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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.52/2021
"Reiherberg"” Gemeinde Biederitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. I. S.674)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. 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 das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Reiherberg befindet sich innerhalb des bebauten Sied-
lungsgebietes der Ortschaft Biederitz. Das Plangebiet umfasst im Westteil Geschosswohnungs-
bauten an der StraBe Am Reiherberg und der Willi-Obermuller-StraBe in genossenschaftlichem
Eigentum. Daran schlieBen sich nach Osten die Flachen der ehemaligen Mietergarten der Wohn-
h&user und folgend die Flache einer ehemaligen Gartnerei an, die derzeit nicht baulich genutzt
werden. GemaRB den Zielen des Flachennutzungsplanes stellen diese Flachen das wesentliche
innerértliche Entwicklungspotential der Ortschaft Biederitz dar. Die Fldchen sollen mit dem Be-
bauungsplan Nr.52/2021 unter Aussparung eines Gehdlzbereiches im Norden einer Bebauung
zugefiihrt werden. Vorgesehen ist eine Wohngebietsentwicklung durch Einfamilienhauser unter
Integration einer Kindertagesstatte als Wohnfolgeeinrichtung. Die Flachen Gstlich des Plange-
bietes am Schlehenweg, die im Ubersichtsplan noch weitgehend als Freiflachen verzeichnet
werden, sind bereits vollstandig bebaut. Dies trifft ebenso auf die Waldflachen nérdlich am
Muhlenweg zu.

Das Plangebiet umfasst im Westteil Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Biederitz. Planungsziel fir den bebauten Westteil des Gebietes ist die Nachverdichtung der
innerhalb des Quartiers liegenden Flachen. Dieser Gebietsteil ist nach § 34 BauGB als im Zu-
sammenhang bebaut einzustufen. Die &rtliche Pragung umfasst jedoch nur eine Bebauung ent-
lang der StraBen. Eine Bebauung des Innenhofes ist derzeit planungsrechtlich nicht zulassig. Die
geplante Nachverdichtung im Innenbereich erfordert daher die Aufstellung eines Bebauungs-
planes.

In éstliche Richtung ab dem Flurstiick 1088/103 sind die Flachen als AuBBenbereich im Innen-
bereich einzustufen. Diese Flachen sind von Baugebieten umschlossen. Aufgrund der Gré3e der
Brachflachen gehdren sie nicht dem nach § 34 BauGB zu behandelndem baulichem Zusammen-
hang an. Fir eine bauliche Nutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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Die Nachverdichtung durch weitere Wohngebaude im Westteil des Gebietes, die Errichtung von
Einfamilienhdusern im Ostteil und die Kindertagesstétte dienen den Belangen der Wohnbe-
dirfnisse der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Darlber hinaus werden durch
die Kindertagesstatte die sozialen Bediirfnisse der Familien geman § 1 Abs.6 Nr.3 BauGB ge-
férdert. Dies sind gewichtige stadtebauliche Belange, die die Durchfiihrung der Bauleitplanung
stadtebaulich begriinden. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen des Bundesgesetzgebers
geman § 1a BauGB der Nachverdichtung der Flachen im Siedlungsbereich den Vorrang vor einer
Entwicklung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu geben.

Der Plan soll als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden.

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Dem entspricht der vor-
liegende Bebauungsplan. Er fihrt Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft
Biederitz einer Bebauung zu.

Krautzberger in Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar § 13a Rn 27 fiihrt aus: "Der Begriff
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB bezieht sich auch auf sogenannte
"AuBenbereiche im Innenbereich" ... also Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben
sind, also innerhalb des Siedlungsbereiches liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34
(BauGB) ergebende Griinde entgegenstehen. (so z.B. BayVerf GH Entsch. vom 13.07.2009 u.a.)"
Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 04.11.2015 -4 CN 9/14 hat hierzu die MaBstabe
festgelegt: "Uberplant werden diirfen Bereiche, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles umschlossen werden. Die &uBeren Grenzen des
Siedlungsbereiches diirfen durch den Bebauungsplan nicht in den AuBBenbereich hinein erweitert
werden." Diesen Festlegungen des Bundesverwaltungsgerichtes entspricht der Bebauungsplan.
Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind somit gegeben.

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 Grundflache bis 70.000 m2 Grundflache ist eine Vorprifung erforderlich.

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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.52/2021 der Gemeinde Biederitz beinhaltet eine
zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 13.170 m2 und bleibt damit unterhalb
des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngeb&uden und einer Kindertagesstétte sind nicht umweltvertrag-
lichkeitsprufungspflichtig.
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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. Das nachste FFH-Gebiet
DE 3936301 "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" befindet sich in einer Entfernung
von ca. 450 Meter westlich und ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.

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

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

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

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/10/2015] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A18-2640-2012-5

Das Gebiet wird begrenzt durch:

» im Norden von der Stidgrenze der Willi-Obermiller-StraBe (Flurstiick 100037), der West- und
Sidgrenze des Flurstiicks 10042, der Westgrenze des Flurstlicks 382/108, dieses und das
Flurstiick 102/1 senkrecht nach Osten querend im Abstand 24 Meter stidlich des stidéstlichen
Grenzpunktes des Flurstiicks 10042, der Ostgrenze des Flurstiicks 102/1, einer Senkrechten
zur Ostgrenze des Flurstiicks 102/1, im Abstand sidlich von 33 Meter zum norddéstlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 102/1 auf eine Léange von 17 Meter danach um 12 Meter nach
Norden schrag Uber das Flurstick 1090/106 zu dessen Ostgrenze, entlang der Ostgrenze
des Flurstiicks 1090/106, senkrecht zur Ostgrenze des Flurstiicks 10570, verlaufend im Ab-
stand von 55 Meter sudlich des nordwestlichen Grenzpunktes des Flurstiicks 10570, entlang
der Ostgrenze des Flurstiicks 10570 nach Norden, senkrecht zur Ostgrenze des Flurstlicks
10570 zur Ostgrenze des Flursticks 1191/110, nach Osten verlaufend im Abstand von 44
Meter vom norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 10570, von einer Parallelen 20,7 Meter
westlich der Ostgrenze des Flurstiicks 1183/145, das Flurstlick zur Ostgrenze querend im
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Abstand von 20 Meter sudlich der Sidgrenze des Flurstiicks 10571 (alle vorgenannten Flur-
stlicke Flur 1 und Flur 5, Gemarkung Biederitz)

