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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im SUden der Kernstadt Zerbst/Anhalt.

e Im Westen grenzen die Biaser StraBe und die Wohnbebauung "Am Teufelsstein™ und
"Am Waldfrieden” an.

e Im Norden begrenzen Fldchen der deutschen Bundesbahn mit der Bahnstrecke
Leipzig-Magdeburg an.

e Ostlich und sUdlich befinden sich die Flachen des Gewerbegebietes
"Altbuchsland”.

Der rGumliche Geltungsbereich der beabsichtigten Planung umfasst die FlurstGcke 3
und 4 der Flur 33 in der Gemarkung Zerbst.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von 7.832 m2.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 43 innerhalb der Stadt Zerbst/Anhalt
(© Geobasis-DE / LVermGeo LSA, 2020)
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Abbildung 2: Lage des Quartiers Biaser StraBe innerhalb der n&heren Umgebung
(Google Earth)
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2. Planungsanlass und Zielstellung

FOr die Wiedernutzbarmachung von Fl&dchen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung kann gemaB § 13 a BauGB ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich in atftraktiver Lage im SUden des Stadtzentrums. Es
umfasst eine von Leerstand, Zerfall und VermUllung gekennzeichnete ehemalige
Betriebsfldche (Kohlehandel und Baustofflager).

Die Planung soll den stadtebaulichen Missstand beseitigen und das Bestandsgebiet
nachverdichten.

Der Geltungsbereich ist gemdaB ISEK 2016' dem ,,Umstrukturierungsbereich ohne
PrioritGt — Altindustriegebiet” zugeordnet. Ziel ist hier die Revitalisierung einer
innerstédtischen  Brachflache unter dem  Aspekt Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung.

! Integriertes st@dtebauliches Entwicklungskonzept einschlieBlich der Ortschaften
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Seit Jahrzehnten verfolgt die Stadt das Ziel, diese Innenstadtfléche einer Nachnutzung
zu zufUhren. Das Gel@nde steht seit der Nutzungsaufgabe (in den 1990-er Jahren) leer.
Eine gewerbliche Entwicklung ist nicht eingetreten. Somit hat sich Uber Jahrzehnte ein
stddtebaulicher Missstand entwickelt. Es gab seither keine Anfragen zu gewerblichen
Ansiedlungen fUr die FIiGchen bei der Stadtverwaltung.

Durch einen Investor ist geplant, die ehemalige Beftriebsflache stadtebaulich zu
entwickeln. Aufgrund der fehlenden Nachfrage beziglich einer gewerblichen
Nutzung soll die Fldche einer Nachnutzung zugefUhrt werden, die sich in das entlang
der Biaser StraBe entwickelte urbane Gebiet und die angrenzende Wohnbebauung
einfugt. Die historisch entstandene Struktur entlang der Biaser StraBe setzt sich aus
Gewerbe, Wohnen sowie anderen Einrichtungen (Kindertagesstatte;
Obdachlosenunterkunft / DRK-AuBenstelle mit Kleiderkammer) zusammen.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Verfahrensgrundsdtze

Der Bebauungsplan Nr. 43 ,Quartier Biaser StraBe” wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
DurchfGhrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Aus folgenden Grinden kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefUhrt werden:

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Wiedernutzbarmachung
und der Nachverdichtung.

Die gem. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB zul@ssige Grundfldche von 20.000 m? wird nicht
erreicht. Die Grundfldchen mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind hierbei
mitzurechnen. Bebauungspldne, die dieser Forderung entsprechen liegen nicht vor.
Im entsprechenden Umkreis des Plangebietes bestehen keine Planungen, die
berUcksichtigt werden mussen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur DurchfUOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber
die Umweltvertréglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen.

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 ZentralitGtsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fUr Bildung und Kultur sowie Ziel- und
VerknUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

Ziel 37 - Mittelzentren sollen als Siedlungs- und Versorgungskerne langfristig die
Versorgung der Bevélkerung sicherstellen, sich den strukturrelevanten Verdnderungen
anpassen und Orientierung fur private und 6éffentliche Investitionen geben.

Mit  der Bahnstrecke Leipzig-Magdeburg begrenzt eine  Uberregionale
Schienenverbindung den FNP-Anderungsbereich nach Norden.
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Die BundesstraBe B 187a stellt eine Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBe
dar. Der durch die Innenstadt fUhrende Abschnitt der BundesstraBe B 187a wird Mitte
2021 zur GemeindestraBe abgestuft, womit die Uberregionale Verkehrsanbindung des
FNP-Anderungsbereiches entfdilt.

Entsprechend oberster Landesentwicklungsbehdrde ist das Vorhaben aufgrund der
rdumlichen Ausdehnung, der geplanten Festsetzungen und den damit verbundenen
Auswirkungen auf die planerisch gesicherten Raumfunktionen als raumbedeutsam im
Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend einzustufen.

Die oberster Landesentwicklungsbehdrde stellt  weiterhin fest, dass die
raumbedeutsame Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

3.3. Regionalplanung

Entsprechend Regionalem Entwicklungsplan der Planungsgemeinschaft Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg befindet sich der FNP-Anderungsbereich innerhalb eines regional
bedeutsamen Standortes fur Industrie- und Gewerbe — Zerbst ,,S0d".

Zerbst "SUd” (umfasst die Gewerbegebiete Kirschallee, Industrieweg, Altbuchsland,
Ahornweg) ist ein fraditioneller Industrie- und Gewerbestandort. Er verfigt Uber einen
breiten Branchenmix, 55 Betriebe und Uber 1.000 sozialversicherungspflichtige
Arbeitspldtze. Der Standort im Mittelzentrum Zerbst/Anhalt ist in der dUnn besiedelten
Teilregion im Nordwesten der Planungsregion von besonderer Bedeutung fur die
wirtschaftliche und soziale Entwicklung.

