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A. VORBEMERKUNGEN

Mit der deutschen Wiedervereinigung im Jahre 1990 haben sich die Rahmenbedingungen und die
daraus resultierenden Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Zerbst in
vielfaltiger Weise verandert, und zwar durch

- Inkrafttreten des Baugesetzbuches (vom 8. Dezember 1986), zuletzt geandert durch das
Anderungsgesetz vom 27. Juli 2001, in Kraft getreten am 03. August 2001

- Inkrafttreten des Bundesnaturschutzgesetzes, in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.September 1998

- Inkrafttreten des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt 1992, zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 27. Januar 1998

zahlreiche weitere Landesgesetze und das
- Regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau ,

so dass die bisher geltenden Ziele fir die stadtebauliche und landschaftspflegerische Entwicklung
der Stadt Zerbst im Flachennutzungsplan neu festzulegen sind.

Gleichzeitig gilt es, Belange des Umweltschutzes und Forderungen, die auf die Notwendigkeit der
Erhaltung okologisch wertvoller Freiraume hinweisen, starker zu berlcksichtigen. Die damit
verbundene, langfristige Flachenvorsorge darf jedoch den Rahmen fir die notwendigen
stadtebaulichen Entwicklungen nicht zu sehr einengen. Diese konkurrierenden Nut-
zungsanspriche an den Raum weisen dem Flachennutzungsplan als flachendeckendem Ge-
samtplan und vorbereitendem Bauleitplan eine besondere Bedeutung zu.

Nach dem Baugesetzbuch besitzt der Flachennutzungsplan keine zeitlich begrenzte Geltungs-
dauer. Die Daten der Vorausschatzungen, welche den Aussagen des Flachennutzungsplanes
zugrunde liegen, sind jedoch an einem Zeithorizont ausgerichtet. So wird fir die Entwicklung der
"voraussehbaren Bedirfnisse” (8 5 Abs. 1 BauGB) ein Zeitraum bis zum Ende des Jahres 2010
angenommen.
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B. GRUNDLAGEN

1. Flachennutzungsplanung nach BauGB

Die Bauleitplanung ist als zentrales Instrument des Stadtebaurechts im BauGB ausgeformt.
Danach findet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf der Grundlage der Bauleitplanung
statt. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane in eigener Verantwortung
aufzustellen, "sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist" (8 1 Abs. 3 BauGB). Der Zeitpunkt der Erforderlichkeit liegt im planerischen Ermessen der
Stadte und Gemeinden.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstliicke in der
Stadt nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1 BauGB). Dies geschieht
in Eigenverantwortung der Stadt. Damit ist die Bauleitplanung ein wesentlicher Bestandteil der
kommunalen Planungshoheit in Korrespondenz mit Ubergreifenden O&rtlichen Planungen (z.B.
stadtebaulicher Rahmenplan) und dberortlichen Gesamt- und Fachplanungen (z.B. Regionales
Entwicklungsprogramm).

Die Umsetzung und Konkretisierung uberortlicher Gesamtplanungen (Raumordnung und Lan-
desplanung einschl. Regionalplanung) erfolgt tber die Anpassungspflicht der Bauleitplane an die
Ziele von Raumordnung und Landesplanung (8§ 1 Abs. 4 BauGB).

Des weiteren besteht ein Abstimmungsbedarf mit den raumbedeutsamen Planungen und Malf3-
nahmen anderer Hoheitstrager, der im Rahmen des Verfahrens zur Beteiligung der Trager o6f-
fentlicher Belange an der Planaufstellung geregelt wird. Fir sie besteht insoweit eine An-
passungspflicht an den Flachennutzungsplan, als sie diesem nicht widersprochen haben.

Soweit erforderlich kann sich die Stadt noch anderer planerischer Formen als der Bauleitplanung
bedienen. Solche Rahmen-, Struktur-, Sanierungs- oder Entwicklungsplane besitzen aber nicht die
der Bauleitplanung vorbehaltene bodenrechtliche Entwicklungs- und Ordnungsfunktion. Sie dienen
eher der Vorbereitung einer Bauleitplanung, ihrer Verwirklichung oder Ergénzung (auf3erhalb bo-
denrechtlich relevanter Regelungen).

Die Bauleitplanung ist eine zweistufige Planung, in der der Flachennutzungsplan als vorbe-
reitender Plan

die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt
in den Grundzugen fir das gesamte Gemarkungsgebiet

darstellt.

Aus dem Flachennutzungsplan wird der verbindliche Bauleitplan, der Bebauungsplan, der als
Satzung Rechtsnormcharakter hat und rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung enthalt entwickelt.
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2. Ziele und Grundsétze der Bauleitplanung

Konkretisiert wird der Leitbegriff geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die allgemeinen
Ziele:

- Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung
- Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt
- Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen.

Diese Ziele werden ergénzt durch die Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden ("Bodenschutzklausel'), die gegentber den folgenden Planungsleitlinien im
Gesetz besonders hervorgehoben wurde. Gemeinsam mit dem in das BauGB neu eingefligten Ziel
der Bauleitplanung, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, gehért
damit zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht mehr nur die Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt (z.B. durch Immissionsschutz), sondern auch in besonderem Malie
der vorsorgende Umweltschutz.

Und hierin liegt u.a. eine origindre Aufgabe der Bauleitplanung, der durch die Aufnahme der Mog-
lichkeit, nach 8 5 (2) 10 BauGB "Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft" darzustellen, Rechnung getragen wird. Auf dieser Grundlage
leistet die Bauleitplanung einen erheblichen Beitrag zum Umweltschutz, soweit dies stadtebaulich
veranlaf3t ist.

Die wichtigsten Anderungen mit Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan sind im Hinblick auf
die Grundsétze der Bauleitplanung und das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB in
dem nunmehr herausgehobenen Abwagungsbelang eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung sowie der Konkretisierung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach 8 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 7 BauGB hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu
sehen.

Neben den oben genannten Leitbegriffen und Zielen bestimmt das BauGB im 8§ 1 Abs. 5 die
Planungsrichtlinien im einzelnen. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind danach insbesondere
zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung;

N

. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung insbesondere durch die Foérderung
kostensparenden Bauens und die Bevdlkerungsentwicklung;

w

. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten, die Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung;

D

. die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Stadt-/Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes;

ol

. die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung;

(o2}

. die von den Kirchen und Religionsgemeinschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten Er-
fordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge;

\‘

. gemal § l1a die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des
Wassers, der Luft und des Bodens einschliel3lich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima;

Stand: Juli 2002 6



Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Erlauterungsbericht

8. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des Verkehrs
einschlie3lich des o6ffentlichen Personennahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbe-
seitigung sowie die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen;

9. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes.

10. die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang fir andere Nut-
zungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden.

3. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Um dem Flachennutzungsplan die Qualitdt einer Ubersichtlichen Gesamtschau zu verleihen, ist
eine Generalisierung dergestalt erforderlich, daf3 der Plan von allen fur die Stadtentwicklung nicht
notwendigen Aussagen und Festlegungen befreit wird.

In der Baunutzungsverordnung ist in 8§ 1 die Darstellung der flr die Bebauung vorgesehenen
Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung bestimmt (Wohnbauflachen,
Mischbauflachen, gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst hat den Mafistab 1:10.000 (VergroRRerung der to-
pographischen Karte 1:25.000). Diese Kartengrundlage erlaubt keine Parzellenscharfe bei der
Darstellung der Nutzung - die Abgrenzungen sind noch unscharf - die Beurteilung von Einzelheiten
erfolgt erst im Maf3stab des Bebauungsplans. Gleichwohl erfillt die Karte 1:10.000 die in der
Planzeichenverordnung (8 1 Abs. 1) geforderte Eindeutigkeit der Art der Bodennutzung.

Kriterium fur die Darstellung von Bauflachen ist ihre Flachenrelevanz, wobei Flachen geringer
GroRRenordnung mitunter nicht gesondert, sondern nach der vorherrschenden umgebenden Art der
Bodennutzung dargestellt sind. Somit kénnen abweichende kleinflachige Nutzungen aus einer
bestimmten Bauflache entwickelt werden, wenn die Vertraglichkeit mit der umgebenden Nutzung
im jeweiligen Bebauungsplanverfahren nachgewiesen werden kann.

Die rechtsgultigen Bebauungsplane der Stadt Zerbst werden bei den Darstellungen beriicksichtigt.

Stand: Juli 2002 7



Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Erlauterungsbericht

Nach BauNVO sind u.a. folgende Nutzungen in den Bauflachen zulassig:

W = Wohnbauflachen:

WR = Reines Wohngebiet (ausschlie3lich Wohnen)

WA = Allgemeines Wohngebiet (vorwiegend Wohnen)

WS = Kleinsiedlungsgebiet (Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebenstellen)

WB = Besonderes Wohngebiet (vorwiegend Wohnen; Gewerbebetriebe, soweit sie mit der
Wohnnutzung vereinbar sind)

M = Gemischte Bauflachen

MD = Dorfgebiet (Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe; Wohnen)

MI = Mischgebiet (Wohnen; Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren)

MK = Kerngebiet (Handelsbetriebe; zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung)

G = Gewerbliche Bauflachen

GE = Gewerbegebiet (nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe)

Gl =Industriegebiet ( ausschlieBlich Gewerbebetriebe, vorwiegend solche Betriebe, die in
anderen Baugebieten unzuldssig sind)

S = Sonderbauflachen

SO = Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung (wie z.B. groR¥flachiger Einzelhandel)

Die BauNVO regelt dartber hinaus, welche Gebaude und Anlagen im einzelnen unzulassig bzw.
ausnahmsweise zuldssig sind.

Einrichtungen und Anlagen (z.B. fir den Gemeinbedarf) sind entsprechend der Symbole in der
Planzeichenverordnung dargestellt, wenn diese Einrichtungen von Uberdrtlicher Bedeutung sind.
Bei Bedeutung hinsichtlich der Flachenbeanspruchung wird zusatzlich eine flachige Darstellung
vorgenommen.
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MaRnahmenorientierte Darstellungen sind fur folgende Bereiche vorgenommen:

a) Fldchen fir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen; die genaue Ausformung geplanter Bauflachen in Nachbarschaft zu
Emissionsquellen (Verkehr, Gewerbe, Freizeit) erfolgt unter Bertcksichtigung der ortlichen
Situation auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

b) Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schatft.

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen nach anderen Vorschriften werden, wenn sie
festgesetzt sind, nachrichtlich Gbernommen; falls sie in Aussicht genommen sind, werden sie
vermerkt.

Grundlage fiur die Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist eine Bestandsaufnahme Uber die
Bodennutzung im gesamten Gemarkungsgebiet der Stadt Zerbst.

4, Verfahren zur Aufstellung des Fladchennutzungsplans

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zerbst hat am 13. November 1991 den Beschluf® zur
Aufstellung des Flachennutzungsplans gefalit.

In der Vorentwurfsphase der Planaufstellung wurden erste Anregungen und Uberlegungen im Hin-
blick auf raumbedeutsame Planungen und MafRnahmen anderer Planungstrager erfaf3t und
versucht, so aufeinander abzustimmen, dal die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt weitgehend konfliktfrei dargestellt ist.

Danach erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden gem. § 4
Abs. 1 BauGB. Die Ergebnisse der Birgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager oOffentlicher
Belange wurden im Planentwurf bericksichtigt. Hieran schlossen sich die Offenlage des
Planentwurfs gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie weitere Offenlagen gem. § 3 Abs. 3 und 2 BauGB an.
Die hierzu eingegangen Ergebnisse der Beteiligung sind entsprechend der Abwagungen hiertber
in den parlamentarischen Gremien der Stadt Zerbst in den jeweiligen Entwurf des Flachen-
nutzungsplans eingearbeitet.

Dieser Entwurf berlicksichtigt auch:

- das Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21. September
1998 hinsichtlich der Eingriffs- und Ausgleichsregelung auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (§ 8a BNatSchG) und

- und verschiedene kommunale Fachplanungen.

Nach Abwagung lber die im Rahmen der Offenlagen geméanR § 3 Abs. 2 und 3 BauGB eingegange-
nen Bedenken und Anregungen durch den Stadtrat wird durch sie der Flachennutzungsplan fest-
gestellt und dem Regierungsprasidium zur Genehmigung vorgelegt.
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C. Konzeption

1. Allgemeines

1.1. Naturrdumliche Lage

Das Territorium der Gemarkung Zerbst liegt am Sidwestrand des Flamings, der vorwiegend von
Sanden und Kiesen des Warthe-Stadiums der Saale-Vereisung aufgebaut wird. Diesem
Endmoranenzug schlie3en sich nach Siden sogenannte Sander an, deren kiesige Sande im
Gebiet von Zerbst grof3e Flachen einnehmen. Durch das Territorium der Gemarkung zieht sich der
Lauf der Nuthe, in deren Niederungsbereich jlingste pleistozéne Talsande sowie holoz&ne
Bildungen anstehen. Letztere sind in Form von Moorerde und Flachmoortorf vertreten.

Hinweis des Geologischen Landesamtes Sachsen-Anhalt / Zweigstelle Magdeburg:

Die holozédnen Ablagerungen der Niederungen weisen sehr unginstige Tragfahigkeitseigen-
schaften auf und stellen damit einen Bereich dar, der im Bebauungsfall Bodenaustausch erfordert.
Sie erreichen Uberwiegend eine Machtigkeit bis 2,0 m, die lokal noch tberschritten werden kann.
In den liegenden Talsanden sind daruber hinaus faulschlammartige Einlagerungen mdoglich. Aus
dem tieferen Untergrund sind Einschrankungen der Nutzung der Gelandeoberflache, die
geologische Ursachen haben, nicht bekannt.

Lagerstattenhaufigkeit/Rohstoffgewinnung

Kies und Sand
In der Gemarkung Zerbst kénnen 3 Kiesverbreitungsgebiete ausgewiesen werden, die bei Bedarf
als Baurohstoffvorkommen aufgesucht werden sollten.

¢ Das erste Gebiet befindet sich unmittelbar nordwestlich von Zerbst, an die B 184 6stlich
angrenzend. Es wird folgendes Profil vermutet:

- ca. 8 m Sand als Nachschuttbildungen der Saale-lI-Eiszeit, darunter ca. 6 m Sand als
Schmelzwassersand (Nachschuttbildungen der Saale-1-Eiszeit).

¢ Das zweite Gebiet befindet sich sidlich von Zerbst zwischen Bias und Jitrichau. Es weist
folgenden Aufbau auf:

- ca. 2-5 m Sand als Schmelzwassersand der Saale-lI-Eiszeit, darunter ca. 3-7 m Sand und
Kiessande als Schmelzwassersande der Saale-I-Eiszeit. Darunter folgt die Grundmoréne der
Saale-I-Eiszeit. In diesem Gebiet befindet sich die Grube Zerbst — Waldfrieden.

¢ Das dritte Gebiet erstreckt sich norddstlich von Zerbst in Richtung Pulspforde.
Hier findet z.Z. auch schon der Abbau in der Sandgrube Zerbst, Pulspfordaer Stral3e, statt. In
diesem Gebiet stehen die gleichen Sande und Kiessande wie in den vorher genannten Vor-
kommen an, wobei Gesamtmachtigkeiten zwischen 10 m und 20 m liegen kdnnen. Die tieferen
Horizonte der Kiese und Sande sind in diesem Gebiet groRrdumig und flachenhaft mit feiner or-
ganischer Substanz, z.T. auch grof3eren Kohlestuickchen, verunreinigt, wodurch die Verwendung
als Betonzuschlagstoff eingeschrankt wird.
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Die Sand- und Kiesvorkommen werden in die Kategorie IlI: "Lagerstétten mit lokaler bis regionaler
Bedeutung" eingestuft.

Der uberwiegende Teil der Sande und Kiessande liegt im Grundwasserbereich, so daf3 bei einer
optimalen Gewinnung der Bodenschatze auf einen NalRabbau orientiert werden muf3.

Sollten weitere Aufsucharbeiten geplant werden, sind diese mit dem Geologischen Landesamt
Sachsen-Anhalt / Zweigstelle Magdeburg abzustimmen.

Ton

Im Westteil der Gemarkung Zerbst befindet sich ein kleiner Teil eines groReren Verbrei-
tungsgebietes von Tertiarton, dem mitteloligozénen Septarienton. Dieser Ton wurde bis vor
wenigen Jahren als Ziegelrohstoff genutzt und in der Ziegelei Zerbst verarbeitet. Die Forderung ist
zur Zeit stillgelegt.

Torf

In den Niederungsgebieten der Nuthe haben sich geringméachtige Niedermoortorfvorkommen
gebildet, die an einer Stelle (Zerbst Stiefelknecht), eine abbauwirdige Machtigkeit erreicht haben.
Dieses Vorkommen wurde erkundet und als Lagerstatte zweiter Ordnung ausgewiesen.

Eine thematische Karte, in der die Gebiete mit unginstigen Bebaubarkeitsbedingungen und
Lagerstatten Il. Ordnung (Rohstoffgewinnung) dargestellt sind, befindet sich im Anhang (Anlage 1).

1.2. Lage im Raum

Die Stadt Zerbst mit derzeit ca. 17.000 Einwohnern liegt im Regierungsbezirk Dessau. Die
Entfernung zum Oberzentrum Magdeburg (Landeshauptstadt) betrégt ca. 40 km und zum
Oberzentrum Dessau ca. 20 km.

Zerbst ist seit 1994 die Kreisstadt des Kreises Anhalt-Zerbst, der durch Zusammenschlul3 der
ehemaligen Landkreise Zerbst, Rol3lau und einem Teil des Landkreises Grafenhainichen (Woarlitzer
Winkel) gebildet wurde. Bis zur Kreisreform war die Stadt Zerbst Sitz des ehemaligen Landkreises
Zerbst.

Im Zusammenhang mit der Gebietsreform schlossen sich auch die einzelnen Gemeinden des
Kreises zu Verwaltungsgemeinschaften zusammen. Der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft
Zerbster Land liegt ebenfalls in Zerbst. Diese Verwaltungsgemeinschaft wird aus ehemals 16
landlichen Gemeinden gebildet, die im sidlichen Teil des ehemaligen Landkreises Zerbst liegen.
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1.3 Flachennutzung

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Zerbst umfalit eine Flache von ca. 3907,35 ha. Der raumliche
Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes deckt sich mit der Grenze der Gemarkung Zerbst.

Die Flachennutzung stellt sich folgendermalf3en dar:

Gesamtflache 3.907,35 ha
davon sind:

bebaute Flachen mit Freiflachen 495,60 ha
Betriebsflache 45,53 ha

(Abbauland Sand, Kies;
Betriebsflache Halde)

Erholungsflache 123,74 ha
Verkehrsflache 235,12 ha
landwirtschaftliche Flache 2.282,60 ha
Grunflache 197,45 ha
Waldflache 211,11 ha
Wasserflache 40,50 ha
Flachen anderer Nutzung 275,70 ha

(Truppeniibungsplatz, Schiel3platz,
Deponie usw.)
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Abb. 2 Prozentuale Verteilung der Hauptflachennutzungen im Gemarkungsgebiet
der Stadt Zerbst
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1.4 Verkehrsanbindung

Die Stadt Zerbst ist durch ihre Lage an den Bundesstralien

B 184 Magdeburg-Leipzig,
B 187a Coswig-Kdothen,

sowie der Lage an der Bahnstrecke
Magdeburg-Dessau-Leipzig

gut an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

AulRerdem wird die Stadt durch die Landesstralle L 55 und folgende Kreisstraf3en uberdrtlich
verkehrlich erschlossen: K 1233, 1243, 1245, 1258, 1259, 1260.

Folgende Baumalinahmen sind im Rahmen des grundhaften Ausbaus durch den Baulasttrager
geplant: K 1233 Ortslage (einschl. Briickenbauwerk) im Jahr 2002,

K 1258 Ortslage im Jahr 2005 und

K 1245 Ortslage im Jahr 2006.

Weiterhin sind Umstufungen fiir die K 1243 in die Landesstraf3e L 149 (2002) und fir die K 1259 in
eine GemeindestralRe (Zeitpunkt unklar) vorgesehen.

Eine Verbindung der einzelnen innerdrtlichen Stadtteile sowie der Stadt Zerbst mit den um-
liegenden Gemeinden und Stadten wird durch die Personennahverkehrsgesellschaft Anhalt-Zerbst
mbH (PNVG Anhalt-Zerbst mbH) sichergestellt.

Der gesamte offentliche StraRenpersonennahverkehr (OSPV) wird durch ein Unternehmen des
Landkreises abgewickelt.
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1.5 Lage und Gestalt der Altstadt/Stadt als Ergebnis ihrer stadtebaulich-historischen
Entwicklung

(Quelle: Institut fir Denkmalpflege, Arbeitsstelle Halle/Saale)

Zerbst liegt in einem sandigen und moorigen, schon friih waldfreien Bereich des Siidabhanges des
Flamings am Zusammenflul3 von drei Wasserlaufen, die den Namen Nuthe tragen. Hier kreuzten
sich die schon in einer friihen Zeit wichtigen Straf3en von Magdeburg nach Wittenberg und weiter
nach Schlesien und von Halle Giber Aken nach Brandenburg und dem Norden.

Ciervisti wird erstmals 949 als slawischer Gau erwahnt, 1007 wird eine deutsche Burg (urbs
Zirvisti) von Herzog Boleslaw von Polen erobert. Diese Burg, eine runde Wasserburg, lag an der
Stelle des spateren Schlosses. Suburbien lagen vermutlich 6stlich und sidlich vor der Burg.
Ostlich des Burgbereiches entwickelte sich ein in  Ost-West-Richtung langgestreckter
StralBenmarkt, die heutige StralRe "Breite".

