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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.50/2019
"Sudlich des Parkweges" in der Ortschaft Heyrothsberge
Gemeinde Biederitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ 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 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66).

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 Nr.50/2019 der Gemeinde Biederitz in der Ortschaft Hey-
rothsberge umfasst eine ehemalige Gartenanlage, in der sich teilweise Wohnen verfestigt hat.
Die ortliche Pragung wird bestimmt durch Garten, Wochenendhauser und Wohnen. Geneh-
migungen fir eine dauerhafte Wohnnutzung liegen nicht vor. Es ist jedoch erkennbar, dass
mindestens zwei Gebaude fur ein ganzjahriges Wohnen genutzt werden.

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und befindet sich bis auf
die Flurstiicke 10098 und 10099 im Besitz der Gemeinde. Die Gemeinde Biederitz beabsichtigt
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Schaffung stédtebaulich geordneter Verhaltnisse
und die planerische Steuerung der Entwicklung zum Einfamilienhausgebiet. Dabei sollen die vor-
handenen Gebaude berlicksichtigt und die teilweise leerstehenden Garten zu Einfamilienhaus-
grundstiicken entwickelt werden. Insgesamt ist die Parzellierung von bis zu 10 Grundstiicken in
Abhangigkeit vom Umfang der Erhaltung bestehender Nutzungsstrukturen méglich. Das Plange-
biet grenzt an die parkartig gestaltete Waldflache auf dem Geléande der ehemaligen Ziegelei an.
Weiter 6stlich befindet sich der Kulturpark Heyrothsberge. Stidwestlich befindet sich ein Teich,
im Norden und Nordwesten grenzt Wohnbebauung an. Die geplante Nutzung als allgemeines
Wohngebiet fligt sich in die ndhere Umgebung ein, die ndrdlich und siddéstlich des Plangebietes
durch Wohnnutzung gepragt wird. Das Gebiet eignet sich fiir eine Bebauung mit Einfamilien-
h&ausern.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Biederitz wurde im Rahmen der Bearbeitung der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Das Gebiet wurde im Flachennutzungsplan
noch nicht als bauliche Entwicklungsflache berlcksichtigt, da die Wochenendhausnutzung bisher
stabil ausgetibt wurde. Im Flachennutzungsplan wurde ein Defizit von 52 Bauplatzen flr die Ort-
schaften Biederitz und Heyrothsberge insgesamt berechnet. Flr die Deckung dieses Fehl-
bedarfes sollen im Planungszeitraum weitere Standorte gefunden werden. Hierzu gehért das
Plangebiet. Nach derzeitigem Stand kénnen bis zu 8 Bauplatze zusatzlich zur bereits ausgelbten
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Wohnnutzung geschaffen werden. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Gemeinde
Biederitz. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches.

Allgemein dient der Bebauungsplan der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der
Plan soll als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB auf-
gestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Weiterhin kénnen befristet bis
zum 31.12.2021 Bebauungspléne mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, durch die die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, begriindet wird, soweit der Auf-
stellungsbeschluss hierfir vor dem 31.12.2019 gefasst wurde. Dies ist vorliegend gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Heyrothsberge und wurde
bisher als Gartenanlage und fir Wochenendhauser genutzt. Es ist bebaut und eingefriedet. Der
Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung von Flachen, die sich im Siedlungsbereich befinden,
aufgrund der derzeitigen Pragung aber nicht bebaubar sind.

Die Flachen grenzen im Norden und Nordosten an die Baugebiete des Bebauungsplanes
Nr.12/97 Parkweg und im Sidosten an die Baugebiete des Bebauungsplanes Nr.14/1997 Alte
Ziegelei an. Bei der Beurteilung der Abgrenzung im Zusammenhang bebauter Ortslagen sind
auch die Baugebiete der Bebauungsplédne mit heranzuziehen, so dass ein Angrenzen gegeben
ist.

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Allgemeine Wohngebiete dienen Uber-
wiegend dem Wohnen. Ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zulassige Nutzungen
wurden ausgeschlossen. Die Voraussetzungen nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind somit ge-
geben.

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

1) Die zuldssige Grundflache darf 10.000 m? nicht lberschreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung 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 kdnnen. Weiterhin ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Abs.1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.50/2019 der Gemeinde Biederitz beinhaltet eine zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 3.214 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellen-
wertes von 10.000 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 zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel. Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 4




Bebauungsplan Nr. 50/2019 "Stidlich des Parkweges" in der Ortschaft Heyrothsberge - Gemeinde Biederitz

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. 150 Meter westlich und ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.

