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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die untenstehenden Flurstiicke in der Gemarkung Zerbst.

Flur 27: Flurstiick 44/3

Flur 28: Flurstiick 566

Flur 31: Flurstiicke 54; 55; 56; 57; 58; 59; 60; 61; 62; 63; 64; 65; 66; 67; 68/1; 69/1; 69/2; 70;
71;72;73; 74; 75; 76; 77; 78; 79; 80; 81/1; 82; 83; 84; 85; 86; 87; 88; 89: 90; 91; 92;
93/1; 94/2; 94/3; 95; 96/1; 97,2; 97/3; 98; 99; 100/1; 100/2; 101; 102; 103; 104; 105;
106/1; 106/2; 107; 108; 109; 110; 111; 112; 113/1; 113/2; 302; 303; 304; 305; 306;
307/1; 307/2; 307/3; 308 (Teilflache); 573 (Teilflache); 608 (Teilfliche)

Umgrenzt wird der Geltungsbereich

o im Norden durch die Bebauung auf den Grundstiicken Breite 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53
und der Freifliche zwischen der Stadtmauer und dem Fluss ,Nuthe”

o im Osten durch die Freifliche am Frauentorplatz und der Bebauung auf dem
Grundstiick Friedrich-Naumann-Stralie 2

o im Suden durch die Bebauung auf den Grundstiicken Puschkinpromenade 24, 26, 28
und teilweise durch den Walter-Rathenau-Platz

o im Westen durch die Bebauung auf dem Grundstiick Breite 54

Der Bebauungsplan tiberplant eine Gesamtflache von ca. 29.000m?2

(Luftblld Quelle Google Earth)
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2. Planungsanlass und Zielstellung

Ziel der Planung ist die Entwicklung des Quartiers Kleiner und GroRer Klosterhof mit der
Moglichkeit zur Nachverdichtung und der Schaffung eines attraktiven Quartiersplatz im
Bereich des GrofRen Klosterhofes. Dies dient der Steigerung der Aufenthaltsqualitéat im Umfeld
des neu geschaffenen Verwaltungssitzes der Stadt Zerbst/Anhalt im ehemaligen
Zisterzienserinnenkloster. Eine geplante Durchwegung von der Puschkinpromenade tber den
Grofen Klosterhof zur Breite dient der besseren fuRlaufigen Anbindung der Innenstadt an den
Bahnhof und sorgt fiir eine Belebung des Quartiers und einer neuen Erlebbarkeit des
historischen Zerbst.

Das Plangebiet befindet sich in attraktiver Innenstadtiage und grenzt an die historisch wertvolle
Stadtmauer und der diese umfassende Griinanlage. Die Stral3e Breite ist bereits beidseitig mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern und Gebauden mit einer gemischten Nutzung mit bis zu 3
Voligeschossen bebaut. Im Bereich der Puschkinpromenade sind die Grundstiicke mit
Einfamilienhausern mit bis zu 2 Vollgeschossen bebaut. Der Kleine und der Groflie Klosterhof
sind durch eine Uberwiegend kleinteilige Wohnbebauung mit teilweise historischen
Fachwerkgeb&auden mit bis zu 3 Vollgeschossen gepragt.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Verfahrensgrundsitze

Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13a — Bebauungspldne der Innenentwicklung -
durchgefiihrt,

da die Grundflache unter 20.000m? liegt,

es sich um eine Nachverdichtung handelt und

er der Innenentwicklung dient und

keine weiteren Bebauungsplane im sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt wurden.

O 0 00

Der Bebauungsplan Nr. 45 Wohnbebauung ,Klosterhofe" wird als Bebauungsplan gemal §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe in die Natur und Landschaft, die
bei einer Aufstellung des Bebauungsplans mit einer Grundflache dieses Umfangs zu erwarten
sind, grundsétzlich als zuldssig und naturschutzrechtlich als nicht ausgleichungspflichtig!.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des BNatSchG befinden sich nicht im
Nahbereich des Geltungsbereiches. Demnach sind keine Beeintrachtigungen der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BNatSchG genannten Schutzgiiter zu erwarten.

1 vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
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3.2, Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010)
ist Zerbst/Anhalt ein Mittelzentrum.

Ziel 28 - Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur sowie Ziel- und
Verkniipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

Des Weiteren wird in Grundsatz 12 LEP 2010 im Hinblick auf die Entwicklung der
Siedlungsstruktur ausgefiihrt, dass gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung prégende Strukturen unter Beriicksichtigung
der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume entwickelt
werden sollen. Eine ungegliederte Siedlungsstruktur ist zu vermeiden (Ziel 22) und die
Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlieBung
abzustimmen (Ziel 23).

Da das Vorhaben unmittelbar im Innenstadtbereich liegt und die ErschlieBung tber die
vorhandene Infrastruktur erfolgen kann, werden die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes
erfullt.

Der Bebauungsplan steht den Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen.

3.3. Regionalplanung

Entsprechend Ziel 1 Nr. 4 der raumlichen Abgrenzung des Sachlichen Teilplans
"Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt- Bitterfeld-
Wittenberg" in Verbindung mit der Beikarte A.4, befindet sich das Plangebiet innerhalb des
festgelegten Zentralen Ortes des Mittelzentrums Zerbst/Anhalt.

3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt wurde erstmals am 19. September 2002
als Teilflachennutzungsplan genehmigt und ist mit der Bekanntmachung am 31.10.2002
wirksam geworden (Teilflachennutzungsplan aufgrund der Eingemeindung der Ortsteile
Pulspforde und Bonitz zum 01. April 2002).