Die erste Erwéhnung von Zerbst nach 1007 geschieht erst wieder 1196 als Burgwardium. Um
1200 wurde vermutlich die groRe Marktsiedlung mit der Nikolaikirche und einem grof3en Marktplatz
nordlich der Nuthe-Niederung gegriindet. Sie wuchs schnell, und schon Ende des 13.
Jahrhunderts wurden der Marktbereich und der Komplex "Breite" mit einer gemeinsamen, 1291
erstmals genannten, Stadtmauer umgeben. Diese Stadtmauer besald 5 Tore: Breite-Straf3en-Tor
(auch Dornburger Tor), Akensches Tor (heute Fritz-Brandt-Stral3e), Frauentor (an der Breite),
Heidetor, Ankuhnsches Tor sowie die Schlo3pforte. Die dlteste Verbindung der beiden Stadtteile
im Suden und im Norden war die "Alte Bricke" im Verlauf der von Sitden auf den Marktplatz
fuhrenden HauptstraRe. Spater wuchsen die beiden Stadtteile mit weiteren Bricken (Muhlen- und
Wolfsbriicke 6stlich, Neue Bricke westlich) enger zusammen.

Die Ausdehnung dieser Stadt kennzeichnet ihre damalige Bedeutung als wichtiges Han-
delszentrum. Zerbst kam 1307 in anhaltischen Besitz (1197 bis 1264 im Besitz der Herrn von
Zerbst, danach der Herrn von Barby) und war die gréf3te und wirtschaftlich bedeutendste Stadt
dieses Furstentums. Ihre Blitezeit lag im 14. bis 16 Jahrhundert, vor allem als Kaufmannssiedlung
und Handelszentrum (Viehmarkte). Eigene Produkte waren das Zerbster Bitterbier, Export bis nach
Bohmen und zur Nordsee und spater der Gemuseanbau, vor allem Zwiebel und Lauch. Aus dieser
Blutezeit stammten die wichtigsten Bauten der Stadt: Stadtbefestigung (15. Jahrhundert),
Stadtkirche (2. Halfte des 15. Jahrhunderts), Klosterbauten (13. und 14. Jahrhundert), Roland
(1443 und fruher). Das Stadtbild wurde bis 1945 neben diesen GrofRbauten von den nach dem
grolRen Brand 1506 errichteten Wohnbauten, meist Fachwerkhauser und oft in Giebelstellung,

gepragt.

Vor den Stadttoren entstanden Vorstadte. Die wichtigste von ihnen war der Ankuhn im Norden der
Altstadt, eine regelmaRig angelegte, eventuell flamische Grindung mit Markt und Kirche. Der
Ankuhn wurde 1213 erstmals erwahnt, besal? 1572 etwa 80 H&auser und wurde erst 1859 zur
Altstadt einbezogen. Er ist auch heute noch locker mit ein- und zweigeschossigen Hausern bebaut
und galt als Stadtviertel der Gartner.
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1582 wurde in Zerbst das Gymnasium illustre gebildet, eine kleine Landeshochschule fur Anhalt,
die bis 1798 bestand. Michael Pretorius, der bedeutendste deutsche Musiker um 1600, wuchs in
Zerbst auf. Als Hofkapellmeister war in Zerbst von 1722 bis 1758 Johann Friedrich Fasch tétig. Die
Zerbster Prinzessin Sophie Auguste war als Witwe Zar Peters Ill. unter dem Namen Katharina Il.
selbst Zarin und méchtigste Herrscherin im damaligen Europa. Durch die Teilung Anhalts 1603
blieb Zerbst die Residenz eines nur noch kleinen Firstentums, das bis 1793 bestand. Diese
Residenz war jedoch Anlal3 zur Errichtung neuer Bauten in Zerbst, vor allem im Bereich des
Schlosses: SchloRneubau (1681-1747), Orangerie (1740), Adelspalais in der Schlof3freiheit (1710),
Trinitatiskirche (1683-1696). Zur gleichen Zeit stagnierte die Stadt wirtschaftlich und wurde
politisch vom Firstentum abhéngig. Ihr Rickgang begann im DreilRigjahrigen Krieg, der
Siebenjahrige Krieg mit der Besetzung von Zerbst und der Erhebung hoher Kontributionen durch
die Preul3en traf die Stadt schwer.

1797 wurde Zerbst dem Landesteil Dessau zugeteilt und war fortan nur noch Kreisstadt als Sitz
von Behdrden im anhaltischen Territorium. Wirtschaftlich hatte Zerbst ebenfalls nur noch lokale
Bedeutung fir Markte und Gemiseanbau. 1863 erfolgte der Anschluld an das Eisenbahnnetz mit
der Linie Dessau - Zerbst, die 1874 nach Magdeburg weitergefihrt wurde. Die im 16. Jahrhundert
entstandene Vorstadt im Siden entwickelte sich jetzt als Villenviertel zum Bahnhof. Hier siedelten
sich auch Industriebetriebe an (1867 Werkzeug- und Maschinenfabrik, 1873 Fal3fabrik, 1893
Maisstarkefabrik u.a.).

Die insgesamt relativ unbedeutende Entwicklung brachte Zerbst jedoch anderen Ruhm: das
Stadtbild des 16. - 18. Jahrhunderts und die Stadtmauer waren geschlossen erhalten geblieben
und fahrten zu ihrer Benennung als "anhaltisches Rothenburg".

Am 16. April 1945 wurde durch Bombenangriffe und tags darauf durch Artilleriebeschul3 fast die
gesamte Altstadt vernichtet. Nur noch die Stadtmauer und wenige Ensembles, wie die
Schloffreiheit, die Breite und Teile des Marktes waren nach dem Feuersturm erhalten geblieben.
Die ersten Wiederaufbauplanungen sahen die weitestgehende Erhaltung des alten Stadt-
grundrisses mit der Wiederbebauung der zerstorten StralRenfronten vor (Bauer/Berlin 1946,
Hinkeful3 und Stamm/Dessau 1950-1951).

In diesem Sinne begann 1951 der Wiederaufbau siddstlich der ebenfalls wiederhergestellten
Trinitatiskirche mit "an das alte Zerbst anklingender Komposition”, wie geschlossener dreige-
schossiger Bebauung mit Giebeln sowie mit zwei- und dreigeschossigen Einfamilien- und
Siedlungshausern im Bereich der JidenstralRe, BackerstralRe und Lange StrafRe. Seit 1958 setzten
sich andere Planungs- und Gestaltungsvorstellungen durch, wie die Planungen von 1965 bis 1968
mit breiten StralRendurchbriichen (Durchbruch der B 184 in Ost-West-Richtung quer durch die
Altstadt) und freistehend aufgereihten Grof3plattenbauten. Dadurch sowie mit dem Bau eines
neungeschossigen Hochhauses und eingeschossigen groR3flachigen Kaufhallen im Stadtzentrum
wurde ein Gegensatz zur bisherigen Bautradition geschaffen und die mdglichen Bindungen des
Neuen an die vorhandene Bausubstanz und an den Stadtgrundrifd erschwert.

1949 und 1969 wurden die noch weitgehend erhaltenen AulRenmauern des Rathauses und des
Neuen Hauses abgerissen. In den letzten Jahren wurden weitere Wohnungsneubauten in der
Altstadt errichtet, wobei im Norden mit Reihen aus flinfgeschossigen Grof3plattenbauten neue
Strukturen geschaffen wurden. Im Siden erfolgte eine behutsame Einfigung in die vorhandene
Substanz mit guten Beispielen in der Breite (Nr. 46, dreigeschossig mit Steildach und
zurlckhaltender Fassadengestaltung), Alte Briicke (Nr. 12-16, zugleich mit der Instandsetzung der
gesamten Westseite) oder Haselopstraf3e (Anbau an Kindergrippe Heide).

Der Stadtgrundrif3 von Zerbst hatte sich bis 1945 trotz des grof3en Brandes von 1506, der die
Haélfte der Hauser zerstorte, fast unveréandert erhalten. Heute ist der Stadtgrundril3 uneinheitlich:
neben erhaltenen Gebaudeensembles und Stral3enfiihrungen stehen neu errichtete Bereiche mit
vollig anderen Gebaudeproportionen und ohne geschlossene StralRenrdume. Bindendes Element
ist die erhaltene StralRenbefestigung von unregelméafigem, allgemein jedoch kreisférmigem Umrif3.
Der Schlo3- und Parkbereich in der Stdwestecke liegt aul3erhalb. Der Altstadtgrundrild wurde von
der friheren Hauptachse in Nord-Sud-Richtung (Alte Briicke-Markt) beherrscht, die auch heute
noch als Hauptgeschéftsstrall3e erhalten ist. Auf sie stofRen zwei ebenfalls erhaltene wichtige
Stral3en von Osten (Breite und Heide), und eine Stral3e von Westen (Breite Stral3e). Die "Breite
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Stral3e" wurde erheblich verbreitert und mit einem Stral3endurchbruch nach Osten weitergefihrt.
Sie nimmt noch heute eine Fernverkehrsstralle auf und zerstort und unterordnet die bisherige
Hauptachse.

Auf dem héchsten Punkt des Altstadtgelandes standen am Nordende des langgestreckten
dreieckigen Marktplatzes das Rathaus (mit Roland) und die Stadtkirche. Von hier féllt das Gelande
nach Norden, Westen und Siuden gleichmafig ab. Bedeutendste stadtebauliche Elemente der
Altstadt sind auch heute noch, obwohl dachlos, die Umfassungsmauern und die Turme der
Stadtkirche, die wichtige StraRenrdume beherrschen: Alte Briicke, Markt, RennstralRe und Heide.

Das heutige Stadtbild von Zerbst

Das Stadtbild ist heute ebenso uneinheitlich wie der Stadtgrundri} und gekennzeichnet vom
Nebeneinander unterschiedlicher Bauelemente: Ensembles und Gebaudegruppen des 16. bis
frohen 19. Jahrhunderts an der SchloRRfreiheit, Breite, Markt und Heide neben traditionell er-
richteten Neubauten unter Berlcksichtigung Alt-Zerbster Bautraditionen 6stlich vom Markt aus den
frihen 50er Jahren und den sich gut einfiigenden Neubauten der letzten Jahre im Siidteil der Alten
Briicke und an der Breite neben Grol3plattenbauten der 60er Jahre im Zentrum und im Norden
Altstadt.

Die Neubauten der 50er Jahre bilden Stral3enrdume, die zwar durch ihre grolden Langen monoton
wirken, aber mit ihren Proportionen, Dachformen und Fassadengestaltungen keine Fremdkdrper
im Stadtbild sind. Die Plattenbauten der 60er und 70er Jahre sind durch ihre grol3en
Abstandsflachen, Vorgarten und die fehlenden geschlossenen Stral3enziige eine neue Struktur im
Altstadtbereich und die neu bebauten Stral3en (Otto-Grotewohl-Straf3e (heutige Fuhrstral3e), Breite
Stral3e, Breitestein) unterscheiden sich nicht von den Neubaukomplexen anderer Stadte. Der
Bereich um den Markt weist noch grof3e Licken auf oder ist nur provisorisch bebaut.

Denkmalpflegerische Wertung des Bestandes

Von den aus denkmalpflegerischer Sicht Gberragenden Werten und Zeugnissen seiner grof3en
Geschichte hat Zerbst nach den Zerstérungen von 1945 nur noch Teile behalten: Stadtmauer,
Teilbereiche des Marktes mit den Mauern der Stadtkirche, die Breite mit dem Sudteil der
Muhlenbriicke, die Heide, die Schlof3freiheit und der Ostfliigel des Schlosses. Mit einer behut-
samen Planung zur SchlieBung der Licken in den StralRenziigen und der Bebauung der freien
Flachen, der Korrektur von den in den letzten Jahrzehnten entstandenen Schéden am Stadt-
grundrif3 und am Stadtbild und der Sicherung bzw. Wiederherstellung wertvoller Einzeldenkmale
(geschlossene Stadtmauer, Schlof3, Stadtkirche, Rathaus und Neues Haus) kénnten diese
voneinander isolierten Bauten und Teilbereiche wieder Teil eines wertvollen Gesamtensembles
werden, in dem die Bauten aus der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts zahlenmafig das Obergewicht
bilden, aber sich den erhaltenen, historisch entstandenen Werten und progressiven Zigen
einfligen.

Selbstandigen Wert besitzen dartber hinaus die Stadtbefestigung, die aus dem 15. Jahrhundert
umfassend und fast vollstdndig erhalten und neben Tangermiinde die beeindruckendste
mittelalterliche Stadtbefestigung im ehemaligen Bezirk Magdeburg ist, sowie das Denkmalen-
semble Schlof3freiheit-Breite, das in der StralRe Breite die im Krieg verlorengegangene burgerliche
Wohnhausarchitektur des 16.-18. Jahrhunderts und im Bereich Schlof3freiheit den hofischen
Zerbster Barock und die Weiterfiihrung dieser Bautraditionen bis ins 19. Jahrhundert dokumentiert.
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2. Ubergeordnete Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die kommunalen Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Dem vorliegenden Flachennutzungsplan wird das fir den Re-
gierungsbezirk Dessau aufgestellte Regionale Entwicklungsprogramm (vom 15.04.1996)
einschlie3lich der Ergdnzung um die Eignungsgebiete fur die Nutzung der Windenergie vom
07.04.2000 und das Gesetz uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom
23.08.1999 zugrunde gelegt. Fur den vorliegenden Flachennutzungsplan ist insbesondere bedeut-
sam:

Zentralortliche Gliederung

Regionalplanerisch wird die Stadt Zerbst als Mittelzentrum eingestuft. Sie Ubernimmt damit
wichtige Versorgungs- und Verwaltungsfunktionen.

Vorranggebiete, Vorsorgegebiete und Eignungsgebiete

Vorranggebiet Forstwirtschaft:

Als Vorranggebiet fur die Forstwirtschaft wird der Flaming (Wittenberg, RolR3lau, Zerbst) eingestuft.
Der Wald soll hier mit seiner Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion vor entgegenstehenden
Nutzungen bewahrt werden.

Vorsorgegebiete fiir Aufforstung:

In den schwach besiedelten Gebieten im Westen und Sudwesten des Regierungsbezirkes ist die
VergroRerung der Waldflache anzustreben (Agrarlandschaft um Bernburg, Kéthen, Zerbst und
westlich von Bitterfeld/Wolfen.

Aus diesen grundsatzlichen Aussagen des regionalen Entwicklungsprogramms kann festgestellt
werden, dafd sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst keine
Vorranggebiete und Vorsorgegebiete befinden.

Eignungsgebiete:

Als Eignungsgebiet fiir die Nutzung von Windenergie wird in der Gemarkung Zerbst der Standort
3a Zerbst - Meinsdorfer Weg ausgewiesen. Gewahlt wurde das Gebiet aufgrund der Ergebnisse
der Windpotentialstudie fur Sachsen-Anhalt.

Ver- und Entsorgung

Die Stadt Zerbst wird im Regionalen Entwicklungsprogramm als Standort fiir den Neubau einer
Klaranlage vorgesehen. Die Inbetriebnahme ist im Méarz 1996 erfolgt.
(ergdnzende Ausfihrungen siehe Kap. D. 4. Ver- und Entsorgung)

Natur- und Landschaft

Biotopverbundsysteme:

- Lindauer Nuthe

- Bonesche Nuthe

- Hauptnuthe Kameritz-Zerbst und Landwehr
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Verkehr

Schienenverkehr:
Das Streckennetz Halle-Dessau-Berlin ist so auszubauen, dalR das Oberzentrum Dessau in den
IC-Verkehr eingebunden werden kann und damit eine bessere Erreichbarkeit des Oberzentrums
gewabhrleistet wird.

Im Geltungsbereich des FNP liegt der Streckenabschnitt Gitergliick — RoR3lau der Strecken 6410
(Magdeburg — Biederitz — Giitergliick) sowie 6411 (Trebnitz — Rol3lau — Leipzig Hbf.). Der
Abschnitt Gutergliick — Rollau ist eine zweigleisige elektrifizierte Hauptbahn des Vorrang-/
Leistungsnetzes der Niederlassung Sudost der DB Netz AG und wird vorrangig vom
Schienenguter- und —personennahverkehr genutzt.

Der Abschnitt Gitergliick — RoR3lau ist integraler Bestandteil des in Vorbereitung befindlichen
Projektes Elektronisches Stellwerk (ESTW) Rof3lau/Dessau. Gemafd Aufgabenstellung soll der
Bahnhof Zerbst erhalten bleiben und mit ESTW — Technik ausgerustet werden.

Von der DB Netz AG wird darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Néahe zu elektrifizierten
Bahnstrecken mit der Beeinflussung von Monitoren und auf magnetische Felder empfindlich
reagierende Gerate zu rechnen ist.

Strallenverkehr:

Die kommunalen Straf3en sind auszubauen. Zum Ausbau der StraRen wurde eine Prioritatenliste
erarbeitet und vom Bau-, Planungs- und Wirtschaftsforderungsausschuss am 25.11.1998 gebilligt.
Zur Vervollstandigung der Verkehrsinfrastruktur ist ein Radwegenetz zu schaffen.

Luftverkehr:
Als ein moglicher Standort fir den Luftverkehr wird der ehemalige GUS-Flughafen Zerbst

raumordnerisch gesichert (gem. Regionalem Entwicklungsprogramm als Verkehrslandeplatz mit
regionaler Bedeutung) und im Flachennutzungsplan entsprechend festgesetzt.

3. Kommunale Fachplanungen

Kommunale Fachplanungen mit Bedeutung fiir den Flachennutzungsplan:

o Entwicklungskonzept der Stadt Zerbst (zur Steigerung der touristischen Attraktivitat und
der Wirtschaftskraft), 1993

e Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Zerbst - Ortsteil Ankuhn

o Projektskizze zum Stand der Konversionsaufgaben im Verwaltungsbereich der Stadt
Zerbst/Anhalt, hier: Gemeinschaftsinitiative fir die Rlustungs- und Standortkonversion -
KONVER-, 1994

e Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Zerbst, 1995; Fortschreibung Sanierungsgebiet
2000

e Landschaftsplan wird z.Zt. erarbeitet

e Stadtentwicklungskonzeption, 2001
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4, Bevdlkerungsentwicklung und Altersstruktur der Einwohner

Die neunte koordinierte Bevolkerungsprojektion des Statistischen Bundesamtes (Juli 2000) sagt fiir
Deutschland langerfristig einen bedeutenden Bevdlkerungsriickgang voraus. Danach bleibt die
Geburtenhaufigkeit im friheren Bundesgebiet auf dem gegenwartigen niedrigen Niveau von knapp
1.400 Kindern je 1.000 Frauen. In den neuen Bundeslandern dirfte sich die noch deutlich
geringere Geburtenhaufigkeit bis ca. 2005 an diejenige im Westen Deutschlands angleichen und
dann ebenfalls konstant bleiben. Die Lebenserwartung nimmt weiter zu und in Regionen, wo die
Wirtschaftskraft anhalt und weiter expandiert, ist weiterhin mit hohen Zuwanderungen zu rechnen.
In den anderen Raumen wird sich der Bevolkerungsriickgang um so drastischer niederschlagen,
da dort die ausgleichenden Zuwanderungen fehlen.

Bevolkerungsvorausschatzungen und hier inshesondere die kleinrAumigen, sind immer mit grof3en
Unsicherheiten belastet. Gesellschaftliche oder politische Veranderungen, wie sie aktuell in den
Septembertagen 2001 zu beobachten waren, konnen schnell Faktoren wie das generative
Verhalten oder die Zuwanderungen beeinflussen, die sich deutlich auch kurzfristig auf die
Entwicklung der Bevolkerungszielzahlen auswirken. Je weiter man in die Zukunft blickt, desto
wahrscheinlicher ist es, dass die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung von der prognostizierten
abweicht. Aus diesem Grunde sind Prognosen immer wieder erneut zu uberprufen und der
tatsachlichen Entwicklung anzupassen.

Diese 0.a. Rahmenbedingungen sind auch fir eine Bevolkerungsabschatzung der Stadt Zerbst bis
zum Jahre 2010 zu beachten. Genaue Angaben zur Bevdlkerungsentwicklung und zur
Altersstruktur der Einwohner sind wichtige Determinanten zur Ableitung von Entwicklungszielen fur
die Stadt Zerbst. Die Analyse der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zerbst zeigt seit dem Jahre
1990 (Jahr der deutschen Wiedervereinigung) einen kontinuierlichen Ruckgang der
Einwohnerzahlen, welcher insbesondere in den ersten drei Jahren nach der Wiedervereinigung
besonders hoch war (s. Tabelle Bevdlkerungsstatistik). Die Ursachen hierflir lagen zum einen in
einer hohen Abwanderungsrate relativ junger Bevolkerungsgruppen und zum anderen in einem
enormen Rickgang der Geburtenzahlen seit 1990. Wahrend der Trend zur Abwanderung anhélt,
hat die Zahl der Geburten in den letzten Jahren wieder leicht zugenommen. Diese Entwicklung
entspricht auch dem Trend fir das Land Sachsen-Anhalt.