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

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Mit Beschluss des Gemeinderates Biederitz wurde die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB festgelegt.

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

Lage in der Ge-
meinde

Héyro{iﬁpa;gs

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 40/1 der Flur 4 (Wohngrundstlck) und des
Flurstlicks 290 der Flur 3 (Parkweg)

« im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 10100 der Flur 4 (Park, Waldflache)

* im Siden von einer Senkrechten zur Ostgrenze im Abstand von 24,4 Metern zum siddst-
lichen Grenzpunkt des Flurstiicks 481/39 der Flur 4, die Sudgrenze hat eine Léange von 58
Metern bis zum sidwestlichen Eckpunkt

e im Westen von Norden beginnend von einer Senkrechten zur Stidgrenze des Parkweges im
Abstand von 33,4 Metern westlich des nordéstlichen Grenzpunktes des Flurstlicks 40/1 der
Flur 4 nach Suden und weiter von einer Parallelen im Abstand von 40 Metern siidlich der
Sitdgrenze des Parkweges auf 29 Meter nach Osten, von diesem Punkt aus zum sidwest-
lichen Endpunkt der Sudgrenze

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Biederitz)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 10098, 10099 und Teilflachen
des Flurstiicks 481/39 der Flur 4, Gemarkung Biederitz. Die verbindliche Abgrenzung des raum-
lichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzt im Nordosten im Bereich des Flurstlicks 40/1 der Flur 4 und dem Park-
weg im EinmUndungsbereich der Bebauungsplan Nr.12/97 "Parkweg" an. Der Bebauungsplan
setzt angrenzend allgemeine Wohngebiete fest. Im Osten grenzt auf dem Flurstiick 10100 der
Flur 4 der Bebauungsplan Nr.14/97 "Alte Ziegelei" in der Fassung der 1.Anderung an. Der Be-
bauungsplan setzt dstlich an die Flursticke 10098 und 10099 der Flur 4 angrenzend Waldflache
und an das Flurstiick 481/39 der Flur 4 angrenzend allgemeine Wohngebiete fest. Erhebliche
Konflikte mit den in den benachbarten Bebauungsplédnen getroffenen Festsetzungen sind nicht
erkennbar.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Osten eine parkartig gestaltete, siedlungsintegrierte Waldflache

» im Siudosten ein durch Bebauungsplan festgesetztes allgemeines Wohngebiet, das derzeit
erschlossen wird

« im Siiden eine Grinflache und stidlich davon Wohnbebauung

e im Sitdwesten ein Teich

» im Nordwesten und Norden Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde
Biederitz

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biederitz stellt das Plangebiet Gberwiegend als Wohn-
bauflache dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Geringfligige Lageabweichungen bestehen im Osten des Ge-
bietes. Diese bleiben im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs.2 BauGB.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Die Oberste Landesentwicklungsbehdrde hat im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme
festgestellt, dass der Bebauungsplan nicht raumbedeutsam 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.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Flachenbedarf an Wohn-
bauflachen fir Biederitz ermittelt. Insgesamt wurde ein Bedarf von 247 Bauplatzen in den Ort-
schaften Biederitz und Heyrothsberge prognostiziert. Durch die im Flachennutzungsplan bilan-
zierten Baugebiete wird dieser Bedarf nur teilweise abgedeckt. Es besteht ein Fehlbedarf von 52
Bauplatzen fir den Einfamilienhausbau. Das Plangebiet kann zur Deckung dieses Fehlbedarfes
beitragen. Es wurde im Flachennutzungsplan nicht als zusatzliches Baugebiet beriicksichtigt, da
bereits eine Wohnnutzung (wenn auch nicht genehmigt) vorhanden ist und die anderen
Nutzungen zur Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch stabil ausgelbt
wurden. Zu den bereits bestehenden Wohngebauden kénnen im Plangebiet bis zu 8 Ein-
familienhauser errichtet werden. Dies tréagt zur Deckung des Fehlbedarfes an Bauplatzen in
Biederitz bei. Das Plangebiet ist somit Bestandteil einer geordneten Eigenentwicklung. Die Nach-
nutzung innerértlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Boden-
schutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.50/2019 betragt ca.
0,8 Hektar. Die Grundstiicke befinden sich teilweise in Privatbesitz und teilweise im Besitz der
Gemeinde.

