Begrindung der Satzung

Zum Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 2
der Stadt Zerbst fur das Wohnungsbauvorhaben der Firma Leppen
zwischen Kdsperstrafe und Schillerstrafle.

1. Erforderlichkeit des Planaufstellungsverfahrens

Das beplante Gebiet befindet sich im Kernbereich einer fast
vollstdndig geschlossenen Bebauung. Es wird derzeit als
Acker- und Gartenland genutzt.

Um eine Zersiedlung des Umlandes zu vermeiden, sollte die
Méglichkeit genutzt werden, stadtkernnahe Bereiche zu ver-
dichten. Das Baugebiet liegt

ca. 50 m vom sudlichsten Teil der Stadtmauer entfernt und
bietet sich flr eine Verdichtung der vorhandenen Bebauung an.
Eine Bebauung nach § 34 BauGB ist jedoch nicht méglich, da
die Erschlieffung des Baugelandes nicht gesichert ist. Des-
weiteren erschwert die z. T. disharmonische Bebauung im
Umfeld eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ohne
Bebauungsplan. Der hohe Uberbauungsgrad dieser Grundstiicke
wirde heutigen Ansprilichen des Umwelt- und Naturschutzes und
eines gesunden Stadtklimas nicht mehr entsprechen.

Aus diesen Grinden ist es notwendig, fir die geplante In-
vestition einen Bebauungsplan zu erstellen. Aufgrund des

§ 246 a Abs. 1 Satz 1, Nr. 6 des BauGB in der Fassung vom
8. Dez. 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch
Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1, des Einigungsver-
trages vom 23. Sept. 1990 (BGBl. 1990 II S. 885, 1122) be-
steht die Mbglichkeit, ein verkirztes Verfahren als Vor-
haben- und Erschliefungsplan durchzufihren. Da durch den
Investor kurzfristig 30 Wohnungen in Form von Eigenheimen
und 2 - 3 Mietwohnungen errichtet werden sollen und die
Stadt derzeit einen Fehlbedarf von ca. 1300 Wohnungen hat,
berechtigt dies zur besonderen Dringlichkeit bei der Vor-
bereitung und Realisierung.

Die Firma Leppen, Niederlassung Zerbst, legt hierflir samt-
liche Planungsunterlagen vor und erarbeitet gemeinsam mit
der Stadtverordnetenversammlung die Satzung. Alle Kosten
fir Planungen sowie Realisierung der ErschlieBung und der
Bebauung werden ebenfalls vom Vorhabentrager tbernommen.
Damit sind die Voraussetzungen, die im § 246 a Abs. 1 Pkt. 1
bis 3 BauGB genannt sind, fur die Durchflhrung eines ver-
einfachten Planaufstellungsverfahrens gegeben.

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erstreckt sich in der Gemarkung Zerbst,
Flur 30 Uber folgende Grundstiicke:
Flurstick-Nr.:- 176, 1. Teil von 78/1 u. Teil von 174/3

- Schneider - Wegerecht o. Kauf

- 2. Teil von 78/1 - privates Bauland Fam. Voigt
Das im Satzungsbeschluf3 vom 24. 02. 1993 inbegrifene Grund-
stick 175 wurde durch den satzungsandernden Beschluf vom
Juli 1993 aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da es
zwischen den Eigentimern und der Firma Leppen zu keiner
Einigung uber die Kaufbedingungen kam.



Angrenzende Flurstlicke sind: 225  KasperstraRe
SchillerstraRe
123/14 Schneider
74 Privatgrundstiick
75 Privatgrundstiick
76 Privatgrundstiick
77 Privatgrundstiick
78 Privatgrundstiick
79 Privatgrundstiick
80 Privatgrundstiick
81 Privatgrundstiick
78/2 Privatgrundstiick
86/1 Privatgrundstiick

182 Privatgrundstiick
179 Privatgrundstiick
178 Privatgrundstiick
177 Privatgrundstick

174/1 Privatgrundstiick
174/3 Privatgrundstiick
174/4 Privatgrundstiick
123/12 Privatgrundstiick
123/3 Privatgrundstiick

Fir alle zum Geltungsbereich gehdrenden Flurstiicke wurden von
der Firma Leppen zum Zweck der Bebauung das Vorkaufsrecht
erworben. Fir die Grundstilicke

Flurstick-Nr. 78/1 und 174/3 (Schneider) wurde die

Teilung der Grundstiicke beantragt.