« im Osten von der Westgrenze der Flursticke 10213, 10214, 10215, 10216, 10217, 10218,
102019, 10220, der West- und Sidgrenze des Flurstiicks 10221, der Westgrenze des Flur-
sticks 10316, der Nord und Westgrenze des Flurstliicks 10508, der Westgrenze der Flur-
stlicke 10509, 10510, der Stidgrenze des Flurstlicks 1183/145, der Ostgrenze des Flurstlicks
1613, einer Parallelen im Abstand von 25 Meter sudlich der Nordgrenze des Flurstiicks 1613,
der Westgrenze des Flurstiicks 16013, der Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 10044 (alle
vorgenannten Flursticke Flur 1, Gemarkung Biederitz)

e im Suden von der Nordgrenze der Flursticke 10068, 10069, 10070, 10071, 102/3, 10024,
322/107, 337/107 (alle vorgenannten Flurstiicke Flur 1 und Flur 5, Gemarkung Biederitz

« im Westen von der Ostgrenze der Lostauer StrafBe, der Siid- und Ostgrenze des Flurstiicks
107/5, der Suid-, Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 107/7, der Nordgrenze des Flurstiicks
107/6, der Ostgrenze des Flurstiicks 10034 (alle vorgenannten Flurstiicke Flur 5, Gemarkung
Biederitz)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An den Geltungsbereich grenzt éstlich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.27/2007
Alte Gartnerei an. Der Bebauungsplan wird auf dem Flurstick 10222 durch den vorliegenden
Bebauungsplan Gberplant und tritt damit in diesem Teilbereich nach Satzungsbeschluss liber den
Bebauungsplan Nr.52/2021 auBer Kraft. Stdlich grenzt der Bebauungsplan Nr.11 Nérdlich Fried-
hofweg an. Dieser Bebauungsplan wird im Bereich der festgesetzten StraBenverkehrsflache der
StraBe Am Reiherberg Uberplant und tritt im lberplanten Teilbereich auBer Kraft. Nérdlich des
Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.37 MihlenstraBe Siid-
seite und nordwestlich der Bebauungsplan Nr.36 Mihlengrund. Die Bebauungsplane setzen all-
gemeine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden die Wohnbebauung an der Willi-Obermdller-Stral3e, im Nordosten ein Gehdlz-
bereich aus tberwiegend Robinien

« im Osten das Einfamilienhausgebiet Alte Gartnerei am Schlehenweg

* im Sudosten eine Kleingartenanlage, sudlich der StraBe Am Reiherberg Wohnbebauung und
der Friedhof Biederitz

« im Westen Wohnbebauung an der Lostauer StraBe und westlich der Lostauer StraBe der
Hochwasserdeich der Umflutehle

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biederitz stellt den Bereich des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan wird gemalB § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde
Biederitz

[TK10/10/2015] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A18-2640-2012-5

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Der Bebauungsplan wird aus dem raumordnerisch abgestimmten Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Die oberste Landesentwicklungsbehérde schétzt ein, dass der Bebau-
ungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Biederitz befindet sich im Verdichtungsraum Magdeburg, hat jedoch keine zentralértliche Funk-
tion. Die Entwicklung von Biederitz ist daher auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plangebiet
dient dem Eigenbedarf der Gemeinde Biederitz. Es ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Biederitz mit ca. 30 Einfamilienhausbauplatzen bilanziert (Seite 51 der Begrindung zum Flachen-
nutzungsplan). Der Bebauungsplan Nr.52/2021 sieht 28 Bauplatze fur Einfamilienhduser und
einen Bauplatz fir eine Kindertagesstatte in diesem Bereich vor. Die geplante Nutzung bleibt
somit im Rahmen des bilanzierten Bedarfes.

Das Gebiet ist nicht Bestandteil von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Der Bebauungsplan
Nr.52/2021 "Reiherberg" ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.52/2021 betragt ca.
38.250 m2. Die StraBe Am Reiherberg ist 6ffentlich gewidmet. Das Flurstlick 10222 befindet sich
in gemeindlichem Besitz. Die anderen Flurstiicke befinden sich im Besitz einer Wohnungs-
genossenschaft und verschiedenem Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Auenlehmtiefton-Vegas an. Die natlrlichen Bodenverhéltnisse sind
jedoch durch anthropogene Einfliisse verandert.

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bdden eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fiir Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

archaologische Bodendenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie befindet sich
im Bereich des Plangebietes ein gemaB § 2 DenkmSchG LSA geschitztes archaologisches
Kulturdenkmal. Es handelt sich um Einzelfunde der rémischen Kaiserzeit bis Vélkerwanderungs-
zeit und des Mittelalters. Die BaumaBnahme fiihrt voraussichtlich zu erheblichen Eingriffen, Ver-
anderungen und Beeintrachtigungen des Kulturdenkmals. Geman § 1 und § 9 DenkmSchG LSA
ist die Erhaltung des durch die BaumaBnahme tangierten archdologischen Kulturdenkmals zu
sichern (substanzielle Priméarerhaltungspflicht). Dem Vorhaben kann zugestimmt werden, wenn
gemani § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewdhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer
fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekund&rerhaltungspflicht). Die
Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaftlichen Methoden durchgefihrt werden. Hierbei
sind die entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archdologie einzu-
halten. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der MaBnahme mit
dem Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie verbindlich abzustimmen.

Bodenbelastungen

Schadliche Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Gebiet ist nicht als Alt-
lastenverdachtsflache registriert. Auf dem Flurstiick 1090/106 grenzt nérdlich an das Gebiet eine
ehemalige Deponie an. Sie befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches.