3.2 Bodenverhaltnisse, 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 Einflisse 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.

archaologische Bodendenkmale

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie weist darauf hin, dass im Bereich des Vor-
habens sich ein archdologisches Kulturdenkmal gemé&n § 2 DenkSchG LSA befindet. Es handelt
sich um ein namentlich nicht ndher bekanntes wist gefallenes mittelalterliches Dorf. Die an-
néhernde Ausdehnung des archdologischen Kulturdenkmals im und im Umfeld des rdumlichen
Geltungsbereichs wurde in einer Karte markiert. Geplante BaumaBnahmen kénne zu erheblichen
Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen des Kulturdenkmals fihren. Gemai § 1 und
§ 9 DenkSchG LSA ist die Erhaltung des durch BaumaBnahme tangierten arch&ologischen
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Kulturdenkmals zu sichern (substanzielle Primarerhaltungspflicht). Vor Eingriffen in das Kultur-
denkmal ist gemaB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in
Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltungs-
pflicht). Aus Sicht des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologie ist eine archaologische
Untersuchung notwendig. Es empfiehlt sich, so friihzeitig wie méglich zur Klarung der archaolo-
gischen Notwendigkeiten Kontakt mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie aufzu-
nehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Bodenbelastungen

Die im Flachennutzungsplan gekennzeichnete Fldche der ehemaligen Ziegelei, die mit schad-
lichen Bodenveranderungen belastet ist, umfasst Randflachen im Osten des Plangebietes. Fir
die Bodenbelastungen liegen mehrere Altlastenuntersuchungen aus den Jahren 1997, 2010 und
2012 vor, die in das Konzept Bodensanierung Zieglerpark Heyrothsberge aus dem Jahr 2014
(GBM Geophysikbiro Munstermann, Gommern und IHU Geologie und Analytik, Stendal) einge-
flossen sind. Die Flachen des Plangebietes befinden sich auBerhalb der durch Rammkern-
sondierungen festgestellten belasteten Bereiche.

Da eine Ausdehnung der Bodenverénderung in das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.50/2019
hinein nicht ausgeschlossen werden konnte, war eine stichprobenartige Vorprifung erforderlich,
die durch Suchschachtungen am 23.04.2020 erfolgte. Im Ergebnis konnten die Flachen, auf
denen Ablagerungen aus Abfallstoffen vorhanden sind, hierdurch eingegrenzt werden. Diese sind
in der Ortlichkeit durch Bodenerhebungen kenntlich. Sie wurden in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Die Ablagerungen, die Uberwiegend aus Sanden mit Ziegelresten bestehen, sind nach
abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. Die untere Bodenschutzbehdrde beim Landkreis
Jerichower Land ist vor Erdarbeiten in den betroffenen Bereichen zu informieren. Die Behorde
entscheidet dann (ber das Erfordernis einer Uberwachung der Erdarbeiten.

Kampfmittel

Die betreffenden Flachen wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Sachsen-
Anhalt anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und Erkenntnisse ber-
pruft. Da der Bereich insgesamt als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurf-
gebiet) eingestuft ist, muss bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdein-
greifenden MaBnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgédngern gerechnet werden. Insoweit
sollten die Flachen, auf denen klnftig erdeingreifende MalBnahmen vorgenommen werden, vor
deren Beginn auf das Vorhandensein von Kampfmitteln Uberpriift werden. Sobald ein Termin flr
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. Nutzungen, Entwésserung

Nutzungen, Bebauung

Das Plangebiet umfasst eine ehemalige Gartenanlage mit urspriinglich 15 Garten, die in der Ver-
gangenheit zum Teil zusammengelegt wurden. Die baulichen Anlagen Uberschreiten teilweise
deutlich die fir Gartenanlagen Ublichen GréBen von Gartenhdusern. Es ist daher eine Pragung
als Wochenendhausgebiet gegeben. Der Umfang des ausgetibten Dauerwohnens kann nicht ein-
deutig ermittelt werden. Ein Gebaude wird als Einfamilienhaus genutzt, drei weitere Grundstiicke
werden intensiv genutzt, in die baulichen Anlagen wurde erheblich investiert (ein Grundstick
davon auf dem Flurstick 10098). Die Grundsticke im Siden des Plangebietes befinden sich
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noch in Nutzung, die Gebaude weisen jedoch Brandschaden auf und sind nicht mehr nutzbar.
Die unmittelbar am Parkweg gelegenen Grundstiicke werden bis auf das Flurstiick 10098 kaum
noch genutzt. Auf den ungenutzten Flachen weisen die Geb&ude erhebliche Substanzschaden
auf.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet. Unter einer oberflachlich vorhan-
denen Auenlehmschicht stehen im Plangebiet Sande und Kiese mit einer guten Durchlassigkeit
an. Das Grundwasser ist ungespannt in einer Tiefe > 2 Meter zu erwarten. Im Hochwasserfall der
Elbe unter Nutzung des Umflutkanals ist mit héheren Grundwasserstanden zu rechnen.