Die Erganzung des Teilflachennutzungsplanes um die Ortsteile Pulspforde und Bonitz
wurde mit Bekanntmachung am 18. Marz 2004 wirksam (genehmigt am 02.03.2004).
Gleichzeitig erfolgte eine Neubekanntmachung des Fldachennutzungsplanes.

Mit der Eingemeindung der Ortsteile Luso, Bone, Muhlsdorf und Bias am 01. Januar 2005
wurde der Flachennutzungsplan erneut ergénzt (1. Ergdnzung des FNP) und nach der
Genehmigung am 24. April 2008 mit der Bekanntmachung am 20. Juni 2008 wirksam.
Wiederum erfolgte gleichzeitig die Neubekanntmachung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache und Grinflache dar.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4, Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23. Februar 2022 den Beschuss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 45 gemall § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung gefasst.

Der § 13 Abs. 2 BauGB legt fest, dass im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden
kann. Hiervon wird kein Gebrauch gemacht. Die Aufstellung erfolgt im zweistufigen
Verfahren.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden
Erklarung (§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB) sowie von einer Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen
eintreten (§ 4c BauGB) abgesehen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Damit ist eine Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich.

5. Ortliche Ausgangssituation
51. Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als gemischte Bauflache genutzt. Im Norden
quert die Stralle ,Breite* den Geltungsbereich in Ost-West-Richtung. Direkt an den Geltungs-
bereich grenzen nordlich die bebauten Grundstiicke der ,Breite” Nr. 41, 43, 45, 47, 49, 51,
53. Diese weisen bis zu 2 Vollgeschosse und eine Mischnutzung auf. Entlang der Breite
Uberwiegt eine zweigeschossige Bebauung mit gemischter Nutzung.

Der Gebaudekomplex des ehemaligen Frauenklosters im nordostlichen Teil des
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Geltungsbereiches wird offentlich genutzt und dient als Sitz des Bau- und
Liegenschaftsamtes der Stadt Zerbst/Anhalt und als Schulstandort des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld.

Ostlich grenzt das bebaute Grundstiick ,Friedrich-Naumann-Strae" Nr. 2 an den
Geltungsbereich. Durch die AWO wird hier ein Seniorenzentrum betrieben. Durch den
Geltungsbereich fliest éstlich und siidlich die Nuthe, ein Gewésser |. Ordnung, an welches
sich ein Griinstreifen anschlief3t.

Im Stiden quert in Ost-West-Richtung die Strafle ,Puschkinpromenade” den Geltungsbereich,
an welche sich die bebauten Grundstiicke ,Puschkinpromenade’ Nr. 24, 26 und 28
anschlielen. Hier handelt es sich um eine eingeschossige Bebauung welche zum Wohnen
genutzt wird.

Westlich des Geltungsbereiches grenzt das bebaute Grundstiick ,Breite" Nr. 54 an. Dies weist
2 Vollgeschosse und eine gemischte Nutzung auf.

Der Bereich der Stralle ,Kleiner Klosterhof* ist mit iberwiegend 1-2 geschossigen Gebéauden
bebaut, die hauptsachlich dem Wohnen dienen. Eine Vielzahl der Geb&dude sind historische
Fachwerkbauten, welche unter Denkmalschutz stehen. Die vorgenannte Gebaudetypologie
und Nutzungsstruktur erstreckt sich ebenso auf die Strale ,GroRer Klosterhof".

Der Bereich des ,Kleinen- und Grof3en Klosterhofes" wird nach Stiden durch die historische
Stadtmauer von dem Fluss Nuthe und der sie umgebenden Griinflache abgegrenzt.

5.2. ErschlieBung

Verkehr:

Das Plangebiet wird im Norden durch die Strae ,Breite" verkehrstechnisch sowie
versorgungstechnisch erschlossen. Die Stralle ,Breite" verbindet das Plangebiet stlich tiber
den ,Frauentorplatz® und der Stralke ,Alter Teich" und ,Lusoer Strale" mit der Bundesstrale
184. Wesllich verbindet die StralRe ,Breite® das Plangebiet mit der Innenstadt von
Zerbst/Anhalt. Die innere ErschlieBung erfolgt tber die Straken ,Kleiner- und GrofRRer
Klosterhof".

Trinkwasser:
Die Trinkwasserversorgung ist zu sichern und hat tUber das Netz des Versorgers, der
Heidewasser GmbH, Weizenberge 58 in 39261 Zerbst/Anhalt, zu erfolgen.

Schmutzwasser:
Die Abwasserentsorgung ist entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept des
Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-Flaming (AWZ) zu sichern.

Niederschlagswasser:

Die Entwésserung hat ordnungsgemdl3 zu erfolgen und ist von allen versiegelten Fldachen
nachzuweisen. Wird das Niederschlagswasser (iber Anlagen versickert oder in ein
Oberflachenwasser eingeleitet, bedarf es gemaf3 § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Wasserrechtlicher Erlaubnis ist beim Fachdienst
Wasserwirtschaft und Wasserrecht, der unteren Wasserbehdrde des Lankreises Anhalt-
Bitterfeld, vor Baubeginn einzureichen.

weitere Medien:

Die Medien — Strom / Telefon / Gas / Breitband (100Mbit/s) / Fernwéarme — liegen im 6ffentlichen
Stralkenraum.