Der Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) erfordert,
Baugebiete einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbedurftige Nutzungen vermieden werden. Westlich an den Geltungsbereich
grenzt die Wohnbebauung "Am Teufelsstein® und "Am Waldfrieden'. Somit ist
planungsrechtlich eine Abgrenzung zwischen Gewerbe und Wohnen erforderlich.

In der PrOfung der Vorrangstandorte fUr Industrie, Gewerbe und Logistik (Stand
19.06.2017) zum REP A-W-B werden auf Seite 7 die immissionsbezogenen Wirkzonen (in
Anlehnung an DIN 18 005) angegeben. Ein Abstand von <= 300 m zur Wohnbebauung
wird als besonders hinderlicher Belang gewertet. Der Abstand zwischen der
Wohnbebauung "Am Teufelsstein® und "Am Waldfrieden™ (Wohnbldcke) und der
Gewerbefldche Zerbst ,,SUd" betragt weniger als 100 m.

Mit derim Parallelverfahren gefihrten FNP-Anderung und der Darstellung des urbanen
Gebietes (MU) entlang der Biaser StraBe wird zwischen dem Wohngebiet "Am
Teufelsstein® / "Am Waldfrieden™ und den Gewerbefldchen Altbuchsland ein
weitgehend > 300 m breiter Puffer geschaffen.

Demnach setzt der Fldchennutzungsplan die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
um. Er passt sich der stddtebaulichen Entwicklung des Gebietes an, da eine
gewerbliche Entwicklung — seit FNP-Wirksamkeit 2002 — nicht stattgefunden hat.

Er beschneidet die gewerbliche Entwicklung des regional bedeutsamen Standortes
Zerbst ,,.SUd" nicht, da - aufgrund der westlich angrenzenden Wohnbebauung -
immissionsschutzrechtlich nur nicht wesentlich stérendes Gewerbe zuldssig ist, was mit
der FNP-Anderung gewdhrleistet bleibt.

Im urbanen Gebiet (MU) ist nicht wesentlich stérendes Gewerbe zuldssig. Somit steht
die Ausweisung dem Vorrang — Gewerbe — nicht entgegen.




B-Plan Nr. 43 Stadt Zerbst/Anhalt
"Quartier Biaser StraBe"

3.4. Flachennutzungsplan

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

Die Ergdnzung des Teilfldchennutzungsplanes um die Ortsteile Pulspforde und Bonitz
wurde mit Bekanntmachung am 18. Mdarz 2004 wirksam (genehmigt am 02.03.2004).
Gleichzeitig erfolgte eine Neubekanntmachung des Fldchennutzungsplanes.

Mit der Eingemeindung der Ortsteile Luso, Bone, MUhlsdorf und Bias am 01. Januar 2005
wurde der Fldchennutzungsplan erneut ergdnzt (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 wirksame Fldchennutzungsplan weist das von der Planédnderung betroffene Areal
als gewerbliche Baufldche sowie als gemischte Baufldche aus. Im Parallelverfahren
wird der FNP im Bereich Biaser StraBe gedndert. Die historisch entstandene Struktur
entlang der Biaser Strale, die sich aus Gewerbe, Wohnen und anderen Einrichtungen
(Kindertagesstatte; Obdachlosenunterkunft / DRK AuBenstelle mit Kleiderkammer)
zusammensetzt und den Puffer zwischen westlicher Wohnbebauung und &stlichem
Gewerbegebiet bildet, wird — entsprechend der tatsdchlichen Entwicklung — als
urbanes Gebiet (MU) dargestellt.

4. Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am ................... 2021 den Beschuss zur Aufstellung
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB
im beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprofung gefasst.

Da die GréBe der zul@ssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weniger als 20.000
m? betrdgt, wird der Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satfz 1 entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfGgbar 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 DurchfUhrung von Bauleitpldnen
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
zul@ssig. Damit ist eine Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich.

4.1 Grundlage
Rechtliche Grundlage fUr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. I, S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S.
1728) gedndert worden ist.

Die Darstellungsgrundlage zur Erarbeitung des Bebauungsplans bildet die digitale
Liegenschaftskarte.
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5. Ortliche Ausgangssituation

5.1 Nutzung / Bebauung

Die zu Uberplanende FlGche befindet sich sudodstlich des BahnUbergangs Biaser
StraBe. Das Areal war/ist umz&unt und der Offentlichkeit nicht zuganglich.

Entflang der Biaser StraBe befindet sich ein giebelstndiges, eingeschossiges
ehemaliges Betriebsgebdude. Zudem wird das Areal im SUden an der Biaser Strale
von einem ehemaligen Wohngebdude begrenzt. Das leerstehende Gebdude mit der
Hausnummer 3 bildet mit dem angrenzenden, in Nutzung befindlichen Wohnhaus
Nummer 5 eine rdumliche Einheit.

Die ehemalige Betriebsfldche verfugt Uber eine Zufahrt zur Biaser StraBe. Ein GroBteil
der Fldchen sind aufgrund der Lagernutzung versiegelt (vorwiegend Beton).

Die betreffende Fldche ist als Kampfmittelverdachtsfldche ausgewiesen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine arch&ologischen Kulturdenkmale
im Geltungsbereich.

5.2 Ladrm

Das Plangebiet befindet sich westlich der Biaser StraBe. Diese entspricht derzeit der
Kategorie BundesstraBe — B 187a. Noch in 2021 wird diese StraBe zur Gemeindestrale
abgestuft.

Im Norden befindet sich die zweigleisige Bahnstrecke Leipzig - Magdeburg.