Kampfmittel

Die betreffenden Flachen wurden anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungs-
karten) und Erkenntnisse durch den Landkreis Jerichower Land Uberprift. Die Flachen sind als
Kampfmittelverdachtsflache (Munitionsgefahrdung) eingestuft. Insoweit sollten diese Flachen,
auf denen kinftig erdeingreifende MaBnahmen vorgenommen werden, vor deren Beginn auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln Gberprift bzw. begleitet werden, da mit dem Auffinden von
Munition gerechnet werden kann. Sobald ein Termin fir einzelne BaumaBnahmen feststeht, sollte
rechtzeitig vor dem Beginn ein entsprechender Antrag unter Vorlage der bendtigten Unterlagen
(Ubersichtskarte, Auflistung der betroffenen Flurstiicke sowie die Benennung der entsprechen-
den Eigentimer) gestellt werden.
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3.3. Nutzungen, Entwéasserung

derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst im Westen die baulich genutzten Flachen zwischen der StraBBe Am
Reiherberg und der Willi-Obermdiller-StraBe und im Osten Brachflachen im Zustand der fort-
schreitenden Ruderalisierung. Der Ostteil des Plangebietes auf den Flurstlicken 10570,
1191/110, 1192/110 und 1183/145 wurde bis in die 90er Jahre des 20.Jahrhunderts durch eine
Gartnerei genutzt. Auf den Flachen sind Reste der gartenbaulichen Nutzung vorzufinden. Die
Gartnerei wurde im Westen durch eine Geholzreihe aus Gartenjasmin begrenzt, die értlich noch
vorhanden ist. Im Norden hat sich ein Gehdélzbestand aus Robinien entwickelt, der aus der Uber-
planung bis auf geringfligige Randbereiche ausgenommen wurde.

Westlich schlieB3t sich an die Hecke aus Gartenjasmin der Bereich der ehemaligen Mietergarten
der Burger Wohnungsbaugenossenschaft e.G. an. Die Flachen wurden bis vor wenigen Jahren
als Mietergarten genutzt. Inzwischen befinden sie sich im Zustand fortschreitender Ruderali-
sierung. Die vorhandenen Gehdlze sind bis auf drei GroBbdume unmittelbar 6stlich des Ge-
baudes Am Reiherberg 6 Gberwiegend Obst- und Ziergehdlze der ehemaligen Gartennutzung.
Die Flachen befinden sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Sie werden durch
mehrere unbefestigte Wege gequert und zum Hundeauslauf genutzt.

Festsetzungen rechtsverbindlicher Bebauungspléne im Plangebiet

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplante Flache des Flurstiicks 10222 ist im
Bebauungsplan Nr.27 "Alte Gartnerei" bisher als Flache festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten ist. Sie soll Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsflache werden und
wurde daher in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Flachen der StraBe Am Reiherberg wurden mit in den Geltungsbereich einbezogen, da diese
durch die rechtsverbindliche Fassung des Bebauungsplanes Nr.11 "Nérdlich Friedhofsweg"
teilweise als Griinflache Uberplant wurden. Die StraBe wurde abweichend davon teilweise auf der
Grinflache hergestellt. Die Grinflaiche wurde durch ein Flache fir Anpflanzungen auf die
tatséchlich hergestellte Flache beschrankt.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet. Unter einer nur teilweise oberflachlich
vorhandenen Auenlehmschicht stehen im Plangebiet Sande und Kiese mit einer guten Durch-
lassigkeit an. Das Grundwasser ist ungespannt in einer Tiefe 1 - 2 Meter zu erwarten. Im Hoch-
wasserfall der Elbe unter Nutzung des Umflutkanals ist mit héheren Grundwasserstanden zu
rechnen.

Das Landesamt fur Geologie und Bergwesen empfiehlt vorab standortkonkrete Untersuchungen
der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 138 durchzu-
fuhren.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dies entspricht
der Zielsetzung der Errichtung von Einfamilienhdusern, sonstigen Wohngeb&uden und einer
Kindertagesstatte.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

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

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den allgemein zuldssigen Nutzungen gehéren auch Kindertagesstatten, due den Ein-
richtungen fiir soziale Zwecke zu zuordnen sind.

Die ausnahmsweise gemaf § 4 Abs.3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit
den Planungszielen der Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie fiihren auf-
grund des héheren Storgrades zu Beeintrachtigungen der Wohnruhe und ziehen Verkehr in das
Wohngebiet, dass sich inmitten ruhiger Wohnbereiche befindet. Diese Nutzungen wurden geman
§ 1 Abs.6 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Trauf- und der Firsthdhe festgesetzt.
Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Daran orientiert sich die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung. Auf-
grund der innerdrtlichen Lage des Gebietes ist eine intensive Ausnutzung der Flache erforderlich.
Der Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke ist hierdurch auf 60% begrenzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
fir den westlichen Teil des Plangebietes der &rtlich vorhandenen zweigeschossigen Bebauung.
Far den Ostteil, in dem die Errichtung von Einfamilienhdusern vorgesehen sind, sind ebenfalls
zwei Vollgeschosse vorgesehen, um die derzeit besonders nachgefragte Wohnform von Stadt-
villen errichten zu kénnen. Die Geschossflachenzahl wurde flr die zweigeschossigen Bereiche
mit 0,8 — dem Doppelten der Grundflachenzahl — festgesetzt.