Der Geltungsbereich kann auf Antrag (ErschlieBungsvertrag) an die Netze der jeweiligen
Versorgungstrager angebunden werden. Die Herstellung der Grundstiicksanschllsse obliegt
den Bauherren.
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6. Planinhalt

6.1.  Art der baulichen Nutzung

Um die einzelnen Grundstiicke im Planungsumfeld im Verhéltnis untereinander einer
vertraglichen Nutzung zuzufiihren, wird als Art der baulichen Nutzung im Bereich der Strallen
Kleiner- und GroRer Klosterhof* — WA — Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gema § 4
BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebéude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Entlang der Strale ,Breite”, fir die Flursticke 54 und 55, Flur 31, Gemarkung Zerbst im
siidwestlichen Bereich der Strafle  Kleiner Klosterhof* und das Flurstiick 113/3, Flur 31,
Gemarkung Zerbst im Ostlichen Bereich der Stralle ,Grofler Klosterhof* wird als Art der
baulichen Nutzung — MI — Mischgebiet festgesetzt. GemaR § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Diese Festsetzung resultiert aus der vorherrschenden Nutzung der bestehenden
Bebauung.

Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebdude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO werden Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss dient insbesondere der
Ricksichtnahme gegentiber der vorherrschenden Nutzungsstruktur.

Im Bereich des ,Grof3en Klosterhofes"* soll ein Quartiersplatz als 6ffentliche Frei-/Grinflache
entwickelt werden. Dies dient der Steigerung der Aufenthaltsqualitdt im Umfeld des neu
geschaffenen Verwaltungssitzes der  Stadt Zerbst/Anhalt im ehemaligen
Zisterzienserinnenkloster.

Zur Sicherstellung einer Durchwegung und einer fullaufigen Anbindung der Innenstadt an den
Bahnhof soll eine FuRgangerbriicke tiber den Fluss ,Nuthe® errichtet werden.
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6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflaichenzahl definiert. GemaR § 19
BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind.

Die zuldssige Grundflache definiet den Teil des Grundstiickes, der von baulichen

Anlagen Uberdeckt bzw. unterbaut werden darf. Dabei ist die zuldssige Grundflache gleich

der Flache des Baugrundstiickes multipliziet mit der festgesetzten Grundfiachenzahl

(GR2Z).

Bei der Ermittlung der Grundflachen nach der BauNVO sind nicht nur die Flichen der

Hauptanlagen, sondern gemdR § 19 Abs. 4 auch die Fliachen von Garagen und

(Uberdachten) Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche mitzurechnen. Die

zulassige Grundflaiche darf durch die Grundflache der Garagen/Stellplatze und

Nebenanlagen um bis zu 50 % tberschritten werden.

zuldssige Grundflache Allgemeines Wohngebiet

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige bauliche
Anlagen bzw. Flachen sind zuldssig. Die zuldssige Grundflache darf diesbeziiglich um 50
von Hundert Giberschritten werden.

zulassige Grundfidche Mischgebiet
Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulédssige bauliche

Anlagen bzw. Flachen sind zuldssig. Die zulassige Grundflache darf diesbeziiglich um 50
von Hundert tiberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall dient dem Einfiigen in den
angrenzenden Baubestand.

Im Baufeld des Allgemeinen Wohngebietes, Teilgebiet 1, sind Il Vollgeschosse, im
Baufeld des Mischgebietes, Teilgebiet 2 und 4 sind | Vollgeschoss und im Baufeld des
Mischgebietes 3 sind Il Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

6.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Fur Grundstiicke im Aligemeinen Wohngebiet gilt sowohl eine geschlossene als auch eine
offene Bauweise. Durch die Baulinie wird sichergestellt, dass die Eigenart der naheren
Umgebung nach § 34 BauGB gewahrt bleibt. Des Weiteren wird eine traufstandige
Dachform als Satteldach festgesetzt. Die tUberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein
Baufeld festgesetzt. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul&ssig sind.

Fiir Grundstiicke im Mischgebiet, Teilgebiet 2 gilt sowohl eine geschlossene als auch eine
offene Bauweise. Eine Dachform wird nicht festgesetzt. Im Teilgebiet 3 gilt eine geschlossene
Bauweise. Die Dachform wird als traufstandiges Satteldach festgesetzt. Im Teilgebiet 4 wird
keine Bauform festgesetzt. Das Dach ist als traufstandiges Satteldach herzustellen. Durch
die Baulinie wird sichergestellt, dass die Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 BauGB
gewahrt bleibt. Des Weiteren wird eine firststandige Dachform festgesetzt. Die
Uiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch ein Baufeld festgesetzt. Auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zulassig. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig sind.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1.  Priifung der Umweltvertraglichkeit

Durch die vorliegende Planung wird ein historischer bebauter Innenstadtbereich erhalten und
stadtebaulich fortentwickelt. Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen
nicht. Naturschutzrechtliche Festsetzungen bestehen nicht. Das Landschaftsbild wird nicht
neuerlich beeintrachtigt. Zusétzliche Emissionen sind nicht abzusehen.

7.2. Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr.4 fir Bebauungspléane nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das trifft
auf den vorgelegten Bebauungsplan zu. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.

7.3. Belange des Umweltschutzes

Auswirkungen auf Tiere

Das Plangebiet ist durch die Bebauung und deren Nutzung (vorwiegend Wohnen sowie
Schule/Verwaltung) sowie den innerstadtischen Verkehr anthropogen Uberprégt. Bedingt
dadurch ist nicht mit dem Vorkommen von stérungsempfindlichen Tierarten zu rechnen.
Hinweise auf das Vorkommen stérungsempfindlicher Arten bzw. auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders bzw. streng geschiitzten Arten wildlebender Tiere liegen nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere sind mit der Planung nicht verbunden.