Ostlich, sGdostlich des Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet "Altbuchsland’,
norddstlich liegt das Gewerbegebiet “Industrieweg’.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Plans wurde eine , Ausbreitungsprognose Schall*
(Arge: &ko-controll GmbH Schénebeck / AkustikbUro Deiter GmbH StaBfurt,
18.11.2020) erstellt. Dabei wurden u.a. Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose

9
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der Larmimmissionen durchgefuhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch
Gewerbeldrm und Verkehrslarm (StraBe, Schiene) hervorgerufen werden. Der Inhalt
wurde mit der unteren Immissionsbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld
vorabgestimmt.

e Erstellung des maBstablichen PC-Berechnungsmodelles fuor  die
Ausbreitungsrechnung mit der genauen Lage und HOhe der emittierenden
Quellen (4 Messpunkte entsprechend Vorabstimmung LK ABI)

e Berechnung der Beurtellungspegel an den maBgeblichen Immissionsorten,
Vergleich mit den Orientierungswerten gemai DIN 18005

e Gutachtenerstellung inkl. LirmminderungsmaBnahmen, falls erforderlich

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN
18005 fUr ein urbanes Gebiet (MU) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu
UberprUfen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefUhrt
werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen
La&rmbelastungskarten in der ,,Ausbreitungsprognose Schall* dargestellt.

GemdaB DIN 18005 ist fur urbane Gebiete (MU) ein Orientierungswert von 63 bzw. 50
dB(A) tags und nachts anzustreben.

Nachfolgend werden die Prognosen zusammengefasst. Die ,,Ausbreitungsprognose
Schall” ist der Begrundung als Anlage beigefugt.

5.2.1 Ermittlung des Gewerbeldrms

Gewerbebetriebe befinden sich 250 m sudlich des Plangrundsticks und in dstlicher
Richtungin ca. 350 m. SUdlich sind hier insbesondere die Schraubenwerk Zerbst GmbH,
die Borgsdorf-Recycling GmbH, die MMZ Maschinen- und Metallbau GmbH und die
ZeZincum GmbH zu nennen. Ostlich der Bahnstrecke befinden sich u.a. die Betriebe
Semcoglas GmbH, EMAG Zerbst Maschinenfabrik GmbH und die KmB Technologie
GmbH.

Verwendbare Schallprognosen liegen fur die meisten Betriebe nicht vor.

Aufgrund der Vielzahl von Betrieben und dem unverhdltnismdaBigen groBen Aufwand
einer Begehung, Bemessung und Bewertung der einzelnen Befriebe wurde in
Abstimmung mit der unteren Immissionsbehérde wurde die Bemessung der
Larmimmissionen auf dem Plangrundstick ausgefuhrt.

Im Plangebiet wurden an 4 Standorten Messungen durchgefUhrt. Die Messergebnisse
zeigen unter worst-case Bedingungen (Baustellengerdusche) eine sichere
Unterschreitung der Immissionsrichtwerte fUr Urbane Gebiete (MU) in der Tag- und in
der Nachtzeit (IRWrac = 63 dB(A), IRWnacht = 45 dB). Auch die zuldssigen Maximalpegel
werden unterschritten. An Sonntagen ist ebenfalls mit einer Unterschreitung der
Orientierungswerte zu rechnen, da einige Gewerbebetriebe wie z.B. die
Bauschuttrecyclinganlage nicht arbeiten.

Durch die rdumliche Trennung ist eine gegenseitige Beeintréchtigung der Nutzungen
nicht zu erwarten.

5.2.2 Ermittlung des Verkehrsldrms

Als Datengrundlage dient die Auskunft der Verkehrszahlen TKZST 40382357, 2015 der
LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Ost. Im Hinblick auf den
Prognosehorizont 2030 wird fur eine Steigerung der Verkehrsmenge um 0,5% pro Jahr

10



B-Plan Nr. 43 Stadt Zerbst/Anhalt Entwurf 2
"Quartier Biaser StraBe"

angesetzt. Darin sind auch Erhdhungen der PKW-Anfahrten des geplanten
Baugebietes mitberUcksichtigt. Die schalltechnischen Berechnungen fUr den
Verkehrslarm wurden gemdaB RLS-?20 durchgefuhrt.

Die Verkehrswerte fUr die berUcksichtigten Schienenwege der Bahn wurden von der
DB Netz AG zur Verfugung gestellt. Die Schallemissionen durch den Schienenverkehr
werden mittels der Richtlinie zur Berechnung der Schallimmission von Schienenwegen
Schall 03 berechnet.

Auf einem GroBteil des Plangebietes wird der Orientierungswert tags von 63 dB(A)
eingehalten. An den westlichen und &stlichen R&ndern der Planflache liegen
Uberschreitungen von 1 dB bis 3 dB vor.

FOr die Nachtzeit liegt in der gesamten Planfldche eine Uberschreitung des
Orientierungswertes von 50 dB(A) um 14 dB bis 16 dB vor. Auch der Grenzwert fUr die
Nachtzeit der 16. BImSchV. fur Mischgebiete von 54 dB wird Uberschritten.
Hauptursache in der Nachtzeit ist der Schienenverkehr.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heit es zu der Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte:

"In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich sie Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Wo im Rahmen einer Abwdgung mit plausibler BegrGndung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollfe moglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung bauliche SchallschutzmaBnahmen insbesondere for
Grundrissgestaltung,  bauliche  SchallschutzmaBnahmen,  insbesondere  fur
Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

5.3 Baugrund

Die FlGdche istin Teilbereichen durch eine ehemalige Schienenstrecke gekennzeichnet.
Hier wurde ein Gleisschotter verbaut, welcher bedingt durch Be- und
Entladungsvorgé&nge mit Kohlesticken und -grus durchsetzt ist. Lokal (Bereich um BS1)
dient Sand als zusatzliches Bettungsmaterial fir den Schottertberbau.

Das weitere Umfeld ist von einer geringmdéchtigen durchmischten sandig-schluffigen
Deckschicht geprégt, welche mit Steinen, Ziegelbruch und Schotter durchsetzt ist. Der
gestorte Horizont liegt ebenfalls unmitteloar auf dem Lehm auf.

Die pleistozine Grundmordne in Form von Geschiebelehm besteht durchgehend aus
einem Ton und Schluff mit starken sandigen Bestandteilen.