Abweichend von den vorstehenden Zielen fiir die Bebauung mit Wohngebauden wurde fir die
geplante Kindertagesstatte ein Vollgeschoss festgesetzt. Kindertagesstatten werden so errichtet,
dass sie barrierefrei erreichbar sind und eine unmittelbare Verbindung der Gruppenrdume mit
dem AuBenbereich aufweisen. Daher ist fir diese Flache eine Zweigeschossigkeit nicht erforder-
lich. Die Geschossflachenzahl entspricht hierbei der Grundflachenzahl.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Traufhéhe und die Firsthéhe begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass sich die
Bebauung im Plangebiet in die Zulédssigkeit der ndheren Umgebung einflgt. Fir den Westteil des
Plangebietes betragt die zuldssige Traufhéhe maximal 7 Meter und die zulassige Firsthéhe
maximal 13 Meter. Dies orientiert sich an der vorhandenen zweigeschossigen Bebauung mit aus-
gebautem Dachgeschoss und Unterkellerung. Diese sollen den MafBstab fir die neu geplante
Bebauung bilden. Fir den Ostteil des Plangebietes - mit Ausnahme der Flache der Kindertages-
statte — wurde die Firsth6he auf 10 Meter und die Traufhdhe auf 6,5 Meter begrenzt. Bei der in
diesem Bereich festgesetzten Zweigeschossigkeit soll ein weiterer Dachausbau nicht zuléssig
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sein, um eine in die Umgebung eingepasste Bebauung zu sichern, die durch Einfamilienhduser
und Stadtvillen gepréagt ist. Diesem Ziel dient die Festsetzung, dass im 6stlichen Plangebiet, in
dem nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine
Wohn- und Aufenthaltsrdume zuldssig sind. Fur die Kindertagesstéatte ist eine Begrenzung von
Trauf und Firsthéhen nicht erforderlich.

Als Bezugshdhe fir die Hohenfestsetzungen wurden flr die durch vorhandene StraBB3en erschlos-
senen Grundstlicke die mittlere Héhe der StralBe an der StraBenbegrenzung zum Baugrundstlick
festgesetzt. In den Bereichen, in denen noch keine ErschlieBungsstraBe vorhanden ist, wurde die
vorgesehene mittlere Héhe der ErschlieBungsstraBen mit 46,5 m (. NHN als Bezugshéhe fest-
gesetzt.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wurde fur das Plangebiet wie die Traufhdhe und die Firsthéhe differenziert festge-
setzt. Flr den Westteil des Plangebietes zwischen Willi- Obermdiller-Stra3e und Am Reiherberg
sowie flr den Standort der Kindertagesstétte wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Diese er-
moglicht Gebaudelangen bis zu 50 Meter in Form von Einzel-, Doppel- oder Reihenhausern.
Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand. Im Ostteil, dessen Umgebung durch Einfamilien-
h&user gepragt wird, sollen nur Einzelhduser zugelassen werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und Baulinien begrenzt. Baulinien wurden
auf der Ost und Siudseite der VerbindungsstraBe zwischen Am Reiherberg und dem Holunder-
weg und westlich der nach Norden fihrenden StichstraBe festgesetzt. Die Gemeinde Biederitz
verfolgt hiermit das Ziel, aus ortsgestalterischen Grinden einheitliche Baufluchten entlang dieser
StraBen zu gewahrleisten.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfur ist in der Regel ein Mindestabstand von 3 Metern zu den AuBen-
grenzen, der ErschlieBungsstraBe und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind, vorzusehen. Fir die Einzel- und Doppelhduser ist in der Regel eine Bautiefe von
20 Meter erforderlich. Von einer Bautiefe von 20 Meter wurde in folgenden Féllen abgewichen.
Zur Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung entlang der Willi-Obermiller-StraBe und des
bebauten Teils der StraBe Am Reiherberg war die Baugrenze auf die StraBenbegrenzungslinie
zu legen. Die Bautiefe fir das nérdlichste Grundstick auf dem Flurstiick 10570 wurde auf 15
Meter begrenzt, um im Nordwesten des Grundstiicks vorhandene Bdume gegebenenfalls
erhalten zu kénnen. Die Baugrundsticke am Westrand des Plangebietes wurde zu einer
einheitlichen Gberbaubaren Flache zusammengefasst, da hier auch Parzellierungen abweichend
vom Parzellierungsvorschlag erméglicht werden sollen.

Textlich wurde ein Mindestabstand von Garagen von den o6ffentlichen Verkehrsflachen von
3 Meter an der Zufahrtseite entsprechend der Garagenverordnung des Landes Sachsen-Anhalt
und einem Meter an den anderen Seiten festgesetzt. Dies soll verhindern, dass das StraBenbild
durch Garagen gepragt wird und diese das Ortsbild beeintrachtigen. Der Abstand von 1 Meter
soll eine Eingrinung der Garage ermdglichen.

4.3. Hoéchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Ostteiles des Plangebietes als Ein-
familienhausgebiet wurde in den Bereichen, in denen nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig sind,
die Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen be-
schrankt. Dies dient der Einflgung der Bebauung in die durch Einfamilienhduser geprégte
Umgebung. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig
werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.
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4.4. Offentliche StraBenverkehrsflichen, Verkehrsflaichen mit besonderer
Zweckbestimmung FuBweg

Die StraBe Am Reiherberg als bestehende 6ffentliche StraBe wurde in das Plangebiet einbe-
zogen. An dem Punkt, an dem die StraBe nach Siden abbiegt, ist der Anschluss der Er-
schlieBungsstraBe des Plangebietes nach Norden vorgesehen. Diese ErschlieBungsstraB3e
bindet an der Ostseite an den Holunderweg an und verlédngert diesen bis an die Einmiindung in
die StraBe Am Reiherberg. Da der Holunderweg im Abschnitt zwischen Schlehenweg und der
Westgrenze des Baugebietes Alte Gartnerei nicht als &ffentliche Verkehrsflache sondern als
Flache festgesetzt wurde, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, musste dieser
Abschnitt mit in den Geltungsbereich einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
werden.

Die Anbindung des Ahornweges an das Plangebiet wurde geprift. Unmittelbar &stlich des
geplanten Abzweiges von der StraBe Am Reiherberg befindet sich das Grundstiick Am
Reiherberg 27, so dass eine regelgerechte Kreuzung hier nicht ausgebildet werden kann. Statt
dessen soll offen gehalten werden, dass der Ahornweg bei Rlckgang des Bedarfes an
Kleingéarten spéater nach Siiden bis zur FriedhofstraBe gefiihrt werden kann und im Bereich der
Kleingartenanlage weitere Grundstiicke erschlossen werden konnen. Dies sind langfristige
Uberlegungen und nicht Gegenstand konkreter Planungen.