Auswirkungen auf Pflanzen

Die Freiflaichen zwischen der Nuthe und dem Schul- bzw. Verwaltungsgebaude (Innenhof)
sind teilweise befestigt (Pflaster/Schotter) und vereinzelt mit Ziergeholzen
(Nadelbdaume/Koniferen) bestanden. Im Béschungsbereich der Stadtmauer befinden sich zwei
Altbdume (Linden). Der Nuthelauf ist uferbegleitend beidseitig von Bdumen (Eschen -
Fraxinus exelsior) bestanden.

Der Grolke Klosterhof ist vorwiegend befestigt. Die entlang der Breite befindliche Baullicke
wird derzeit als Baustralle genutzt. Die Baullicke nérdlich der Stadtmauer ist ruderalisiert. Sie
weist einen sukzessiven Aufwuchs von vorwiegend Ahorn und Holunder auf.

Der Kleine Klosterhof verfligt vereinzelt Giber kleinere gartnerisch genutzte private Freiflachen.

Die pragenden Einzelbdume sowie die Ufergehdlze der Nuthe sind wertgebend und zu
erhalten.
Erhebliche Auswirkungen auf Pflanzen sind mit der Planung nicht verbunden.

Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser

Die Planung dient dem Erhalt, der Nachverdichtung sowie der Fortentwicklung einer historisch
bebauten Innenstadtflache.

Neben einer zulassigen Bebauung durch Nachverdichtung in noch vorhandenen Bauliicken
ist insbesondere im Groflen Klosterhof mit der Umsetzung langfristig auch ein
Gebaudertckbau zugunsten offentlicher Grinflachen verbunden.

10
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Nachverdichtung sowie Riickbau entsprechen dem Umweltbelang des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Im Geltungsbereich — auBerhalb der Stadtmauer - befindet sich ein Abschnitt der Boner Nuthe.
Boschungsflachen und angrenzende Freiflichen stellen o6ffentliche Grinflichen dar. Der
Abschnitt ist im Bereich der Breite flussabwérts verbaut. Ostlich grenzt an die
Bdschungsoberkante eine Mauer, die unterhalb des Bogens an der Puschkinpromenade
endet. Insbesondere der Abschnitt zwischen Breite und Puschkinpromenade weist beidseitig
Ufergehdlze (vorwiegend Eschen — Fraxinus exelsior) auf.

Der Abschnitt stellt keinen natiirlichen oder naturnahen Bereich dar und ist daher auch nicht
Bestandteil der Liste der gesetzlich geschiitzten Biotope des Landkreises.

Von der Puschkinpromenade soll zum GroRen Klosterhof eine fuldufige Uberfithrung tiber
die Nuthe errichtet werden. Unter Beriicksichtigung der 6kologischen Durchgéngigkeit ist ein
Briickenbauwerk (dhnlich der Marienpforte) zu errichten.

Erhebliche Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser sind mit der Planung nicht verbunden.

Auswirkungen auf Luft, Klima

Gemdl § 1 Abs. 5 BauGB kommt der verbindlichen Bauleitplanung eine besondere
Verantwortung beziiglich der Férderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in der
Stadtentwicklung zu.

Entsprechend Landschaftsplan Stadt Zerbst/Anhalt (Karte 13 bioklimatische und
Klimaregulationsfunktion) stellt der Nuthelauf einen besonders schutzwiirdigen
Freiraumkorridor mit lufthygienischer und bioklimatischer Funktion dar. Dieser Korridor wird
durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Erhebliche Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser sind mit der Planung nicht verbunden.
7.4, Erhalt von Bdumen

Die die "Innenhéfe’ pragenden Einzelbdume — Linde und Eiche — sollen erhalten werden. Die
Erhaltung dieser vorhandenen Gehdlze ist gemaR § 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB - Erhaltung
von Baumen - als Festsetzung zu sichern.

7.6. Anwendung der Baumschutzsatzung

Der Schutz der Gehdlze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen
Innenbereich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der Baumschutzsatzung der Stadt
Zerbst/Anhalt, die unabhéngig von der o0.g. Eingriffsregelung gilt.

Fir Geholze, die der Baumschutzsatzung unterliegen und zum Vollzug des Bebauungsplanes
beseitigt werden miissen, ist ein entsprechender Fallantrag zu stellen. Die Gehdélzverluste sind
entsprechend auszugleichen bzw. zu ersetzen. Art und Pflanzstandort sind mit der Stadt
Zerbst/Anhalt, SB Griinordnung, abzustimmen.

7.6. Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen/Artenschutz

* Beider Umsetzung von Vorhaben ist das Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht zu
beachten (insbesondere § 19 BNatSchG i.v.m. Umweltschadensgesetz)

* Bei der Baufeldfreimachung ist zu beriicksichtigen, dass es gemall § 39 Abs. 5 Ziff. 2
BNatSchG verboten ist, Baume und andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.
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L]

Vorhandene Bdaume oder Geholze (insbesondere zu erhaltene Baume) sind wéhrend der
Bauvorhaben gemaR DIN 18920 vor Beeintrachtigung zu schiitzen.

Um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist vor Gebaudeabriss bzw.
Leerstandssanierung im Rahmen einer &kologischen Bauvorbereitung eine
Begehung/Kontrolle erforderlich. GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten,
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren.

