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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.39/2017
"Verwaltungsgebaude Magdeburger StraBe 38" in der Ortschaft Biederitz
Gemeinde Biederitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |1 S.1057)

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

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Die Gemeinde Biederitz beabsichtigt die derzeit in Heyrothsberge in einem angemieteten Objekt
befindliche Gemeindeverwaltung in ein eigenes Objekt zu verlagern und ein den zeitgemafien
Anforderungen entsprechendes neues Rathaus zu errichten bzw. das bestehende Rathaus der
Ortschaft Biederitz hierfir zu erweitern. Im Rahmen einer Voruntersuchung wurden hierfiir zwei
geeignete Standorte in Biederitz an der Magdeburger StraBBe (ehemaliges Rathaus des Ortsteiles
Biederitz) und in Heyrothsberge an der Kdnigsborner StraBe angrenzend an die Kindertages-
statte ermittelt. Die Standortuntersuchung durch das Architekturbiiro Kirchner und Przyborowski
verglich die Eignung der beiden Standorte und erstellte grundséatzliche Bebauungsmdglichkeiten
im Rahmen einer Vorplanung. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.12.2016 entschied sich
der Gemeinderat Biederitz fur die Variante auf dem Grundstick Magdeburger StraBe 38 in
Biederitz durch einen warfelférmigen Anbau an das bestehende Villengebdude des alten Rat-
hauses.

Die Uberpriifung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit hat ergeben, dass das Grundstiick
Magdeburger StraBe 38 Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage Biederitz ist. Die
nahere Umgebung wird jedoch durch Villengebaude gepréagt, die von der StraBe aus gemessen
eine maximale Bautiefe von ca. 45 Metern aufweisen. Das vorhandene Geb&ude z&hlt zu den
bereits zu den sehr weit von der StraBenbegrenzungslinie zuriickgesetzten Gebauden. Da die
vorhandene Villa erhalten wird und die StraBenansicht auch zukiinftig pragen soll, erfordert die
Umsetzung des geplanten Anbaus eine Uberbaubare Flache im riickwartigen, bisher nicht bebau-
ten Teil des Grundstiickes hinter dem jetzigen Gebaude. Dies erfordert die Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan dient der bedarfsgerechten Bereitstellung von Flachen flr die 6ffentliche Ver-
waltung. Diese ist als Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB einzustufen und somit
von erheblichem &ffentlichen Interesse. Sie begriindet die stddtebauliche Erforderlichkeit der
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Planaufstellung. Der Plan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden.

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Gemeinde Biederitz. Es wird derzeit
durch das Rathaus mit Sitz des Ortsblrgermeisters genutzt. Der Bebauungsplan dient der Nach-
verdichtung des Innenbereiches. Er ermdglicht eine Bebauung von Flachen, die sich im Innen-
bereich befinden, allein aufgrund der Pragung der ndheren Umgebung jedoch nicht bebaubar
sind. Die Planung entspricht somit den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

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 m? 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 Schutzguiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.39/2017 der Gemeinde Biederitz beinhaltet eine zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 2.140 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellen-
wertes von 20.000 m2,

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Gemeinbedarfsflaiche Verwaltung fest. Das der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung eines Verwaltungsgeb&udes ist nicht
umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

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 néchste FFH-Gebiet
DE 3936301 "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" befindet sich in einer Entfernung
von ca. 170 Metern westlich. Aufgrund der siedlungsintegrierten Lage ist das FFH-Gebiet nicht
erkennbar betroffen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Biederitz wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren gemas § 13a BauGB festgelegt.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 125/1

« im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 124/1, 124/2, 10573 und 10574
e im Siden durch die Nordgrenze der Magdeburger Straf3e

* im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 129/12, 10569 und 10570

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Biederitz)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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Gemeinde
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.
Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Osten und Westen Einfamilienhduser und Villen

* im Norden eine innerértliche Wiesengrinflache

* im Siden die Magdeburger StraBe und sidlich Einfamilienhduser und Villen (ehemalige
Kindertagesstatte)