Von der Verlangerung des Holunderweges zur StraBe Am Reiherberg ist ein Abzweig nach
Norden vorgesehen, der in einem Wendehammer endet. Die StraBenraumbreite des verlangerten
Holunderweges orientiert sich mit 8 Meter an der Breite des bestehenden Holunderweges. Dies
ermdglicht einen Ausbau mit einseitigem FuBweg bis zur StraBe Am Reiherberg.

Die Nord-Sid verlaufende StichstraBBe, die in einem Wendehammer endet, wurde mit einer
StraBenraumbreite von 6,5 Meter festgesetzt. Diese Breite orientiert sich am Schlehenweg. Fur
die StraBe ist ein Ausbau als Mischverkehrsflache vorgesehen. Der Wendehammer am Nordende
der StraBe wurde flir das dreiachsige Mllfahrzeug dimensioniert. Vom Wendehammer aus ver-
laufen FuBwege nach Osten zum Schlehenweg und nach Norden durch die Gehdlzflachen bis
zur StraBe An den Sandbergen.

Eine zweite Anbindung an den Schlehenweg im Bereich des FuBweges am Wendehammer
wurde gepriift. Die StraBe setzt sich nach dem Schlehenweg nicht nach Osten fort. Ein Ausbau
der StrafBe ist zur ErschlieBung des Gebietes nicht erforderlich und aufgrund der Anschlusslange
bis zum Schlehenweg nicht wirtschaftlich zumutbar.

4.5, Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Im Plangebiet sind insgesamt drei Flachen vorgesehen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten sind. Zwei Flachen dienen der ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken, fir die
eine offentliche ErschlieBung nicht erforderlich ist. Die Flachen wurden in einer Breite von 4 Meter
festgesetzt. Sie ermdglichen eine geordnete ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke. Die
Flache am Sidrand des Plangebietes in einer Breite von 3 Meter soll fir eine FuBweganbindung
an den Ahornweg vorgehalten werden.

4.6. Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte

Fir die Kindertagesstatte an der SchulstraB3e ist ein Ersatzneubau erforderlich. Die bestehende
Kindertagesstatte ist zweigeschossig ohne Fahrstuhl und ohne zweiten Rettungsweg. Sie wird
nur auf Grundlage einer Sondergenehmigung betrieben. Ein Umbau dieser Kindertagesstétte zu
einem alle Anforderungen entsprechenden Gebaude ist unwirtschaftlich und wirde in der Folge
auch nicht die gewiinschte Verbindung zwischen AufBRenraum und allen Gruppenrdumen ermog-
lichen. Im Plangebiet ist daher ein Standort fiir eine neue Kindertagesstatte vorgesehen. Das
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Plangebiet eignet sich hierfir besonders. In den letzten Jahren wurde die Wohnbebauung im
Norden von Biederitz verdichtet und ergénzt. Der zweite Standort fiir eine Kindertagesstétte be-
findet sich an der Heyrothsberger StraBe im Siden der Ortschaft, so dass im Sinne einer
wohnungsnahen Versorgung ein zweiter Standort im Norden von Biederitz optimal ist. Die fir die
Kindertagesstétte erforderliche FlachengréfBe betragt ca. 3.500 m2.

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

Die in den Geltungsbereich einbezogene Flache des Bebauungsplanes Nr.11 Nérdlich Friedhofs-
weg umfasst Teile der StraBe Am Reiherberg. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bein-
halten hier nur eine Breite des StraBenraumes von 5 Meter. Sudlich davon ist eine Grinflache
festgesetzt, die von einer Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen Uberlagert wird. Abweichend von diesen Festsetzungen befindet sich die herge-
stellte befestigte StraBe weiter stidlich, sie reicht in die Fl&che fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen hinein. Die Flache fiir das Anpflanzen wurde im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf die tatsachlich hergestellte Flache begrenzt.
Diese Flache ist Bestandteil des StraBenraumes der StraBe Am Reiherberg und wurde daher als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Die Festsetzung, dass je Grundstiick ein einheimischer standortgerechter Laubbaum oder hoch-
stdmmiger Obstbaum anzupflanzen ist, dient der Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft.
Das Gebiet war bisher teilweise durch Mietergarten genutzt, in denen Obstbdume vorhanden
waren. Diese Pragung durch Gehdlze soll im Rahmen der Neuplanung nicht vollstédndig verloren
gehen. Die Festsetzung, dass erhaltene Baume auf diese Anpflanzverpflichtung anzurechnen
sind, soll die Erhaltung von Ba&umen im Plangebiet férdern.

5. Durchfiihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an éffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen:

- die Herstellung der offentlichen StraBen zwischen dem Hopfenweg und der StraBe Am
Reiherberg und der StichstraBe nach Norden

- die Verlegung der notwendigen 6ffentlichen Kanéle und Entwésserungsanlagen im StraBen-
raum soweit erforderlich

- die Erweiterung der Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungsstraBen

- den Anschluss des Baugebietes an das Elektroenergieversorgungsnetz und gegebenenfalls
an die Gasversorgung

- den Anschluss an die Telekommunikationsnetze

Die Kosten fir die ErschlieBung werden separat ermittelt. Die Gemeinde Biederitz wird mit dem
begunstigten Grundeigentimern einen Vertrag abschlie3en, der die Sicherung der ErschlieBung
und die Ubernahme der hierfir entstehenden Kosten durch die Begiinstigten regelt, so dass der
Gemeinde Biederitz keine Kosten fiir die ErschlieBung entstehen.