Treten bei der Umgestaltung und dem Abriss von Geb&uden Lebensstéatten, u.a. Nester
oder Fortpflanzungsstatten, oder Individuen von besonders bzw. streng geschiitzten, wild
lebenden Tierarten gem&fl § 7 Abs. 2 Nr 13 und 14 BNatSchG auf, so ist umgehend die
untere Naturschutzbehérde zu informieren.

Sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders bzw. streng geschiitzten Arten wild
lebender Tiere durch das Vorhaben betroffen, so kann im Einzelfall von den Verboten des
§ 44 BNatSchG auf Antrag eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG oder eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gewahrt werden.

12



B-Plan Nr, 45 |Klosterhofe®
Begriindung

8.

8.1.

8.2

Hinweise zur Umsetzung/ErschlieBung

Immissionsschutz

Bei der Umsetzung der Planung sind folgende Gesetze, Verordnungen und Normen
zu beachten:

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013

Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft vom 24. Juli 2002

DIN 4109-1, 01/2018

DIN 18005-1 Teil 1-2

Abfallrecht

Alle bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle sind einer ordnungsgeméafien
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufiihren (siehe § 7 (Verwertung) bzw
§ 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) vom 24.02.2012,
Bundesgesetzblatt (BGBI.) | S. 212). Ein Verstol gegen diese Regelung stellt eine
Ordnungswidrigkeit nach § 69 KrwWG dar

Beziiglich der Deklaration, Analytik, Bewertung und Verwertung von mineralischen
Abféllen (hier: Erdaushub, Bauschutt), die im Zuge des Vorhabens anfallen bzw.
die verwertet werden sollen, wird auf den Leitfaden zur Wiederverwendung und
Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fiir
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen (RsVminA)" verwiesen. Zu
finden ist der gesamte Leitfaden, der sich aus mehreren Modulen zusammensetzt
unter folgendem Link auf der Internetprdasenz des Ministeriums fiir Wissenschaft,
Energie, Klimaschutz und Umwelt des Landes  Sachsen-Anhalt:
hitp.#//mwu.sachsen-anhall.de/umwelt/abfall/abfallarten/.

Hierbei ist zu beachten, dass Bodenaushub mit einem Anteil an mineralischen
Fremdbestandteilen > 10 Vol.-% (Bauschutt, Ziegelbruch etc.) gema3 dem o.g.
Leitfaden im Hinblick auf Beprobung, Untersuchung und Bewertung wie Bauschutt
betrachtet wird.

Nach § 8 der GewAbfV — (Verordnung (iber die Bewirtschaftung von gewerblichen
Siedlungsabfédllen und von bestimmten Bau- und Abbruchabféllen -
Gewerbeabfallverordnung vom 18. April 2017, BGBI.l S. 896, in der derzeit
geltenden Fassung) — sind die beim Neubau anfallenden Bau- und Abbruchabfélle
nach Abfallarten getrennt zu erfassen und OrdnungsgemaR zu entsorgen.
Diesbeziiglich zu beachten sind die Neuregelungen zum erweiterten
Trennerfordernis der verschiedenen Abfallarten sowie zu den neugefassten
Dokumentationspflichten dieser Getrennthaltung.

Der zur Baugrubenverfillung bzw. Geldnderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde
unbelastete Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 des
Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abféllen in
Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fiir die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen”, Teil I, Pkt. 1.2 ,Bodenmaterial’, einzthalten.

Werden im Rahmen des Bauvorhabens versiegelte Bereiche angelegt, ist
diesbeziiglich Folgendes zu beachten: Bei der Verwendung von mineralischen
Abféllen (Recycling-Material), sind fiir dies, unterhalb einer Vollversiegelung
(wasserundurchlassig), die Zuordnungswerte Z 2 geméaR des o.g. Leitfadens, hier
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Pkt. 1.4 ,Bauschutt’, einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen, sind die
Zuordnungswerte Z 1.1 einzuhalten.

o Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Beférderung von nicht geféhrlichen
Abféllen (Erdaushub, Bauschutt etc.) gemaR § 53 Kr'wWG anzeigepflichtig ist. Die
Anzeigenerstattung istim § 7 Abs. 1 Anzeige — und Erlaubnisverordnung (AbfAEV),
Artikel 1 vom 05.12.2013 (BGBI. | S. 4043) geregelt.

e Weiterhin wird hinsichtlich des Anschlusszwanges an die d&ffentliche
Abfallentsorgung vorsorglich auf die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld vom 29.10.2015 in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

« Fir die Abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR § 31 Absatz 1 des Abfallgesetzte
des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA vom 01.02.2010, GVBI. LSA 44, in der
derzeit giiltigen Fassung) der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehérde
zustandig.

8.3. Boden/Altlasten

Neben der Altlastenverdachtsfliche ,Bombenabwurfgebiet Zerbst' befinden sich keine
weiteren Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebietes.

Bei der Umsetzung von Vorhaben ist folgendes zu beachten:

« Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische und geruchliche)
Auffélligkeiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schédliche
Bodenverdanderungen oder Altlasten, ist die untere Bodenschutzbehorde
unverziiglich zu informieren [§§ 2, 3 Bodenschutz-Ausflihrungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (BodSchG LSA) vom 2. April 2002]

¢ Die baulichen Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen, dass eine Gefdhrdung
des Bodens auszuschlief3en ist (§§ 4, 7 BodSchG vom 17. Marz 1998)

e Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht verwendet werden soll, darf die Vorsorgewerte gemalk Anhang 2 Nr.
4 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom 19. Juli 1999 nicht
uberschreiten.