Lokal sind die bindigen Schichten bei nahen Schichtenwasser (oberflachlich)
aufgeweicht. Entsprechend seiner Definition als Grundmordne befinden sich
verschiedene EinschlUsse im Geschiebekomplex. Gerdlle, Steine und gréBere Findlinge
sind fUr den Horizont als Einlagerungen typisch. Sandig-kiesige B&nder und Streifen
durchziehen den Horizont.

Iwischen 1,70m und 3,00m unter Gelénde vollzieht sich der Ubergang zu den
pleistoz&nen Schmelzwassersanden und -kiesen. Diese setzen sich UGberwiegend aus
einem Grobsand und Feinkies mit mittelsandigen und mittelkiesigen Bestandteilen
zusammen. Lokal begrenzt sind organische Bestandteile in geringer Mdachtigkeit
eingelagert.
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5.4 Grundwasserverhdltnisse

SUdwestlich des Plangebietes abgeteufte Bohrungen (Landesbohrdatenbank) trafen
in Tiefen zwischen 0,80 und 1,30 m unter Geldnde auf Grundwasser. Daher ist das
zeitweilige Auftreten von oberfldchennahen Grundwasserstnden von weniger als 2
m unter Gel@nde nicht ausgeschlossen.

Aufgrund der Verbreitung von gering durchl@ssigem Geschiebemergel kann es zur
Bildung von Staundsse bzw. oberfldachennahem Schichtwasser kommen.
Entsprechend der Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht liegt der
Begrindung als Anlage bei) wurde Grundwasser am Erkundungstag im Bereich der
Schmelzwassersande zum Teil in gespannter Form angetroffen. Dabei pegelte es nach
dem Durchteufen des bindigen Geschiebehorizontes bis ca. 2,20m unter Geldnde aus.
Im zentralen Bereich (BS3) stieg das Grundwasser bis 1,50m unter Geldnde an.

6. Auswirkungen der Planung

GemdaB § 13a Abs. 1 BauGB kdnnen B-Pldne der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Demnach wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind,
abgesehen.

Aus diesem Grund ist fUr die im beschleunigten Verfahren gemdB § 13a BauGB
durchzufUhrende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 eine Umweltprifung nicht
erforderlich.

In den Fdllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1BauGB, also bei Bebauungspldnen der
Innenentwicklung mit einer zul@ssigen Grundfldche der baulichen Anlagen von
weniger als 20.000 m?, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinn des §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulé&ssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach
§ Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. GemdaB § 13a
BauGB besteht kein planungsrechtliches Ausgleichserfordernis fur die vorliegende
planerische Situation.

In die Planung sind gemdaB § 1 Abs. é Nr. 7 BauGB die relevanten Umweltbelange in
die Abwdgung einzustellen.
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6.2 Wesentliche Auswirkungen - Larm / Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Das Plangebiet befindet sich in einem vorbelasteten, verdichteten innerstddtischen
Raum. Die Wiedernutzbarmachung des Areals dient dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden.

Durch die Anbindung des Plangebietes an StraBe, Bahn, Gewerbe, Kinderbetreuung
und Stadfzentrum weist es eine gunstige Siedlungslage auf (kurze Wege).
Insbesondere die gUnstige Verkehrsanbindung bedingt aber auch eine
Schallimmission. Diese Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005.
Dementsprechend stellt das Beiblatt 1 der DIN 18005 selbst darauf ab, die Einhaltung
oder Unterschreitung der dort festgelegten Orientierungswerte sei "winschenswert",
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets oder der betreffenden
Baufladche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu
erfUllen.

Die Bahnstrecke verlduft von Nordwest nach Sudost durch das gesamte Stadtgebiet.
Entlang der Strecke befinden sich Gewerbe- Misch und Wohngebiete. Aufgrund der
anhaltenden Bauland-Nachfrage, der derzeit fehlenden Bauland-Alternativen im
Stadtgebiet und dem Ziel der Wiedernutzbarmachung der innerstdtischen
Brachfldche soll die Planung fortgefuhrt werden.

Um die Gesundheit zu schitzen, sollte ein Mittelungspegel von 65 dB(A) am Tage und
55 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten werden2,

Auf einem GroBteil des Plangebietes wird der Orientierungswert tags von 63 dB(A)
eingehalten. An den westlichen und &stlichen Rdndern der Planflache liegen
Uberschreitungen von 1 dB bis 3 dB vor.

FOr die Nachtzeit liegt in der gesamten Planfldche eine Uberschreitung des
Mittelungspegels von 55 dB(A) vor.

Zur Wahrung des ungestorten Schlafes sind somit  SchallschutzmmaBnahmen
erforderlich. Ein Anspruch auf aktfiven Schallschutz (bspw. Schallschutzwand) bei
GrenzwertUberschreitungen besteht nur fir neu zu bauende oder wesentlich zu
andernden Verkehrswegen. Da Abschirmungen so nah wie moglich an der
Schallquelle errichtet werden sollten3, verringert eine Abschirmung an der
Geltungsbereichsgrenze - aufgrund des Abstandes des Plangebietes zur Schiene mit
durchschnittlich 60 m — den Wirkungsgrad einer Schallschutzwand. Somit mUsste eine
im Plangebiet befindliche Abschirmung groBe Hohen aufweisen (bei gleicher
Wandhéhe ist der Abschirmeffekt umso hoher, je ndher die Wand an der Ladrmquelle
steht4). In Vorbereitung der Planung wurden mit dem Schallgutachter Berechnungen
bezUglich der Errichtung von Larmwdanden (3 bis 5 m H6he) an der Plangebietsgrenze
einbezogen. Ein Abschirmeffekt war nur bis weniger Meter hinter der Wand
prognostizierbar. Daher ist der Kosten-Nutzen-Aufwand fOr eine derartige, die
Grundsticke eingrenzende aktive SchallschutzmaBnahme unverhaltnismaBig.