Entwicklungsziel der Stadt

Durch die Schaffung von Arbeitsplatzen und der Bereitstellung neuer, finanzierbarer
Wohnbauflachen soll die Zahl der Abwanderungen reduziert werden, sodass langfristig wieder eine
positive oder ausgeglichene Wanderungsbilanz fur Zerbst zu verzeichnen ist. Als positives Signal
ist hier die Zunahme der Geburtenentwicklung in den letzten Jahren zu werten. Aufgrund der
erheblichen Zunahme der Einwohner in der Altersgruppe der Uber 65jahrigen ist jedoch mittelfristig
nicht von einer positiven naturlichen Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahre 2010 auszugehen.
Ziel der Stadt Zerbst ist es daher, durch die o.a. Mainahmen den derzeitigen status-quo-Stand der
Bevolkerungszahl zu halten.
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Tabelle: Bevolkerungsstatistik der Stadt Zerbst

Jahr Geburten Sterbefalle Zuzuge Fortzlige Umzlge Bevolkerung
innerhalb d.

w m gesamt | w m | gesamt | m w | gesamt | m w | gesamt | Gemeinde m w gesamt
1990 | 103 109 212 132 123 255 220 194 414 380 428 808 928 9.683 8.847 18.530
1991 60 66 126 120 | 109 229 139 | 142 281 529 | 283 812 711 9.495 | 8.599 | 18.094
1992 | 56 59 115 119 | 116 235 143 | 191 334 268 | 256 524 852 9.337 1 8.404 | 17.741
1993 | 37 39 76 115 | 114 229 212 | 231 443 223 | 196 419 1.114 9.151 | 8.285 | 17.436
1994 | 30 | 45 75 102 | 108 210 282 | 281 563 333 | 322 655 1.110 9.063 | 8.246 | 17.309
1995 | 37 39 76 100 104 204 346 | 650 996 280 296 576 1.513 8.943 8.143 17.086
1996 | 45 62 107 129 | 106 235 347 | 335 682 293 | 314 607 1.361 8.953 | 8.092 | 17.045
1997 | 49 55 104 124 91 215 334 314 648 362 359 721 1.198 8.922 8.069 16.991
1998 | 53 | 50 103 133 | 101 234 334 | 325 659 359 | 331 690 1.442 8.820 | 7.988 | 16.808
1999 | 58 51 109 117 103 220 281 318 599 305 | 348 653 1.344 8.718 7.929 16.647
2000 66 59 125 123 | 107 230 316 | 307 623 386 | 390 776 1.286 8.626 | 7.843 | 16.469
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5. Wirtschaftsstruktur

Die wirtschaftliche Entwicklung in den neuen Bundeslandern und damit auch in der Stadt Zerbst
war unmittelbar nach der Wende durch einen alle Wirtschaftsbereiche umfassenden Umbruch mit
gravierenden Auswirkungen gekennzeichnet.

Insbesondere die strukturbestimmende Industrie der Stadt Zerbst und Region Anhalt-Zerbst war
von diesen Veranderungen im Produktionsgeschehen stark betroffen und erlitt einen hohen
Arbeitsplatzverlust (z.B. Wema von 1.000 auf 200 AK). Das flhrte in der Konsequenz dazu, dass
die Industrie als Wirtschaftskraft und Arbeitgeber ganz erheblich an Gewicht verlor.

Damit einher ging ein sofortiger und fast vollstandiger Wegbruch der starksten Handelspartner in
Osteuropa (Sowijetunion ...), die zum Grof3teil den Absatzmarkt fir die Produkte bildeten.

Diese (arbeits-)marktpolitischen Bereinigungen hatten auch immense stadtstrukturelle
Auswirkungen, wie z.B. die Entstehung von Brachen durch stillgelegte Industrieflachen bzw.
Leerzug der Kaserne etc..

In diesem Prozess vollzog sich die Entwicklung der wichtigsten Betriebe der Stadt sehr
unterschiedlich. Einige Betriebe konnten nicht privatisiert werden. Dagegen erlebten Baubetriebe
und Bauhandwerk unmittelbar nach 1990 einen enormen Aufschwung.

Parallel zu der oben beschriebenen Entwicklung bildete sich eine gemischte, starker vom
Dienstleistungssektor gepragte Wirtschaftsstruktur heraus. Sie ist Uberwiegend gepragt durch
klein- und mittelstadndische Unternehmen (Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) sowie durch
die Land- und Forstwirtschaft.

Im produzierenden Bereich sind vor allem metallverarbeitende, glasverarbeitende, Lebensmittel-
und Bauindustrie ortsansassig.

Im Innen- und Randbereich von Zerbst befinden sich eine Reihe von Gewerbebetrieben bzw.
—flachen, die im Laufe von Jahrzehnten entstanden sind. Davon wurde ein Teil privatisiert, ein Teil
abgerissen und neu bebaut. Ein Teil besteht noch als Industriebrache. Die Ansiedlung der
Unternehmen erfolgte im gesamten Stadtgebiet, in den Gewerbegebieten und auf
Altindustrieflachen.

Eine Revitalisierung von Altindustrieflachen erfolgte in der Karl-Marx-Stral3e (ehem. Giel3erei, jetzt
ISO-Glas GmbH), der Kastanienallee (ehem. Ziegelei, heute verschiedene Handelsunternehmen),
der Dessauer Strale (ehem. Dienstleistungskombinat, heute Einkaufsmarkt), der Bahnhofstral3e
(ehem. Molkerei, nunmehr Réatzel GmbH Fleischwaren) und im Gewerbepark Kirschallee (ehem.
Kombinat und Kreisbetrieb fir Landtechnik).

Noch nicht von der Treuhand vermarktete Industriebrachen befinden sich u.a. in der
Bahnhofstralle/ Maxim-Gorki-Stral3e (ehem. Plasteverarbeitung, friher ca. 150 AK), der
Ziegelstral’e (ehem. HO-Verwaltung) und am Brauereiweg (ehem. Servesta Getrénke, Abril3 und
Neubebauung mit Wohnungen sind geplant). Auch ein Teil der im sog. Altindustriegebiet
(Gewerbegebiet Altbuchsland) gelegenen Firmen (ehem. Wikana, friiher ca. 350 AK) und ehem.
Leichtbauelemente (friher ca. 180 AK) konnte nicht privatisiert werden.

Andere im Altindustriegebiet (GE ,Altbuchsland” u. GE ,Industrieweg") ansassige Firmen wurden
erfolgreich privatisiert. Zu nennen sind die Wema Zerbst GmbH, die nunmehr Werkzeugmaschinen
fur den Export in die USA und innerhalb Europas produziert, sowie die Siro-Blech GmbH, die KmB
mbH, die Schraubenwerke GmbH und die Fa. Feigl-Paletten.

Im Gewerbegebiet ,Kirschallee* erfolgte die Neugriindung von 10 Firmen auf dem friheren
Firmengelande des Kombinates fiir Landtechnik und des Kreisbetriebes fir Landtechnik.

In den letzten Jahren neu erschlossene Gewerbeflichen sind das Gewerbegebiet 1/1
~Frauentormark” (Brutto ca. 17,3 ha), das Gewerbegebiet Il ,Am Feuerberg” (Brutto ca. 44 ha) und
das Gewerbegebiet Nordfrost (Brutto ca. 11 ha).

In dem im Sidosten der Stadt an der B 184 gelegenen Gewerbegebiet I/1 ,Frauentormark” sind
neben einem Baubetrieb Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit 380 Beschaftigten
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anséassig. Die Fa. Nordfrost hat sich am auf3ersten sidostlichen Rand der Gemarkung Zerbst
angesiedelt (50 AK, davon 18 fest angestellt).

Das Gewerbegebiet Il ,Am Feuerberg” befindet sich am nordwestlichen Stadteingang ebenfalls an
der B 184. Hier haben sich Bau- bzw. Baustoffunternehmen angesiedelt. Des weiteren befinden
sich dort eine Landwirtschafts- und eine Landschaftsbaufirma sowie verschiedene
Dienstleistungsunternehmen. Wirtschaftliche Impulse werden durch die Erweiterung der
Produktionsanlagen der Fa. Allfein Feinkost GmbH erwartet. Insgesamt werden sich im
Gewerbegebiet 1ll nach Abschluss der Bautétigkeit ca. 600 Arbeitsplatze befinden.

Der Bedarf an Einzelhandelsflachen ist weitgehend ausgeschdpft. Die Neuansiedlung von
Einkaufscentern ist bisher ausschlielich in Wohngebieten bzw. in unmittelbarer Nahe zu
Wohngebieten erfolgt. Weitere Einzelhandelseinrichtungen sollen kinftig im Rahmen der
Stadtsanierung vorrangig in der Innenstadt entstehen. Eine Schaffung weiterer Sondergebiete
.-Handel* im Aul3enbereich fir die lokale Versorgung ist nicht vorgesehen.

Entwicklungsziel der Stadt:

Die Konzeption der Stadt Zerbst setzt auf Entwicklung, Ansiedlung und Ausweitung von Gewerbe-
und Industrieunternehmen. Besondere Aufmerksamkeit erfahren hierbei die verarbeitenden und
produzierenden Unternehmen des Mittelstandes und des Handwerks.

Durch die Schaffung guter Standortbedingungen fir die Ansiedlung und Erweiterung von Industrie-
und Gewerbebetrieben wie auch Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sollen zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen werden.

6. Wohnen / Wohnbedarf

Zur Ermittlung des kinftigen Wohnbauflachenbedarfes der Stadt Zerbst ist von folgenden
Rahmenbedingungen und Entwicklungen auszugehen:

e Angleichung Lebensstandard
Der allgemeine Lebensstandard in den alten und neuen Bundeslandern gleicht sich
zunehmend an

e Beibehaltung der zentral6rtlichen Funktion
Die landesplanerische Stellung der Stadt Zerbst als Mittelzentrum bleibt unverandert

e Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache in Zerbst pro Person

Im Juni 2000 betrug die verfigbare Wohnflache je Einwohner Sachsen-Anhalts 36,8 m2. In den
letzten Jahren war eine durchschnittliche VergréRerung dieser Zahl um jahrlich 2% landes- und
bundesweit zu verzeichnen. Seit 1994 ist die Zahl der neugebauten Wohnungen deutlich
starker gestiegen als die Zahl der Einwohner (Landestrend), sodass sich ab dieser Zeit die
Wohnflache pro Einwohner kontinuierlich erhoht. 1994 betrug die durchschnittliche Wohnflache
in Zerbst pro Einwohner noch 26 m2. Ubertragt man den o.a. Landes- und Bundestrend auf die
Stadt Zerbst, so betragt die Wohnflache pro Kopf 2001 ca. 30 m? und wird bis zum Jahre 2010
mindestens ca. 40 m? betragen.

¢ Hoher Bedarf an Wohnflachen in Zerbst aufgrund struktureller Voraussetzungen, Fluktuation
und Substitution im Wohnungsbestand.
Die strukturellen Voraussetzungen des Wohnbestandes in Zerbst sind heute nicht mehr
zeitgemalR. So dominierten Mitte der neunziger Jahre in Zerbst Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit einer Wohnflache von durchschnittich 62,2 m2. Fir das alte
Bundesgebiet betrug hier die Wohnflache 86,9 mz2, fir die neuen Bundesléander 64,8 m2. In
Zerbst besteht ein signifikantes Mangel an attraktiven gréReren und familiengerechten
Wohnungen, sodass auch kiinftig ein hoher Bedarf an neuen Wohnflachen bestehen wird.
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e Strukturelle Veranderungen durch Sanierungsmaf3nahmen
Im Zuge der laufenden Stadtsanierung ist eine Beseitigung tertiarer Mangel im Altstadtbereich
geplant. Diese funktionale Umstrukturierung wird eine Verdrangung der Wohnnutzung zur
Folge haben, aus der ein weiterer Bedarf an Wohnungen und Wohnbauflache resultiert.

e Privathaushalte werden immer kleiner

Im Ergebnis des Mikrozensus vom April 1999 wurden im Statistischen Landesamt fir
Sachsen-Anhalt rund 1,2 Mio. Haushalte ermittelt. Die Tendenz wurde bestatigt, dass die
Privathaushalte immer kleiner werden. Dieser Trend ist im gesamten Bundesgebiet
festzustellen. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Sachsen-Anhalt betrug insgesamt 2,19
Personen je Haushalt. Die Zahl der Wohneinheiten in der Stadt Zerbst betrug zum
31.12.2000 7.622 WE, sodass bei einer Bevdlkerungszahl von 16.469 von einem
durchschnittlichen Wert von 2,16 ausgegangen wird.

Annahme: Nach der Zeitreihenmethode erfolgt eine Trendberechnung der vergangenen
Entwicklung, die dann in die Zukunft verlangert wird. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich
die bisherige negative Bevdlkerungsentwicklung durch die o.a. Rahmenbedingungen verlangsamt.
Der Bevolkerungsrickgang der letzten 10 Jahre betrug jahrlich durchschnittlich 206 Einwohner.
Insbesondere  zwischen 1990 und 1994 war ein  dberdurchschnittich  starker
Bevolkerungsriickgang (365 EW im Durchschnitt; u.a. aufgrund von Wanderverlusten) zu
verzeichnen. Nach den Ergebnissen der Vorausberechnung wird sich die Bevolkerung der Stadt
Zerbst bis zum Jahr 2010 — bezogen auf das Ausgangshiveau von 16.469 Einwohner — um etwa
10 % verringern, was einer Einwohnerzahl von ca. 14.780 entspricht.

Wohnbauflachenbedarf Stadt Zerbst

Bevolkerung Stand 31.12.2000 16.469 8}
Wohneinheiten 31.12.2000 7.622 (1)
Belegungsdichte 31.12.2000 2,16 EWME (2)
Bevolkerungszielzahl 2010 14.780 3)
Belegungsdichte 2010 1,86 EWNVE (4)
Wohneinheitenbedarf 324 WE (5)
Wohnbauflachenbedarf 13 ha (6)

(1) Angaben Stadt Zerbst

(2) Die Zahl der Wohneinheiten in der Stadt Zerbst betrug zum 31.12.2000 7.622 WE, sodass
bei einer Bevdlkerungszahl von 16.469 von einem durchschnittlichen Wert von 2,16
ausgegangen wird.

(3) Annahme: Bevdlkerungsrickgang von ca. 10 %

(4) Annahme: jahrlicher Ruckgang der Einwohner je Wohneinheit um 1%, weiches dem o.a.
Bundestrend entspricht

(5) ?ggglkerungszielzahl dividiert durch die Belegungsdichte abziglich Wohneinheitenbestand

(6) Da auf Kreisebene keine statistischen Zahlen nach Auskunft der Regionalplanung vorliegen,
werden die fur die Stadt Zerbst als Mittelzentrum 25 WE/ha angenommen.

Bei der Deckung des Wohnbedarfes sind auch folgende Kriterien zu beriicksichtigen:
1. Wohnungsleerstand (per 31.12.2000) mit 492 WE (Leerstandsquote von 6,5 %)
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2. Ruckgang der Anzahl der Haushalte von 7.485 auf 7.175

Ausgehend von der tendenziellen Entwicklung zeigt das Stadtentwicklungskonzept fur die Stadt
Zerbst MaRnahmen auf, um dem Leerstand entgegenzuwirken. Dies soll in den nachsten 10
Jahren durch

- Abriss von 350 WE

- Teilrickbau von 167 WE und

- Grundrissveranderung, Wohnungszusammenlegung von 50 WE

erfolgen.

Gleichzeitig ist ein Neubau von insges. 365 WE (darunter MaRnahmen Wilhelm. Kaserne und
ehemaliges Gaswerk) geplant.

Unter Einbeziehung aller Malinahmen zur Verringerung des WE-Bestandes ergibt sich fur das Jahr
2010 ein Bedarf von 34 WE.

Der Wohnungsneubau ist auch in den nachsten Jahren erforderlich. Dies resultiert insbesondere
aus den Nachfragen

- nach Eigenheimstandorten

- altersgerechten Wohnraum/betreutes Wohnen und

- Wohnungen fir 1- und 2- Personenhaushalte.

Bei der Umsetzung des Wohnungsneubaus wird der Schwerpunkt Kkinftig in den

Innenstadtbereichen liegen (z.B. Standorte: Wilhelminische Kaserne mit 170 WE, ehemaliges
Gaswerk mit 40 WE).

7. Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen

Stadtebauliche Situation

Die Stadt Zerbst hat im Bereich der alten Stadtmauer eine vergleichsweise dichte Bebauung
(kompakte Siedlungsstruktur), die hauptsachlich durch Plattenbauten gekennzeichnet wird.

Durch die Siedlungsentwicklung in den vergangenen Jahrzehnten wurden aus heutiger Sicht
zahlreiche Fehlentwicklungen eingeleitet. Als besonderer Punkt ist hierbei die hohe Verkehrs-
belastung des Stadtzentrums zu nennen, auf die im Kapitel D.3. naher eingegangen wird. Pro-
bleme entstanden auch durch die Anlage von Industrie- und Gewerbebetrieben in unmittelbarer
N&ahe zu grolReren Wohn- und Mischgebieten. Gleichzeitig wurde durch die Anlage verschiedener
kleinerer Streusiedlungen und gréRerer Kleingartenanlagen im Stadtrandbereich eine Zersiedlung
des Ortes eingeleitet. Diese Fehler der Vergangenheit fihren heute zu zahlreichen stadtebaulichen
Problemstellungen.

St&dtebauliche Entwicklungsvorstellungen

- Das historische Stadtzentrum von Zerbst soll in seiner Funktion als Wohn-, Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort (Erhéhung des Wohnwertes und der Einkaufsattraktivitat) sowie als
kulturelles Zentrum des Landkreises gestéarkt und weiterentwickelt werden.

- Durch eine innerortliche BaultckenschlieRung und Nachverdichtung soll eine Verminderung des
Landschaftsverbrauchs erzielt werden.

- Gleichzeitig mul3 es bei der weitergehenden Bauplanung fir die Altstadt von Zerbst gelingen, die
trotz der grauenvollen Zerstérung von 1945 in Teilbereichen noch vorhandenen historisch
entstandenen kulturellen Werte und progressiven Zige zu bewahren und frihere Fehler
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auszubessern, damit die Altstadt in ihrer Kombination von Alt und Neu wieder ein sehenswertes
und charakteristisches Ensemble wird. Durch entsprechende FordermafRnahmen (z.B. im
Rahmen der Stadtsanierung) soll fur viele Birger ein Anreiz geschaffen werden, an der
Verwirklichung dieser Zielstellung mitzuarbeiten. Zur Steuerung der Sanierungstatigkeit wurden
fur die Bereiche 'Alte Briicke' und 'GroR3er und Kleiner Klosterhof' Bebauungsplane aufgestellt.
Beide befinden sich noch im Verfahren. Der Bebauungsplan "Alte Brucke" dient zur
Unterstitzung der Revitalisierung der Innenstadt. Durch private Investoren befinden sich hier
bereits erste Planungen in Realisierung. Erschwerend auf die Sanierungstatigkeit wirken sich
jedoch die vielfach ungeklarten Eigentumsverhaltnisse aus. Im Bereich 'GroRer und Kleiner
Klosterhof' wurden schon erste Vorhaben zur Erhaltung und Wiederbelebung des Stadtkerns, die
sich gut in das Stadtbild von Zerbst einfligen, fertiggestellt.

Zur Losung der anstehenden stadtebaulichen Konflikte im Bereich der Gemengelage Zerbster
Fleisch- und Wurstwarenfabrik, der angrenzenden Mischbauflachen Bauhof und K&sperstralie,
sowie der Wohnbauflache in der Kasperstralde, die insbesondere durch die von der Fleisch- und
Wurstwarenfabrik ausgehenden Immissionsbelastungen verursacht werden, wurde mit
Stadtratsbeschlu? vom 01.02.1995 die Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Bauhof"
beschlossen. In den Bebauungsplan wurde neben dem ehemaligen Bauhof auch das Gelande
der Zerbster Fleisch- und Wurstwarenfabrik einbezogen. Ziel der Uberplanung des Gelandes ist
es, die Zerbster Fleisch- und Wurstwaren GmbH als traditionellen Industriebetrieb und wichtigen
Arbeitgeber in der Stadt zu halten und die Belange der betroffenen Birger zu schiitzen.

Der bedarfsgerechte Deckung an Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern in der Stadt soll durch die
Bereitstellung neuer Wohnbauflachen erfolgen.

Die Standorte neuer Wohnbau- und Gewerbegebiete sollen durch ihre Lage - Nahe, Ge-
landeneigung, Sichtbeziehungen - die Zugehdrigkeit zum Siedlungsbestand erkennen lassen und
sich gleichzeitig so in die Landschaft einfligen, daf’ sie nicht als Fremdkdrper wirken oder mit
ihnen eine Zersiedlung eingeleitet wird. Ist eine naturraumliche Begrenzung der Landschaft nicht
vorhanden, so ist sie durch entsprechende Bepflanzung aufzubauen.

Die Darstellung neuer Bauflachen und die Uberplanung innerstadtischer Brachflachen sollen zu
einer Integration der Streusiedlungen in das Stadtgefiige und einer Arrondierung der Ortslage
beitragen.

Durch geschickte Zuordnung neuer Bauflachen zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen sollen
die erforderlichen ErschlieBungskosten minimiert werden.

Folgende landschaftspflegerische Zielvorstellungen sollen dazu beitragen, dass die einzelnhen
Nutzungsanspriiche den Naturraum des Gemarkungsgebietes nicht nachhaltig beeinflussen.