¢ Sollten im Rahmen von Baumafnahmen mineralische Abfalle, mit Ausnahme
qualitatsgesicherter mineralischer Recycling-Baustoffe, in einer Menge von mehr
als 100 t in technischen Bauwerken eingesetzt werden, sind diese der unteren
Bodenschutzbehorde unmittelbar nach Abschluss der Malnahme anzuzeigen.

e Gem. §1(1) BodSchG LSA ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

« Die Verwendung von Bodenmaterial auflerhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung und
Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fir
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen (RsVminA).

8.4. Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen.
Somit ist der zustéandigen Bauordnungsbehérde (FB Bauordnung des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld) vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Malnahmen ein
Nachweis tber die Kampfmittelfreiheit des betreffenden Baugrundstiickes nach § 13 BauO
LSA (Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der aktuell giiltigen Fassung) i.v.m. der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
vorzulegen.
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Die Kampfmittelfreiheit wird durch die Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt
oder eine dafiir geeignete Kampfmittelraumfirma bescheinigt.

8.5. Wasserrecht/Nuthe

Im Geltungsbereich — aullerhalb der Stadtmauer - befindet sich ein Abschnitt der Boner Nuthe.
Boschungsflachen und angrenzende Freiflachen stellen 6ffentliche Grinflachen dar. Der
Abschnitt ist im Bereich der Breite flussabwarts verbaut. Ostlich grenzt an die
Boschungsoberkante eine Mauer, die unterhalb des Bogens an der Puschkinpromenade
endet. Insbesondere der Abschnitt zwischen Breite und Puschkinpromenade weist beidseitig
Ufergehdolze (vorwiegend Eschen — Fraxinus exelsior) auf.

Der Abschnitt stellt keinen natirlichen oder naturnahen Bereich dar und ist daher auch nicht
Bestandteil der Liste der gesetzlich geschiitzten Biotope des Landkreises.

Von der Puschkinpromenade soll zum GrofRen Klosterhof eine fullaufige Uberfiihrung tiber
die Nuthe errichtet werden. Unter Berlicksichtigung der 6kologischen Durchgéngigkeit ist ein
Brickenbauwerk (&hnlich der Marienpforte) zu errichten.

Fur den Brickenbau ist eine wasserrechtliche Genehmigung gem. § 36
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 i.v.m § 49 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-
Anhalt vom 16. Marz 2011 beim Fachdienst Wasserwirtschaft und Wasserrecht (untere
Wasserbehorde) des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

8.6. Hydrologie

Den Hauptgrundwasserleiter bilden die pleistozidnen Schmelzwassersande, welche eine
direkte hydraulische Verbindung zu den Talsanden der Nutheaue besitzen. Infolge
Einschuppung oder Auffaltung bindiger Komplexe (Geschiebemergel, Rupelton) sowie von
bindigen holozdnen Abschwemmprodukten sind die hydraulischen Verbindungen lokal gestort.
In diesen Bereichen ergeben sich komplizierte Grundwasserverhaltnisse.

Nachster Vorfluter ist die Boner Nuthe. Das Areal gehort zum unmittelbaren Stromgebiet der
Elbe. Der Grundwasserstrom ergibt sich nach Sud bis Studwest. Die Grundwasserstande
korrelieren mit den Wasserstanden der Vorfluter.'

8.7. Geologie

Regionalgeologisch gehort das Untersuchungsgebiet zur Flechtingen — RoB3lauer — Scholle.
Der Standort befindet sich auf einer pleistozénen Hochflache (saaleglaziale Endmoréne), im
Ubergangsbereich zum Niederungsgebiet der Nuthe.

Unterhalb gréRermachtiger quartérer Lockergesteinsbildungen (holozéne
Abschwemmprodukte und pleistozane Schmelzwassersande sowie Geschiebemergel) folgen
tertidre Schichten (Rupelton).

Infolge glazialtektonischer Vorgange (Eisstauchung) sind die Lagerungsverhéltnisse gestort.
Durch die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist mit Auffiillungs- und Umlagerungshorizonten
zu rechnen.’

Im Vorfeld der Errichtung von Neubauten wird empfohlen eine standortbezogene
Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufthren.

1Vg|. Gutachten zu den Baugrund- und Grilnungsverhatnissen
Erneuerung Schmutzwasserkanal und Stralenausbau, Kleiner Klosterhof*, Zerbst
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8.8. Denkmalschutz und gesetzliche Meldepflicht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich gemalR § 2 Abs. 2 Nr. 3 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) archéologische
Kulturdenkmale — Siedlungen: Bronzezeit, vorromische Eisenzeit, Mittelalter, darunter der
historische Stadtkern von Zerbst als archaologisches Flachendenkmal mit zahlreichen
Einzelfundstellen, z.B. ein mittelalterliches Korpergraberfeld.

Betroffene Kulturdenkmale:

- Kloster, Breite 86

- Stadtbefestigung

- Torturm, Breite

- Wohnhaus, Breite 54, Tor und Kelleranlage

- Wohnhaus, Breite 72

- Wohnhaus, Breite 78

- Wohnhaus, Breite 80

- Breite 10-17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 41-43, 44,

45, 46, 47, 48-50, 52, 54, 56, 56a, 58, 66, 68, 70, 72, 78, 80, 86 (Fachwerk 18. Jh.),
Roter Garten;, Denkmalbereich - StraBenzug

Bei jeglicher/-m BaumaBnahme/Bodeneingriff hat ein fachgerechtes und reprasentatives
Dokumentationsverfahren zu erfolgen. Jegliche/-r BaumafBnahme/Bodeneingriff im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedarf einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach
§ 14 DenkmSchG LSA.