Die Anordnung von Gebduden hat erheblichen Einfluss auf die Schallausbreitung.
Werden Hduser parallel zu  einem  Verkehrsweg (d.h. quer  zur
Schallausbreitungsrichtung) angeordnet, so liegen die RUckseiten im ruhigen

2 ttps://www.umweltbundesamt.de/themen/verkehr-
laerm/verkehrslaerm/strassenverkehrslaerm#gerauschbelastung-im-strassenverkehr
3 https://www.staedtebauliche-laermfibel.de

4 hitps://www.leiserstrassenverkehr.bayern.de/laermminderung/index.php
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Schallschatten. AuBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen) kénnen somit dadurch
geschutzt werden, dass sie auf der ldrmabgewandten Seite angeordnet werden. Bei
Gebduden, die einseitig durch Verkehrsgerdusche belastet sind, kdnnen
schutzbedUrftige RGume haufig dadurch ausreichend geschitzt werden, dass sie auf
der I&rmabgewandten Seite angeordnet werden.

Aufgrund der an den geplanten Gebduden zumeist allseitig auftretenden
OrientierungswertUberschreitungen wdare die Festsetzung einer |[Grmabgewandten
Grundrissorientierung nicht hinreichend zielfUhrend und es muss daher auf passiven
Schallschutz mit einer Festsetzung von fensterunabhdngigen, larmgeddmmten
BelUftungssystemen fUr Schlaf- und Ruherdume zurickgegriffen werden. Weiterhin wird
Uber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau
nach DIN 4109 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schallddmmungen der
AuBenbauteile der entstehenden Wohnhduser (insbesondere die Fenster) fUr den
vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Durch die Schallschutz-MaBnahmen kdénnen erhebliche Auswirkungen vermieden
werden.

In unmittelbarer Nahe der Bahnstrecke befinden sich im Stadtgebiet eine Vielzahl von
Wohnhd&usern, an denen ebenfalls von Uberschreitungen der Orientierungswerte for
Schall auszugehen ist.

Wer erwdgt, eine mit passivem Schallschutz ,,belastete” Bebauung zu errichten, weil3
von vornherein, mit welchen Einschrdnkungen er zu rechnen hat. Will er sie
entscharfen, ist es ihm grundsatzlich zumutbar, zur architektonischen Selbsthilfe zu
greifen und in der Planung diejenigen RGume als Wohn- und Schlafrdume vorzusehen,
die auf der ldrmabgewandten Seite des Gebdudes liegen; will er sie vermeiden, kann
ihm zugemutet werden, vom Bau des Hauses Abstand zu nehmen3.

6.3 Planungsalternativen

Im Zuge der Vorplanung wurden 2 Planungsalternativen erstellt. Ziel ist eine gunstige
GrundstUcksaufteilung zu erzielen, die ErschlieBung zu minimieren und eine Bebauung
zu ermoglichen, bei der die AuBenwohnbereiche (Terrasse etc.) nicht zur StraBe hin
angeordnet werden mussen.

Variante 1 beinhaltete eine innenliegende ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer
und einen Grunstreifen zur  Schallabschirmung entlang der  &stlichen
Geltungsbereichsgrenze — Grenze zur Bahn. Die Variante wurde verworfen, da die
Ostlichen Baugrundsticke die Terrassen und dhnliche AuBenwohnbereiche zur Strale
hin anordnen mussten. Zudem erzielt der GrUnstreifen keinen messbaren
Abschirmeffekt.

In Variante 2 wurde die ErschlieBungsstraBe entlang der ndérdlichen/westlichen
Geltungsbereichsgrenze geplant. Die Variante wurde verworfen, da der
ErschlieBungsaufwand sehr hoch ist, einige Baufldchen beidseitig an Verkehrsfldche
anbinden und die GrundstUcksaufteilung eher ungUnstige Zuschnitte ergeben wirde.

Die vorgelegte Planung stellt den Kompromiss aus beiden Varianten dar.

5 Beschluss vom 07.06.2012 -BVerwG 4 BN 6.12 (Bezug auf Wohnung)




Variante 1 Variante 2

6.4 naturschutzrechtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Artenschuiz

e Bei der Baufeldfreimachung ist zu berUcksichtigen, dass es gemal § 39 Abs. 5 Ziff.
2 BNatSchG verboten ist, BAume und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

e Vorhandene Bdume oder Gehdlze (insbesondere zu erhaltene Bdume) sind
wdhrend der Bauvorhaben gemdaB DIN 18920 vor Beeintréchtigung zu schitzen.

¢ Im Rahmen einer dkologischen Bauvorbereitung ist eine Geldndebegehung bzw.
Gebdudesichtung erforderlich, um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu
vermeiden. GemadB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschUtzten Arten aus der
Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren.

¢ Sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders bzw. streng geschutzten 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 gewdhrt werden.

7. Planinhalt

7.1. stadtebauliches Konzept

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brachfldche als
auch der Innenstadtverdichtung. Neben der Beseitigung eines stddtebaulichen
Missstandes (Leerstand, Zerfall, Vermullung) wird die Bebauung erméglicht.

Das Areal sUdlich der Bahntrasse und 06stlich der Biaser StraBe stellt eine historisch
gewachsene Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe dar. Zudem haben sich
soziale Einrichtungen (Kindertagesstatte, Obdachlosenunterkunft, Kleiderkammer)
etabliert. All diese Nutzungen sind dem urbanen Gebiet (MU) zuzuordnen. Das Areal
bildet den immissionsschutzrechtlichen Puffer zwischen Wohnen und Gewerbe.

Es soll ein Areal verfestigt werden, dass dem Leitbild ,,Stadt der kurzen Wege“
entspricht.