Ein Erfordernis fiir bodenordnende MaBBnahmen ist im Plangebiet vorhanden. Es wird angestrebt,
dies im Rahmen einer freiwilligen Grenzregelung umzusetzen.
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6. Auswirkungen der Aufstellung 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die festgesetzte ErschlieBungsstraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert
werden. Die Anbindung an die Lostauer Stra3e und an die Karl-Marx-StraB3e Gber den Holunder-
weg sichert eine Verteilung des ErschlieBungsverkehrs.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung in Biederitz ist die Heidewasser GmbH. Die
Trinkwasserversorgung im Plangebiet kann nur sichergestellt werden, wenn eine innere Er-
schlieBung durch einen ErschlieBungstrager vorbereitet, durchgefihrt und finanziert wird. Der
ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrédger und der Heidewasser GmbH ist die
Voraussetzung flr die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fir die
spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die Heidewasser GmbH. Bei
der Planung einer PrivatstraBe ist eine Dienstbarkeit zu Gunsten der Heidewasser GmbH fiir die
Trinkwasserleitung einzutragen. Es ist bei der Planung darauf zu achten, dass jedes Grundstiick
einen unmittelbaren Anschluss an das StraBengrundstiick besitzt. Die zu projektierende Lésung
der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungsfihrung, des Material-
einsatzes, der Hydrantenanordnung, der Leitungsiberdeckung usw. vorab mit der Heidewasser
GmbH abzustimmen. Ein koordinierter Trassenplan, eine schematische Darstellung der Knoten-
punktausbildung und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind der Heidewasser zur Bestatigung
vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. AuBerdem ist der Heidewasser
GmbH die Mdglichkeit der Bauablauftkontrolle einzurdumen. Die Eigentimer der Grundstiicke und
Gebaude haben das Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Die
neuen Bauflachen missen an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
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Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Biederitz wird Gberwiegend durch die Deutsche
Telekom Netz GmbH betrieben. Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz ange-
schlossen werden. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht aus-
reichend. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih
wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. AnschlieBend
wird der Anschluss des Neubaugebietes an das Telekommunikationsnetz geprift. Die einzelnen
Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss beantragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmill und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Jerichower Land. Durch die Anbindung an mehrere StraBen besteht eine
geordnete Zufahrtsmoglichkeit fir die Entsorgungsfahrzeuge. Eine ordnungsgeméBe Entsorgung
der Reststoffe kann hierdurch gewahrleistet werden.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Im Plangebiet verlaufen Schmutzwasserkanéle in der StraBe Am
Reiherberg sowie angrenzend in der stdlichen StichstraBe Am Reiherberg und im Schlehenweg.
Inwieweit die vorhandenen Schmutzwasserkanéale zur ErschlieBung des Plangebietes herange-
zogen werden kdnnen, ist durch eine planerische Untersuchung festzustellen. Die Projektierung
und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungs-
kataloges fur ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungs-
unterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzulegen. Zur Sicherung der abwasser-
seitigen ErschlieBung des Wohngebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich sowie eine nach den Pramissen
des WWAZ erstellte Planung. Der ErschlieBungstréger sollte sich daher rechtzeitig mit dem
WWAZ in Verbindung setzen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser soll soweit méglich im
Plangebiet zur Versickerung gebracht werden. Gegebenenfalls ist eine Versickerung durch ge-
eignete (genehmigungspflichtige) Anlagen vorzusehen. Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist
eine planerische Untersuchung Utber Art und Umfang der notwendigen Niederschlagswasser-
anlagen erforderlich.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. An der Stra3e Am Reiherberg ist die An-
lage eines Léschwasserbrunnens vorgesehen, dessen Standort in der Planzeichnung vermerkt
wurde. Die Bereitstellung des Grundschutzes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir das
Gebiet 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 gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemafi § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefliihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
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Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.52/2021 "Reiherberg"” der Gemeinde
Biederitz ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?,
dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung (bzw. Aufstellung)
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit
die Anwendung der Eingriffsregelung gemas § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren suspendiert. Damit soll die Innenentwicklung der Ortschaften geférdert
werden. Die Inanspruchnahme von Flachen im Siedlungsbereich ist in der Regel mit einem ge-
ringeren Flachenverbrauch verbunden. Die Ortschaften entwickeln sich nicht in den offenen
Landschaftsraum. Dies hat der Gesetzgeber ausdricklich dadurch privilegiert, indem diese MaB3-
nahmen von der Eingriffsregelung freigestellt sind.

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 geman § 13a BauGB erforderlich.

Die Belange von Boden, Natur und Landschaft werden durch die Inanspruchnahme bisher nicht
bebauter Brachflachen im Plangebiet erheblich beeintrachtigt. Der Bebauungsplan ermdglicht die
Herstellung von zusatzlichen StraBen auf einer Grundflache von 2.334 m2 und die bauliche
Nutzung von bisher nicht baulich nutzbaren Flachen, die bei Ausnutzung der Grundflachenzanhl
einschlieBlich der nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO bestehenden Uberschreitungsmdglichkeit zu
einer Versiegelung von zusétzlich 13.304 m2 Grundflache flihren kénnen. Die ruderalisierten
Brachflachen, die als AuBenbereich im Innenbereich einzustufen sind, gehen auf 22.173 m2 ver-
loren. Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
beeintrachtigt. Eine geringfligige Minderung dieser Eingriffe bewirkt die Festsetzung, dass je
Grundstiick ein einheimischer standortgerechter Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum
anzupflanzen ist.

Belange des Artenschutzes

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA sind geschitzte Biotope von der Planung nicht
betroffen. Das Vorkommen von Pflanzenarten, die dem besonderen Schutz nach EU Gemein-
schaftsrecht unterliegen, ist aufgrund der standértlichen Auspragung der Biotoptypen auszu-
schlieBen.

Fir Bebauungsplane gilt geman § 44 Abs.5 BNatSchG, dass die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote nur fir in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tier-
arten, europaische Vogelarten oder solche Arten gelten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs.1 Nr.2 BNatSchG aufgeflihrt sind. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf artenschutz-
rechtliche Belange liegt ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Biros fir Landschafts- und
Grunplanung René Fonger vom Mai 2022 vor, der die Auswirkungen der Planung auf die Avifauna
und die Herpetofauna sowie weitere Artengruppen untersucht. Der Gutachter fihrt aus, dass
innerhalb des untersuchten Artenspektrums nur wenige Vogelarten als relevant im Sinne einer
artenschutzrechtlichen Prifung einzustufen sind. Relevante Arten der Herpetofauna, der Ento-
mofauna sowie Lebensstatten von Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen. Fir keine
dieser Arten ist im Falle der Umsetzung der geplanten MaBnahme das Zugriffsverbot nach § 44
BNatSchG durch die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population ge-
geben.