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen empfiehlt vorab standortkonkrete Untersuchungen
der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 138 durchzu-
fuhren.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemafi § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht die teilweise bereits ausgelbte Nutzung. Sie dient der Zielsetzung im Plan-
gebiet weitere Wohnnutzungen einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohn-
gebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung Kleintierhaltung als
Nebenanlage zulassen zu kénnen.

Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit
den Planungszielen der Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht
dem Wohnen und kénnen entsprechend der Kommentierung zum BauGB (Briigelmann § 13b Rn
15) nicht im Verfahren nach § 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden geman
§ 1 Abs.6 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung firr das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthéhe 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 und der relativ kleinen Grundstiicke. Der Gesamtversiegelungsgrad
der Wohngrundstlcke ist hierdurch auf 60% begrenzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdg-
licht eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bau-
weise ohne ausgebautes Dachgeschoss. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit
dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass sich die Be-
bauung im Plangebiet in die ndhere Umgebung, die Gberwiegend durch eingeschossige Gebaude
gepragt wird, einflgt. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Voll-
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geschosses keine Wohn- und AufenthaltsrAume zuldssig sind. Hierdurch werden Gebaude ver-
hindert, die oberhalb des zweiten Vollgeschosses weitere Nichtvollgeschosse vorsehen und sich
bezlglich der Baumasse nicht in die nahere Umgebung einflgen.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Zuséatzlich wurde die
Bauform auf Einzel- oder Doppelh&user begrenzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich
gewtlnschten Einfamilienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen
begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhaus-
bebauung nicht erforderlich.

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 privaten Zufahrtswegen vorzusehen, da einheitliche
Baufluchten nicht bestehen. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren.
Vom Regelabstand von 3 Metern wurde an den folgenden Stellen abgewichen:

Die Uberbaubare Flache des Hauptbaufeldes soll gegeniiber dem Parkweg nur einen Meter
Abstand halten. Ein bereits fir Wohnen genutztes und erhaltenswertes Gebaude befindet sich im
Abstand ca. 19 Meter zur StraBe. Um zwischen diesem Gebdude und der StraBe noch ein
schmales Baugrundstiick einordnen zu kdnnen ist es erforderlich, fast die gesamte Tiefe des
Grundstlicks auch baulich ausnutzen zu kénnen. Hierfir wurde die Baugrenze auf 1 Meter
gegenlber dem Parkweg zuriickgenommen.

Das Baufeld im Nordwesten soll aufgrund des erhaltenswirdigen Baumbestandes einen Abstand
von 5 Metern zur Nord-, West- und Slidgrenze einhalten.

Im Stidosten und Stdwesten wurde in den Bereichen, in denen erhaltenswirdiger Baumbestand
in gerader Fortsetzung der Zufahrten vorhanden ist, ein groBerer Abstand gewahlt, um die Er-
haltung der Gehoélze zu férdern.

Fir das Baufeld auf den Flurstiicken 10098 und 10099 wurde der Abstand zur Grenze auf 5 Meter
erweitert. Auf dem benachbarten Grundstiick sind GroBbaume (Eichen) vorhanden, deren
Kronen bis in das Plangebiet ragen. Der Wurzelbereich dieser Baume soll von Uberbauung frei-
gehalten werden. Aufgrund der geringen Tiefe der Baugrundstiicke ist hierdurch die bauliche
Nutzbarkeit dieser Grundstiicke eingeschrankt. Um eine Bautiefe von zumindest 10 Metern zu
erreichen, wurde der Abstand der Uberbaubaren Flache zur privaten ErschlieBungsanlage auf 2
Meter reduziert.