Eine der Siedlungsentwicklung bzw. -struktur angepal3te Zuordnung neuer Bauflachen;

Schonung wertvoller Biotopflachen;

Verhinderung von starken Eingriffen in das Landschaftsbild durch Bertcksichtigung regionaler
Bautraditionen (speziell Baukodrper, HoOhenentwicklung, Dacheindeckung) und Schaffung
landschaftsvertraglicher Ortsrander durch Anlage von Garten oder Gehdlzstreifen;

starke Durchgrtinung der geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete;

Entlastung der Umwelt durch 6kologische Bau- und Siedlungsweisen, beispielsweise durch:

Energieeinsparung und Verminderung der Schadstoffemission durch Nutzung von Solarener-
gie,

Verminderung des Abfallaufkommens durch Kompostierung organischer Abfélle,

Entlastung des Wasserhaushaltes durch wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen,
Verminderung der innerdrtlichen Verkehrsbeléastigung durch verkehrsberuhigende Malinah-
men,

Anpassung der Gebaude an die ortlichen Klimabedingungen (Beachtung der Sud-
seite/Sonneneinstrahlung)
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- Umsetzung landschaftspflegerischer Zielsetzungen wie Biotopverbund und Flachenextensivie-
rung durch Festsetzung geeigneter Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschatft.

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Entwicklungsziele ist eine Siedlungsentwicklung an den
Ortsrandbereichen mit einer entsprechenden Flachenbeanspruchung unumganglich.
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D. PLANINHALT

1. Bauflachen

Folgende Rahmenbedingungen und Vorgaben sind flur die Darstellungen neuer Bauflachen von
Bedeutung:

- Das Bundesnaturschutzgesetz

Das Bundesnaturschutzgesetz ist durch die Novellierung des Baugesetz- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) ergénzt worden. Fur die vorbereitende Bauleitplanung
wesentlich ist der § 1a BauGB iVm 8§ 8 a Abs. 1 BNatSchG, wonach nunmehr die Prifung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf die Ebene der Bauleitplanung vorverlagert ist. Hierbei
ist maf3geblich, dal3 Bauleitplane dazu beitragen sollen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB), die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7
BauGB) und mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen (8 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB).

Die einmalige Prufung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt nunmehr im
Rahmen und nach den Bestimmungen der Bauleitplanung. Zu den bei der Bauleitplanung zu
beachtenden und in 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bereits enthaltenen Planungsgrundsatzen tritt
nunmehr die weitere Verpflichtung der Gemeinden, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unter-
lassen sowie unvermeidbare Eingriffe in Natur- und Landschaft durch Ausgleichs- bzw. Er-
satzmalRhahmen zu kompensieren und damit dem bauleitplanerischen Oberziel "zum Schutz und
zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen beizutragen™ zu entsprechen.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. Eng verbunden mit dem Vermeidungsgebot ist das Minimierungsgebot, das den
Eingriffsverursacher verpflichtet, unter dem verfassungsrechtlichen Gebot der VerhaltnismaRigkeit
der Mittel bei einer nicht vélligen Vermeidbarkeit des Eingriffs zumindest eine teilweise
Vermeidbarkeit anzustreben. Fir die Stadt bedeutet dies, im Rahmen der Bauleitplanung zu
prifen, inwieweit die Darstellungen des Flachennutzungsplanes tatsachlich zur Verwirklichung der
gemeindlichen Planungsabsichten erforderlich sind. Das mit dem Vermeidungsgebot in engem
Zusammenhang stehende Minimierungsgebot verlangt von der Gemeinde, zu prifen, ob das mit
der Bauleitplanung verfolgte Ziel nach VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzen nicht durch geringere
Beeintrachtigungen zu erreichen ist. Die verbleibenden Beeintrachtigungen an Natur und
Landschaft sind nach 8 8 Abs. 2 Satz 1 und § 8 Abs. 9 BNatSchG durch Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.

Die Berilcksichtigung des Vermeidungsgebotes fand im vorliegenden Flachennutzungsplan
insofern Beachtung, dafl3 vor der Ausweisung von Bauflachen eine grobe landschaftspflegerische
Erhebung mdglicher Bauflachen durchgefihrt wurde, um erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt
bereits im Vorfeld auszuschlieBen. Weitere Beurteilungsgrundlagen bildeten die Biotopkartierung
des Landkreises (Ergénzung zur landespflegerischen Erhebung) und das
Stadtentwicklungskonzept (Betrachtungszeitraum bis 2010) der Stadt Zerbst.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zum Stadtentwicklungskonzept, dass der konzeptionellen
Vorbereitung und Begleitung des Stadtumbaus (,Stadtumbau-Ost*) dient, sagen folgendes aus:

- Trotz rucklaufiger Bevolkerungszahlen wird auch in den kommenden Jahren Wohnraumbedarf
bestehen.

- Gegenwartig uberwiegt die Nachfrage nach bezahlbarem vermieteten Wohnraum im Bereich
des Geschosswohnungsbaus (besonders Altbau).

- Aufgrund der wirtschaftlichen Situation in der Region stagniert die Nachfrage im
Eigenheimbereich.
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- Wird jedoch die wirtschaftliche Entwicklung einen Aufschwung erfahren, so wird parallel dazu
die Nachfrage nach Privateigentum steigen, d.h. der Eigenheimsektor erféahrt ebenfalls einen
Aufschwung.

y Fur diese Entwicklung stehen langfristig bis 2010 ca. 13 ha Bruttowohnflache zur Verfigung.
Bei diesem Flachenumfang ist zu beachten, dass es zu keiner vollstandigen Bebauung
kommen wird. Die grof3ziigige Flachenausweisung sichert umfangreiche Mal3Bhahmen zur
Eingriffsminimierung und zum Ausgleich.

Da der Flachennutzungsplan nur die Grundlage der gemeindlichen Entwicklung aufzeigt, ist eine
Prognose uber die Bewertung der voraussichtlichen Beeintréchtigung bei den im Vergleich zum
Bebauungsplan groben Flachendarstellungen mit gewissen Unsicherheiten behaftet. In dieser
Planungsebene ist haufig noch nicht absehbar, welche Flachen und in welchem Umfang in
Anspruch genommen werden, so dal3 die Prognose der Beeintrachtigung nur pauschal erfolgen
kann. Dies gilt entsprechend fur die Ermittlung der Kompensationsmafinahmen.

Nicht verkannt werden darf dabei, dafd in der Realitat die Bodenmarktsituation der entscheidende
Parameter fir oder wider eine bestimmte, aus fachlicher Sicht giinstige Ersatzmal3nahme spricht.

1.1 Darstellung von Bestandsflachen

1.1.1 Wohnnutzung (Wohnbauflachen)

1.1.1.1 Bereich nordlich der B 184, innerhalb des Sanierungsgebietes (Bruttoflache ca. 24 ha)

Die Wohnbereiche sollen im wesentlichen in ihrem Bestand (Uberwiegend
mehrgeschossiger Wohnungsbau) erhalten bleiben. Eine innere Verdichtung ist hier nicht
maglich.

Im Bereich Zerbst-Nord wird es, langfristig betrachtet, Rickbauten geben. Die
freiwerdenden Grundstucksflachen konnen zZu Gunsten einer besseren
Wohnumfeldgestaltung genutzt werden.

Der Bereich zwischen Rennstral3e, SalzstralRe/Mihlenbriicke (nordl. Teil), FuhrstralRe und
Stadtmauer (im Bereich der Strale Weinberg) ist mit Ausnahme der Bebauung an der
Littge-Bruderstraf’e und am Weinberg durch mehrgeschossige Wohngebaude gepragt. Die
Nutzung in der Luttge-Briderstral3e ist durch eine geschlossene Bebauung in Form von
tberwiegend Einfamilienhdausern mit Hausgarten gekennzeichnet.

Besonderheiten in diesem Quartier sind das Gymnasium (ehem. Franziskanerkloster von
1235) und das Wohnkarree Bruderstrae/Rennstral3e (Nachkriegsbau).

Stadtebaulich negativ wirken in diesem Gebiet die Garagen (ca. 40). Aus dem Jahr 1993
liegt ein Blockkonzept fir den Bereich zw. Bruderstrale/Fuhrstrae und
Weinberg/Muhlenbriicke  vor, das insbesondere eine Neubebauung mit
Wohnumfeldgestaltung auf den Flachen der Garagen vorsieht. Aufgrund des zunehmenden
Wohnungsleerstandes wird diese Entwicklungsvorstellung vorerst nicht weiter verfolgt.

1.1.1.2 Bereich nordwestlich der B 184 / Feuerberg / Gutergliicker Strafl3e (Bruttoflache ca.16 ha)

Der Bereich wurde in den letzten Jahren um die Bebauung ,Am Eckernkamp® und ,Am
Flutgraben (rechtskraftiger VE-Plan Nr. 1/95) erweitert.

Dieser Stand soll aufgrund des fehlenden Bedarfes an Wohnungsbaugrundstiicken bis auf
weiteres beibehalten werden. Soll zu einem spateren Zeitpunkt eine Verdichtung des
Gebietes vorgenommen werden, kann auf den vorliegenden Rahmenplan (vom November
1996) zuruckgegriffen werden.
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1.1.1.3 Bereich Dr.-M.-L.-Promenade / Am Anger / Wallgrund (Bruttoflache ca. 4 ha)

Das Gebiet ,Am Anger‘/“Wallgrund“ ist komplett bebaut und soll in seinem Charakter
(Einzelh&user mit Hausgéarten) erhalten bleiben.

Im Gebiet an der ,Dr.-M.-L.-Promenade”(Wohngebiet ,Wohnen an der Promenade®) wurde
nach dem planreifen B-Plan Nr. 21 gebaut, fertiggestellt sind ca. 80% der geplanten
Wohnhéauser.

1.1.1.4 Bereich Dobritzer Stral3e (Bruttoflache ca. 4 ha)

Der Bereich ist durch den B-Plan Nr. 10 (rechtskraftig)als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der B-Plan Uberplant zum groRen Teil Bestandsflachen (ca. 3 ha). Eine
ErschlieBung ist aus privatrechtlichen Griinden vorerst nicht vorgesehen.

1.1.1.5 Wohnsiedlung Fohlenweide (Bruttoflache ca. 9 ha)

Das Wohngebiet weist alten Bestand an Wohngebauden (Einzel- und Doppelhduser) auf.
Innere Verdichtungsflachen sind nicht vorhanden. Mit dem genehmigten B-Plan Nr. 7
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung der Wohnsiedlung
geschaffen. Eine ErschlieBung ist wegen des fehlenden Bedarfs an Wohnflache nicht
vorgesehen. Dieses Gebiet dient als Vorhalteflache zur spateren Bebauung.

1.1.1.6 Wohngebiet Stadtfeld (ca. 7,8 ha)

Das Wohngebiet besteht ausschlie3lich aus Einfamilienhdusern. Verdichtungsflachen sind
nicht vorhanden, eine Erweiterung des Wohngebietes, die in sidliche Richtung durchaus
realisierbar ware, ist nicht vorgesehen.

1.1.1.7 Wohngebiet Weizenberg (ca. 3,4 ha)

Dieses Wohngebiet besteht ebenfalls ausschliellich aus Einfamilienhduser. Das Gebiet
wird gegenwartig auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 8a mit ca. 20 WE verdichtet,
wovon bereits 7 Grundstiicke bebaut sind.

1.1.1.8 Wohngebiet Teufelstein /Waldfrieden (ca. 7 ha)

In diesem Bereich ist mehrgeschossiger Wohnungsbau vorherrschend.
Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen bestehen lediglich in der Aufwertung dieses
Gebietes durch eine Wohnumfeldverbesserung.

1.1.1.9 Wohnsiedlung Amtsmuhlenweg (ca. 32 ha)

Die Siedlung ist gekennzeichnet durch eine Einzel- und Doppelhausbebauung mit
Hausgarten.

Erweitert wurde die Siedlung um das Wohngebiet ,Am Obstmustergarten” (rechtskraftiger
B-Plan) mit einem Flachenanteil von ca. 3 ha, bebaut sind ca. 80%.

Eine weitere Entwicklung der Wohnsiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht geplant.

1.1.1.10 Wohngebiet ,Steinstiicke” (ca. 8 ha)

Das Gebiet wurde auf der Grundlage des rechtskraftigen B-Planes Nr.2 errichtet, mit
Ausnahme der Bebauung entlang der Lepser StralRe und sldlich der Paul-Kmiec-Stral3e,
die als Bestand in den B-Plan integriert wurde. Bebaut ist das Wohngebiet zu 95%.
Abgerundet wird die Bebauung hier durch eine Kleingartenanlage, so dass auch hier keine
Weiterentwicklung erfolgen wird.
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1.1.1.11 Wohngebiet ,,An der Brauerei“ (ca. 0,8 ha)

Fir dieses Wohngebiet existiert ein rechtskraftiger B-Plan (B-Plan Nr. 17).

Bebaut sind bisher nur ca. 35%.

Nordlich des Wohngebiets entlang der Lepser Stral3e sind die Grundstiicke weitestgehend
bebaut. Entwicklungsmdglichkeiten bestehen hier nicht mehr.

Fur das ehemalige Brauereigelande (0,8 ha) Ostlich des Wohngebietes ,An der Brauerei®
befindet sich ein B-Plan im Verfahren, mit dem vor allem ein stadtebaulicher Missstand
(Industriebrache mit hohem Versiegelungsgrad) beseitigt werden soll und gleichzeitig
Wohnbaugrundstiicke der Nachfrage entsprechend angeboten werden.

Die Ubrigen Grundstucke entlang des Brauereiweges werden als Griinflache ausgewiesen,
da diese nicht erschlossen sind und eine verbindliche Bauleitplanung fur absehbare Zeit als
nicht erforderlich angesehen wird. Die gegenwartige Nutzung ist gepragt durch private
Garten und Garagen.

1.1.1.12 Bereich Friedensallee, Parkweg, Brauereiweg (ca. 6 ha)

Das Gebiet ist entlang des Parkweges durch Einzelhausbebauung gekennzeichnet, entlang
der Friedensallee vorwiegend durch eine geschlossene Bauweise und entlang des
Brauereiweges durch Garten und Garagen. Die durch Wohnbebauung in Anspruch
genommene Flache betragt hier ca. 2 ha. Die Grundsticke entlang des Brauereiweges
werden ebenfalls als Grunflache ausgewiesen.

Eine Ausdehnung der Wohnbebauung (entlang des Brauereiweges) ist auch hier nicht
absehbar.

1.1.1.13 Wohngebiet Waschkeweg (ca. 1,2 ha)

Das Wohngebiet wurde auf der Grundlage des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 2/92 —Wohnungsbaustandort zwischen Kasperstraf3e und
Schillerstral3e errichtet.

Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes war der Beginn einer inneren
Verdichtung im Quartier Kasperstral3e / Jeversche Stral3e / Kastanienallee / Friedensallee,
die im FNP — Entwurf als Mischbauflache ausgewiesen ist. 1995 wurde ein Rahmenplan fir
dieses Gebiet erarbeitet, der Gestaltungsvarianten fur die Entwicklung aufzeigt.

Aufgrund des fehlenden Bedarfs an Wohnbauflache wurde von dieser
Entwicklungsvorstellung Abstand genommen. Das ehemals als Wohnbauflache
ausgewiesene Gebiet wurde deshalb als Grinflache (privates Grabeland) dargestellt.

1.1.1.14 Bereich GartenstraRe/Kasperstralle (Bruttoflache ca. 4,5 ha)

Das Gebiet befindet sich zu einem Teil 6stlich der Gartenstra3e und zum ubrigen Tell
westlich der Gartenstralle, wird durch eine kleine Mischbauflache und eine Flache fur
Versorgung (Abwasserzweckverband/ehem. Klarbecken)unterbrochen und fihrt dann
weiter nordlich der K&sperstral3e bis zur Bahnstrecke.

Die Flache ist vollstandig bebaut, Bauliicken sind nicht vorhanden. Raumlich wird das
Gebiet eingeschlossen durch den Schlof3garten, die KasperstralRe, die Eisenbahnstrecke,
die landwirtschaftliche Nutzflache und eine Kleingartenanlage.

Eine Erweiterung der Wohnbauflache in westliche Richtung, die mit einer Reduzierung
landwirtschaftlicher Nutzflache verbunden wére, wird nicht in Erwagung gezogen.

Gepragt wird dieses Gebiet durch eine Einzelhausbebauung, westlich der Gartenstral3e mit
grol3ziigigen Hausgéarten und entlang der Kasperstral3e auch durch Doppelhduser.

Positiv beeinfluf3t wird das Gebiet durch die unmittelbare Nahe des Schlof3gartens, negativ
hingegen durch die Immission der Zerbster Fleisch- und Wurstwaren GmbH (siehe dazu
Pkt. C.7.)

Stadtebauliche Zielstellung ist die Erhaltung des Charakters dieses Bereiches und die
Reduzierung der Auswirkungen des v.g. Gewerbegebietes (Festsetzungen des
rechtskraftigen B-Planes Nr. 9).
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1.1.1.15 Bereich Puschkinpromenade / An der Pforte / Ziegelstral3e (Bruttoflache ca. 2,8 ha)

Der Bereich ist gekennzeichnet durch eine Einzelhausbebauung, lediglich nérdlich der
Ziegelstral3e befinden sich Hausgruppen.

Eine Erweiterung des Gebietes ist aufgrund der raumlichen Umgrenzung durch die
Puschkinpromenade, die Parkanlage ,Rathenau-Platz“, die Ziegelstralle und die
Kleingartenanlage nicht mdglich. Lediglich 2 Grundstiicke kdnnten langfristig gesehen einer
Wohnbebauung zugefuhrt werden, wenn sich die Eigentimer entschlie3en sollten, die
jetzige Nutzung aufzugeben (Garten/Garagen).

Stadtebauliche Verdnderungen sind fur dieses Gebiet nicht vorgesehen.

1.1.2. Mischnutzung (Mischbauflachen)
1.1.2.1. Bereich Ankuhn (Bruttoflache ca. 70 ha, davon ca. 60% Ackerflache)

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch eine weitestgehend geschlossene Siedlungsstruktur
im dorflichen Charakter. Integriert sind zahlreiche Ackerflaichen fiir den traditionellen
Gemdiseanbau. In den letzten Jahren wurden Baulicken durch Einfamilienhauser
geschlossen.

Als stadtebauliches Ziel wird die Erhaltung des Dorfcharakters gesehen. Wohnbaupotential
ist hier nicht vorhanden, da die Ackerflachen auch zukiinftig der landwirtschaftlichen
Nutzung zur Verfiigung stehen werden.

1.1.2.2. Bereich nérdlich des Feuerberges und 6stlich der Magdeburger StralRe

(Bruttoflache ca. 7,8 ha)

Das Gebiet schlie3t sidostlich an das Gewerbegebiet ,Am Feuerberg” an und wird im
wesentlichen geprégt durch eine Einfamilienhausbebauung mit GrundstiicksgréRen von
300-3000 m2.

Es wird besonders durch die B 184 als Durchgangsstralle beeinflul3t. Angesiedelt haben
sich neben einem Einkaufsmarkt besonders mittelstandische Betriebe.

1.1.2.3. Bereich Kaserne/Dobritzer StraRe/nordl. der Pulspfordaer Straf3e (ca. 13,0 ha)

In diesem Gebiet ist zwar die Wohnnutzung neben einem Fuhrunternehmen und einem
Sanitarbetrieb vorherrschend jedoch liegt in unmittelbarer N&he die noch in Betrieb
befindliche Mulldeponie.

Eine Erweiterung der Mischbauflache ist nicht vorgesehen. Da es sich hier um einen
stadtebaulich ungeordneten Bereich handelt ist vorgesehen, einen Rahmenplan erarbeiten
zu lassen. Fir einen Teilbereich (ca. 0,3 ha) besteht ein Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan (B-Plan Nr. 20) der jedoch aufgrund der ,Altlastverdachtsflache Deponie*
bis zum Abschluss des Deponiebetriebes zurtickgestellt wurde (voraussichtlich i. Jahr
2005). Dann ist erneut tUber das Planungserfordernis zu befinden.

1.1.2.4. Gebiet Markt/Backerstraf3e/Judenstral3e/Breite Stral3e (ca. 2 ha)

Entlang der BackerstraRe und des Marktes ist die Bebauung geschlossen, mit Ausnahme
einer Bauliicke am Markt (Markt 16).

Im Bereich Jidenstral3e ist die Bebauung stédtebaulich ungeordnet und weist zum Tell
Leerstand auf (ehem. Béackerei, ehem. SERO-Annahme). Eine Teilflache ist mit einem
Garagenkomplex bebaut. Fir das Gebiet liegt ein Blockkonzept vor auf dessen Grundlage
ein Bebauungsplan erarbeitet werden soll. Stadtebauliches Ziel ist die Beseitigung des
stadtebaulichen Missstandes und eine Neubebauung mit bedarfsgerechten Wohngebauden
im Rahmen einer inneren Verdichtung.
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Entlang der Breiten Straf3e befindet sich ein mehrgeschossiger teilsanierter Wohnblock, der
in seinem Bestand erhalten bleiben soll.

Ostlich dieses Wohnblockes liegt eine Freiflache mit einer GréRe von 220 m?, die sich fir
einen Ausbau an das Objekt Markt 28 anbietet. Das Grundstiick westlich des Wohnblockes
(261 m?) ist nicht fir eine Bebauung vorgesehen. Diese Flache wird fir eine
Wohnumfeldverbesserung vorgehalten.