Die Umgebung des Plangebietes ist als allgemeines Wohngebiet einzustufen. Anlagen fir Ver-
waltungen sind in allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zuldssig. Sie sollten eine
GroBenordnung nicht Gberschreiten, von der eine erhebliche Beléstigung fir die angrenzenden
Nutzungen ausgeht. Dies ist vorliegend gegeben.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biederitz stellt als Planzeichen auf der Flache eine
offentliche Verwaltungseinrichtung dar. Sie wird von Wohnbauflachen umgeben. Hieraus ent-
wickelt der Bebauungsplan durch rdumliche Konkretisierung eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Verwaltung. Der Entwicklungsgrundsatz geman § 8 Abs.2 BauGB wird einge-
halten.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes voraussichtlich
nicht betroffen. Der Bebauungsplan ist geman der Stellungnahme der Oberesten Landesentwick-
lungsbehdérde nicht raumbedeutsam. Die Oberste Landesentwicklungsbehérde wurde im Auf-
stellungsverfahren beteiligt. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 11.03.2011 dokumentiert.

Das Plangebiet ist Bestandteil der zusammenhéngend bebauten Siedlungsflache von Biederitz.
Die Verdichtung innerértlicher, bereits besiedelter Bauflachen entspricht den landesplanerischen
Grundsétzen zum Schutz des Bodens vor Beeintrachtigungen (Grundsatz G 13 LEP LSA 2010).
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.39/2017 betragt ca.
3.765 m2. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde Biederitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich 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
Bbden eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Archéologische Kulturdenkmale

Das Vorhaben befindet sich in einem Bereich, in dem keine besondere archaologische Relevanz
aufgrund bisheriger Funde besteht. Es ist trotzdem mdglich, dass im Zuge der Bebauung in
archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
vorher mit dem Landesamt und der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2
DenkmSchG LSA). Es wird darauf hingewiesen, dass geméaB § 9 Abs.3 des Denkmalschutzge-
setzes Sachsen-Anhalt unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes
wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Die betreffenden Flachen wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Sachsen-An-
halt anhand der zur Zeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und Erkenntnisse tberprift.
Da der Bereich insgesamt als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet)
eingestuft ist, muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Insoweit sollten
diese Flachen, auf denen kinftig erdeingreifende MaBnahmen vorgenommen werden, vor deren
Beginn auf das Vorhandensein von Kampfmitteln Gberprift werden. Sobald ein Termin fur
einzelne BaumaBnahmen feststeht, sollte rechtzeitig vor ihrem Beginn ein entsprechender Antrag
unter Vorlage der benétigten Unterlagen (Flurkarten, Auflistung der betroffenen Flurstiicke sowie
die Benennung der entsprechenden Eigentimer) gestellt werden.

3.3. Vorhandene Bebauung, Nutzungen

Bebauung, Nutzungen

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Magdeburger Stra3e 38 bestehend aus den Flurstlicken
10571 und 10572. Das Grundstlck ist mit einer Villa bebaut, die bisher als Rathaus der Gemeinde
Biederitz (in den Grenzen der Gemeinde Biederitz bis zum Jahr 2009) genutzt wurde. Seit 2010
ist das Gebaude Sitz des Ortsbiirgermeisters. Nordlich des Gebaudes auf der Flache, die fir den
Anbau vorgesehen ist, befinden sich Stellplatze und eine Pflegegriinflache.

ErschlieBung
Das Gebiet ist bisher iber die Magdeburger Stra3e erschlossen.
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Vegetation
Im Plangebiet sind auf dem Grundstiick einzelne Gehdlze des Siedlungsbereiches vorhanden,
die in die Planung einbezogen und erhalten werden sollen.

Wasser

Das Plangebiet entwéssert derzeit in die 6rtliche Kanalisation. Aufgrund der undurchlassigen
Bodenoberschichten und des hohen Grundwasserstandes sind die Voraussetzungen zur
Versickerung des Niederschlagswassers nicht gegeben.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Verwaltung