Textlich wurde ein Mindestabstand von Garagen zum Parkweg von 1 Meter festgesetzt. Dies soll
gewahrleisten, dass Garagen nicht unmittelbar an der StraBBe errichtet werden und hierdurch das
Ortsbild an den StraBBen beeintrachtigen. Auf der Zufahrtsseite ist dariiber hinaus der Mindest-
abstand nach Garagenverordnung zu beachten.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Geb&uden zuldssigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.
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44, Offentliche Verkehrsanlagen, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet wird vom Parkweg aus erschlossen. Die nérdlichen Grundstiicke kénnen un-
mittelbar hieran angeschlossen werden. Die weitere ErschlieBung des Gebietes nach Stden soll
Uber private ErschlieBungsanlagen erfolgen, deren Lage sich weitgehend am Bestand orientiert.
Derzeit erschlieBen zwei Zufahrtswege das Gebiet im Westen und im Osten, von denen aus die
Grundstlicke erreichbar sind. Da im zentralen Teil des Baugebietes bereits eine verfestigte Wohn-
nutzung vorhanden ist, bestehen keine umsetzbaren Alternativen gegenlber der Nutzung und
dem Ausbau der bestehenden Zufahrten, die so festgesetzt wurden, dass ihr Ausbau und die
Verlangerung bis zu den Grundstiicken im Stiden mdglich ist. Die vorhandenen Wendeanlagen
wurden bestandsorientiert festgesetzt. Sie ermdglichen ein Wenden fir Pkw’s und Lieferfahr-
zeuge. Eine Befahrung der Wege durch die Millentsorgung ist nicht vorgesehen. Die Restmull-
und Wertstoffbehalter sind am Abfuhrtag am Parkweg bereitzustellen.

Die westliche Zufahrt gewahrleistet gleichzeitig die Zufahrt zum Gelénde des Teiches zur Unter-
haltung und Entschlammung. Diese Zufahrt muss erhalten bleiben. Die Wendeanlage der west-
lichen Zuwegung wurde so dimensioniert, dass die Zufahrtsmdglichkeit auch weiterhin gegeben
ist.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen:

- die Verlegung der notwendigen offentlichen Kanale und Entwasserungsanlagen in den
ErschlieBungswegen hierfir wurden Leitungsrechte zugunsten der Trager der Entsorgung
festgesetzt,

- die Herstellung der Wasserversorgungsleitungen in den ErschlieBungswegen hierfir wurden
Leitungsrechte zugunsten der Trager der Versorgung festgesetzt,

- den Anschluss an das Gasversorgung und nach Erfordernis die Verstarkung der Anschlisse
an das Elektroenergieversorgungsnetz.

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an privaten ErschlieBungsmaBnahmen:
- den Ausbau der Wohnwege einschlieBlich der Wendehdmmer

Die Kosten fir die ErschlieBung werden separat ermittelt. Auch die privatrechtliche ErschlieBung
obliegt zunachst der Gemeinde Biederitz. Die der Gemeinde entstehenden Kosten sollen ber
den Grundstiicksverkauf refinanziert werden.