Das fachgerechte und reprédsentative Dokumentationsverfahren ist laut Rundschreiben der
Oberen Denkmalschutzbehtérde LSA vom Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie
(LDA) durchzufithren. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig mindestens
5 Wochen im Vorfeld der Mailnahme mit dem LDA verbindlich abzustimmen.

Als Ansprechpartnerin fir Belange der archaologischen Bodendenkmalpflege steht Frau Dr.
Paddenberg zur Verfugung (Tel.: 0345/5247-496; Fax: 0345/5247-460; E-Mail:
dpaddenberg@]lda.stk.sachsen-anhalt.de)

8.9. Loschwasser

Flr das Plangebiet ist ein Loschwasserbedarf von 1.600 I/min {iber einen Zeitraum von 2
Stunden vorzuhalten. Als mogliche Loschwasserentnahmestelle stehen zwei
Unterflurhydranten in der Strale ,Breite® mit einer Ergiebigkeit von 1.600 I/min zur Verfigung.
Des Weiteren wird die Loschwasserversorgung U(ber weitere vier Hydranten, deren
Ergiebigkeit nicht gemessen ist, und ein offenes Gewasser sichergestellt. Des Weiteren ist
eine Loschwasserentnahme aus der Boner Nuthe mit einer Ergiebigkeit von 800 I/min Giber
das gesamte Jahr gesichert.
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8.10. Grenzeinrichtungen

Im Plangebiet befinden Grenzeinrichtungen (Grenzmarken). Wer unbefugt Grenzmarken
einbringt, verdndert oder beseitigt, handelt ordnungswidrig (§ 5 und § 22 des
Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)). Insofern
hat der Trager der BaumaRnahme ggf. dafir zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur
Sicherung oder Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des VermGeoG
LSA befugte Stelle durchgefiihrt werden.

Zum Schutz von Vermessungsmarken kann eine Flache in Anspruch genommen werden, die
nicht tiberbaut, abgetragen oder sonst verandert werden darf (Schutzflache).

Wer Grenzmarken unbefugt beseitigt, verandert, einbringt, Giberbaut handelt ordnungswidrig
(vgl. § 22 VermGeoG LSA).

8.11. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Heidewasser GmbH. Die Trinkwasserversorgung
fur das Plangebiet kann sichergestelit werden. Im Bereich des groRen Klosterhofes kénnen
die neu zu bebauenden Grundstiicke durch separate Hausanschlisse an das offentliche
Netz der TW-Versorgung angebunden werden. Diese sind bei der Heidewasser GmbH zu
beantragen.

Eine Entnahme von Trinkwasser kann nur entsprechend der hydraulischen Verhaltnisse
erfolgen. Im Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwassernetz oder durch
Frosteinwirkungen kann die Versorgung eingeschrankt oder gar eingestellt werden.

Im Bereich des Kleinen Klosterhofes wurde im Rahmen der Straf’ensanierung im Jahr
2021/2022 durch das Land Sachsen-Anhalt ein Gewahrleistungsrahmen von 10 Jahren
vorgegeben. Der Aufbruch des Strallenkorpers zum Neuanschluss von Grundstiicken ist in
diesem Zeitraum nicht méglich.

8.12. Strom-/Gas-/[Fernwarmeversorgung

Das Baugebiet ist an das Netz der Strom-/Gas-/Fernwarmeversorgung Zerbst
angeschlossen und kann erweitert werden. Leitungsauskiinfte sind bei den Stadtwerken
Zerbst zu erfragen. Der Neuanschluss von Grundsticken bedarf entsprechend zu
beantragende Schachtscheine.

8.13. Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-
Flaming (AWZ). Die Abwasserentsorgung fir das Plangebiet kann sichergestellt werden.
Im Bereich des groRRen Klosterhofes kénnen die neu zu bebauenden Grundstiicke durch
separate Hausanschliisse an das oOffentliche Netz der Abwasserentsorgung
angebunden werden. Diese sind beim AWZ GmbH zu beantragen.

Im Bereich des Kleinen Klosterhofes wurde im Rahmen der Stralensanierung im Jahr
2021/2022 durch das Land Sachsen-Anhalt ein Gewahrleistungsrahmen von 10 Jahren
vorgegeben. Der Aufbruch des StralRenkorpers zum Neuanschluss von Grundstiicken ist in
diesem Zeitraum nicht méglich.
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8.14. Niederschlagswasser

Eine dezentrale Versickerung ist aufgrund der anstehenden bindigen Bodenschichten nicht
maoglich. Ist eine Versickerung von anfallenden Regenwasser vorgesehen, sollte die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138
durch entsprechende Untersuchungen standortkonkret nachgewiesen werden.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers hat ordnungsgemall zu erfolgen. Wird
Niederschlagswasser versickert oder in ein Oberflaichengewasser eingeleitet, stelit dies eine
Benutzung dar und bedarf geméaR § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer wasserrechtlichen
Erlaubnis durch den Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

8.15. Hinweis zu Grundwasserabsenkung

Werden fur Baumafinahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich, sind diese gemafR
§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine erlaubnispflichtige Gewasserbenutzung und im
Vorfeld bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

8.16. Dachflichenwasser

Eine dezentrale Versickerung ist aufgrund der anstehenden bindigen Bodenschichten nicht
moglich. Ist eine Versickerung von anfallenden Regenwasser vorgesehen, sollite die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138
durch entsprechende Untersuchungen standortkonkret nachgewiesen werden.