Das fur die Nutzung als Rathaus der Gemeinde Biederitz vorgesehene Grundstlick wurde insge-
samt als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Verwaltung festgesetzt. Geman
§ 9 Abs.1 Nr.5 BauGB kann die Flache fir den Gemeinbedarf in Bebauungspléanen gesondert
festgesetzt werden. Diese Festsetzung kann in Uberlagerung mit einem Baugebiet geman §§ 3-
9 BauNVO oder als separate Flachenausweisung ochne Baugebietsiberlagerung erfolgen. Vor-
liegend wurde die Mdglichkeit der separaten Festsetzung gewahlt, da das Plangebiet im Zusam-
menhang mit der Pragung der ndheren Umgebung eine Gebietscharakteristik nach § 4 BauNVO
als allgemeines Wohngebiet aufweist. Im Plangebiet selbst soll jedoch eine in dieser Gebiets-
charakteristik nur ausnahmsweise zulassige Nutzung festgesetzt werden. Hieran besteht ein er-
hebliches 6ffentliches Interesse. Der Standort Magdeburger StraBe 38 stellt einen tradierten Rat-
hausstandort flr Biederitz dar, der fortentwickelt werden soll. Die Abgrenzung des Plangebietes
beschrankt sich auf das fir den Verwaltungsstandort erforderliche Grundstlick. Dieses weist mit
einer GesamtgréBe von 3.765 m? eine fiir die Nutzung ausreichende GréBe auf.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, der Geschossigkeit und der Gesamthdhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet. Das Vorhaben
soll sich, auch wenn es in allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zuldssig ist, an dieser
Gebietscharakteristik orientieren. Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung
ein Héchstmal der Grundflachenzahl von 0,4 vor. Daran orientiert sich die im Bebauungsplan
getroffene Festsetzung aufgrund der innerdrtlichen Lage. Der Gesamtversiegelungsgrad des
Grundstlicks einschlieBlich der nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO zuléssigen Uberschreitung der
GRZ ist hierdurch auf 60% begrenzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der auf dem Grundstiick und teilweise in der ndheren Umgebung vorhandenen Geschossigkeit,
da die Villen in der Regel Uber ein Kellergeschoss verfiigen, dessen Deckenoberflache mehr als
1,6 Meter Uber der Gelandehdhe liegt. Fiir den Anbau an das Verwaltungsgebaude ist eine Drei-
geschossigkeit mit ebenerdigem Erdgeschoss vorgesehen.

Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse mit dem
Dreifachen der Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Einflgung in die ndhere Umgebung soll weiterhin durch die Begrenzung der Firsthéhe ge-
sichert werden. Der an das Villengebdude geplante Anbau bleibt unterhalb der Héhe des vorhan-
denen Gebdudes. Das vorhandene Gebdude mit einer Firsthbhe von 12,9 Metern bildet daher
den Mafstab fir die Gesamtbegrenzung der Firsthbhe auf 13 Meter.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die ndhere Umgebung des Gebietes wird durch eine offene Bauweise geprégt. Diese wurde auch
fir das Gemeinbedarfsgrundstiick festgesetzt.

Die Uberbaubare Flache wurde durch Baugrenzen begrenzt. Eine einheitliche Bauflucht besteht
entlang der Magdeburger StraBe nicht. Die Geb&ude sind unterschiedlich weit zuriickgesetzt.
Planungsziel ist, dass das vorhandene Gebaude weiterhin die StraBenansicht bestimmt und Er-
weiterungen sich auf die von der StraBBe abgelegene Nordseite beschranken. Die straBenseitige
Baugrenze orientiert sich daher am vorhandenen Gebaude. Nach Norden, Osten und Westen
wurde die Baugrenze auf den bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Mindestabstand festgesetzt,
da hier ein stédtebaulicher Grund zur Einschrankung der Bebaubarkeit nicht gegeben ist. Es wird
darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen einzuhalten sind, die
in der Regel einen gréBeren Abstand zur Grundstlicksgrenze erfordern.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Grundstlick Magdeburger StraBe 38 ist durch die Magdeburger StraBe erschlossen, die als
offentliche StralBe gewidmet ist. Der Festsetzung zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen bedarf
es nicht. Es wird darauf hingewiesen, dass Teile der (berbaubaren Flachen einen Abstand von
mehr als 50 Meter zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen. Bei ihrer Bebauung sind die
Forderungen des § 5 Abs.1 Satz 4 und Abs.2 BauO LSA zu beachten.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist nicht erkennbar.