Neben den von der Firma Leppen erworbenen Grundstiicken

zahlt die Fldche 2. Teil von 78/1 (Eigentum Fam. Voigt)

mit zum Geltungsbereich. Dieser Teil des Grundstilicks soll

von der Familie in eigener Regie bebaut werden. Um dafir

die ErschlieBung als auch die staddtebauliche Angleichung

an die Neubausiedlung zu sichern, wurde diese Flache in

den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans
einbezogen. Familie Voigt und die Firma Leppen haben sich

auf diese Verfahrensweise geeinigt. Eine schriftliche Verein-
barung dazu liegt der Verfahrensakte bei.Die Kosten werden je-
doch einseitig durch die Firma Leppen getragen.

Gemaf § 19 BauGB ist fur die in dem Gebiet vorgesehene
Neueinteilung der Grundstlicksflachen die Teilungsgenehmigung
beim zustdndigen Bauordnungsamt im Einvernehmen mit der

Stadt Zerbst zu beantragen. Offentliche StraRen und Wege
werden von der Stadt Zerbst tibernommen.

3. Beschaffenheit des Baugrundstiicks

Das Baugebiet wird derzeit als Ackerland (Kleinfldchen) und
gartnerisch genutzt.

Das Gelande ist eben. Die Baugrundverh&ltnisse sind 1t.
Stellungnahme des geologischen Landesamtes als gut zu be-
zeichnen (nichtbindiges Lockergestein).

Nach Bestatigung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes sind
fir die Genehmigungsplanung der Gebidude und StraRen jedoch
Baugrunduntersuchungen empfehlenswert.



Nach Aussagen des Staatlichen Amtes fiir Umweltschutz Dessau/
Wittenberg zum Flachennutzungsplan sind keine Altlasten in
diesem Gebiet bekannt,

Eine Beeintrdchtigung des Gebietes durch schadliche Umwelt-
einfllisse, wie intensive Larmbelastung durch Verkehr und Ge-
werbe, sind nicht bekannt. Liarmemissionen der Eisenbahn
werden durch vorgelagerte Bebauung stark abgeschwéacht .

4. Stddtebauliche Einordnung

Die umgebende Bebauung ist vorwiegend seit der Griinderzeit
als geschlossene 2-3 geschossige Zeilenbebauung entstanden.
Sie wurde in der Folgezeit durch Anbauten verdichtet .

Die Wohnfunktion ist haufig mit gewerblicher Nutzung ver-
knipft. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Mischge-
biet ausgewiesen, eine Anderung in Allgemeines Wohngebiet
ist fir den Standort der Wohnhiauser vorgesehen.

Flir die stddtebauliche Zielstellung zum neuen Baugebiet war
maBgeblich, daf die Grofenordnung der StraRenbebauung nicht
Uberschritten werden darf. Die LuckenschlieBung an der
KasperstraRe hat sich der umgebenden Bebauung anzupassen. Mit
ihrer Lage im Krimmungsbereich der StraRe kommt diesem Bau-
koérper eine entsprechende Raumwirkung zu.

Sowohl eine funktionelle als auch gestalterische Aufwertung
des Gebaudes gegenliber der Wohnbebauung ist durchaus ange-
bracht.

In Anlehnung an traditionelle Bauformen ist fir alle Bau-
kdrper ein geneigtes Dach mit Ziegeleindeckung vorgesehen.
Fassaden kénnen sowohl Sichtmauerwerk- oder auch Putzober-
flachen haben.

Zur Sicherung der Wohnqualitdt sowohl der alten als auch der
neuen Bebauung ist ein hohes Maf an Grunflachen zu bertick-
sichtigen. Die Versiegelung ist insbesondere im StraRenraum,
durch Verkehrsfldchen mit geringer Breite und Nutzung von
Garageneinfahrten als Ausweichmoglichkeit minimiert .

5. Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben sieht Uberwiegend den Bau von Wohnungen als
Doppel- oder Reihenhduser vor. Angrenzend an die K&sperstr.
ist die Errichtung eines Wohn- und Geschdftshauses ge-
plant. Dabei soll das Erdgeschof gewerblich genutzt werden.
Buros oder/und Praxen eingerichtet werden.