Die etablierten Nutzungen sollen erhalten bleiben. Zudem soll ein Quartier erwachsen,
in dem vorwiegend Wohnen ermd&glicht wird. Diese Nutzung ist aus der anhaltenden
Nachfrage innerhalb der Stadt entwickelt. Das Quartier soll aber auch die
Unterbringung von nicht wesentlich stérendem Gewerbe ermdglichen und so das
Leitbild der kurzen Wege stérken.

Die Verfestigung der ,Stadt der kurzen Wege" fUhrt zu einer reduzierten
Fl&chenneuinanspruchnahme. Damit wirkt die Stadt der kurzen Wege nicht nur positiv
auf den Erhalt der Biodiversitat, sondern erméglicht die Nutzung weiterer vielfaltiger
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Synergien wie unter anderem dem Klimaschutz und der Bewdltigung des
demografischen Wandelsé.

7.2. Erlauterung der Planfestsetzungen

7.2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet — MU - entsprechend § 6a BauNVvO festgesetzt.

Ubane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nufzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

Zuldassig sind

e Wohngebdude,

e Geschdfts- und Burogebdude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fOr Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen gemaB § éa Abs. 3
e Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen inrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,
e Tankstellen
sind ausgeschlossen.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt.

7.2.2. Uberbaubare GrundstUcksfldche

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baufelder festgesetzt. Entlang der
Biaser StraBe sind Baufelder festgesetzt, die sich an der Bestandsbebauung orientieren.
Zudem sind noérdlich und sudlich der ErschlieBungsstraBe des Quartiers Baufelder
festgesetzt. Die Bebauungstiefe des ndrdlichen Baufeldes ist auf 20 m begrenzt, um
den Abstand zur Bahnlinie zu maximieren.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen ist die Errichtung von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zul&ssig. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsfl&chen zuldssig sind.

Zur Freihaltung des StraBenrandbereiches von Sichthindernissen wird festgesetzt, dass
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen zwischen Verkehrsfldche und
Baugrenze Garagen (einschl. Carport) gemaB § 12 BauNvVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO unzuldssig sind. Stellpldfze sind von der Festsetzung
ausgenommen.

¢ Leitkonzept - Stadt und Region der kurzen Wege - Gutachten im Kontext der
Biodiversitatsstrategie Institut fUr Urbanistik gGmbH Berlin; im Auftrag des Umweltbundesamtes
2011
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Um die Entwicklung des urbanen Gebietes nicht einzuschrdnken, wird von weiteren
Festsetzungen abgesehen.

7.2.3 Verkehrsfliche

Als Verkehrsfldche wird der zur ErschlieBung erforderliche Verkehrsraum festgesetzt.
Das Quartier wird mittels StichstraBe mit Wendemoglichkeit erschlossen. Die durch
einen ErschlieBungstréger auszufGhrende innere ErschlieBung wird st@dtebaulich mit
der Stadt Zerbst/Anhalt vertraglich geregelt und nach Fertigstellung/Abnahme durch
die Stadt Ubernommen.

Die Verkehrsfldche soll fir den Begegnungsverkehr Pkw/Lkw bei verminderter

Geschwindigkeit geeignet sein. Aufgrund der geringen QuartiergréBe ist ein separater
Seitenbereich fUr FuBgd&nger nicht erforderlich.

Es wird eine Verkehrsraumbreite von 5 m bzw. 6 m festgesetzt.

Die nachfolgende Abbildung enthdlt die planerische Uberprifung mittels
Schleppkurven (Programm “AutoTurn®  Transoft Solutions) fUr ein  3-achsiges
Mullfahrzeug.

Abbildung 3: Schleppkurven 3-achsiges MUllfahrzeug
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7.2.3 Schdllschutz / LidrmminderungsmaBnahmen
Larmpegel

Zur Bemessung der erforderlichen Schallddmmung von AuBenteilen wird der
~MaBgebliche AuBenl&rmpegel* herangezogen. Dieser soll die Gerduschbelastung

vor dem betreffenden Objekt représentativ, unter BerUcksichtigung der langfristigen
Entwicklung der Belastung.




B-Plan Nr. 43 Stadt Zerbst/Anhalt Entwurf 2
"Quartier Biaser StraBe"

In der nachfolgenden Abbildung sind die maBgeblichen AuBenldrmpegel innerhalb
des Geltungsbereiches dargestellt. Aufgrund der hohen Pegel in der Nachtzeit wird
die Gesamtfldche dem Lé&rmpegelbereich VI zugeordnet.
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(Quelle: Ausbreitung von Schall fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Biaser StraBe* Stadt
Zerbst; Arge: &ko-contfroll GmbH Schénebeck und Akustikbiro Deiter GmbH StaBfurt
18.11.2020)

FOr den gesamten Geltungsbereich sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem
erforderlichen resultierenden SchallddmmmaB erf. R*'w.res der AuBenbauteile gemai
DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) wie folgt vorzunehmen:

e Larmpegelbereich VI = maBgeblicher AuBenldrm 76 — 80 dB(A)

FUr die von der maBgeblichen Ladrmqguelle abgewandten Gebdudeseiten darf der
maBgebliche AuBenldrmpegel und somit auch der Ldrmpegelbereich ohne
besonderen Nachweis bei offener Bauweise um 5 dB(A) bzw. einen Ladrmpegelbereich
reduziert werden.

Passiver Schallschutz

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten R&umen mit Fenstern in den
lGrmbelasteten Bereichen Uber 50 dB(A) in der Nacht sind schallgeddmmte LUffungen
vorzusehen. Deren Betrieb muss auch bei vollstindig geschlossenen Fenstern eine
RaumbelUftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

Eine schallged&mmte LUftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den
Bereichen vorgesehen sind, die keine ndchtliche Uberschreitung der
Orientierungswerte, geman DIN 18005 -Schallschutz im StGdtebau-, aufweisen.

