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1.

Rechtsgrundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 5. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist,

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
MNovember 2017 (BGBI | 5. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 5. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189) geandert worden ist

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauQ LSA) in der Fassung vom 10.
September 2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), letzte berticksichtigte Anderung:
Inhaltstubersicht, §§ 65 und &7 geandert sowie § 64 neu gefasst, §§ 64a bis 64e
neu eingefigt und Anlage angefugt durch Gesetz vom 13. Juni 2024 (GVBL.
LSA S, 150),

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA 2014, 288), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2025 (GVBI. LSA S. 834),

Wassergesetiz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBL.
LSA 5. 492), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Oktober
2025 (GVBI. LSA 5. 748)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 5. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert
worden ist

Maturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) - Gesetz vom
10. Dezember 2010 (GVBI. LSA 5. 569), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 1. Oktober 2025 (GVBI. LSA 5. 748, 762)

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | 5. 2986), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

Landesentwicklungsgesetz vom 23. April 2015 (GVBIL. LSA S. 170), letzte
beriicksichtigte Anderung: Inhaltstbersicht, §§ 2 und 27 geandert, §§ 4a, 9a
und Anlage neu eingefugt, § 23 neu gefasst durch Gesetz vom 14. Februar 2024
(GVBI. LSA 5. 23)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
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2. Verfahrensstand

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58/2023 fir das Gebiet ,Friedensstralle-
Nordseite“ in Biederitz, OT Heyrothsberge wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Biederitz in
seiner Sitzung vom 23.03.2023 gefalt.

Die Erarbeitung eines Vorentwurfes wurde begleitet von Abstimmungen mit Tragern offentlicher Be-
lange und Behérden.

Mit Schreiben vom 26.03.2024 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung, der Begrindung und dem
Umweltbericht lag in der Zeit vom 11.03.2024 bis einschlieRlich 12.04.2024 6ffentlich aus.

3. Planungserfordernis

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Wohnbauflachen fir Einfamilien- und Doppel-
hausbebauung entstehen.

4. Geltungsbereich

Fir den Bereich in der Gemarkung Heyrothsberge wurde nach § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan
aufgestellt. Von dem Entwurf des Bebauungsplanes sind hierbei folgende Flurstiicke betroffen: Flur 4,
Flursticksnummern 14/33, 14/34, 14/35, 14/36 und 10430.

Die genaue Lage der Flurstiicke und der genaue Verlauf des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

5. Bestand

5.1. Natiirliche Grundlagen

Die Gemarkung Biederitz befindet sich im Elbtal, ein Urstromtal aus der Saalevereisung. Uber den
Kiesen und Sanden befinden sich bis zu 2,0 m starke Schlickablagerungen. Es tUberwiegen minerali-
sche Nassboden, vereinzelt stehen Talsandflachen an.

Das Relief ist sehr eben. Biederitz liegt im gemafRigten mitteldeutschen Binnenlandklima mit einer
Jahresdurchschnittstemperatur von ca. 9° C und einer durchschnittlichen Niederschlagsmenge von
ca. 530 mm.

5.2. Realnutzung
Bei den im Geltungsbereich Uberstrichenen Flachen handelt es sich hauptsachlich Laubgehdlzflachen
und Staudenfluren. Die Flachen werden nicht genutzt.

5.3. Eigentumssituation

Der Planungsbereich befindet sich in privatem Eigentum.
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5.4. Bebauung und Gebaudestruktur

Im Umfeld gibt es eine relativ einheitliche Bebauung (Breitscheidstralle, Friedensstrale, Am Fuchs-
berg); bestehend aus ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung mit Satteldachern. (Einfamilienhau-
ser, Dachneigung zwischen 25° und 45°).

Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen diese Bebauung zu.

5.5. ErschlieBung

Der Planungsbereich ist durch die anliegende Verkehrsflache ,Breitscheidstrafe” und ,Friedensstra-
Re“ verkehrstechnisch erschlossen.

Die versorgungstechnische ErschlieBung hinsichtlich Abwasser, Elektroenergie, Gas und Telekommu-
nikation kann durch die Ver- und Entsorgungstréger gesichert werden.

Das Regenwasser ist auf den privaten Grundstlicken zur Verwendung aufzufangen oder daselbst zu
versickern.

Die ErschlieBung soll durch einen ErschlieBungstrager erfolgen, welcher innerhalb eines stadtebauli-
chen Vertrages die Ver- und Entsorgung durch entsprechende Vertrage mit den Versorgungsunter-
nehmen sicherstellt.

Da der Bereich als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet, militdrisch genutzte Flache)
eingestuft ist, muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3-
nahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern gerechnet werden. Insoweit sollte die Flache vor
dem Beginn von kinftigen Bauarbeiten auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern / Kampfmit-
teln Uberpruft werden.

Flachenubersicht:

Gesamtflache des Geltungsbereiches 1,24 ha
davon:
Wohnbauflache 1,05 ha
StralRenverkehrsflache 0,18 ha
Grinflache: 0,01 ha
5.6. Funktion des Gebietes / stadtraumliche Einordnung

Der Planungsbereich stellt zum heutigen Zeitpunkt eine nicht genutzte brachliegende Offenflache mit
Laubgehdlzen und Staudenfluren dar.