Andere Nutzungsformen sind im Baugebiet nicht vorgesehen.
Als Ausnahme sind jedoch Spielgerdte/Spielplatze oder Mog-
lichkeiten zur Tierhaltung (z. B. Zwinger) mit einer Grund-
flache von < 6 qm und einem Abstand von mind. 2 m von der
Grundsticksgrenze zulassig.

Die Rlckwand ist vollstdndig zu begriinen.

Als PlanungsmaRstab wurde die zulassige Grundfldchenzahl fur
Allgemeine Wohngebiete von 0,4 herangezogen. Die tats&dchlich
erreichte Grundflidchenzahl betragt ca. 0,3 bis 0,5,
einschlieRlich Nebengebduden und Zufahrten.



Die Gebdudeflédche Uberschreitet die Grundfldchenzahl von

0,4 in keinem Fall.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl durch Nebenanlagen
ist bis maximal 0,6 gemiRB § 18 Abs. 4 der BauNVO zuldssig.
Héher liegt die Grundflidchenzahl beim Wohn- und Geschéfts-
haus, da hier die Bereitstellung von Parkpldtzen eine er-
héhte Versiegelung erfordert. Durch die Beschrdnkung der Ge-
schossigkeit wird bei Einfamilienhdusern eine GeschoRfl&chen-
zahl von durchschnittlich 0,3 erreicht.

Beim Wohn- und Geschaftshaus liegt sie bei etwa 0,56.
Einfamilienhduser haben max. 2 Vollgeschosse.

Bei dem Gebdude an der KasperstraRe sind 3 Vollgeschosse zu-
lassig, wobei das letzte im ausgebauten DachgeschoR ist.

Die Traufhdhe des angrenzenden Gebdudes wird nicht mehr als
1 m Uberschritten.

7. Gestalterische Festsetzungen

Der § 83 der Bauordnung 14Rt die Moéglichkeit zu, Festsetzun-
gen zur BaukoOrpergestaltung und auch zur Grundsticksein-
friedung zu treffen.

Derzeit bemiiht sich die Stadt Zerbst, ihr stddtebaulich-
architektonisches Erscheinungsbild, das sowohl durch die
Zerstdérungen des 2. Weltkrieges als auch spatere Abrifmafg-
nahmen und nachfolgende, an das historische Stadtbild un-
angepafite Neubauten erheblich gelitten hat, schrittweise
aufzuwerten.

Bei der Einordnung der Wohnsiedlung wird deshalb festgesetzt,
daf die Dachneigung zwischen 30° und 50° betragen muf.

Eine Ausnahme gilt fur Garagen u. a. Nebenanlagen.

Hier sind ausnahmsweise Flachdachlésungen zuldssig.
Dachgaupen sind zur Gliederung der Dachfl&dchen méglich.

Ihre Lange soll 2,2 m nicht Uberschreiten.

Einzdunungen der Grundstiicke sind zum O6ffentlichen StraRen-
raum nur zulassig, wenn ansonsten ein freier Zugang zum Haus-
garten moglich ist (siehe zeichnerische Erklarung, Anhang
zur Begriunung) .

Zur Gewahrleistung eines harmonischen Gesamtcharakters der
Siedlung ist eine einheitliche Grundstiickseinfriedung an
zuldassigen Stellen mit Holzlattenzdunen vorzunehmen. Bei Be-
teiligung aller betroffener Grundstlickseigentiimer kann auf
die Einzdunung ganzlich verzichtet werden oder eine Ein-
grenzung durch Hecken erfolgen.

Grundsdtzlich ist durch die Grundstickseinfriedung ein
freundlicher und offener Charakter zu wahren.