1.1.2.5. Gebiet Markt/Fuhrstral3e/Muhlenbricke/Schleibank (Bruttoflache ca. 3,6 ha)

Das Gebiet ist gekennzeichnet ausschlie3lich durch mehrgeschossige Gebdude. In den
Bereichen Markt, BriderstralRe, Fuhrstral3e sind gewerbliche Nutzungen vertreten, wobei in
Richtung Mihlenbricke die Wohnnutzung vorherrschend ist.

Innere Verdichtungsflachen sind hier nicht vorhanden.

Lt. Stadtentwicklungskonzept vom Dezember 2001 ist das Gebiet Bestandteil eines
Umstrukturierungsbereiches mit Prioritat. Geplant sind hier kurzfristige bis mittelfristige
MalRnahmen, wie Riuckbau von Geschossen, Gebaudeabriss, Verbesserung des
Wohnumfeldes.

1.1.2.6. Gebiet Heide/Lange StralRe/Haselopstral3e/Rennstrafle/Salzstralie (Bruttoflache 4,4 ha)

Das Gebiet ist vollstdndig bebaut, Erweiterungsflachen sind nicht vorhanden. Anséassig sind
mehrere Verkaufseinrichtungen, Fleischerei, Gastronomie, Friseure, Blros, Polizei,
kirchliche und soziale Einrichtungen.

Eine stadtebauliche Aufwertung soll das Gebiet durch die Gestaltung der Heide als Tempo-
30-Zone mit entsprechender Anbindung an die B 187a erfahren.

1.1.2.7. Gebiet Breite Straf3e/Alte Briicke/Badergasse/Wachtergang (Bruttoflache ca. 4,1 ha)

Der Anteil der gewerblichen Nutzung befindet sich vorwiegend entlang der Breiten
Stralle/Klappgasse und der Alten Bricke. Nutzungen wie Steinmetz, Pizzaria,
Schlisseldienst, Friseur, Fleischerei, Gastronomie, Biros, Verkaufseinrichtungen sind hier
vertreten.

Im Bereich Badergasse/Neue Bricke wurde ein Wohnungsneubau, teilweise
funktionsunterlagert, realisiert.

An der Breiten StralRe ist eine Bauliicke vorhanden. Aufgrund des Fehlens eines
geeigneten Investors steht die Flache mit 0,3 ha noch zur Verfiigung. Zwischenzeitlich
erfolgt eine Nutzung als Stellplatzflache. Stadtebaulich aufgewertet wird das Gebiet durch
die Nutherenaturierung und die Gestaltung der Alten Briicke als FuRgangerzone.

1.1.2.8. Gebiet Alte Bricke/Fuhrstral3e/Wolfsbricke/Badergasse (Bruttoflache ca. 2,7 ha)

Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich hier hauptséchlich auf den Bereich Alte
Brucke.

Zur Disposition stehen hier ein Wohnblock mit 90 WE, an dem kurzfristig Geschosse
zuriickgebaut werden sollen (Reduzierung um 32 WE) und ein ehemalig gewerblich
genutztes Objekt, fir das ein Investor gesucht wird. Vorstellungen gibt es hier fir
altersbetreutes/altersgerechtes Wohnen. Weiterhin wird die Gestaltung der Muhlenbriicke
fortgefihrt.

1.1.2.9. Gebiet Wolfsbriicke/Breite/Alte Briicke/Nuthe (Bruttoflache ca. 2,8 ha)

Dieses Gebiet weist einen hohen Anteil an gewerblicher Nutzung auf. So sind hier
zahlreiche Verkaufseinrichtungen, Banken, Arztpraxen, Versicherungen usw. vertreten.
Freie bebaubare Grundstiicke stehen hier nicht zur Verfiigung. Die Freiflache sudlich der
Nuthe (ehem. Standort einer Kindereinrichtung) ist neu zu gestalten. Die Einrichtung von
Stellplatzen wird in Erwédgung gezogen.

Eine stadtebauliche Aufwertung soll auch dieses Quatrtier durch die geplante Weiterfihrung
der Nutherenaturierung erhalten.

Stand: Juli 2002 33



Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Erlauterungsbericht

1.1.2.10. Bereich Wolfsbriicke/Breite/Weinberg, Stadtmauer/Nuthe (Bruttoflache ca. 2,3 ha)

In diesem Gebiet sind unterschiedliche Bebauungsformen anzutreffen:

e Ostlich der Wolfsbriicke mehrgeschossiger Wohnungsbau im unsanierten Zustand und
hohem Leerstand
> Hier wird vom Eigentimer ein Gebaudeabriss und eine gemischte Neubebauung
geringer Dichte in Erwégung gezogen. Durch diese MalBhahme wirde sich eine
Verringerung der Wohneinheiten von ca. 45 WE ergeben.
Zu beachten ist in diesem Quartier die durchgefiihrte Nutherenaturierung/Spielplatz-
gestaltung.

e Im dbrigen Bereich befinden sich Mehrfamilienhduser, entlang der Breite in
geschlossener Bauweise, auch mit gewerblicher Nutzung wie Einzelhandel, Pension.
Am Weinberg ist die Wohnnutzung vorherrschend.

Wohnbaupotential ist in diesem Gebiet nicht vorhanden.

Stadtebauliches Ziel ist wie v.g. die Neubebauung der Ecke Wolfsbriicke/Breite und die damit
verbundene Verbesserung des Stadtbildes. Die Griinzone entlang der Nuthe ist zu erhalten.

1.1.2.11. Bereich Alte Briicke/Schlof3freiheit /Wachtergang/Nuthe (Bruttoflache ca. 1,9 ha)

Die Bebauung entlang der Alten Briicke ist geschlossen und durch eine Mischnutzung von
Wohnen, Einzelhandel und Gastronomie geprégt. Die geschlossene Bebauung wird im
Bereich Ecke SchloR3freiheit ~ /Neue Bricke und im Bereich Neue
Briicke/SchloR3freiheit/\WWachtergang fortgesetzt.

Die Nutzung erfolgt hier durch die Volksbank und das Amtsgericht. Die ehem. Grundschule
3, in der sich z.Z. das Standesamt, das Archiv und das Katharina-Museum befinden, soll
der Standort des Rathauses werden. im nordlichen Teil dieses Gebietes ist ausschlief3lich
Wohnnutzung anzutreffen. Die mehrgeschossigen Wohngebdude sind im teil- bzw.
vollsaniertem Zustand mit geringem Leerstand.

Wohnbaupotential ist nicht vorhanden. Zu erhalten ist die Griinzone entlang der Nuthe.

1.1.2.12. Bereich Fritz-Brandt-StralRe/Breite/Klosterhof/Stadtmauer/Gartenweg

(Bruttoflache ca. 6,1 ha)

Der Teil westlich der Fritz-Brandt-Stral3e weist eine geschlossene Bauweise auf, die
gewerbliche Nutzung Uberwiegt. Gepragt wird der Bereich durch die Bartholomai-Kirche
und das Pfarrhaus.

Ostlich der Fritz-Brandt-StraRe wurden zwei 4-geschossige Wohnblocke (64 WE)
abgerissen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1/99, der im Entwurf vorliegt, sieht
eine Neubebauung vor. Das Bauvorhaben beinhaltet einen Einkaufsmarkt, Dienstleistungs-
und gastronomische Einrichtungen, Biiros, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie 56 WE fur
betreutes Wohnen.

Die daran anschlielBende Bebauung entlang der Breite wurden in geschlossener
Bauweise errichtet und ist grof3tenteils von historischen Bestand. Siidlich davon befinden
sich die dazugehérigen Gartengrundstiicke.

Im Bereich ,Kleiner und GroRRer Klosterhof* befindet sich ein hoher Anteil
denkmalgeschiitzter Einzelobjekte und Ensembles. Der historische Bestand ist durch eine
kleinteilige Bebauung mit Uberwiegend zweigeschossigen Gebauden geringer
Geschosshohe gekennzeichnet. Die Bausubstanz ist haufig stark beschadigt und z.T. sind
durch AbrissmafBnahmen bereits Licken in der ehem. geschlossenen Bebauung
entstanden die teilweise neu bebaut wurden.

In diesem Stadtviertel Uberwiegt die Wohnnutzung.

Stadtebauliches Ziel ist der Erhalt und die Wiederherstellung des historischen
Erscheinungsbildes des Gebietes.
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Das grofdte Baupotential in diesem Gebiet bietet die Bauliicke an der Breite mit 890 m?2
Grundstucksflache. Hier ist vom Eigentiimer die Umsetzung eines Vorhabens fiir betreutes
Wohnen vorgesehen.

Unmittelbar an dieses Kleinhausgebiet schlieBen das ehem. Kloster, das heute als
berufsbildende Schule genutzt wird, und die Stadtmauer an. Damit ist eine bauliche
Erweiterung des Gebietes ausgeschlossen.

1.1.2.13. Bereich Jeversche StraRe/Dessauer Stral3e/Friedrich-Naumann-StralRe/ZiegelstralRe/
Puschkinpromenade (Bruttoflache ca. 7,8 ha)

Das gesamte Gebiet ist mit Ausnahme der Eckbebauung Jeversche Stral3e/Kleine
Kasperstralle durch alten Geb&udebestand, teilweise saniert oder teilsaniert, gekenn-
zeichnet. Die Nutzung umfasst eine Mischung aus Wohnen, gesundheitlichen, bildungs-
férdernden und kulturellen Einrichtungen sowie Handel und Gewerbe.

Im Bereich Ziegelstral3e/Albertstrale befinden sich mehrere Geb&ude in unsaniertem
Zustand, die einen hohen Leerstand aufweisen.

Das stadtebauliche Ziel, Verbesserung des Stadtbildes in diesem Gebiet, ist nur schwer
umsetzbar, da sich die betreffenden Gebaude in Privateigentum befinden.

In der KarlstralRe befindet sich der Standort des ehem. Kinos. Ein Investor beabsichtigt, das
leerstehende Gebaude abzureilen und ein Wohngebaude in Bauflucht mit der
angrenzenden Bebauung zu errichten (ca. 4 WE).

Die Quartiere Friedrich-Naumann-StralRe/Dessauer Strafl3e/AlbertstralRe/Karlstral3e/Ziegel-
stralle sind gepréagt durch eine entlang den StrafRen geschlossene Bebauung und im
inneren durch die dazugehérigen Hausgarten. Erweiterungspotential ist nicht vorhanden.

In der Dessauer Stral3e existiert die seit dem Jahr 2000 leerstehende Liegenschaft eines in
Konkurs gegangenen Gewerbebetriebes. Diese ist als Altlastenverdachtsflache registriert
(siehe Pkt. 5 Altlasten, Tabelle 2). Die Nachnutzung ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
vollig unklar.

1.1.2.14. Bereich Jeversche StraRe/Kastanienallee/Friedensallee/Késperstralie
(Bruttoflache ca. 11 ha)

Das Quartier grenzt unmittelbar an den sudlichen Teil des Stadtmauerrings an. Die
Randbebauung ist fast vollstdndig mit ihrer Uberwiegend grinderzeitlichen Bebauung
erhalten. Der harmonische Gesamteindruck dieser Bebauung ist nur vereinzelt durch
Baulicken gestort (Ecke Jeversche  StralRe/KasperstralBe; Ecke  Jeversche
Stral3e/Kastanienallee). Eine Bebauung der Fehlstellen ist aus stadtebaulicher Sicht
wiinschenswert jedoch aufgrund der Ortlichkeit schwer realisierbar.

Vorherrschend sind in diesem Bereich 2-geshossige Geb&aude mit Wohnnutzung.

Von den gewerblichen Nutzungen sind besonders prégend eine Fahrzeug- und
Metallbaufirma in der Kastanienallee, eine Tischlerei in der Friedensallee und eine
Fleischerei an der Ecke Kastanienallee/Jeversche Stralle. Da sie Bestandsschutz
geniel3en, ist dies bei anderen eventuellen Planungen zu berticksichtigen.

Eine weitere Gruppe gewerblicher Nutzung umfasst Betriebe und Einrichtungen mit
uberdrtlichen Funktionen und nicht  stérende Handwerksbetriebe sowie
Handelsunternehmen.

Urspringlich gingen die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen dahin, dass im
Innenbereich eine Verdichtung erfolgen und damit ein Wohngebiet entstehen sollte (siehe
Rahmenplan vom Dezember 1995). Dieses Wohngebiet sollte die Fortsetzung des
Wohngebietes am Waschkeweg (V+E - Plan 2/92) werden.

Aufgrund der Notwendigkeit die geplanten Wohnbauflachen zu reduzieren, wurde dieser
Innenbereich als Griinflache (Grabeland) ausgewiesen.

Bei steigender Nachfrage nach Wohnbauland wirde diese Flache wieder zur Disposition
stehen (siehe auch Pkt. 1.1.1.13).
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1.1.2.15. Bereich Kastanienallee/Jeversche Strafl3e/Bahnlinie (Bruttoflache ca. 4 ha)

In diesem Gebiet Uberwiegt die Nutzung durch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.
Der Schwerpunkt der Wohnnutzung liegt im Bereich Jeversche Stral3e. Leider ist hier ein
hoher Leerstand zu verzeichnen. Obwohl die Randbebauung nur in geringem Umfang
vorhanden ist, stehen keine Verdichtungsflachen zur Verfiigung. Zu beachten ist hier die
unmittelbare Nahe zur Eisenbahnlinie.

Stadtebaulich winschenswert ist hier die Sanierung einiger privater Wohngebaude.

1.1.2.16. Bereich Dessauer Straf3e/Bahnhofstraf3e/Karl-Marx-Straf3e/Jeversche Stral3e
(Bruttoflache ca. 18 ha)

1.1.2.16.1. Gebiet Dessauer StrafRe/BahnhofstraRe/AlbertstralRe/Wachsbleiche/Jeversche Stralle

In diesem Quartier sind neben der Wohnnutzung nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe ansassig. AuRerdem befindet sich hier der Standort der Feuerwehr.
Die Bebauung ist gréf3tenteils geschlossen und 2-3 geschossig.

Auf dem Grundstick des ehem. Gaswerkes zwischen Dessauer Strale und
Rephunstrale/Am Geisthof plant eine Wohnungsbaugenossenschaft die Errichtung von 40
bedarfsorientierten Wohneinheiten. Eine weitere Verdichtung des Innenbereiches wird nicht
erfolgen, da es sich bei den vorhandenen unbebauten Flachen um eine Parkanlage und
private Garten bzw. Garten einer Kleingartenanlagen (am Blitenweg) handelt, die
unbedingt zu erhalten sind.

1.1.2.16.2. Gebiet BahnhofstrafRe/Albert-Klo3-StralRe/Ph.-Mduller-Strale/Jeversche Stralle/
Karl-Marx-Stral3e

In diesem Bereich Uberwiegt der 2- und mehrgeschossige Wohnungsbau. Grofere
Gewerbegrundstiicke befinden sich in der Albert-Klo3-Straf3e, Bahnhofstral3e, Karl-Marx-
StraBe, Jeversche StraRe, Ph.-Miller-StraRe mit den Branchen Gastronomie
Baustoffhandel/Gartenbedarf, Handwerk, med. Einrichtungen, Handel, Buros. Eine bauliche
Verdichtung sollte auf dem Grundstiick Sitzenstockplatz (Ecke Albert-KloR3-Str./Adolf-Otto-
Str.), das z.Z. als Grunflache genutzt wird, erfolgen.

Aufgrund des sehr hohen Leitungsbestandes, der das Grundstiick quert, wurde von diesem
Vorhaben Abstand genommen.

In der Adolf-Otto-Str. befindet sich ein ehem. Gewerbegrundstiick. Hier plant der Investor
die Errichtung von 2 Einfamilienhausern.

Die Innenbereiche in diesem Quartier werden als Hausgéarten genutzt und sind zu erhalten.
Aus stadtebaulicher Sicht ist die Sanierung einiger Gebaude, vor allem in der Karl-Marx-
Str., wiinschenswert. Dadurch wiirde auch dem Leerstand entgegengewirkt werden.

1.1.2.17. Bereich Lusoer StraRe/Fr.-Naumann-Straf3e (Bruttoflache ca. 5,9 ha)

Die Bebauung entlang der Lusoer Strale und der Fr.-Naumann-Stral3e ist geschlossen.
Baulticken sind nicht vorhanden.

Die Nutzung ist geprégt durch Handwerksbetriebe, Blros, Praxen, Gastronomie und
Wohnen.

Der Innenbereich ist teilweise durch die Jitrichauer StraRe erschlossen. Ostlich der
Grundsticke an der Fr.-Naumann-Stral3e schliel3t eine Kleingartenanlage an, so dass hier
keine bauliche Erweiterung erfolgen kann.

Im Bereich sudwestlich und nordwestlich der Jitrichauer StraRe wurde mit einer inneren
Verdichtung begonnen. Voraussichtlich werden hier noch drei weitere Wohngebaude (teils
mit nicht stérendem Gewerbe) entstehen.

Sudlich des Quartieres grenzt das Gel&nde des Kreiskrankenhauses an.
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1.1.2.18. Bereich Bahnhofstral3e/Dessauer Strale/Meinsdorfer Weg/Karl-Marx-Stral3e

(Bruttoflache ca. 11,7 ha)

Entlang der Karl-Marx-StralRe und Bahnhofstral3e befinden sich 2- und mehrgeschossige
Gebéaude in denen die Wohnnutzung Uberwiegt. Eine Erweiterung der Bestandsflachen ist
nicht maglich, da unmittelbar an die Mischbauflache Gewerbebetriebe anschlieRen. Im
Bereich Dessauer Stral3e dominieren Einzelhausstandorte mit grof3eren Hausgarten.

Dieser Charakter ist unbedingt zu erhalten.

Der Bereich zwischen Dessauer Strale und Meinsdorfer Weg wird gepragt durch ein
Gewerbegrundstiick (ehem. Wascherei). Die Industriebrache wurde abgerissen und mit
einem Supermarkt bebaut. Wohnbebauung ist hier nur in sehr geringem Umfang (4 WE)
vorhanden. Von einer Erweiterung der Mischbauflache wird abgesehen. Das angrenzende

Gebiet wird als Grunflache (Grabeland) ausgewiesen.

1.1.2.19. Bereich Gutergliicker Stral3e/Dornburger Platz (Bruttoflache ca. 6,2 ha)

Vorherrschend ist hier eine 2- bis 3-geschossige geschlossene Bebauung. Eine
Ausweitung des Baugebietes wird durch die unmittelbar angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflache verhindert. Vorhandene Nutzungen sind Kfz-Handel mit Werkstatt,
Fuhrunternehmen, Gastronomie, Blros, med. Einrichtungen, Weinhandel, Gértnerei und

Wohnen.

1.1.3. Gewerbliche Bauflachen

1.1.3.1. Gewerbegebiet I/1 ,Frauentormark” (Gesamtflache 17,3 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan (© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 )
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Das Gewerbegebiet liegt unmittelbar an der B 184 am ostlichen Stadtrand und ist vollstandig
erschlossen. Alle Gewerbegrundstticke sind belegt.

Einzelhandel, Kfz-Handel und Service; Dienstleistungen; Baugewerbe; Medizin-, Mess-, Steuer-

und Regeltechnik
Sudlich des Gewerbegebietes schlie3t unmittelbar das Gewerbegrundstiick des Autohauses

Schmidt GmbH mit einer Bruttoflache von 0,7 ha an.
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1.1.3.2. Gewerbegebiet Il ,Am Feuerberg” (Gesamtflache 44,0 ha)

W 7
At i
ol

Das Gewerbegebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand unmittelbar an der B 184 in
Richtung Magdeburg.

Die ErschlieRung ist abgeschlossen.

Die Gewerbegrundstiicke sind bis auf 0,25 ha vergeben. Fir eine Flache von ca. 3,7 ha laufen
Verhandlungen mit einem im Gewerbegebiet ansdssigen Investor, der eine umfangreiche
Betriebserweiterung plant. Diese Flache ist zwar noch nicht bebaut, steht aber aufgrund des
fortgeschrittenen Verhandlungsstandes fir andere Interessenten nicht zur Verfigung.

Grol3handel, Elektroinstallation, Stralfenbauamt

1.1.3.3. Gewerbegebiet ,Kirschallee* (Gesamtbruttoflache 27,0 ha) Ausschnitt Karte
Fléchennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 ):
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Das Gewerbegebiet liegt suddstlich der Stadt direkt angrenzend an die B 184 Richtung Dessau,
den Ahornweg, die Bahnanlage und die Kirschallee.

Das Gebiet ist erschlossen, gréf3tenteils bebaut und fast vollstandig in Nutzung.

Ausgenommen ist die Industriebrache ehem. Maiswerk mit einer Gréf3e von 7,4 ha.
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Bestandteil des Gewerbegebietes ist auch der ,Gewerbepark Kirschallee* mit einer GroR3e von
15,3 ha. Die ErschlieBung des Gewerbeparkes erfolgt Uber die Kirschallee und den Ahornweg zur
B 184.

Der Gewerbepark ist aus einem ehemaligen volkseigenen GroRRbetrieb entstanden.

Geringfugige Entwicklungsflachen fir die ansassigen Firmen sind teilweise auf den Grundstiicken
der Unternehmen vorhanden.

AluminiumgielRerei, Palettenherstellung, Fuhrunternehmen, Computerfirma, Stahlbearbeitung,
Dienstleistung, Baugewerbe, Metallbau, Fahrzeugservice, Grof3- und Fachhandel, Einzelhandel,
Feuerwehrtechn. Zentrum

1.1.3.4. Gewerbegebiet ,Altbuchsland” (Gesamtbruttoflache 55,0 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 ):
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Das Gebiet befindet sich im Sudosten der Stadt unmittelbar angrenzend an die B 187a, die
Bahnstrecke und den Ahornweg.