Gem. §79b Abs. 1 Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt ist zur Beseitigung des
Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit
nicht die Gemeinde den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls  der  Allgemeinheit zu  verhiten. Die  Eigentimer von  privaten
Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und Benutzungszwang nach
Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt wurde und der Befreiung
wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen. Diese Anlagen stellen zuldssige
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO dar.

8.17. Telekommunikation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Telekommunikationslinien der Telekom
erschlossen. Bei der Planung/Ausfiihrung der Malnahmen ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen an den Anlagen ausgeschlossen werden.

Eine Veranderung der Lage von Telekommunikationsanlagen darf nur mit Zustimmung der
Telekom erfolgen.

Ein Neuanschluss von Grundstiicken ist rechtzeitig durch die Eigentimer zu beantragen.
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9.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Zerbst/Anh. hat in seiner Sitzung am 23.02.2022 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 45 "Klosterhdfe" gem. §§ 1 Abs.3 und 2 Abs.1i.V.m. § 13a BauGB aufzustellen.
Die Bekanntmachung erfolgte am 14.03.2022 auf der Stadtseite www.stadt-zerbst.de.

o
Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 gl% r/neister

A
Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Au tfaﬁﬂﬂﬁ@éi'l durch die
Planung berthrt werden kann, wurden frihzeitig gema § 4 Abs.1 BauGB an der Planung
beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 23.03.2022 zur AuRerung aufgefordert. Die Abstimmung
mit den Nachbargemeinden gemall § 2 Abs.2 BauGB erfolgte mit Benachrichtigung vom
23.03.2022.

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 Birgergheister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nacH § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB @Eﬂﬁﬂ% Form einer
offentlichen Auslegung des Vorentwurfes i.d.F. vom Marz 2022 in der Zeit vom 28.03.2022 bis
11.04.2022 durchgefuhrt. Die Bekanntmachung der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte am 21.03.2022 im Internet unter der Stadtseite www.stadt-zerbst.de. Die erneute
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 25042022 bis 11.05.2022 statt. Die
Bekanntmachung erfolgte am 14.04.2022 im Amtsbotepyder Stadt Zerbst/Anhalt.

(N

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 Blrgermeister

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 Qfger eister

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023
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B-Plan Nr. 45  Klosterhofe"
Begriindung

10.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Sie
wurden mit Schreiben vom 09.01.2023 zur AuRerung aufgefordert.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemal, § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Benachrichtigung vom 09.01.2023.

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023

vom November 2022 einschlielllich der Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 16.01.2023 bis 17.02.2023 wahrend folgender Zeiten

Mo, Mi, Fr von 09:00 bis 12:00 Uhr

Di von 09:00 bis 12:00 Uhr und 14:00 bis 18:00 Uhr

Do von 09:00 bis 12:00 Uhr und 14:00 bis 17:00 Uhr

zu jedermanns Einsicht offentlich ausgelegen.

Die Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligu
05.01.2023 im Amtsboten und im Internet unter

O))

Der Stadtrat hat die vorgebrachten”Stellungnahmen der Behdérden : gen Trager
offentlicher Belange sowie der Burger in der Sitzung,am 28.06.2023 gepriift und abgewogen.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

erfolgte gem. § 3 Abs.2 BauGB am
r/internetadresse www.stadt-zerbst.de.

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 urgermeister

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023

o _ ‘?QTZ%_I& _
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 28.06.2023 den Bebauungsplan Nr. 45™Rlosterhofe" i.d.F.
vom Mai 2023, bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung mit Beschluss-Nr.
BV/0690/2023 als Satzung beschlossen.

@-\

Zerbst/Anhalt, 20.07.2023 Bu? rmeister

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

ZerbstAnhalt, 20.07.2023 Bmgflz
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B-Plan Nr. 45  Klosterhofe®
Begrindung

11.

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 45 "Klosterhéfe" sowie die Stelle, bei der die Satzung
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind gemaR § 10 BauGB am 21.07.2023 unter der Internet-
adresse www.stadt-zerbst.de bekannt gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplanes Nr. 45 Klosterhofe" in Kraft getreten.

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen wurde geman §

215 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Zerbst/Anhalt, 24.07.2023
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B-Plan Nr. 45 ,Klosterhofe”
Begriindung

10.

Anlagen

Léschwasserversorgung ,Klosterhéfe” Zerbst/Anhalt

Bebauungsplan Nr. 45 ,Klosterhéfe fir die Stadt Zerbst/Anhalt

Fiir den Bereich der Klosterhéfe (blaue Flache) stehen im Umkreis von 300 m drei Loschwasser-
entnahmestellen zur Vergfiigung um den Léschwasserbedarf von 1.600 |/min (iber den Zeitraum von
2 Stunden gewdhrleisten zu kénnen.

1. Unterflurhydrant vor Breite Nr. 42 Ergiebigkeit: 1.600 I/min
2. Unterflurhydrant vor Breite Nr. 86 Ergiebigkeit: 1.600 I/min
3. Offenes Gewadsser Boner Nuthe Ergiebigkeit: 800 I/min

~
. -y
Bondr MNuthe, Alter Teich i

Vo
%

gez. Thomas Sanftenberg
SGL Brandschutz Zerbst/Anhalt, 20.09.2022
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