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

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

* eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

« die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Durch die bestehende Verkehrsflache der Magdeburger Straf3e ist eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung gesichert.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Das Baugrund-
stlck ist an der Magdeburger StraBe an die Wasserversorgungsleitungen angeschlossen. Inwie-
weit der vorhandene Hausanschluss ausreichend bzw. ein gréBer dimensionierter Hausan-
schluss erforderlich wird, ist im Rahmen der Bauplanung fur das Vorhaben zu prufen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elekiroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Grund-
stlick ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Inwieweit der vorhandene Hausan-
schluss ausreichend bzw. ein gréBer dimensionierter Hausanschluss erforderlich wird, ist im
Rahmen der Bauplanung fiir das Vorhaben zu prifen.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG. Das Erfordernis eines Gasan-
schlusses ist in Abh&ngigkeit der Wahl des Heizsystems der Vorhabenplanung zu priifen.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Inwieweit der vorhandene Hausan-
schluss ausreichend bzw. ein gréBer dimensionierter Hausanschluss erforderlich wird, ist im
Rahmen der Bauplanung fiir das Vorhaben zu prifen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Jerichower Land. Das Plangebiet ist Uber die bestehende Magdeburger
StraBe an die Millabfuhr angeschlossen. Die Restbehalter sind am Abfuhrtag an der Magde-
burger StraBe bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet ist an den Schmutzwasserkanal in der Magde-
burger StraBBe angeschlossen. Inwieweit der vorhandene Hausanschluss ausreichend bzw. ein
gréBer dimensionierter Hausanschluss erforderlich wird, ist im Rahmen der Bauplanung flr das
Vorhaben zu prifen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Gemeinde Biederitz die
den Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ) mit der Unterhaltung der
Kanale und Leitungen beauftragt hat. Eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plan-
gebiet ist aufgrund der Untergrundverhaltnisse und des oberflachennahen Grundwasserstandes
insbesondere bei Hochwasserereignissen der Elbe mit Nutzung des Umflutkanales nicht méglich.
Das Grundstiick ist an das Netz der der Niederschlagswasserableitung angeschlossen. Das
Niederschlagswasser soll geordnet abgeleitet werden.

6.1.3. Brandschutz

Flr den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 méh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt tiber
Léschwasserbrunnen und Léschwasserentnahmestellen. Diese stehen innerhalb der mafBgeb-
lichen Entfernung von bis zu 300 Meter zur Verfligung.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.39/2017 der Gemeinde Biederitz ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Gemeinden durch Nachnutzung von Brachflachen in den
Orten bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfuhrungen. Durch eine maB-
volle Verdichtung des Innenbereiches wird ein in seiner Bodenfunktion erheblich beeintréchtigter
Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zugefihrt, wodurch andere Flachen auBBerhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

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

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

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

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle 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 Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.
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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 Nutzung als Ge-
meinbedarfsflache sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
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 schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Im Stden des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von ca. 230 Metern die Bahnstrecke
Magdeburg - Biederitz. Erhebliche Beeintrachtigungen sind hierdurch nicht zu erwarten. Benach-
barte schitzenswerte Nutzungen reichen deutlich ndher an die Bahnstrecke als das Plangebiet,
dass aufgrund der Nutzung als Verwaltungsstandort weniger immissionsempfindlich ist.

Die vom Verwaltungsstandort ausgehenden Larmemissionen werden im Wesentlichen durch den
Zufahrtsverkehr durch Beschéaftigte und Besucher verursacht. Im neuen Rathaus werden ca. 30
Beschaftigte arbeiten. Die Anzahl der Besucher ist abh&ngig von den Sprechzeiten bzw. den
Tagungszeiten der Gemeindegremien. Insgesamt ist bei dieser Verwaltungsgréie nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung auszugehen. Die Emissionen bewegen sich im Rahmen der Zu-
lassigkeiten im Umfeld allgemeiner Wohngebiete.

Bodenrechtlich beachtliche Spannungen, die einer Lésung auf der Ebene der Bauleitplanung be-
darfen, sind nicht erkennbar.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.39/2017 "Verwaltungsgebdude Magdeburger
Stral3e 38" steht die Férderung der Belange einer geordneten und birgerfreundlichen Verwaltung
im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist
nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.765 m2
» Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Verwaltung 3.765 m?

Biederitz, Oktober 2017

gez. Gericke

Kay Gericke
Birgermeister
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