Erschlossen ist der Bereich tber die B 187a, den Ahornweg und die Stral3e Altbuchsland.

Bei diesem Gewerbegebiet handelt es sich um eine Zusammenfassung der Altindustrie- und
Gewerbestandorte. Der Beginn der Ansiedlung liegt Anfang des 20. Jahrhunderts. Ein Teil der
Betriebe konnte privatisiert werden, einige Standorte obliegen jedoch noch der Verwaltung durch
die TLG.

Zielstellung ist die Sicherung als Industriestandort.

Grundstiick Wikana (ca. 2,7 ha), Grundstiick Montage und Ausbau GmbH (ca. 3,1 ha), Grundstiick
Leichtbauelemente (ca. 1,4 ha), Vulkanisieranstalt (ca. 0,3 ha)

stadtischer Bau- und Wirtschaftshof, Fuhrunternehmen, Baugewerbe, prod. Gewerbe,
Elektroinstallation, Recycling, Getreidehandel u.a.

Fur eine Teilflache von ca. 27,6 ha wurde im April 2000 der Aufstellungsbeschluss fir einen
Bebauungsplan gefasst. Durch diese Bauleitplanung soll der fiir Zerbst historisch bedeutsame
Gewerbe- bzw. Industriestandort gesichert und weiterentwickelt werden. Optimale Voraus-
setzungen bestehen aufgrund des vorhandenen und ausbauféahigen Bahnanschlusses und die An-
bindung an die B 184 lUber den ausgebauten Ahornweg.

Aufgrund der grof3en Entfernung zur n&chsten Wohnbebauung ist hier auch die Ansiedlung von
Industriebetrieben im Sinne § 9 BauNVO mdoglich.
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Von diesen 27,6 ha sind lediglich ca. 4,0 ha z.Z. ohne jegliche Nutzung und stehen einer Gewerbe-
neuansiedlung zur Verflgung. Alle Ubrigen Flachen sind bebaut bzw. werden als Lagerflache
(teilweise ungeordnet) genutzt.

1.1.3.5. Gewerbegebiet ,Industrieweg” (Gesamtbruttoflache 27,0 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 ):
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Das Gewerbegebiet befindet sich im siddstlichen Teil der Stadt, angrenzend an die B 187a und B
184.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die Bahnhofstraf3e (B 187a), die Karl-Marx-StralRe und
die Kirschallee mit Anschluf® an die B 184.

Die vorhandenen Firmen sind alteingesessen bzw. haben sich aus ehemaligen volkseigenen
Betrieben entwickelt. Der Bereich ist gré3tenteils bebaut und bietet Erweiterungsmoglichkeiten nur
in ostlicher Richtung zur Stral3e ,,Zur Jannowitzbriicke*.

Leerstand weist nur das Gewerbegrundstiick der ehemaligen Kunststoff GmbH mit ca. 2,15 ha auf.

Baustoffhandel, Werkzeugmaschinenbau, mechanische Fertigung, Tischlerei, Glasverarbeitung,
GroRRhandel, Betonherstellung, Autohandel, Tankstelle, Werbung/Druckerei

Der Gewerbestandort ist unbedingt zu sichern und entsprechend der betrieblichen Entwicklungen
auszubauen. Aus diesem Grund wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 27
Gewerbegebiet ,Zur Jannowitzbricke® im Mai 2001 gefafl3t ( siehe Pkt. 1.2.3.2 Gewerbe-
bauflachen). Der Geltungsbereich des B-Planes, mit einer Bruttoflache von ca. 5 ha, beinhaltet den
Ostlichen Teil des Gewerbegebietes ,Industrieweg”. Dieser besteht aus bebauter Flache (ca. 1,8
ha) und vorwiegend Brachland. Ziel dieses B-Planes soll die Schaffung von Baurecht fur die
Erweiterung der Firmen Wema Zerbst GmbH, SIRO und KmB sein.
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1.1.3.6. Gewerbegebiet ,Nordfrost* (Gesamtbruttoflache 11,0 ha) Ausschnitt Karte

Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD / R/ 462 /98 )

Auf dieser Gewerbeflache ist ausschlie3lich das Kuhl- und Lagerhaus ,Nordfrost* angesiedelt. Ein
rechtskréftiger B-Plan liegt vor. Zur Zeit ist nur der Bereich des Gewerbegebietes bebaut.

Der als Sondergebiet festgesetzte Teil ist noch ungenutzt, hier plant das Unternehmen eine
Betriebserweiterung (Verwaltung und Zerlegung).

1.1.3.7. Gewerbestandort Zerbster Fleisch- und Wurstwaren, Kéasperstralle
(Bruttoflache ca. 6 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 )
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Der Gewerbestandort hat sich aus einem ehemaligen volkseigenen Betrieb entwickelt und ist
teilweise als Industriegebiet festgesetzt (rechtskraftiger B-Plan Nr. 9 ,Bauhof®).
Der Standort soll trotz der Gemengelage (Industriegebiet unmittelbar neben Wohn- und

Mischgebietsnutzung) erhalten bleiben, da eine Umsetzung des Gewerbegebietes aus finanziellen
Griunden nicht moglich ist.
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Mit dem v.g. B-Plan wurden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Standortsicherung
geschaffen.
1.1.3.8. ungenutzte Bestandsflachen mit untergeordneter Bedeutung

Die nachfolgend genannten gewerblichen Brachflachen werden als untergeordnet eingestuft, da
sie kiinftig nicht mehr ausschlie3lich gewerblich genutzt werden sollen.

e Grundstick Maculan (Bruttoflache ca. 0,8 ha) und Schitzenhaus (ca. 0,6 ha)
Im FNP-Entwurf ist diese Flache als Mischbauflache ausgewiesen. Fiur eine Nachnutzung ist
die unmittelbare Nahe zum Heidetorfriedhof von Bedeutung.

e Garagen der Spedition- und Transportfirma in der Dobritzer Straf3e (ca. 0,1 ha)
Lt. FNP-Entwurf befindet sich dieser Bereich in einer Mischbauflache. Die betreffenden
Flurstiicke sind Bestandteil des Geltungsbereiches des rechtskraftigen B-Planes Nr. 10
.Kasernengelande / Dobritzer Straf3e" und als Mischgebiet festgesetzt.

e Grundstick Muhlenbriicke, ehem. Mébelfabrik (ca. 0,12 ha)
Das Grundsttick liegt ebenfalls innerhalb einer Mischbauflache, so dass eine reine gewerbliche
Nutzung ausgeschlossen wird.

¢ Ankuhnsche Mihle (ca. 0,1 ha)
Das Objekt liegt in einer Mischbauflache in unmittelbarer Nahe zur Stadtmauer und zum
Wohngebiet Zerbst-Nord.

e Grundstick der ehemaligen Gaswerke, Dessauer Str. (ca. 0,6 ha)
Das Grundstick ist Bestandteil der Mischbauflache und wurde von einer hiesigen
Wohnungsbaugenossenschaft kauflich erworben.
Die Wohnungsbaugenossenschatft plant die Errichtung von 40 WE.

e Fiat Autohaus Dessauer Stral3e (ca. 0,35 ha)
Das Grundsttick liegt innerhalb einer Mischbauflache.
Eine Nachnutzung soll im Sinne des § 6 BauNVO erfolgen.

1.1.4 ___Sonderbauflachen

Folgende Flachen wurden als bestehende Sondergebiete dargestellt:

1. Sondergebiet / grof3flachiger Einzelhandel (Gewerbegebiet ,Frauentormark®)

2. Sondergebiet / Klinik (Krankenhaus)

3. Sondergebiet / Lebensmittelverarbeitung (groRes Kihlhaus, Lagerung landwirtschaftlicher
Produkte, Fleischverarbeitung), Gewerbegebiet ,Nordfrost*

DarUber hinaus wird eine Sonderbauflache fir Windenergieanlagen dargestellt. Aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht sind aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten keine Belastigungen fur
schutzbedirftige Nutzungen durch die Anlage von Windkraftanlagen in Form von Larm,
Schlagschatten oder Blendwirkung an diesem Standort zu erwarten. Weitere Ausflhrungen s.
unter Pkt. 4.2. Energieversorgung (S. 53) des Erlauterungsberichtes.
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1.2. Darstellung neuer Bauflachen

-/Alte

Die natirlichen Lebensgrundlagen und die 6Okologischen Zusammenhange erfordern eine be-
sondere Rucksichtnahme bei der Bebauung von Freiflachen. Ebenso missen bei der Bestimmung
neuer Bauflachen auch konkurrierende Nutzungen (mit gegebenenfalls vorhandenen Belastungen
und die Erreichbarkeit der Innenstadt mit ihren Versorgungseinrichtungen) bertcksichtigt werden.

Eine Konzentration von Industrie- und Gewerbeansiedlungen findet sich im stidlichen-stidostlichen
Teil der Stadt. Die Darstellung neuer Wohnbauflachen scheidet hier aufgrund mdoglicher
Nutzungskonflikte und Immissionsbelastungen weitestgehend aus. Eine Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriebe bietet sich an.

In nordlicher bzw. nordéstlicher Richtung an die Stadt angrenzend befinden sich wertvolle Bio-
topflachen, deren Unterschutzstellung als "Geschitzter Landschaftsbestandteil” geplant ist. Eine
Bebauung ist aufgrund der zu erwartenden hohen Eingriffsintensitat in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild abzulehnen.

Die Moglichkeiten fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sind somit aufgrund zu erwartender
Nutzungskonflikte aul3erst begrenzt.

Geeignete Flachen fir eine Siedlungsentwicklung der Stadt Zerbst befinden sich in 6stlicher und
westlicher Richtung an die Stadt angrenzend.

In ostlicher Richtung kann insbesondere die Flache zwischen der Marcellstral3e und der StralRe
Weizenberge fur eine Bebauung praferiert werden. Die derzeit abseitige Lage von grof3eren
Verkehrswegen und die daraus resultierenden geringen Belastungen durch Verkehrslarm und
andere Immissionen begunstigen eine Nutzung der Flache als Wohnstandort. Der aus land-
schaftspflegerischer Sicht zu erwartende Eingriff in das Landschaftsbild kann durch Eingru-
nungsmaflnahmen minimiert werden.

Ein weiterer Bereich, der sich aus stadtebaulicher Sicht gut fur eine Bebauung eignet, befindet sich
unterhalb der Gitergliicker Strafl3e. Hier wird jedoch vorerst von einer Beplanung abgesehen, da
der Bedarf an Wohnflachen gegenwartig stagniert.

1.2.2.1. Wohnbauflache, "Brauereiweg" (GroRRe ca. 0,75 ha) Ausschnitt Karte
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Stadtebauliche Begriindung:

Die Flache ist eine Industriebrache mit 100 %igen Versiegelungsgrad und stellt einen
stadtebaulichen Missstand dar.

Das Plangebiet wird westlich durch ein Wohngebiet (rechtskraftiger B-Plan Nr. 17), nérdlich durch
Nutzgarten mit entsprechendem baulichen Bestand und sudlich durch eine Kleingartenanlage
begrenzt. Im weiteren Umfeld befinden sich die Wohnsiedlung Amtsmihlenweg, das Wohngebiet
.oteinstiicke”, die Wohnbebauung entlang der Lepser Stralle und die  Hausgarten der
Wohngebaude an der Friedensallee.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Uber den Brauereiweg.

Stadtebauliches Ziel ist die Errichtung von Wohngebauden in energiesparender Bauweise und
gleichzeitig die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Bauflache:

Wie bereits v.g. wird die Flachennutzung durch eine vollversiegelte industrielle Brachflache be-
stimmt. Altlasten sind nicht bekannt. Schitzenswerte Biotope sind nicht betroffen. Durch den
Abriss und die Neubebauung ergibt sich eine Verringerung der versiegelten Bodenflache von ca.
2124 m2. Auf die Belange von Natur und Landschaft wirkt sich daher dieses Vorhaben
begilnstigend aus.

1.2.2.2. Wohnbauflache, "An der Fohlenweide" (Grol3e ca. 12,0 ha)

Ausschnitt Karte Fldchennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 )
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Stadtebauliche Begriindung:

Die Darstellung der Bauflache dient zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen fir Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhduser. Das Baugebiet stellt die Erweiterung des bestehenden Wohngebietes in
diesem Bereich dar. Eine Anbindung an bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen sowie an
vorhandene ErschlieBungsanlagen ist moglich. Fur die Flache wurde ein Bebauungsplan
aufgestellt, dieser ist genehmigt.
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Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Baufléache:

Westlich an das Plangebiet grenzen bereits bebaute Flachen (Wohnbebauung) mit Zier- und
Nutzgarten an. In nordlicher und 6stlicher Richtung schlieen sich Uberwiegend Feuchtwiesen
(z.T. wertvolle Auenbereiche) und vereinzelt Ackerflachen an. Im Siden grenzt die Flachen an die
geplante Wohnbauflache "Weizenberge" an. Ostlich wird das Plangebiet von z.T. recht feuchten
Wiesenflachen begrenzt.

Die Flache untergliedert sich in ihrer Nutzung in bereits vorhandene Bebauung (Garagensiedlung
mit ca. 300-400 Garagen), Lagerplatz, Sportplatz, Kleingartenanlagen und Ackerflachen.

Nahezu die Halfte der Gesamtflache ist damit bereits anthropogen Uberpragt. Die Eingriffsintensitat
ist hier relativ gering.

Den restlichen Teil der Flache nehmen derzeit Acker- und Grinlandflachen, ein Graben mit
feuchtbrache ahnlicher Boschungsvegetation sowie Sukzessionsflachen mit Gehdlzaufwuchs ein.
Im Plangebiet wurden keine seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten beobachtet.

Als 6kologisch wertvoll und schitzenswert werden die Grabenparzelle und die im ndrdlichen Teil
der Flache befindlichen Grinlandflachen mit Gehdlzstrukturen eingestuft. Sie sollten von einer
Bebauung ausgenommen und fur AusgleichsmalRnahmen genutzt werden.

Eine Bebauung der restlichen Flachen wird aus landschaftspflegerischer Sicht als problemlos
bewertet, da die Flachen schon versiegelt bzw. vegetationslos sind oder bereits intensiv genutzt
werden.

1.2.2.4. Wohnbauflache, "Worthen" (GréRe ca. 0,95 ha) Ausschnitt Karte

Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD / R/ 462/ 98 )
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Stédtebauliche Begriindung:

Das Gebiet wird im Norden von der Nuthe bzw. der BundesstraRe B 184, im Suden vom Frau-
entorfriedhof, im Westen von der Mischbauflache "Alter Teich" und im Osten von landwirt-
schaftlicher Nutzflache begrenzt. Die verkehrsméaRige Anbindung erfolgt Uber die StralRe
"Frauentorplatz”. Geplant ist die Errichtung von zweigeschossigen Einzelhausern.

Hinweise: Die Flache ist stark vernaft.
Aufgrund der Nahe zur B 184 sind entsprechende LaArmschutzmalinahmen
erforderlich.
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Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Baufléche:

Die Flachennutzung wird derzeit durch Grin- und Grabeland bestimmt. Wertvolle Biotope sind auf
der Flache nicht vorhanden. Eine Bebauung der Flache fihrt jedoch zu einer Minderung des
Biotopwertes der nordlich angrenzenden Nuthe mit ihrem Gehdlzsaum (erfal3ter Biotop Nr. 22).
Zwischen der Bebauung und dem Gewasser ist eine entsprechende Abstandsflache einzuhalten.
Die Bebauung fihrt zu keiner Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Der Verlust an
Vegetationsflache ist aus landschaftspflegerischer Sicht vertretbar.

1.2.3.1. Gewerbegebiet ,Ahornweg* (Gesamtbruttoflache 15,0 ha)

Ausschnitt Karte Fldchennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 )
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Das Gewerbegebiet befindet sich im Stiden der Stadt, sudlich des Ahornweges und dstlich der

B 187a.

Im Gewerbegebiet sind die Firmen Hospitex (Wascherei) und Hako Stahlbau angesiedelt.
Ebenfalls Bestandteil des Gewerbegebietes ist die ehemalige Deponie (ca. 3 ha), die jedoch
aufgrund der Altlastenproblematik (siehe Erlauterungsbericht Pkt. 5) nicht bebaubar ist.

Das Gewerbegebiet hatte urspringlich einen Umfang von ca. 62 ha (Beschluss der
Stadtverordneten vom 13.06.90). Mit Beginn des verbindlichen Bauleitplanverfahrens erfolgte eine
Untergliederung in 3 Bereiche. So wurde das Verfahren fur ein Flache von 27,5 ha durchgefihrt.
Rechtskraft hat dieser Plan nicht erlangt.

Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 21.11.01 (Reduzierung des Gewerbegebietes)
wurde die Ausweisung der Gewerbebauflache im FNP - Entwurf zurickgenommen. Mit der
Verringerung des Geltungsbereiches verbleibt dann noch eine Flache von ca. 8,3 ha fir
Gewerbeneuansiedlungen.

Damit wird der stagnierenden Nachfrage und der vorhandenen Standortreserve entsprochen. Eine
verbindliche Bauleitplanung fur diesen Bereich wird erst bei Vorliegen eines konkreten Bedarfes
eingeleitet.

Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Baufléche:

Mit der Reduzierung der Gewerbebauflache wird er Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflache in
diesem Bereich erheblich erhdht, z.Z. wird diese Flache nicht genutzt (Brachland).
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1.2.3.2 Gewerbegebiet ,Zur Jannowitzbricke" (Gesamtbruttoflache ca. 5,0 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte]Gen.Nr.: LvermD /R / 462/ 98 ):
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Das Gewerbegebiet befindet sich im sidostlichen Bereich der Stadt Zerbst und ist Teil des
bestehenden Gewerbegebietes ,Industrieweg” (siehe Pkt. 1.1.3. gewerbliche Bestandsflachen).
Das Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an das Firmengelande der Werkzeugmaschinenfabrik
Zerbst GmbH, der KmB Technologie Gesellschaft fur rationale Fertigung mbH und der SIRO Blech
GmbH an und soll den v.g. Firmen zur Standortsicherung und der damit unvermeidbaren Erwei-
terung dienen.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Flache von ca. 1,8 ha genutzt durch eine Sporthalle,
eine Schule sowie einer Einrichtung fur Aus- und Weiterbildung.

Somit stehen der gewerblichen Weiterentwicklung ca. 3,2 ha zur Verfugung.

Im Mai 2001 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 27 Gewerbegebiet ,Zur
Jannowitzbriicke" gefasst.

Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Baufldche:

Die Nutzung der unbebauten Flachen beschrankt sich auf Brachen und Acker. Wertvolle Biotope
wurden bei der Bestandsaufnahme nicht festgestellt. Im Siden des Plangebietes befinden sich
Obstgehdlze, die im B-Plan zum Erhalt bestimmt werden.

Der Verlust an Vegetationsflache ist aus landschaftspflegerischer Sicht vertretbar.

Fur den geplanten Eingriff werden im B-Plan MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt.
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1.2.3.3 Gewerbegebiet ,Altbuchsland” (Gesamtbruttoflache ca. 27,6 ha)

Ausschnitt Karte Flachennutzungsplan ( © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA [Top-Karte] Gen.Nr.: LvermD /R /462/98):
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Das Gewerbegebiet liegt im Sudosten der Stadt und ist Teil des bestehenden Altindustrie- und
Gewerbestandortes ,Altbuchsland” (siehe Pkt. 1.1.3 gewerbliche Bauflachen).

Das Gewerbegebiet wird natirlich begrenzt durch den Verlauf des ausgebauten Ahornweges und
die Bahnstrecke Magdeburg — Dessau, eine weitere Ausdehnung des Gewerbegebietes ist hier
ausgeschlossen. Von der Gesamtflache des Gewerbegebietes mit ca. 27,6 ha sind nur 4 ha
ungenutzt und bildet z.Z. eine Brachflache.

Der Grof3teil des Gebietes beinhaltet Gewerbebetriebe und groRe Lagerflachen.

Im April 2000 wurde der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 22 Gewerbegebiet ,Altbuchsland®
gefasst, um langfristig Baurecht fur die 4 ha zu schaffen und stadtebaulich ordnend in das negative
Erscheinungsbild der Lagerflachen einzugreifen und somit die gunstige ErschlieBung durch den
erfolgten Ausbau des Ahornweges optimal zu nutzen.

Mit der Ausweisung der geplanten Gewerbebauflache von ca. 4,0 ha wird das bestehende
Gewerbegebiet in seiner Lage abgerundet.

Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme und Bewertung der Bauflédche:

Bei dem ausgewiesenen Gebiet handelt es sich ausschlieBlich um Brachland. Biotope sowie
erhaltenswerte Baume und Straucher sind nicht vorhanden.
Die Bebauung fiihrt zu keiner Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes. Der Verlust an

Vegetationsflache ist aus landschaftspflegerischer Sicht vertretbar.
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1.3. Zusammenfassung

Zur Verwirklichung der stadtischen Planungsziele werden durch den Flachennutzungsplan ins-
gesamt folgende Bauflachen als geplant dargestellt:

l. WOHNBAUFLACHEN

Bezeichnung GrolRe
"An der Fohlenweide" ca. 12,0 ha
"Worthen" ca. 0,95 ha
"Brauereiweg" ca. 0,75ha
GesamtgréiRe ca. 13,7 ha

. GEWERBLICHE BAUFLACHEN
Bezeichnung GrolR3e

Teil aus Gewerbegebiet Il ,Biaser Str./Ahornweg“ ca. 8,3 ha
Teil aus Gewerbegebiet ,Altbuchsland®,

B-Plan Nr. 22 ca. 4,0ha
Teil aus Gewerbegebiet ,Zur Jannowitzbriicke®,

B-Plan Nr. 27 ca. 3,2ha
GesamtgréiRe ca. 15,5 ha
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2. Flachen und Einrichtungen fir den Gemeinbedarf

Die folgenden Flachen wurden aufgrund des grof3eren Flachenumfangs bzw. der Haufung von
offentlichen Einrichtungen als Flachen fur den Gemeinbedarf gekennzeichnet:

- Flache der Lebenshilfe e.V., "Am Springberg"

- Verwaltungsgebaude und andere o6ffentliche Einrichtungen im Bereich "SchloR3freiheit"
- das Schulgelande im Bereich "Wegeberg" und Jugendclub Priegnitz/Nord

- das Schulgelande am Amtsmuihlenweg

- Schulgelande, Alten- und Pflegeheim im Bereich "Am Plan"

- Francisceum (Gymnasium) und Museum, Weinberg

- Schulgelande und Schwimmbhalle, Fuhrstral3e

- Musik-, Volkshoch- und Sonderschule (G) an der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e

2.1  Offentliche Verwaltung

Die vorhandenen Gebéude der o6ffentlichen Verwaltung wurden durch Signatur dargestellt.
Neubauten fur zusatzliche Verwaltungsgebaude sind derzeit nicht vorgesehen. Ein erhohter
Flachenbedarf, der durch die notwendige Umstrukturierungen, die sich aus der Gebietsreform
ergeben, ausgeldst wird, kann durch Um- oder Erweiterungsbauten an bestehenden Einrichtungen
abgedeckt werden.

2.2 Schulen und Kindergéarten

In der Stadt sind drei Grundschulen (GS im Ankuhn, GS an der Stadtmauer, Astrid-Lindgren-GS),
zwei Sekundarschulen (Am Rephuns Garten, Nord) und ein Gymnasium, das Francisceum,
vorhanden. Von den Vereinen Kulturaktion e.V. und Lebensraum e.V. wurde zum
Schuljahresbeginn Sommer 2000 die freie Schule ,Freinet-Schule” ins Leben gerufen.

Die berufshildenden Schulen | und Il sind Auf3enstellen und damit Teil der Berufsbildenden Schule
»-Hugo-Junkers* Dessau. Des weiteren existieren eine Kreismusikschule, eine
Kreisvolkshochschule, eine Geistig-Behinderten-Schule (,Schule am Heidetor”) und die
Sonderschule fur Lernbehinderte ,H.-E. Stétzner“. Ab dem 01.08.2003 wird der Standort der
»Stotzner-Schule” nach Lindau verlagert.

Entsprechend dem Schulentwicklungsplan des Landkreises Zerbst ist es nicht erforderlich, zu-
satzliche Flachen fir das Schulwesen in der Stadt Zerbst vorzusehen.

An Einrichtungen zur Betreuung der Kinder im Vorschulalter gibt es sechs Kindergarten, zu denen
ein Sonderkindergarten der Lebenshilfe e.V. und ein Heilpadagogischer Kindergarten gehdéren,
und vier Kindertagesstatten.

Ein konkreter Bedarf fir den Neubau zusétzlicher Kindergéarten bzw. Kindertagesstatten besteht

derzeit nicht. Dieser kann sich jedoch im Rahmen der Ausweisung neuer Wohngebiete ergeben.
Eine entsprechende Flachenvorsorge wird dann im Rahmen der weiteren Bauleitplanung erfolgen.

2.3 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Mit der Signatur kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen wurden folgende
Objekte belegt:

- Evangelisch-Freikirchliche Gemeinde, Dessauer Strafl3e 10a

- Trinitatis Kirche, Heide

- Bartholomaikirche, Schlof3freiheit 3

- St. Nicolai und St. Trinitatis | und Il, Rennstra3e 7-9 (Evangelische Kirche)
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- Kreisoberpfarramt, Schlof3freiheit 3 (Evangelische Kirche)
- Katholische Kirche St. Jacobus, Friedrich-Naumann-Str. 37
- Ankuhnsche Kirche "St. Marien", Siechenstralle

- Evangelisches Pfarramt "St. Marien", Siechenstral3e 1

- Diakonisches Werk, Sozialdiakon, Schlof3freiheit.

- Neuapostolische Kirche, Muhlenbricke.

2.4 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Zu sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen, die im Flachennutzungsplan darge-
stellt wurden, gehoren:

- das Feierabendheim "W. Wegener", Am Plan 4,
- das Pflegeheim, Friedrich-Naumann-Stralie,
- die Sozialstation des Diakonischen Werkes, Dessauer Strafl3e 36,
- die Arbeiterwohlfahrt, Kreisverband, Altbuchsland 10,
- die Lebenshilfewerk Anhalt-Zerbst, Am Springberg 2a und
die zum Deutschen Paritat. Wohlfahrtsverband gehérende
- Sozialstation, Puschkinpromenade 10
- Selbsthilfe-, Kontakt- und Beratungsstelle, Am Weinberg 4
- Erziehungs- und Familienberatungsstelle, Markt 30 und

die unter Punkt 2.2 genannten Schulen und Kindergarten.

2.5 Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Unter der Signatur kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen wurden folgende
Objekte zusammengefalit:

- Soziokulturelles Zentrum Villa "Musik und Kunst", Jeversche StralRe 42

- Kreis- und Stadtbibliothek, Dessauer Stral3e 23 a

- Francisceumsbibliothek, Weinberg 1

- Stadthalle, Schlof3garten

- Museum der Stadt Zerbst, Weinberg 1
Zweigstelle: Katharina-Ausstellung, Archiv der Stadt Zerbst und Fremdenverkehrsbiro —
Touristeninformation, Schlof3freiheit 12

- Wiekhaus (Geschaftsstelle der Internationalen Fasch-Gesellschaft e.V.)

- Jugendklub Priegnitz

In der Friedrich-Ludwig-Jahn Stral3e ist der Umbau einer Kaserne zu einer sozialen Einrichtung

erfolgt. In diesem Geb&aude sind eine Geistig-Behinderten-Schule, die Kreisvolkshochschule und
die Kreismusikschule untergebracht.

2.6 Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Mit der Signatur gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen wurde das
Kreiskrankenhaus gekennzeichnet.

Kleinere Arztniederlassungen wurden nicht gesondert dargestellt.

2.7 Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Unter der Signatur sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen wurden folgende
Objekte zusammengefalit:
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- Stadtbad, Am Anger

- Jahn-Stadion, Am Anger

- Kegelbahn, Am Volkspark

- Schwimmhalle, Wolfsbriicke

- Sporthalle "Zur Jannowitzbriicke"

- Sporthalle Grundschule 2, Am Plan

- Sporthalle Grundschule 4, Amtsmihlenweg,
- Sporthalle Sekundarschule 1, Jeversche Str.,
- Sporthalle Sekundarschule 2, Wegeberg,

- Friesenhalle, Am Heidetorplatz

- Sporthalle Francisceum, Fuhrstral3e.

2.8 Feuerwehr

Der bestehende Feuerwehrstitzpunkt in der Dessauer Stral3e wurde als Bestand dargestellt. Seit
Januar 1999 befindet sich im Gewerbepark ,Kirschallee* das feuerwehrtechnische Zentrum des
Landkreises Anhalt-Zerbst.

2.9 Post / Telekom

Die bestehenden Einrichtungen der Post/Telekom wurden als Bestand dargestellt.
Hinweise der Telekom Direktion Magdeburg:

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen erforderlich. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind geeignete und ausreichende
Trassen fur die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorzusehen.

Uber den Planbereich verlaufen 5 Richtfunkverbindungen der Deutschen Bundespost Telekom fiir
den Fernmeldeverkehr. Die maximal zuldssige Bauhohe, die der im Anhang beigefligten Karte
entnommen werden kann, darf in bestimmten Zonen innerhalb des Schutzbereiches der
Richtfunkverbindungen nicht Gberschritten werden, um die Funkfelder nicht zu beeintrachtigen.
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3. Verkehr

Der gesamte regionale Durchgangsverkehr Magdeburg-Dessau und Kéthen-Coswig wird mit den
BundesstralRen B 184 und B 187a durch die Stadt Zerbst gefihrt.

Der Verkehrsentwicklungsplan sieht als Hauptproblem der Stadt Zerbst das ohne Ausnahme in
und durch das Stadtgebiet fihrende Netz der Bundes-, Landes- und Kreisstralen an. Umge-
hungsstralRen sind nicht vorhanden.

Als verkehrliche Mangel im Verlaufe der Bundesstralle B 184 ergeben sich im Stadtbereich
Nutzungskonflikte zwischen dem flieRenden Verkehr und den Anspriichen der nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer. Der hochbelastete Abschnitt im Bereich Breite StralRe - Fuhrstrale der
BundesstralRe (ca. 11.500 Kfz/Tag) teilt die beiden Einkaufsbereiche der Innenstadt in zwei Teile.

Einen weiteren Problembereich stellen die innerstadtischen Verkehrsbeziehungen dar, die in Nord-
Sudrichtung zwischen Wohn-, Gewerbe- und Einkaufsgebieten verlaufen. Hierfir stehen keine lei-
stungsfahigen Verbindungen zur Verfligung. Diese Strome missen den Ost-West-Verkehr (B 184)
an mehreren Stellen kreuzen, um dann im sidlichen Stadtteil durch enge StralRenraume zu den
Einkaufs- und Arbeitsgelegenheiten zu kommen.

Ein zusatzlicher Mangel im StraBennetz sind fehlende/tragfahige Uberfiihrungen uber die Ei-
senbahnlinie in die stdlichen AuRenbezirke der Stadt.

Die gultige Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes sieht fur die Stadt Zerbst eine
Forderung der Einkaufs- und Wohnqualitat im Zentrumsbereich vor. Als Malinahme hierfiir wird die
Ausweisung von Tempo 30-Zonen im Altstadtbereich vorgesehen. Der Stadtrat hat im Dezember
2001 eine Prioritatenliste zur Umsetzung einer entsprechenden Planung beschlossen. Die heutige
BundesstralRe im Stadtgebiet soll nach dem Bau einer Ortsumgehung riickgebaut werden.

Der Ausbau der VerbindungsstralRe zwischen B 184 und B 187a hat 1998 begonnen und wurde im
Dezember 1999 fertiggestellt.

Aufgrund der Bedenken von Tragern 6ffentlicher Belange zum Flachennutzungsplan-Entwurf vom
Juni 1998, erfolgt gemall Abwagungsverfahren keine Darstellung einer Ortsumgehung im
Flachennutzungsplan. Die erneute Aufnahme in den Flachennutzungsplan erfolgt, wenn diese
Malnahme Bestandteil des Bundesverkehrswegeplanes wird.

Bei den geduRerten Bedenken handelt es sich im wesentlichen um Leitungsverlegungen mit
hohem Kostenaufwand, um die Tatsachen, dass die Ortsumgehung nicht Bestandteil des
Bundesverkehrswegeplanes ist und die Ortsumgehung generell nicht der Erschlieung von
Baugebieten dienen. Weitere Schwerpunkte bildeten der Larmschutz, die Zerschneidung von
landwirtschaftlichen Flachen und die Uberschreitung der Gemarkungsgrenze.

Nach Aufnahme der MaRnahmen in den Bundesverkehrswegeplan ist die Durchfihrung eines
Raumordnungsverfahrens erforderlich. Dieses Verfahren wird mit der Festlegung einer
Vorzugsvariante der Trasse im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung abgeschlossen.
Dieses Ergebnis kann dann in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Zur Forderung des Radverkehrs, der in der Stadt Zerbst eine grol3e Rolle spielt, ist u.a. die
Schaffung eines zusammenhangenden Radwegenetzes vorgesehen. Eine entsprechende
Konzeption ist Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Zerbst.

Die Stadt Zerbst verfligt seit Herbst 1994 iber eine eigene Stadtbuslinie. Zerbst wird gegenwartig
von einer Stadtlinie und von 12 Regionallinien erschlossen. Auf dem Gebiet der Stadt existieren
derzeit 50 Haltestellenbereiche (Haltestellen mit eindeutigen Namen). Die Anzahl der
Einzelhaltestellen (Haltestellenmaste mit H-Tafeln fir eine Fahrtrichtung bzw. Bussteig) liegt bei
ca. 105.

Eine Konzeption zur Optimierung des Busverkehrs in der Stadt Zerbst beinhaltet Hinweise zur
stufenweisen Optimierung des kinftigen Busverkehrs.
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Dies sind:

- Schaffung neuer Haltestellen zur besseren Erschliel3ung der Innenstadt
- Verbesserung der Linienfiihrung der Stadtlinie

- SchlieBung von Fahrplanliucken

- Gestaltung eines Busbahnhofes

Erlauterungen zum Flugverkehr kdnnen dem Kapitel D 13. -Konversionsflachen- entnommen wer-
den.
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4, Ver- und Entsorgung

4.1 Wasser/Abwasser

Bei Wasser und Abwasser liegen die kommunalen Einflussmoglichkeiten in der Gestaltung des
Satzungsrechtes, Sondervertragen und gegebenenfalls bei Abwasser durch die Anwendung der
statistischen Erhebung der Abwassertechnischen Vereinigung zu produktionsbedingten
abzugsfahigen Wassermengen bei der Abwasserberechnung. Im Satzungsrecht werden z.B.
Anschluss- und Benutzungszwang zur 6ffentlichen Wasserver- und Abwasserentsorgungsanlage
definiert. Genehmigungsbehoérde bei Antrdgen von Grundstickseigentimern zur Erteilung von
Wasserrechten ist die Untere Wasserbehorde des Landkreises Anhalt-Zerbst.

Die Stadt Zerbst wird in der Regel angehort.

Eine ordnungsgemale ErschlielRung fir die Wasserversorgung und die schadlose Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser ist Grundlage fur weitere Bauvorhaben.

Planungen fir die wasser- und abwasserseitige ErschlieBung sind mit den Ver- und
Entsorgungstragern abzustimmen.

4.1.1. Wasserversorgung

Das Stadtnetz zur Wasserversorgung der Stadt Zerbst wird vom Wasserwerk "Lindau" gespeist.

Die Hauptversorgungsleitungen wurden dargestellt. Ausgewiesene Wasserschutzgebiete
existieren in der Gemarkung Zerbst nicht.

Versorgungstrager ist die Wassergesellschaft Borde-Westflaming mbH.

4.1.2. Abwasserbeseitigung

Die Gemarkung Zerbst ist an ein vorhandenes o6ffentliches Kanalnetz angeschlossen und eine
Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Neuanlagen werden grundséatzlich nur im Trennsystem
geplant.

Z.Zt. sind nach Angaben des Abwasserzweckverbandes Zerbst (Entsorgungstrager) ca. 94 % der
Wohn- und Gewerbegrundsticke an die Klaranlage angeschlossen. Die (brigen Grundstiicke
werden dezentral tber Sammelgruben und Kleinklaranlagen entsorgt.

Die neue Klaranlage ist seit Marz 1996 in Betrieb und befindet sich in der Gemarkung Nutha. Sie
verfugt Gber eine Kapazitat von 60000 EGW (erweiterbar auf 120000 EGW).

Auf dem Gelande der alten Klaranlage in der Kasperstrale befindet sich das zentrale
Sammelbecken.

Die Planung des Abwasserzweckverbandes sieht die weitere Erschlieiung des Stadtgebietes mit
Schmutzwasserkanalen vor. Fur die Grundstiicke, die bis 2005 nicht an das zentrale
Schmutzwassersystem angeschlossen werden, erfolgen Freistellungen nach § 151 Abs. 4 und 5
Wassergesetz LSA.

4.1.3. Niederschlagswasser

Die Ableitung erfolgt in Verantwortung der Stadt Zerbst.
Grundlage ist die Satzung der Stadt Zerbst Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser, in Kraft
getreten am 14. Januar 2000.

4.1.4. Léschwasserversorgung

Die Stadt Zerbst ist verpflichtet die Grundsicherung mit Ldschwasser im Stadtgebiet zu
gewahrleisten. Um dieser Verpflichtung nachzukommen, wurde zwischen der Stadt Zerbst und der
Wassergesellschaft Bérde-Westflaming mbH (WBW) im Mai 1999 ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
abgeschlossen. Danach erfolgt die Grundsicherung der Ldschwasserversorgung durch die
Errichtung von Hydranten mit Anschluss an das Trinkwasserversorgungssystem der WBW —
soweit technisch maglich.
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Der Einbau von Hydranten erfolgt durch die WBW auf Kosten der Stadt Zerbst und in Abstimmung
mit der Freiwilligen Feuerwehr und dem Amt fur Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst
des Landkreises Anhalt-Zerbst.

Als ergdnzende MalRnahme werden Léschteiche bzw. Loschwasserbrunnen zur Absicherung des
Grundschutzes eingerichtet.

Der Hydrantenplan und die Liste der LOschwasserbrunnen bzw. —teiche sind Bestandteil des
Anhangs.

4.1.5. Hydrologie und Grundwasserschutz
(Hinweis des Geologischen Landesamtes Sachsen-Anhalt / Zweigstelle Magdeburg)

Fur den Aufbau von Eigenwasserversorgungsanlagen kénnen prinzipiell folgende Grundwas-
serleiter aufgeschlossen werden:

a) Saale-ll-kaltzeitliche Sande
- lokal im Raum Zerbst verbreitet, fehlen im Stiden der Stadt
- Méachtigkeit 5-10 m (max. 15 m)
- stauende Deckschichten Fehlen
- Grundwasseroberflache rd. 2 m u. GOK
- generelle Grundwasserflierichtung O - W
- Grundwassergeschitztheit ungtinstig

b) Saale-I-kaltzeitliche Sande
- Méachtigkeit 10-20 m, lokal > 20 m, gro3ere Machtigkeiten im NE der Stadt
- stauende Deckschichten saalekaltzeitlicher Geschiebemergel mit Verbreitungsliicken,
hydraulische Verbindung zum oberen Grundwasserleiter
- Grundwasseroberflache > 5 m u. GOK
- generelle FlieRrichtung N-S
- Grundwassergeschitztheit mittel

Im Westen der Gemarkung steht im Liegenden des Geschiebemergels tertiarer Rupelton an. Hier
ist kein Grundwasserleiter zu erwarten.

4.2 Energieversorgung

4.2.1. _Gasversorgun

Der Uberwiegende Teil der Stadt Zerbst ist an das Erdgasnetz angeschlossen. Fir die kommenden
Jahre ist ein ganzflachiger Anschluf? des Stadtgebietes vorgesehen. Die Erdgasversorgung erfolgt
durch die Stadtwerke.

Die die Gemarkung Zerbst beriihrenden Ferngasleitungen wurden entsprechend den Angaben des
gasversorgenden Unternehmens dargestellt. Die Verbundnetz Gas AG weist darauf hin, dal3 der
einzuhaltende technische Mindestabstand zur Ferngasleitung 1,5 m betragt. Des weiteren wird auf
maogliche Konsequenzen der Nutzungseinschrankungen fir die geplanten gemischten und
gewerblichen Bauflachen hingewiesen.

4.2.2. Stromversorgun

Die Versorgung des gesamten Stadtgebietes mit Elektroenergie erfolgte zunadchst Uber die
ENERGIEVERSORGUNG Magdeburg AG. Im September 1995 wurde die Energieversorgung
dann durch die Stadtwerke Gibernommen.

Fur den AuRenbereich wurden alle Freileitungen ab 15 kV nachrichtlich Gbernommen.

Des weiteren wurde die bauliche Einrichtung in der Biaser Stral3e dargestellt.
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4.2.3. Windkraftanlagen

Mit Wirkung vom 1.1.1997 wurde der 8 35 BauGB in der Weise geandert, da? Vorhaben zur
Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- und Wasserenergie in den Katalog der pri-
vilegierten Vorhaben nach 8§ 35 Abs. 1 BauGB aufgenommen wurden. Der vorliegende FI&-
chennutzungsplan stellt eine Sonderbauflache fir Windenergieanlagen dar. Bei dieser
Sonderbauflache handelt es sich um eine Flache, die fir bestimmte, raumbedeutsame
Mafinahmen geeignet sowie stadtebaulich nach § 35 des BauGB zu beurteilen ist und an anderer
Stelle im Planungsraum i.d.R. ausgeschlossen sein sollte.

Der dargestellte Standort im Flachennutzungsplan entspricht dem Ergebnis der Windpotential-
studie des Landes Sachsen-Anhalt und der Anderung des Regionalen Entwicklungsprogramms
vom 07.04.2000. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Das der v.g. Studie entsprechende Eignungsgebiet befindet sich in der Nahe des Flugplatzes
Zerbst. Dieser ist im Regionalen Entwicklungsprogramm als ziviler Luftverkehrslandeplatz aus-
gewiesen.

Bei einem zukilnftigen Betrieb des Landeplatzes mit Anflugverfahren nach IFR ist gem. der
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Magdeburg und der Deutschen Flugsicherung GmbH
mit Behinderungen bei Windkraftanlagen Giber 45m Hohe zu rechnen.