8. Verkehrserschlieffung
8.1. Strafen und Wege

Die Hauptzufahrt flir das Wohngebiet soll Uber die Schiller-
straBe erfolgen. Eine zweite zufahrtsméglichkeit besteht

von der Kdsperstrafe. Sie ist jedoch beschrénkt auf die Er-
schliefung des Wohn- und Geschédftshauses und die Durchfahrt -
méglichkeit im Havariefall. Eine Abgrenzung des Hauptwohn-
bereiches erfolgt mit klappbaren Pollern.
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Far den Anliegerverkehr ist bei nur 30 Wohnungen eine ge-
mischte Verkehrsflache far Fulgdnger, Radfahrer und Pkw's
ausreichend. Die Hauptachse des Wohnweges, die von der
SchillerstraRe bis zur KdsperstraRe fuhrt, ist als Anlieger-
strale Typ 4 (AS 4) ausgebildet. Der eigentliche Fahrstreifen
ist 3 m breit. Der angrenzende einseitige Fuweg ist 1,75 m
breit und so ahsgebildet, daR er flur Ausweichmanéver von Sich
begegnenden Fahrzeugen befahren werden kann. Die Trennung der
Verkehrsfldchen erfolgt deshalb durch eine gepflasterte
Rinne. Diese Rinne dient gleichzeitig als optische Kenn-
zeichnung der Hauptachse.

Die Erschliefung der Grundstiicke erfolgt liber befahrbare

Wohnungszahl von 10 zulassig (AW 1). Als Ausweichméglich-
keiten kommen hier die privaten Garageneinfahrten 1in Frage.

ist nicht mit der Entstehung einer bedeutsamen FuBganger-
oder ~Radfahrerverbindung Zu rechnen, da keine stadtischen
Funktionsbereiche dadurch besser erschlossen werden.

Als StraBenbelag sind Pflasterungen vorgesehen, die eine
Teilversickerung von Regenwasser zulassen und die einzelnen
Strafenfunktionen kennzeichnen.

Fldchen fliir den ruhenden Verkehr sind auf den einzelnen
Grundstiicken auszuweisen,

An der Késperstrafe 6 sind im Bereich Parkfl&chen ange-
ordnet. Sie sind den Gewerbefldchen zZugewiesen.

8.2. Ruhender Verkehr

Flachen fuir den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen
Grundstiicken ausgewiesen. Pro Einfamilienhaus steht eine
Garage und ein Stellplatz davor zur Verfigung.

Im Wohn- und Geschédftshaus sind 3 kleinere Wohnungen geplant,
denen im Hof 4 Stellplatze zugeordnet sind.

Der Geschéftsteil des Gebdudes beherrbergt Biliros mit einer
Netto-Nutzfldche von ~ 90 m2. Daflr sind 4 Stellpléitze vor-
gesehen und im Plan Teil A eingetragen.

L Technische Ver- und Entsorgung

9.1. Abwasser

Abwasser und Regenwasser sind getrennt abzuleiten.
Flir Regenwasser gilt der Grundsatz, méglichst viel értlich
Zu versickern.



8.2, Abfallbeseitigung

erreichbar. Die Entsorgung erfolgt entsprechend den Fest -
legungen der Ortssatzung.

9.3. Wasserversorgung

Durch die MAWAG wird die Wasserversorgung des Wohngebietes
zugesichert. Der Anschluf an das vorhandene Leitungsnetz
erfolgt, sowohl in der Schillerstrafe als auch in der Kisper-
strafie.

9.4. Elektroversorgung

Der zusténdige Versorgungsbetrieb ist die Energieversorgung
Magdeburg (EVM) .

Der Bau einer zus&dtzlichen Trafostation ist flr dieses Gebiet
nicht erforderlich. Der Anschluf erfolgt an den vorhandenen
Trafo in Zerbst, SchillerstraRe.

9.5, Gasversorgung

Das Gebiet wird mit Stadtgas/Erdgas versorgt.
Die neue Leitung wird im Bereich KdsperstraRe an das vor-
handene Netz angeschlossen.

9.6. Telekommunikation

Z. B. Funktelefone, bereitgestellt werden.
10. Umwelt- und Naturschutz

10.1. Umweltschutz

Fir die neu zu errichtenden Hduser ist eine
emissionsarme Heizungsart, eéntsprechend den geltenden Be-
stimmungen des Bundesemissionsschutzrechtes, vorgeschrieben.
Durch die vorgesehene Nutzung werden schadliche Emissionen
an Staub, Larm, Abwasser- und Abfallen weitestgehend ausge-
schlossen. Als Obergrenze fiir die zul&ssigen Larmpegel gelten
die Richtwerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau,

die flir Wohngebiete im Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN tags
55 dB und nachts 40 dB als Richtwerte angibt.