Das Erfordernis flir bodenordnende MalBBnahmen ist derzeit 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
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« eine den Anforderungen genltgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e 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 bestehenden Verkehrsflache des Parkweges und die Erganzung Uber privat-
rechtliche ErschlieBungsanlagen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung in der Ortschaft Heyrothsberge ist die Heide-
wasser GmbH. Die Heidewasser weist darauf hin, dass die Trinkwasserversorgung flr das
Planungsgebiet nur sichergestellt werden kann, wenn eine innere ErschlieBung durch einen
ErschlieBungstrager erfolgt. Die ErschlieBung ist durch den ErschlieBungstréger vorzubereiten,
durchzufiihren und zu finanzieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager
und der Heidewasser GmbH ist die Voraussetzung fiir die Einbindung, die Anschlussgeneh-
migungen und die Grundlage fiir die spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungs-
leitung durch die Gesellschaft.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet ist bereits an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Inwieweit die vorhan-
denen Anschlisse flr die Versorgung der Wohngebaude ausreichend sind ist zu priifen. Die Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Netz GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung
ist im Bereich der privaten Zuwegungen erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom Netz GmbH so friih wie méglich, mindestens drei Monate
vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Jerichower Land. Aufgrund fehlender Wendemdglichkeiten der Privat-
straBen sind die Restabfallbehalter am Abfuhrtage am Parkweg bereitzustellen. GemaBn § 6
Abs.1g der Sondernutzungssatzung der Gemeinde Biederitz handelt es sich hierbei um eine er-
laubnisfreie Sondernutzung. Gesonderter Stellplatze bedarf es hierfiir nicht. Eine ordnungs-
gemale Entsorgung der Reststoffe kann hierdurch gewéhrleistet werden.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal im Parkweg
angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang der privaten ErschlieBungsanlagen erfor-
derlich. Der im Parkweg vorhandene Schmutzwasserkanal DN 250 PVC verlauft in einer Tiefen-
lage unter 1 Meter, d.h. die Erblberdeckung betragt nur ca. 0,7 Meter. Eine ErschlieBung der
privaten Zuwegungen im Freigefalle ist nicht méglich. Geplante Anschliisse der straBenbeglei-
tenden Bebauung an den Schmutzwasserkanal sind ebenfalls nur in einer geringen Tiefenlage
moglich. Aufgrund der vorhandenen Tiefenlage des Schmutzwasserkanals sowie den 6rtlichen
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Gelandeverhaltnissen des Planbereiches ist eine planerische Untersuchung zu den Anschluss-
maoglichkeiten erforderlich. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramis-
sen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen.
Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestati-
gung vorzulegen. Zur Sicherung der abwasserseitigen ErschlieBung des Wohngebietes ist der
Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem WWAZ
erforderlich sowie eine nach den Pramissen des WWAZ erstellte Planung. Der ErschlieBungs-
trager sollte sich daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Die Gemeinde strebt eine Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet an. Die Untergrundverhaltnisse sind dafiir glnstig. Ge-
gebenenfalls ist eine Versickerung durch geeignete (genehmigungspflichtige) Anlagen vorzu-
sehen. Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist eine planerische Untersuchung tber Art und Um-
fang der notwendigen Niederschlagswasseranlagen erforderlich.

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. Der Grundschutz ist (ber einen
Léschwasserbrunnen im Parkweg innerhalb einer Entfernung von 300 Metern gesichert.

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. Gemaf § 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.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.50/2019 der Gemeinde Biederitz ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von
10.000 m?, dass gemaBR § 13a Abs.2 Nr.3 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 geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren auch fir Wohnnutzungen im AuBenbereich bis zu einer Grundflache
von 10.000 m? suspendiert. Damit soll dem bestehenden Wohnbedarf Rechnung getragen
werden, der eine Zurlickstellung anderer Belange erfordert.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfihrungen. Durch eine maB-
volle Verdichtung bereits stark baulich gepragter Garten wird ein in seiner Bodenfunktion teilweise
beeintrachtigter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zugefihrt, wodurch andere Flachen
auBerhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.
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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 Bertick-
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.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Belange sind im Plangebiet im Hinblick auf die Avifauna zu beachten.
Durch die Beseitigung von Gehdlzen kénnen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten europaischer
Vogelarten betroffen sein, die dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5 Satz 1 BNatSchG unter-
liegen. Eine Beeintrachtigung von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten européischer Vogelarten
kann vermieden werden, wenn unter Beachtung der Regelungen des § 39 BNatSchG eine Be-
seitigung von Gehdlzen ausschlieBlich im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. stattfindet. Da im
Plangebiet ausschlielich baumbritende Arten zu erwarten sind, kann hierdurch ein ausreichen-
der Schutz gewahrleistet werden. Ersatzhabitate stehen im Umfeld des Plangebietes flr die zu
erwartenden ubiquitaren Arten ausreichend zur Verfligung, so dass die dkologische Funktion der
vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfallt wird.

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 Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. 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.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung und des Bodenschutzes

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.

Im 6&stlichen Randbereich befinden sich Aufschittungen aus Abfallstoffen der ehemaligen
Ziegelei Heyrothsberge. Sie wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Aufschittungen
aus Abfallstoffen sind im Bereich der liberbaubaren Flachen nur geringmachtig und stehen einer
Bebauung nach Beseitigung der Aufschittungen nicht grundsétzlich entgegen. Griindungen sind
nur auf dem gewachsenen Boden durchzuflihren. Die Ablagerungen, die Uberwiegend aus
Sanden mit Ziegelresten bestehen, sind nach abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. Die
untere Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Jerichower Land ist vor Erdarbeiten in den betroffe-
nen Bereichen zu informieren. Die Behdrde entscheidet dann Uber das Erfordernis einer Uber-
wachung der Erdarbeiten.
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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 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 schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Die Untere Immissionsschutzbehérde gab zu bedenken, dass auf das Plangebiet bzw. auf
die als allgemeines Wohngebiet auszuweisende Flache ggf. schadliche Umwelteinwirkungen
durch Larmbelastigungen gewerblicher Anlagen zu erwarten sind. In norddstlicher Richtung an
befindet sich in relevanter Umgebung die Bunker Events & Vermietung, von der LArmimmissionen
auf die schutzbedirftige Wohnbebauung ausgehen kénnen.