Artenschutzrechtlich von Belang sind die vorhandenen Gehdlzbereiche als Brutstétten der
Avifauna. Der Gehdlzbereich im Norden bleibt hierbei weitgehend erhalten. Der Eingriff wird hier-
durch gemindert. Durch die Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb dieses geschlossenen Be-
standes kénnen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten européischer Vogelarten betroffen sein, die
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dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5 Satz 1 BNatSchG unterliegen. Eine Beeintréchtigung
von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten europdischer Vogelarten kann vermieden werden, wenn
unter Beachtung der Regelungen des § 39 BNatSchG eine Beseitigung von Gehdlzen aus-
schlieBlich im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. stattfindet. Da im Plangebiet nur gehdlz-
britende Arten zu erwarten sind, kann hierdurch ein ausreichender Schutz gewéhrleistet werden.
Ersatzhabitate stehen im Umfeld des Plangebietes fir die zu erwartenden ubiquitaren Arten aus-
reichend zur Verfigung, so dass die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird. Die gesetzlich
geregelte Einhaltung des gesetzlichen Nist-, Brut- und Lebensstattenschutzes nach § 39 Abs.5
Nr.2 BNatSchG in der Zeit vom 01.Marz bis zum 30.September eines jeden Jahres fihrt zur Kon-
fliktvermeidung. Weiterhin kdnnen auftretende Verluste von Jagdhabitaten und Nistplatzen durch
geeignete MaBnahmen nérdlich des Plangebietes kompensiert werden.

Desweiteren wurde auf ein Vorkommen von Sandbienen hingewiesen. Diese unterliegen dem
besonderen und teilweise dem strengen Artenschutz nach dem Bundes-Naturschutzgesetz. Sie
unterliegen nicht dem Schutz nach EU-Gemeinschaftsrecht, der gemani § 44 Abs.5 BNatSchG
ein entscheidendes Kriterium fiir die Zuldssigkeit der Beseitigung in rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen ist. Ihr Vorkommen steht einer Planung des Baugebietes somit nicht grundsatzlich
entgegen. Bereits im Rahmen von BaumaBnahmen auf dem Friedhof von Biederitz fand ein Vor-
kommen von Sandbienen durch entsprechende artenschutzrechtliche Kompensations-
maBnahmen Berlicksichtigung. Sollten Sandbienen im Plangebiet auf Flachen vorkommen,
deren Bebauung oder Versiegelung erforderlich ist, sind zuvor Ersatzquartiere in Form von
spatentiefen Gruben an besonnten trockenen Stellen, die mit altem Sand gefiillt werden, anzu-
legen. Dies wird textlich im Bebauungsplan festgesetzt.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes und des Hochwasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fir Wasserversorgung" oder fir den Hochwasserschutz. Das
Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grund-
wasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter (iberdeckenden Bodenschichten als
gering eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Ge-
fahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

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

Die Belange des Hochwasserschutzes sind betroffen. Das Plangebiet befindet sich in einem
Risikogebiet gemaf § 78b Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG). Risikogebiete auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, die im Falle eines Extremhochwassers (HQ 200),
d.h. durch Uberstrémen und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt
werden. Fir diese sind nach § 74 Abs.2 WHG Gefahrenkarten erstellt und im Internet eingestellt
worden. Auf das bestehende Hochwasserrisiko wird hingewiesen.

Teile der Flurstlicke 10036 und 352/107 befinden sich innerhalb des 50 Meter Abstandsstreifens
vom Hochwasserdeich an der Lostauer Stra3e, in dem die Errichtung oder wesentliche Anderung
baulicher oder sonstiger Anlagen unzuléssig ist. Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um
Flachen, die im Bestand mit Wohngebauden bebaut sind. Der Bebauungsplan bereitet hier weder
die Neuerrichtung noch die wesentliche Anderung von baulichen Anlagen vor. Dennoch ist nicht
auszuschlieBBen, dass eine Anderung der baulichen Anlagen erfolgt. Diese bedarf der Befreiung
geman § 97 WG LSA.
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6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und Menge
nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung als Wohngebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu er-
warten. Auch in der Umgebung sind keine Betriebe und Anlagen vorhanden, die das Baugebiet
erheblich beeintrachtigen kénnten.

6.2.5. Belange der Larmbek&mpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet selbst ist nicht erkennbar erheblichen Beeintrachtigungen durch Larm be-
nachbarter Nutzungen oder von Verkehrswegen ausgesetzt.

6.3. Belange der Erholung

Das Plangebiet wird durch die umliegenden Anwohner zur Naherholung insbesondere fir
Spaziergange und das Ausfiihren von Hunden genutzt. Das Plangebiet kann derzeit auf unbe-
festigten Wegen durchquert werden. Durch die Bebauung der Flachen wird die Bedeutung des
Bereiches fur die Erholung gemindert. Im Umfeld des Plangebietes stehen in der Elbaue aus-
reichend weitere Naturrdume zur Verflgung, die zur Naherholung in der Landschaft genutzt
werden kdnnen.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes
auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
férdert. Er ermdglicht eine Baugebietsnutzung auf Brachflachen. Fir die benachbarte Bebauung
der Baugebiete Alte Gartnerei und Nordlich Friedhofsweg und die vorhandene Bebauung im Plan-
gebiet an der StraBe Am Reiherberg und der Willi-Obermller-StraBe wird sich der Blick aus den
Gebauden in derzeit unbebaute Grinbereiche verandern. Fir diese Grundstiicke wird durch die
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Bebauung eine neue Umgebungssituation geschaffen. Die Belange der Besonnung und Be-
lichtung der Grundstlcke sind nicht erheblich betroffen, da sich die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hinsichtlich der Bauhdéhen und der Abstande an den Zuldssigkeiten der Nachbar-
gebiete bzw. der im Gebiet vorhandenen Bebauung orientieren. Die mit der Bebauung von Nach-
barbereichen verbundenen Verénderungen der Wohnlage bewegen sich innerhalb der im
Rahmen der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmenden Einflisse auf die betroffenen Ge-
b&aude und Grundstlcke.

Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB die Méglichkeit zur
Stellungnahme gegeben. Vorgetragen wurden Bedenken zur ErschlieBung bezliglich der Zu-
nahme der Verkehrsbelastung auf den StraBen Reiherberg und Holunderweg. Das Plangebiet
wird an drei StraBen angeschlossen. Der Zufahrtsverkehr verteilt sich dabei auf mehrere StraBen.
Die StraBe Am Reiherberg (nach Stiden fihrender Abschnitt) ist aufgrund ihrer geringen Ausbau-
breite von 4 Meter und dem damit verbundenen Ausweicherfordernis bei Gegenverkehr wenig
attraktiv als Anbindung fiir das Plangebiet. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass ein Teil des
ErschlieBungsverkehrs diese Anbindung nutzt. Die hiermit verbundene Verkehrszunahme bleibt
im Rahmen der Leistungsfahigkeit von Wohnwegen und Uberschreitet nicht das Maf3, dass An-
liegern der StralBe im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums nach den einschlagigen Urteilen
zumutbar ist.

Bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.24 Karl-Marx-StraBBe Westseite war bekannt,
dass der Holunderweg spéater weitere Flachen nach Westen erschlieBen und die Funktion einer
AnliegerstraBe auch fir weitere ErschlieBungsabschnitte Gbernehmen soll. Die StraBenraum-
breite wurde mit 8 Meter entsprechend dieser ErschlieBungsfunktion festgesetzt. Auf der Nord-
seite ist ein FuBweg vorhanden, der relativ schmal ist, jedoch einen Sicherheitsabstand gewéhr-
leistet und als FuBwegeverbindung zur Verfigung steht. Es ist zu erwarten, dass mit dem hinzu-
kommenden Baugebiet eine Erhéhung der Verkehrsbelastung des Holunderweges eintritt, die
den Rahmen der Leistungsféhigkeit der StraBBe nicht ausschépft. Weiterhin wurde von Anwohnern
in Frage gestellt, dass der Holunderweg den Bauverkehr in das Plangebiet aufzunehmen kann.
Der Holunderweg ist nach der Bauklasse IV gemaf RStO 01 ausgebaut. Der StraBenaufbau nach
Bauklasse 1V ist in der Lage auch Baufahrzeuge, die in der Regel flr die Arbeiten im Plangebiet
zum Einsatz kommen, zu tragen. Grundsatzlich wird vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine
Dokumentation des Zustandes der ZufahrtsstraBen erstellt, um gegebenenfalls entstehende
Schéden gegenuber dem Baubetrieb geltend machen zu kénnen.

Angeregt wurde die Herstellung eines gebietsbezogenen Spielplatzes im Plangebiet. Die Ein-
ordnung kleiner Spielpladtze in Baugebieten hat sich in der Vergangenheit nicht bewahrt.
Spielmdglichkeiten fir Kleinkinder werden in der Regel auf den jeweiligen Einfamilienhausgrund-
stlicken oder im AuBenbereich der Mehrfamilienhduser geschaffen. Flr gréBere Kinder steht der
zentrale Spielplatz auf der Kantorwiese in Biederitz zur Verfigung. Dieser befindet sich in einer
Entfernung von ca. 500 Meter vom Reiherberg. Er ist damit fir groBere Kinder erreichbar.
Kleinere Spielplatze wurden nur an den Standorten vorgesehen, an denen der zentrale Spielplatz
nicht mehr mit vertretbarem Wegeaufwand erreichbar ist. Diese Platze weisen nur wenige Spiel-
gerate auf und sind daher fiir Kinder weniger attraktiv.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.52/2021 "Reiherberg" in der Ortschaft Biederitz
stehen die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6
Nr.2 BauGB und die sozialen Bedrfnisse der Bevolkerung geman § 1 Abs.6 Nr.3 BauGB im
Vordergrund. Durch die Schaffung von Wohnbauflachen fir den Einfamilienhausbau im Osten
des Plangebietes und die Verdichtung der Bebauung im Westteil werden Wohnangebote fiir den
Ortlichen Bedarf fir Biederitz bereitgestellt. Weiterhin werden die standértlichen Voraussetzungen
fOr eine zukunftsorientierte Kinderbetreuung geschaffen.
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Am Standort werden die Belange von Natur und Landschaft insbesondere durch die Zunahme
der Versiegelung erheblich beeintrachtigt. Andererseits nutzt der Standort innerértliche
Baulandreserven und vermeidet daher eine AuBenentwicklung der Gemeinde. Insgesamt
rechtfertigen die Belange der Schaffung von Wohnbauflachen die Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft am Standort.

Die Belange der Eigentimer und Bewohner benachbarter Gebiete werden durch die Bebauung
der bisherigen Freiflache und durch die Zunahme von ErschlieBungsverkehren beeintrachtigt.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet die einzige wesentliche innerdrtliche
Verdichtungsma@glichkeit von Biederitz darstellt, dessen Entwicklungsmdéglichkeit aufgrund der
Lage zwischen Bahnlinien und Umflutehle stark eingeschrankt ist. Der ErschlieBung innerértlicher
Bauflachenreserven ist gemafi § 1a Abs.2 BauGB der Vorzug vor einer Entwicklung auf Flachen
auBerhalb des Siedlungsbereiches zu geben. Insofern kommt den betroffenen privaten Belangen
ein geringeres Gewicht zu als den Belangen am innerértlichen Standort den Wohnbedurfnissen
und den sozialen Bedlrfnissen der Bevélkerung zu entsprechen.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 38.250 m?
» allgemeine Wohngebiete 32.925 m?

Westteil des Plangebietes mit teilweisem Bestand 10.752 m?
an Wohngebauden
Ostteil des Plangebietes fiir Baugebiet mit Einzel- 18.651 m?
und Doppelh&auser

Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte 3.522 m?

» StraBenverkehrsflachen 5.190 m2
davon Bestand (StraBe Am Reiherberg) 2.522 m2
davon Neuplanung 2.334 m2

» Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe- 135 m?

stimmung FuBweg

Biederitz, Juni 2022

gez. Gericke

Kay Gericke
Birgermeister
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