Eine Beeintrachtigung des Wohnbereichs im Rahmen der Misch-
nutzung angrenzender Baufldchen, z. B. der PGH Fahrzeug-
dienst Zerbst, ist in geringem Umfang méglich. Die jetzige
Betriebsweise Uberschreitet jedoch nicht die Grenzwerte fiir
Wohngebiete.

Die Einleitung von Abwdssern erfolgt entsprechend den Ort-
lichen Satzungen.
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10.2. Naturschutz

Das derzeit bewirtschaftete Grinland (Garten und Ackerland)
wird durch die Bebauung mit Gebduden und Verkehrsflichen
beeintrdchtigt. Zur Minimierung des Eingriffs sind die be-
festigten Fldchen auf ein notwendiges Maf beschrankt worden
(siehe Pkt. 8). Im Verkehrsraum sind zur rdumlichen Gliede-
rung Pflanzungen von Baumen und Strduchern vorgesehen. Ihre
Standorte sind im Planteil A gekennzeichnet.

Die Grundsticke verfligen uUber Vor- und Hausgdrten. Zur
Sicherung eines Mindestmafes an Begrinung ist in der Satzung
eine Bepflanzung von 20 % der Grundfldche mit B&umen und
Strauchern festgesetzt. Zuldssig sind sowohl Zier- als auch
Obstgehdlze. Vorrangig wird die Verwendung heimischer, stand-
ortgerechter Sorten empfohlen.

Die verbleibende nicht befestigte Grundstilicksfldche kann als
Nutz- oder Ziergarten angelegt werden. Fir das Wohn- und Ge-
schaftshaus sind, wenn diese Mindestanforderungen nicht er-
fillbar sind, Ersatzpflanzungen in Form von Strafenbegleit-
grin fir die verbleibende Flache, die nicht auf dem Grund-
stick realisiert werden kann, vorzunehmen. Pro 50 m2 ange-
fangene Flache ist dann 1 Baum, Stammdurchmesser 12 cm, an
einer von der Stadt bestimmten Stelle, in der dort festge-
schriebenen Baumart anzupflanzen. Fur die erforderlichen
Pflegemafnahmen in den ersten 2 Jahren nach Pflanzung der
Baume ist ein Pflegesatz an die Stadt zu entrichten.

Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl am Wohn- und Ge-
schaftshaus ist durch Fassadenbegrinung auszugleichen.
Spielflachen fur Kleinkinder sind entsprechend den Fest-
setzungen der Bauordnung § 9 nicht erforderlich, kénnen

aber gegebenenfalls auf den Grundstilicksfldchen errichtet
werden. Fir &altere Kinder sind Spielplétze

im nahegelegenen Bereich KésperstraRe/Schlofgarten in aus-
reichendem MaRe und zumutbarer Entfernung vorhanden.

11l. Realisierung des Vorhabens

Die Bauunternehmen Leppen GmbH verpflichtet sich, die not-
wendigen Erschliefungsmafnahmen flir das neue Wohngebiet in
0-3400 Zerbst, Kasperstrafe/SchillerstraRe, lt. Vorhaben-

und Erschlieffungsplan Nr. 2 der Stadt Zerbst, selbst durch-
zufihren.

Eine Vertragliche Regelung mit der Stadt Zerbst, in Form

eines Durchfihrungsvertrages, ist zur Zeit in Vorbereitung.

Die Realisierung des Vorhabens wird innerhalb des Jahres

1993, nach Vorliegen der Genehmigung des o. g. VE-Plans und

der Baugenehmigung, begonnen. Das Bauvorhaben endet innerhalb
von 2 Jahren nach Baubeginn, im Jahr 1995.

Die Baufldche am 6stlichen Gebietsrand, die nur durch Bau-
grenzen gekennzeichnet ist, wird vom Grundstlckseigenttiimer
Herrn Voigt als Eigenbedarfsfldche einbehalten und individuell
bebaut.

Die Firma Leppen hat sich durch Vorverkaufsvertrage, die

mit Genehmigung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes vollzogen
werden, die Eigentumsrechte fir alle anderen betroffenen
Grundstiicke gesichert.




