaltung genutzt. Das Gebiet befand
sich bis zum letzten Winter im Zustand einer fortschreitenden Ruderalisierung. Der Aufwuchs von
Strduchern wurde inzwischen entfernt.
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3.3. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Geléndeoberflache sind dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen im Plangebiet nicht be-
kannt. Nach den Unterlagen des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen kommen ober-
flachennah unter dem Mutterboden Geschiebemergel vor. Ab ca. 8 Meter Tiefe folgen Ton- und
Kalksteine.

Der Grundwasserhorizont ist oberflichenfern > 4 Meter anzutreffen. Fir das Errichten von
Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundiage eine standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN1997-2
durchzufiihren.

archaologische Bodendenkmale

Nach derzeitiger fachlicher Einschatzung des Landesamtes flir Denkmalpflege und Archdologie
bestehen gegen das geplante Vorhaben aus archaologischer Sicht keine Einwande. Auf die
gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Kulturdenkmale wird
hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt oder von ihm Beauftragte ist
zu ermdglichen. Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des
DenkmSchG Anwendung.

untertagiger Bergbau

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb der Bergbauberechtigung "Aller". Es wurde durch das
Landesamt fiir Geologie und Bergwesen eine Erlaubnis gemaR § 7 BbergG (Nr. I-B-c-137/2023)
zur Aufsuchung bergfreier Bodenschatze erteilt. Die bergrechtliche Erlaubnis beinhaltet derzeit
nur das Recht der Aufsuchung, das heil3t der Feststellung von abbauwiirdigen Lagerstétten durch
den Inhaber der Erlaubnis. Beriicksichtigungserfordernisse fiir die Bauleitplanung resultieren
hieraus nicht.

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke 133/3, 134/2, 323, Flur 6, Gemarkung Erxleben wurde durch das Rechtsamt,
Sachgebiet Ordnung und Sicherheit des Landkreises Bérde kein Verdacht auf eine Kampfmittel-
belastung festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten
oder sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden
von Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht be-
griindet sind, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hin-
reichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von
Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von
Schéaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.)
hingewiesen.

Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und auRerhalb
von Hochwasserrisikogebieten.
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4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Aligemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung Seniorenwohnen und ein Pflegeheim einzuordnen.
Seniorenpflegeheime sind den Wohnnutzungen zu zuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allge-
meines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, da Pflegeheime durch den Besucher-
verkehr und Anlieferungen nicht die Storungsfreiheit aufweisen, die fiir reine Wohngebiete er-
forderlich sind.

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssig:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstorende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen flir das Gebiet.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungswesens

sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Aus der ausnahmsweisen Zuldssigkeit auszuschliefRen sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe.
Tankstellen verursachen eine wesentliche Zunahme des Verkehrs in das Gebiet, die nicht mit
den Entwicklungszielen vereinbar ist. Gartenbaubetriebe eignen sich aufgrund des Flachen-
bedarfes nicht fiir den Standort. Diese Nutzungen wurden daher ausgeschlossen.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Héhen baulicher Anlagen festge-
setzt.

Fur allgemeine Wohngebiete empfiehlt die Baunutzungsverordnung einen Wert der Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und des Flachenbedarfs der Ein-
richtungen, soll diese Empfehlung zur Anwendung kommen. GemaR § 19 Abs.4 BauNVO darf
die festgesetzte GRZ von 0,4 durch Stellplatze, Zufahrten und die anderen in Satz 1 bezeichneten
Einrichtungen bis 0,6 {iberschritten werden.

Die Geschossigkeit wurde auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht dem geplanten Vor-
haben, das ebenerdig und barrierefrei realisiert werden soll. Entsprechend der festgesetzten Ge-
schossigkeit wurde die Geschossflachenzahl gleich der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhohe zu gewihrieisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 8 Meter begrenzt. Dies entspricht der Hohe der benachbarten Ge-
baude. Bezugshéhe ist hierfiir die mittlere Héhe der ErschlieBung am Seeweg.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort vorgesehenen Reihenhaus- und Einzelhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Einordnung von Baulinien ist nicht erforderlich, da die
Bebauung Uiberwiegend nicht an stadtebaulich wichtige éffentliche Stralken angrenzt. Am Seeweg
sind einheitliche Baufluchten nicht vorhanden. Der westlich angrenzende Abschnitt des Birken-
weges dient bisher nur der riickseitigen ErschlieBung der Grundstiicke und hat keine stédtebau-
liche Bedeutung. Die {iberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Absténde von 3 Metern zu den Nachbargrenzen einzuhalten sind. Vom See-
weg und vom Birkenweg soll ebenfalls ein Abstand von 3 Meter eingehalten werden, um eine
Vorgartengestaltung zu erméglichen.