6. Planungseinschrankungen

Aus derzeitiger Sicht sind keine Einschrankungen (Altlastverdachtsflachen, Biotope, Schon- oder
Schutzgebiete) fir die Planung vorhanden.

Aus dem Areal des Geltungsbereiches sind archaologische Kulturdenkmale bekannt. Auf die Bertick-
sichtigung der Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt wird hinge-
wiesen.

7. Planungsinhalt

71. Intention des Planes / Leitvorstellung

Mit diesem Bebauungsplan soll die bauliche Nutzung des gesamten Geltungsbereiches planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Hauptziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Wohnbaufla-
chen entsprechend der Ausweisung des Flachennutzungsplanes.
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7.2. Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Biederitz mit den Ortsteilen Biederitz, Gerwisch, Gilibs, Heyrothsberge, Kénigsborn und
Woltersdorf befindet sich gemall dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2010) im Ordnungsraum, welcher sich aus dem Verdichtungsraum (hier: Oberzentrum Magde-
burg und angrenzende Gemeinden mit hohem Verflechtungsgrad) und aus dem den Verdichtungs-
raum umgebenden Raum zusammensetzt. Die Gemeinde Biederitz gehdrt dem den Verdichtungs-
raum Magdeburg umgebenden Raum an, welcher einen zu seinen Gunsten verlaufenden Suburbani-
sierungsprozess und daraus entstandene enge Verflechtungen zum Verdichtungsraum aufweist. Die-
ser Raum verfugt mithin Uber Standortvorteile, die zum Wohle der Gesamtentwicklung der Region
abgestimmt, jedoch nicht zu Lasten des Oberzentrums Magdeburg entwickelt werden sollen. Zur Ent-
wicklung des den Verdichtungsraum umgebenden Raumes gibt der LEP 2010 im Ziel Z 11 u. a. ein-
deutig vor, dass die interkommunale Abstimmung und Kooperation in diesem Raum auf die Starkung
der Zentralen Orte auszurichten ist.

Die Gemeinde Biederitz besitzt keine zentralortliche Funktion und hat demnach ihre stadtebauliche
Entwicklung gemal dem LEP 2010 Ziel Z 26 auf die Eigenentwicklung auszurichten. Als Eigenent-
wicklung wird dabei in der Begrindung zu Z 26 ausdrucklich lediglich die flr den Bauflachenbedarf zu
Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde definiert, die sich aus der natiirlichen Bevélkerungs-
entwicklung und aus den Ansprichen der oOrtlichen Bevoélkerung an zeitgemaflle Wohnverhaltnisse,
der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtungen ergibt.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet entspricht den Planungszielen aus dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Biederitz sowie der aktuellen Nachfrage nach Wohngebietsflachen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Biederitz OT Heyrothsberge

Der Geltungsbereich schlie3t die Liicken der Wohnbebauung zwischen den Straften ,Breitscheidstra-
3e“ und ,Friedensstrafie®.
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Derzeit verfiigt die FriedensstralRe iber keine Wendemaoglichkeit fir Schwerlastfahrzeuge, wie Miillab-
fuhr oder Feuerwehr und endet als Sackgasse. Mit dem vorliegenden B-Plan wird diesem Mif3stand
mit einer Wendeanlage (Kreisel mit Aufenthaltsfunktion) Rechnung getragen. Die Breitscheidstrafie
und die Friedensstrale werden fir den Radfahrverkehr und Fulliganger verkehrstechnisch verbunden.
Die Nutzung dieser verkehrstechnischen Verbindung durch den WWAZ (Bestandsleitung Schmutz-
wasser) und die Feuerwehr wird durch eine Fahrbahnbreite von 4 m mit einer abschlielbaren Poller-
anlage gewahrleistet. Eine entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung wird durch die Gemeinde
erlassen und die baulichen Leistungen hierzu im stadtebaulichen Vertrag mit dem Erschlielfungstrager
geregelt.

7.3. Beschreibung der Festsetzungen nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung
7.3.1. Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO vorgesehen.

7.3.2. Festsetzungen der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung

Die Nutzungen sollen sich hinsichtlich der Parzellengré3e und der Baumalie an der pragenden Be-
bauung der Umgebung orientieren.

Die Festsetzungen orientieren sich an den Obergrenzen entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO:

GRZ 0,4 Grundflachenzahl 0,4
Il Anzahl der Vollgeschosse
E,D Einzel- und Doppelhauser

Uber dem zweiten VollgeschoR ist kein Wohnraum zulssig.
Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebadude ist auf zwei begrenzt.

Beide Festsetzungen dienen dem Erhalt des dorflichen Charakters des Umfeldes.

7.3.3. Ortliche Bauvorschrift nach $ 85 BauO LSA

Zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes wird eine Ortliche Bauvorschrift
erlassen.

Grundstuckseinfriedungen  entlang von  Offentlichen und  privaten
Verkehrsflachen sind nur bis in eine Hohe von 1,20 m zulassig.

Anlage: Umweltbericht