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von  schutzbedUrftigen
AufenthaltsrGumen mussen den diesbeziglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik genugen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemdaB Kapitel 7 der DIN 4109-2:2018-01 zu
erfUllen.
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Baulicher Selbstschutz

AuBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen sollten auf der lGrmabgewandten
Gebdudeseite angeordnet werden oder durch baulichen Selbstschutz geschutzt
werden (Schallschutzverglasung bei Balkonen, Stellung von Nebenanlagen /Garagen
oder durch Wande von mind. 2 m Héhe).

7.2.4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen

Im Vorgarten (Bereiche mit Anbindung an den o&ffentlichen / privaten
Verkehrsbereich) sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,4 m zul&ssig.

Zur Einfriedung des Vorgartens unzul@ssig sind blickdichte Einfriedungen, insbesondere
Mauern (ausgenommen als Stitzpfosten), Kunststoffgeflecht/Sichtschutzfolie in
Stabmattenzdunen, Sichtschutzelemente aus Holz, Beton, Blech, Kunststoffglas und
sonstigen Kunststoffen. Heckenpflanzungen bleiben von der Festsetzung unberuhrt.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung / ErschlieBung

8.1 Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch Gber die Biaser StraBe erschlossen. Bauliche
Anderungen bedurfen der Zustimmung der LandesstraBenbaubehdrde (RB Ost).

8.2 Trinkwasser

Die trinkwasserseitige ErschlieBung kann mit Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
zwischen dem ErschlieBungstrédger und dem Versorgungstréger, der Heidewasser
GmbH, sichergestellt werden. Jedes Grundstick ist Uber einen separaten,
unmittelbaren Anschluss an die Verkehrsfldche zu erschlieBen.

Der gewerbliche Trinkwasserbedarf ist gesondert zu beantragen/zu priofen.

8.3 Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung ist entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept des
Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-FIdming (AWZ) zu sichern. Bei geplanter,
der Biaser StraBe hinterliegender Bebauung ist eine innere ErschlieBung notwendig.
Diese hat durch einen ErschlieBungstrager zu erfolgen. Die zu projektierende Losung ist
im Vorfeld mit dem AWZ abzustimmen. Als Voraussetzung fUr die Einbindung, die
Anschlussgenehmigung und als Grundlage fir die spatere Ubernahme und
Unterhaltung der Entsorgungsanlagen ist zwischen ErschlieBungstrédger und AWZ ein
ErschlieBungsvertrag erforderlich.

8.4 weitere Medien

Die Medien - Strom / Gas / Telefon - liegen im &ffentlichen StraBenraum.

Der Geltungsbereich kann auf Antrag (ErschlieBungsvertrag) an die Netze der
jeweilligen Versorgungstradger angebunden werden. Die Herstellung der
GrundstUcksanschlUsse obliegt den Bauherren. Die Leistungen der Stromversorgung
ist leistungsmaBig begrenzt. FUr groBere Leistungen muss eine Mittelspannungsstation
gestellt werden.
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8.5 Altlasten

Im Altlastkataster des Landkreises Anhalt-Bitterfeld sind fur den Geltungsbereich keine
Altlastverdachtsfldchen registriert.

Der Landkreis gibt den Hinweis, dass in der Liste der freigestellten Objekte der Elf Oil
Deutschland GmbH (Total Deutschland GmbH) fUr die Adresse Zerbst, Biaser StraBe 9,
ehemals Kohlehandel, ein Tanklager aufgefUhrt ist. Das Bestandsgebdude im
Plangebiet weist die Hausnummer 3 auf. Kenntnisse von eventuellen Tanks im
Plangebiet liegen der Verwaltung bzw. dem FlGdcheneigentimer nicht vor. Die
ehemalige Vulkanisierwerkstatt weist die Hausnummer 9a auf.

Das Tanklager wird auBerhalb des Geltungsbereiches (weiter sidlich) vermutet. Sollten
bei den Bauarbeiten Tanks gefunden werden, ist unverziglich das Umweltamt, untere
Bodenschutzbehdrde, zu verstGndigen, da in diesem Fall Kontakt mit der
Landesanstalt fur Altlastenfreistellung aufgenommen werden muss zwecks Kldrung,
wie mit der Freistellung weiter zu verfahren ist.

Aufgrund der Nutzungshistorie wurde fUr die angestrebte Nutzung (Wohnen/Garten)
eine Vorerkundung der FlGdchen veranlasst. Die Ergebnisse liegen derzeit noch nicht
vor. Sie werden mit der unteren Bodenschutzbehdrde abgestimmt und in den B-Plan
eingearbeitet.

8.6 Loschwasser

Aufgrund der geplanten baulichen Art der Nufzung, der Lage sowie der zu
erwartenden Brandlast ist ein Loschwasserbedarf von mindestens 800 I/min Uber den
Zeitfraum von 2 Stunden vorzuhalten.
maogliche Loéschwasserenthahmestellen:
e Loschwasserbrunnen "Altbuchsland”™ (vor Nr. 9) - Ergiebigkeit ca. 800 I/min;
Entfernung ca. 300 m
e Unterflurhydrant Biaser StraBe Ecke Altbuchsland - Ergiebigkeit ca. 1.100 I/min,
Entfernung ca. 180 m
Aufgrund der Nicht-Festsetzung der geschossfldchenzahl ist ein Loschwasserbedarf
von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden anzusetzen. Dieser kann mittels der
Loschwasserentnahmestellen abgedeckt werden.
Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung ist die Richtlinie Gber ,Fldchen fUr die
Feuerwehr” anzuwenden. Zufahrten und Bewegungsfldchen sind so zu befestigen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10 t und einem
Gesamtgewicht von 16 t befahren werden kénnen. Hier ist die értliche Besonderheit
zu beachten, dass die Ortsfeuerwehr Zerbst/Anhalt Uber ein Einsatzfahrzeug
(Hubsteiger) mit 18 t Gesamtgewicht verfugt.