4.3.  Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Giber den 6ffentlich gewidmeten Seeweg an das értliche Hauptverkehrsnetz
angeschlossen. Der angrenzende Abschnitt des Birkenweges ist auf den Flurstiicken 131/8 und
304/131 als Fahrweg in gemeindlichem Eigentum eingetragen. In der Fortsetzung nach Norden
ist das Flurstiick 309/131 mit einem Erbbaurecht belastet und daher nicht als Fahrweg gewidmet.
Der Anschluss nach Slden ist ortlich bis zum Grundstiick Birkenweg 1A ausgebaut vorhanden.
Grundrechtlich weist das Flurstiick an einer Engstelle eine Breite von weniger als 3 Meter auf und
ist somit fiir die ErschlieBung nicht geeignet. Allenfalls ist hier eine Notzufahrt fiir die Feuerwehr
im Gefahrenfall gewahrleistet Die ErschlieBung ist somit grundséatzlich vom Seeweg aus
varzunehmen. Von der offentlichen StraBe aus soll eine privatrechtliche ErschieBung den
Anschluss der teilweise bis zu 160 Meter von der Strafte entfernten Bauflachen sichern. Die
privatrechtliche ErschlieBung ist gemaR § 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt auch
fur die Feuerwehr auszubauen. Die Breite betrégt 5,5 Meter. Die Zuwegung muss mit einem
Wendehammer abschlieRen, auf dem die Feuerwehr und das dreiachsige Mulifahrzeug wenden
konnen. Eine ordnungsgeméfe Erreichbarkeit der Gesamtflache wird hierdurch gesichert.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen Mafnahmen.
Das Erfordernis fiir bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

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

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
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eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Miillabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen offentlichen Verkehrsflichen und die privatrechtliche Er-
schlieBung kann eine bedarfsgerechte ErschlieRung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Tréger der Trinkwasserversorgung in Erxleben ist die Heidewasser GmbH. Die Flurstiicke
133/3, 34/2 und 310/83 (teilweise) der Gemarkung Erxleben sind im Bestand nicht an die
offentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Im Seeweg befindet sich eine Trinkwas-
serversorgungsleitung der Heidewasser GmbH, DN 50 (63 x 5,8 PE-HD). Die sanitare Trink-
wasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann iiber eine duBere und innere ErschlieBung
sichergestellt werden und ist durch einen ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufithren
und zu finanzieren.

Tréager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Heimstedt. Fur das
Plangebiet ist ein neuer Anschluss an das Niederspannungsnetz erforderlich.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Ob ein Gasan-
schluss vorgesehen wird, istim Rahmen der ErschlieBung mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