Der Sachverhalt wurde durch die Gemeinde geprift. Bei der angefihrten Larmquelle handelt es
sich um die Musik- Kneipe der Bunker-Events und Vermietung, Schlak und Szibor GbR im Park-
gelande. Die Entfernung des Plangebietes zum Standort des Veranstaltungsortes betragt ca. 230
Meter. Die Stellplatzanlage beginnt ca. 170 Meter vom Plangebiet entfernt. Die "Bunker Musik-
Kneipe" wird auf Grundlage der Baugenehmigung 722/91 vom 25.02.1992 zum Betrieb einer
Jugenddiskothek betrieben. Genehmigungsgrundlage bildet der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr.02/91. Bei der Veranstaltungsstatte handelt es sich um einen unterirdischen, fensterlosen
und erdiiberdeckten Raum. Die Kapazitét ist in der Baugenehmigung auf maximal 75 Personen
beschrankt. Es sind 45 Sitzplatze und 30 Pkw-Stellplatze zugelassen. MaBgebliche nachstge-
legene Immissionsorte zum Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung waren die Gebaude
Parkweg 1 in einer Entfernung von 170 Metern zum Veranstaltungsort und 120 Meter zum Park-
platz und das Gebaude Triftweg 4 in einer Entfernung von 130 Meter zum Veranstaltungsort. Sie
befinden sich somit deutlich ndher am Veranstaltungsort als das Plangebiet. Ein Untersuchungs-
bedarf bezlglich der Schallimmissionen wurde im Rahmen des damaligen Genehmigungsver-
fahrens aufgrund der unterirdischen véllig larmabgeschirmten Anlage und unter Berlicksichtigung
des Sachverhaltes der geringen Gré3e der Veranstaltungsstatte mit ca. 130 m2 Nutzflache nicht
als erforderlich erachtet. Zwischenzeitlich wurden weitere Wohngebaude in einer Entfernung von
100 Metern zum Veranstaltungsort und 60 Metern zur Stellplatzanlage bauordnungsrechtlich
genehmigt. Dies bedeutet, dass Wohnbebauung noch naher an die Nutzung herangertickt ist. Bei
der Veranstaltungsstatte handelt es sich um eine nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatte,
die in Mischgebieten ausnahmsweise, im gewerblichen Teil auch allgemein, in besonderen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassig ist. Der Betrieb der Disko oder Musikveranstaltungen
erfolgen in der Regel 2 bis 3 mal monatlich. Aufgrund des Umfangs der Veranstaltungen, der
groBBen Entfernung zum Plangebiet und der geringen GréBe der Anlage wird kein Untersuchungs-
bedarf bezlglich der Auswirkungen auf das Plangebiet erkannt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung
- das Interesse an der Weiternutzung der vorhandenen, privat errichteten baulichen Anlagen
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» 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 Grundstickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert. Er erméglicht eine Baugebietsnutzung auf einer Flache, die bisher nur gartnerisch nutzbar
war. Die Interessen der derzeitigen Nutzer der Grundstiicke werden angemessen beriicksichtigt.
Die ErschlieBung bericksichtigt die Mdglichkeit, die bestehenden, in gutem Zustand befindlichen
baulichen Anlagen weiterhin zu nutzen. Erhebliche Beeintrachtigungen benachbarter Grund-
stlickseigentimer durch den Bebauungsplan sind nicht erkennbar. Der Offentlichkeit ist im
Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB die Mdéglichkeit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.50/2019 "Siidlich des Parkweges" in der Ortschaft
Heyrothsberge steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die
innerértliche Verdichtung zusétzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung
sonstiger Offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 8.021 m2
» allgemeine Wohngebiete 8.021 m2
davon Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 862 m?
lasten ist

Biederitz, Juli 2020

gez. Gericke

Kay Gericke
Birgermeister
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