8.7 Kampfmittel

Die betreffende Flache ist als Kompfmittelverdachtsfldche ausgewiesen. Somit ist der
zustandigen Bauordnungsbehodrde vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen ein Nachweis Uber die Kampfmittelfreiheit des
betreffenden Baugrundstickes nach § 13 BauO LSA vorzulegen.

Die Kampfmittelfreiheit wird durch das Technische Polizeiaomt des Landes Sachsen-
Anhalt oder eine dafir geeignete KampfmittelrGumfirma bescheinigt.

Um das Kampfmittelprofverfahren durchzufUhren, sind folgende Unterlagen beim Amt
fUr Brand- Katastrophenschutz und Rettungsdienst des Landkreises Anhalt-Bitterfeld,
Richard-Schitze-StraBe 6 in 06749 Bitterfeld-Wolfen einzureichen:
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- kurze MaBnahmenbeschreibung

- Auflistung der von der MaBnahme betroffenen Flursticke

- Auflistung der GrundstUckseigentUmer der betroffenen FlurstUcke

- Arbeitskarte (2fach), aus welcher Angaben zur Gemarkung, Flur und
Katasternummern sowie die Grenzen des FlurstUckes ersichtlich sind

- GrundstUckstiefe bzw. Art und Umfang des Erdeingriffs soweit bekannt

- Kenntnis zu AuffUllungen und Altbebauung soweit bekannt (Bauzeit vor/nach
1945)

- Kenntnis Uber bereits zurGckgebaute Altbebauung

- Schachtgenehmigungen der jeweiligen Versorgungstrager (vollstandig) zum
Beginn der BaumaBnahme vor Ort.

8.8 Niederschlagswasser / Wasserrecht
Ein Regenwasserkanal ist in der Biaser StraBe nicht vorhanden.

Das Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen befestigten Fladchen ist
entsprechend des Abwasserbeseitigungskonzeptes - Niederschlagswasser der Stadt
Zerbst/Anhalt  zu entsorgen. Gewdsserbenutzungen sind bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

GemdaB unterer Wasserbehdrde und dem durchgefUhrten Baugrundgutachten
(Anlage zur Begrinung) ist eine Versickerung aufgrund der hohen Grundwasserstnde
nicht moglich (Die Unterkante der Versickerungsanlage muss einen Abstand von
mindestens T m zum mittleren maximalen Grundwasserstand haben). Demnach sind
Alternativen zur Entsorgung des Niederschlagswassers zu realisieren  (z.B.
Regenwasserspeicher).

Die Regenwasserbeseitigung der GrundstUcke kann nur durch RUckhaltung und
anschlieBenden verzégerten Abfluss (gedrosselter Abfluss) in den in der PlanstraBe
befindlichen Regenwasserkanal erfolgen. Der maximale Drosselabfluss wird auf 11/s
pro Grundstick festgelegt. Regenwasserbewirtschaftungsanlagen sind
dementsprechend zu bemessen.

Sollten Anlagen zum Umgang mit wassergef&hrdenden Stoffen errichtet werden, sind
diese gemdB § 62 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) in seiner Neufassung durch Art. 1 des Gesetzes zur
Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI S. 2585), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 4 Abs. 76 des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI | S. 3154), in Verbindung mit
den §§ 1, 19, und 23 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen (VAWS LSA) vom 28. Md&rz 2006 (GVBI. LSA S 183), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 05. Dezember 2011 (GVBI. LSA S 819) anzuzeigen und
durch eine zugelassene Sachverstdndigenorganisation Uberprifen zu lassen.

Werden fur BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich, sind diese
geman § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine erlaubnispflichtige
Gewdsserbenutzung und im Vorfeld bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.
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8.9 Baugrund

Die Erkundung des Baugrundes im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans
erfolgte im Planbereich der ErschlieBungsstraBe. Bei der Errichtung von Gebduden auf
den einzelnen FlurstUcken k&énnen Abweichungen bei der Baugrundschichtung nicht
ausgeschlossen werden. FUr die einzelnen Bauwerke werden eine Nacherkundung
und die Erstellung separater Baugrundgutachten empfohlen.

Auf Hinweis der unteren Bodenschutzbehdrde sollte diesbezUglich eine begleitende
Untersuchung und chemische Analytik in Abstimmung mit der Behoérde erfolgen und
die Ergebnisse der Behdrde vorzulegen.

Alternativ ist die Bewertung der chemischen Bodenbeschaffenheit wie folgt moglich:

a) In den sensibel genutzten Bereichen sind auf den Freifldchen im oberfléchennahen
Bereich (0 bis 03 m) die in der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV); Anhang 2
festgelegten Prifwerte nach § 8 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) fUr die direkte Aufnahme von Schadstoffen in Wohngebieten bzw. auf
Kinderspielfldchen (entsprechend geplanter Nutzung) einzuhalten. Hier sind in den
zukUnftigen Freifldchen (Garten) Bodenmischproben gemal BBodSchV in den oberen
30 cm zu entnehmen und auf die PrUfwerte gemdaB Anhang 2 Punkt 1.4 BBodSchV zu
analysieren. Die Untersuchung hat durch ein geeignetes IngenieurbUro bzw. einen
Sachverstdndigen zu erfolgen.

b) Sollten die zukUnftigen Freifldichen nicht bekannt sein, kdnnen auch
flachendeckende Probenahme analog Punkt a erfolgen. Je GrundstUcksgroBe ist
gemaB Anhang 1 Pkt. 2.1.1 BBodSchV von 1 Probe je 1.000 m? auszugehen.

8.10 Denkmalrecht

Grundsatzlich gelten fUr Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt. Wer bei Arbeiten oder anderen
MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachsen findet, bei denen Anlass zu der
Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind, hat diese zu erhalten und der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

8.11 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 Tradger der BaumaBnahme ggf. dafir zu sorgen, dass die
erforderlichen Arbeiten zur Sicherung oder Wiederherstellung der Grenzmarken durch
eine nach § 1 des VermGeoG LSA befugte Stelle durchgefUhrt werden.
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