Telekommunikationsnetze in Erxleben werden durch die Deutsche Telekom Technik GmbH
und die DNS:Net betrieben. Die erforderlichen Anschliisse sind beim gewéhlten Anbieter zu
beantragen.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung konnen Uber die vorhandene ErschlieRung gewahrleistet
werden. Mit dem Entsorgungsunternehmen ist eine Vereinbarung zur Entsorgung auf dem
Grundstiick zu treffen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung in der Gemeinde Erxleben ist der Abwasserzweckver-
band Aller-Ohre (AZV) mit Sitz in Behnsdorf. Das Plangebiet ist schmutzwasserseitig nicht
erschlossen. Die Flachen sind im derzeit gliltigen technischen Konzept fiir Schmutzwasser
des Abwasserzweckverbandes Aller-Ohre als Grundstiicke und Gebiete ausgewiesen, die
nicht an die &ffentliche Abwasseranlage angeschlossen werden sollen. Auf Grund der ange-
gebenen Nutzung erfolgt derzeit eine Priifung, ob und inwieweit eine zentrale schmutzwas-
serseitige ErschlieBung erfolgen kann, da sich unmittelbar am geplanten Bebauungsplan-
gebiet kein Offentlicher Schmutzwasserkanal befindet. Der ErschlieBungstrager sollte friih-
zeitig Kontakt zum Abwasserzweckverband Aller-Ohre aufnehmen und diesen {iber seine
Planungen informieren, damit eine Kldrung zur abschlieBenden Méglichkeit und Art der
Schmutzwasserbeseitigung erfolgen kann. Gegebenenfalls ist der Abschluss einer Er-
schlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und dem Abwasserzweck-
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verband Aller-Ohre erforderlich, auch auf Grund der Tatsache, dass es sich bei den Flur-
stiicken 134/2 und 133/3 um zwei Grundstiicke im grundbuchrechtlichen Sinn handelt.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung fir die Grundsticke, die keine offentlichen
StrafRen sind, ist der Abwasserzweckverband Aller-Ohre (AZV) mit Sitz in Behnsdorf. Derzeit
versickert das Niederschlagswasser im Plangebiet. GemaR § 79b des Wassergesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt ist der Grundstiickseigentiimer fiir die ordnungsgeméfie Beseitigung
des Niederschlagswassers zustidndig. Aufgrund der Versickerungsbedingungen ist fir die
geplante Erweiterung vorzugsweise eine Niederschlagswasserversickerung vorzusehen.
Ansonsten ist eine auf den natlirlichen Gebietsabfluss reduzierte Einleitung zu priifen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes
istim Rahmen der ErschlieBung des Gebietes sicherzustellen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaR § 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 Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Betreutes Wohnen westlich des Birkenweges” -
Gemeinde Erxleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maR § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflédche von 20.000 m2? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Gemeinden durch Nachnutzung von Brachflachen in den
Orten bevor eine Entwicklung in den Auflenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflichengrundstiickes, welches sich im Siedlungsbereich der Gemeinde
Erxleben befindet, und durch eine mafvolle Verdichtung des Innenbereiches wird eine
Entwicklung auf Flachen auBerhalb des Siedlungsbereiches mit intakier Bodenfunktion
vermieden.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlicksichtigen wéren. Eine angemessene Berlick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaft § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Kompensationsmalnahmen sind nicht erforderlich.
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6.2.2. Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind durch die bauliche Nutzung der Flachen betroffen. Derzeit
stellt sich die Fliche seit der Beseitigung der Straucher als weitgehend gehdlzfreie Flache mit
einer geschlossenen Decke aus ruderalen Gras- und Staudenfluren dar. Die Flache ist dreiseitig
von Bebauung eingeschlossen und damit erheblichen Stéreinflissen ausgesetzt. Fur die
Avifauna bietet die Fliche Ruhe- und Fortpflanzungsstétten nur fiir verbreitete bodenbritende
europaische Vogelarten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Baufeldfrei-
machung zu beachten. Die Baufeldfreimachung ist nur auBerhalb der Brut- und Setzzeiten
bodenbriitender europaischer Vogelarten oder nach vorheriger fachgutachterlicher Untersuchung
und Freigabe zuléssig. Die Verbote des § 390 BNatSchG Biume oder Gebiische im Zeitraum vom
01.Mérz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen Union - FFH-Richtlinie ge-
schitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fortpflanzungs-
statten.

Wenn geschiitzte Arten festgestellt und beeintrachtigt werden, sind vom Verursacher vor dem
Baubeginn SchutzmaRnahmen nach § 44 Abs.5 BNatSchG absichern.

6.2.3. Belange des Bodenschutzes

Durch das Vorhaben findet ein Eingriff in die Bodenfunktion durch die Versiegelung von Boden-
oberfliche statt. Es werden hierfir anthropogen (iberpragte Boden genutzt, dennoch ver-
schlechtert sich der Zustand der Bodenverhiltnisse im Plangebiet deutlich. Zur Minimierung wird
vorgeschlagen, fir die Stellplétze, Zufahrten und Zugénge wasserdurchléssige Befestigungs-
arten zu verwenden.

6.2.4. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung keine "Vorranggebiet fur Was-
serversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des
Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Giberdecken-
den Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der geplanten Nutzung ist von einer erheb-
lichen Geféhrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflaichengewasser sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéahrleistet
werden.

6.2.5. Belange der Abfalibeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung gewahrleistet.
Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden
Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.
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6.2.6. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund des festgesetzten Vorhabens
sind erhebliche Beeintréchtigungen nicht zu erwarten.

6.2.7. Belange der Lérmbekadmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Das Vorhaben enthalt schutzbedirftige Nutzungen, bei deren Planung die Einhaltung der Orien-
tierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 angestrebt wird. Die Orientierungswerte fiir die
Immissionsbelastung betragen gemaR Beiblatt 1 zur DIN18005 in allgemeinen Wohngebieten
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bezogen auf den Verkehrsldrm. Eine erhebliche Beein-
trachtigung des Plangebietes durch Verkehrs- oder Gewerbelsrm ist nicht zu erwarten.

7. Abwigung der beteiligten privaten und éffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Betreutes Wohnen westlich des Birkenweges" - Ge-
meinde Erxleben steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse und des Pflegebedarfs
der Senioren im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerértliche Verdichtung zusatzliche
Baufiachen entstehen. Die innerértliche Verdichtung misst dem Belang des Schutzes des Aufen-
bereiches eine hohe Bedeutung zu. Dies rechtfertigt auch die Beeintréchtigung der Belange des
Artenschutzes durch den Verlust der Ruderalfluren.

8. Flachenbilanz
Fléche des Plangebietes gesamt 8.127 m?
e allgemeine Wohngebiete 7.756 m2
e StralRenverkehrsfldchen 371 m2

Erxleben, Juni 2025

\
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