Um Einschréankungen fir den Luftverkehr zu vermeiden, wurde der Empfehlung des RP
Magdeburg und der Deutschen Flugsicherung GmbH entsprochen. Gem. § 16 Abs. 1 BauNVO
wurde im Entwurf des Flachennutzungsplanes die max. Hohe von Windkraftanlagen innerhalb des
Sondergebietes fur Windkraftanlagen mit 45m ausgewiesen (die H6he der vom Rotor
umstrichenden Flache).

Hinweis des Regierungsprésidiums Magdeburg, Dez. 34 vom 23.05.2002:

Fiir den am 31.08.2000 genehmigten Sonderlandeplatz Zerbst wurde kein Bauschutzbereich nach
dem Luftverkehrsgesetz bestimmt.

Durch die zusténdigen Baugenehmigungs- und Planungsbehdrden ist aber zu beachten, dass die
in den ,Richtlinien fir Landepldtze fir Flugzeuge“ (NfL 1-327/01) geforderte Hindernisfreiheit
innerhalb der An- und Abflugsektoren mit den An- und Abflugrichtungen 070°/250° einzuhalten ist.

Eine Prifung hinsichtlich schadlicher Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf besonders
geschitzte Biotope und einzuhaltende Abstandsflachen kann im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht erfolgen. Diese ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren fir die
Windenergieanlage durchzufiihren.

Hinweis der oberen Immissionsschutzbehérde vom 28.06.2002:

Der Schutzanspruch der angrenzenden Kleingartenanlage (am Tage 60 dB (A)) gegen
Belastigungen vom Gewerbeldrm ist zu beachten.
Ausschlaggebend durch Anzahl, Héhe, Leistung und Standort der WEA kann es zu Beléstigungen
wie L&rm, Blendung und Schlagschatten kommen.

4.3 Abfallbeseitigung

Hausmull, Sperrmill und sonstiger Abfall werden auf Kreisebene entsorgt. Die vorhandene
Mulldeponie wurde dargestellt. Ein Abfallkonzept fir die Stadt und den Landkreis Zerbst liegt
derzeit noch nicht vor, befindet sich aber in Arbeit. Als Vorarbeit fir dieses hat das Landratsamt
Zerbst eine Umweltanalyse erstellt.

Hinweis des Landkreis Anhalt-Zerbst /Abfallwirtschatft:

Auf der Grundlage des 8§ 4 des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom
10.03.1998 (GVBI. LSA Nr. 11/1998) regeln die o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager durch
Satzung den Anschluss- und Benutzerzwang fir die Abfallentsorgung. Fir alle beim Bau
anfallenden Abfélle besteht der Anschlu3- und Benutzerzwang fir die Abfallentsorgung.

Alle beim Bau und der spateren Nutzung anfallenden Abfélle sind entsprechend der jeweils
gultigen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhalt-Zerbst einer Verwertung bzw.
Entsorgung zuzufiihren. Nicht wiederverwendbarer Bodenaushub ist in Absprache mit dem Amt fur
Wasserwirtschaft, Umwelt-, Natur- und Gewasserschutz zu verbringen.

Die Ablagerung der Abfélle zur Beseitigung ist nur auf einer dafir zugelassenen Deponie des LK
Anhalt-Zerbst zulassig.
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5. Altlasten

5.1 Altlastenverdachtsfldchen

Grundlage fur die Beurteilung der Altlastenverdachtsflachen auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes bildet die Umweltanalyse des Landkreises Zerbst aus dem Jahr 1992.

Die Verdachtsflachen wurden zunachst nur nachrichtlich in den Erlauterungsbericht tbernommen.

Dies wurde von der zustadndigen Genehmigungsbehorde beanstandet.

Da gemafl 8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB im Flachennutzungsplan die Flachen zu kennzeichnen sind, die
fur bauliche Nutzungen vorgesehen und deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, wurden alle in der Umweltanalyse aufgefiihrten Verdachtsflachen tberprift.

Die Uberpriifung erfolgte im Rahmen von Beratungen mit dem Staatlichen Amt fiir Umweltschutz
und dem Landkreis Anhalt-Zerbst am 14.05.2001 und 15.08.2001 sowie der Beratung am
27.06.2001 unter weiterer Teilnahme des Staatshochbauamtes und des Bundesvermdgensamtes
zu den militarischen Altlasten. Auf3erdem wurden zu einigen Standorten Vorortbesichtigungen
durchgefihrt.

Im Ergebnis dieser Beratungen sowie durch die Mal3gabe der Genehmigung wurden die
nachfolgenden Tabellen erarbeitet. Tabelle 1 enthélt die Standorte, die erhebliche Belastungen
aufweisen  (kartenmafRige und textliche Darstellung), Tabelle 2a nicht beraumte
Altlastverdachtsflachen (kartenmaflige und textliche Darstellung), Tabelle 2b berdumte/nicht
bekannte Altlastverdachtsflachen (tabellarische Darstellung) und Tabelle 3 Standorte ohne
Konfliktpotential, die aber von einer Bebauung ausgeschlossen werden (kartenmafige und
textliche Darstellung). Aus der Anlage 9 zum Erlauterungsbericht ist die Ortliche Lage der
Verdachtsflachen zu entnehmen.

Die Auswertung erfolgte anhand der vorliegenden Stellungnahmen und Gutachten, der
Berufserfahrung der Teilnehmer aus dem Altlastenbereich sowie der Kenntnis zu den
Standortsituationen. Bei der Bewertung wurde gezielt auf eventuelle Nutzungskonflikte und
Handlungserfordernisse geachtet.

Die Kennziffer 838 - Bombenabwurfgebiet (militarische Altlast) wurde bei der Aufschlisselung nicht
bericksichtigt, da die Abgrenzung dieses Gebietes in der Anlage 6 gesondert dargestellt ist (siehe
auch Pkt. 5.2 Kampfmittelbeseitigung).

Weiterhin wurde wahrend der vorgenannten Beratungen Ubereinstimmend festgelegt, dass die
nachfolgend genannten Standorte aufgrund der Geringfiigigkeit inrer Bedeutung entfallen kbnnen:

- KZ 833 — stillgelegte Kldranlage am Flugplatz
Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt und ist auch It. FNP als Flache fur Landwirtschaft
vorgesehen. Eine Altlast liegt hier nicht vor.

- KZ 836 — ehemalige Rieselfelder am Flugplatz
Der Stadtort wurde komplett aufgeforstet und ist It. FNP als Flache fur Wald geplant. Er weist keine
Altlasten auf.

- KZ 839 — Wéscherei Hospitex am Ahornweg
Es handelt sich hier um eine Anfang der 90-iger Jahre neu errichtete Wascherei. Daher besteht
kein Altlastenverdacht.

- KZ 841 — DEA-Tankstelle an der Dessauer Stral3e
Mit dem Bau der Tankstelle wurde Ende der 80-iger Jahre begonnen, die Fertigstellung erfolgte
Anfang der 90-iger Jahre. Ein Altlastenverdacht wird deshalb auch hier ausgeschlossen.
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- KZ 850 — Richtfunkstation am Flugplatz

Die Funkstation wurde durch die ehemaligen sowjetischen Streitkréafte im Zusammenhang mit dem
benachbarten Flugplatzgelande genutzt. Die aufstehenden Gebdude sind vollstandig
zuriickgebaut, vorhandene Betonflachen sind aufgenommen worden.

Das Gelande wird seitdem landwirtschaftlich genutzt. Diese Nutzung entspricht der Ausweisung
im FNP. Altlasten kdnnen auch hier ausgeschlossen werden.

KZ 835 — Flugplatz Zerbst

Diese Altlastverdachtsflache ist durch jahrzehntelange militarische Nutzung geprégt.

In den vergangenen Jahren (seit 1992) wurden zahlreiche Ermittlungen und Untersuchungen
durchgefihrt.

Auf der Grundlage des daraus resultierenden Untersuchungsstandes wurde eine Bewertung der
Teilflachen vorgenommen.

Dabei erfolgte eine Einstufung der Teilflachen in die Kategorien:

1. Kontaminationsverdachtige Flache ohne Handlungsbedarf, Entlassung aus dem
Altlastprogramm

2. erhohte Schadstoffkonzentration ohne z.Zt. notwendig erscheinende FolgemalRnahmen
(Kategorie B)

3. erhohte Schadstoffkonzentration mit weiterem Untersuchungsbedarf / Sicherungs- bzw.
Sanierungsbedarf (Kategorie E)

Im Ergebnis dieser Beratung werden die Bereiche Tankstelle, Tanklager, Tagestanklager und
Tanks im gepflasterten Bereich, die erhebliche Belastungen aufweisen in die v.g. Tabelle 1
aufgenommen und dementsprechend kartenmé&Rig dargestellt.

Die Verdachtsflachen westlicher Teil und o6stlicher Teil des Flugplatzes Zerbst werden in der
Tabelle 2a erfal3t. Fiir diese Bereiche besteht kein Nutzungskonflikt.

Die v.g. Erfassung der Verdachtsflachen erfolgt nach der ,Stellungnahme zu den schadlichen
Bodenveranderungen und Grundwasserverunreinigungen im Teilbereich Flugplatz Zerbst* der
DSR GmbH Hermsdorf vom August 2001 und der fachtechnischen Stellungnahme des Staatlichen
Amtes fir Umweltschutz vom September 2001. In der Stellungnahme der DSR GmbH erfolgte eine
Erfassung nach den Kategorien:

1. erhdhte Schadstoffkonzentrationen ohne z.7t. notwendig erscheinende
Folgemalinahmen (Einstufung B)

2. erhohte Schadstoffkonzentrationen mit weiterem Untersuchungsbedarf (Einstufung E)

Zu den militarischen Altlasten wird auRerdem auf die Ausflihrung unter Pkt. Konversionsflachen
verwiesen.
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Tabelle 1: Altlastverdachtsflachen mit erhebliche Problemen

Kenn-
ziffer

Standort

Historische Nutzung
(Bezeichnung)

Jahr des
Gutachtens

geplante Nutzung
It. FNP

Konfliktpotential

ja

nein

Einschatzung / Konfliktlésung
Bemerkungen

819

Dessauer Str. 23b,
Autohaus

Autohandel/Werkstatt
Lackiererei

Mischbauflache

X

Gegen eine gewerbliche Nachnutzung bestehen keine
Bedenken, da kein konkreter Verdacht bekannt ist.

Im Falle der Nachnutzung fir Wohnungsbauzwecke ist eine
umfangreiche Untersuchung unbedingt erforderlich.

829

BahnhofstralRe

Tankstelle

1991, 1995

Mischbauflache

Eine Teilentsorgung hat stattgefunden.

Ein Tank ist noch vorhanden.

Ein Grundwasserschaden ist bekannt, die Ausweitung ist nicht eingekreist.
Eine Uberwachung in Form eines Grundwassermonitorings findet
statt. Einer mischgebietstypischen Nutzung steht nichts entgegen.

830

Dobritzer Stral3e

Tankstelle

1991

Mischbauflache
(Verkehrsflache)

Ein Grundwasserschaden wurde festgestellt.
Eine erneute Untersuchung ist am 21.11.2001 angeordnet.
Die noch vorhandenen Tanks werden im Jahr 2003 entfernt.

835

Dobritzer Stral3e

Flugplatz

2001

Landeplatz /
Aufforstung

- Tankstelle und Tanklager (It. Stellungnahme d. DSR GmbH
Kontaminationsverdachtsflache (KVF) Nr. 13 u. 37) — Einstufung E

- Es besteht ein erheblicher Grundwasserschaden.

Ein Grundwassermonitoring zur Festlegung von Grundwasser-
san.maf3nahmen wird z.Z. durchgefiihrt. Unter Beachtung der
Kontamination steht der geplanten Aufforstung im nordwestl. Teil
und der angrenzenden Nutzung als Landeplatz nichts entgegen.
- Tagestanklager und Tanks im gepflasterten Bereich (lt.
Stellungnahme d. DSR GmbH KVF Nr. 42/43 u. 72) — Einstufung E
Ein erheblicher Grundwasserschaden ist bekannt.

Zur Festlegung Grundwassersan.mafRnahmen findet ein Grund-
wassermonitoring statt.

Die geplante Nutzung als Landeplatz ist unter der Beachtung der
Kontamination méglich.

Tabelle 1: Blatt 1 von 2
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Kenn- Standort Historische Nutzung | Jahr des geplante Nutzung | Konfliktpotential Einschatzung / Konfliktlésung
ziffer (Bezeichnung) Gutachtens It. FNP ja nein Bemerkungen

Im September 2001 wurde eine orientierende Altlasterkun-
dung durchgefuhrt. Auffalligkeiten hinsichtlich Farbe/Geruch
wurden nicht festgestellt, jedoch ein Uberschreiten der Grenz-
werte einzelner Belastungen in lokal begrenzten Bereichen.
Die Belastungen im Boden sind bei ausreichender Uber-
deckung unschéadlich und haben keinen oder sehr geringen
Einfluss auf das Grundwasser.
Gem. der Absprache mit den zusténdigen Fachamtern
veranlal3t der Bauherr (Eigentimer) weitere Untersuchungen
entsprechend dem Protokoll Giber die Beratung vom 13.09.01
nach dem Abriss der Gebaude (voraussichtlich Mérz 2002)
Dazu gehoren:
- zusétzliche Untersuchungen / Nachbeprobungen im
Hauptverdachtsbereich eines vermuteten dritten Kessels
- Nachsondierungen zwecks Eingrenzung des lokal hoch
belasteten Bereiches
- nochmalige Grundwasseranalyse
AuRerdem wurde festgelegt, dass keine Grundwasserab-
senkung erfolgen darf.
Anmerkung: In der 10. Kalenderwoche 2002 wurde mit den
Malnahmen zur Beseitigung des belasteten Bereiches
begonnen.

840 | Dessauer Stral3e Gaswerk 1992, 2001 | Wohnbebauung X

Tabelle 1: Blatt 2 von 2
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Tabelle 2a: Altlastverdachtsflachen nicht beraumt

Kenn- Standort Historische Nutzung Jahr des geplante Nutzung | Konfliktpotential Einschatzung / Konfliktlésung
ziffer (Bezeichnung) Gutachtens It. FNP ja nein Bemerkungen
812 | Maxim-Gorki-S Stell herei blich Das Unternehmen ist noch in Betrieb.
axim-Gorki-Str. telimacherel ) gewerblic X | Einer gewerblichen Nutzung steht nichts entgegen.
: - : : . Das Unternehmen ist noch in Betrieb.
814 |Kirschallee 13 AluminiumgiefRerei - gewerblich X Einer gewerblichen Nutzung steht nichts entgegen.
817 | Kirschallee 4,ASKOM | Autohandel/Landtech. - gewerblich X Dgs Unternehmen ist noch in Betrleb.
Einer gewerblichen Nutzung steht nichts entgegen.
Kastanienallee 18 Das Autohaus hat den Standort gewechselt.
818 Autohaus Autohandel - Mischbauflache X Ansassig ist noch die Fahrzeug- und Metallbau GmbH.
Einer mischgebietstypischen Nutzung steht nichts entgegen.
: . . Das Unternehmen ist noch in Betrieb.
822 | Altbuchsland 14 Maschinentabrik i gewerblich X Gegen eine gewerbliche Nutzung bestehen keine Einwande.
824 | Ahornweg Metallbau - Gewerblich X Gegen eine gewerbliche Nutzung bestehen keine Bedenken.
827 |Biaser Stralle Vulkanisierwerkstatt - gewerblich X Fir eine gewerbliche Nachnutzung bestehen keine Bedenken.
828 | Altbuchsland 20 Schraubenwerke - gewerblich X Das Un_terﬁehmen Istin Betrieb. .
Keine Einwande gegen eine gewerbliche Nutzung.
831 | Maxim-Gorki-Str. Maschinenbau - gewerblich X Da_s Un_ter?ehmen Istin Betrieb. .
Keine Einwande gegen eine gewerbliche Nutzung.
. . . Der Standort ist ungenutzt. Einer gewerblichen
834 | Kirschallee Maiswerk - gewerblich X Nachnutzung steht nichts entgegen.
- westlicher Teil des Flugplatzgelandes — Einstufung B
Fir diesen Bereich ist It. FNP eine Aufforstung vorgesehen. Es
wird darauf hingewiesen, dass mit lokalen Beton-/Bodenverunrei-
. Landeplatz/ nigungen zu rechnen ist. Ein Nutzungskonflikt besteht nicht.
835 | Dobritzer Strai3e Flugplatz 2001 Aufforstung X - Ostlicher Teil des Flugplatzgelandes — Einstufung B
Ein Konflikt zur geplanten Nutzung als Landeplatz existiert
nicht. Aufgrund der méglichen lokalen Beton-/Bodenverun-
reinigungen ist mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.
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Tabelle 2b: Altlastverdachtsflachen beraumt / nicht bekannt

Kenn- Standort Historische Nutzung | Jahr des geplante Nutzung | Konfliktpotential Einschatzung / Konfliktlésung
ziffer (Bezeichnung) Gutachtens It. FNP ja nein Bemerkungen
801 | Ganzers Kiesgrube | Deponie/Bevélkerung - landwirtschaftlich X wird bereits landwirtschaftlich genutzt
803 | Ziegenberge Deponie/Bevolkerung - landwirtschaftlich X "
804 | Marcellstr.Weizenb. | Deponie/Bevolkerung - landwirtschaftlich X "
Der Standort weist eine wilde Mullverkippung bestehend aus
o ) . . . Bauschutt, Hausmdill, landw. Abfallen und Sperrmdill auf. Um-
805 | Am Krimmiing Deponie/Bevolkerung i landwirtschattlich X weltgefahrdende Stoffe sind nicht feststellbar. Die Flache ist zu
beraumen.
806 | Dessauer Str. (B184) | Deponie/Bevolk.,Drahtfab - forstwirtschaftlich X Flache ist bereits bewachsen
807 | Sickergrab./Kirschallee | Altablag. dr. Maiswerk 1995 Grinflache X Es findet ein natirlicher Abbauprozess statt.
809 | Miillkippe Waldfrieden | Deponie/Bevélkerung - landwirtschaftlich X wird bereits landwirtschaftlich genutzt
. . Deponie/Bevlkerung . _ Dgr Standort_liegt inm__itte_n von Ia_r_wdwirtschaftlicr_l_en
810 | Millkippe Trebnitz - landwirtschaftlich X Flachen und ist vollstandig mit Ba&umen und Strauchern
LPG bewachsen.
813 | Ahornweg Umspannwerk - Fl.f.Versorg/Elektr. X Es ist keine Belastung bekannt.
. Landtechnik / . Der Schrottplatz wurde beraumt.
815 | Kirschallee 3 Schrottplatz i gewerblich X Der Stando?t wird gewerblich genutzt.
Autohaus Pulspf. _ ) Fachtechr_l. Stellungnghme des STAU aus dem gahr 1999
816 Autohandel / Werkstatt - Mischbauflache X besagt keine Kontamination feststellbar; regelméRige
Strafte Beprobung wird durchgefiihrt
820 | Muhlenbriicke Chem. Reinigung - Mischbauflache X Es ist keine Kontamination vorhanden.
821 |Dessauer Str. Chem. Reinigung - Mischbauflache X Sésetigsgeeiﬁ%r:%ne'ﬂf;ﬁg xg[:nlwi?wdgg{rieb.
823 | Muhlenbriicke 44 Mdobelwerk 1995 Mischbauflache X g'sebEersq[gEglnsskeeiggrﬁmserissu; gﬂ?%g:ﬂgmu?nzlggil_“g'
Der Standort wird durch die Zerbster Gemuse-, Prod.- und
_ Landtechnik/ . ) H_andelsgesellschaft genutzt. Die Tankstelle wurde durch
825 | Lindauer StralRe - Mischbauflache X | die Fa. Moldenhauer aus Kroppenstedt am 09.03.2000

Tankstelle

stillgelegt. Gleichzeitig erfolgte eine TUV-Abnahme.
Gegen eine Mischgebietsnutzung bestehen keine Bedenken.
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Kenn- Standort Historische Nutzung | Jahr des geplante Nutzung | Konfliktpotential Einschatzung / Konfliktlésung
ziffer (Bezeichnung) Gutachtens It. FNP ja nein Bemerkungen
826 | Maxim-Gorki-Str. | Kunststoffverarbeitung - gewerblich X Es ist keine Kontamination vorhanden.
) Schlachthof/Fleisch- u. ) Ansassig ist ein fleischverarbeitendes Unternehmen (ohne
832 | Kasperstralie Wurstverarbeitung - gewerblich X | schlachtung). Eine Belastung ist nicht bekannt.
Der Ruckbau samtlicher milit. Aufbauten ist erfolgt.
837 |M istraR ehem. Techn. Bereich Fliche fir Sport X Kontamin. Erdreich wurde entsorgt. An einem Tankbe-
oOzartstral>e der Sowjetarmee ) ache fur spor halterstandort wird ein Grundwassermonitorring betrieben.
Gegen eine sportliche Nutzung bestehen keine Bedenken.
N : : . . Ein Teil der Flache wird durch eine Metallbaufirma aus-
842 | Kéasperstralle Tierproduktion - landwirtschaftlich X schlieRlich gewerblich genutzt.
. . . Alle Anlagen wurden komplett zuriickgebaut.
843 | Feuerberg Tierproduktion 1995 gewerblich X | Eine gewerbliche Nutzung ist unbedenklich.
Grinflache mit
845 | Am Schiitzenplatz SchieRstand - Zweckbestimmung X Das Objekt wird durch die Schitzengilde e.V. genutzt.
Schief3sportanlage
Die Tankstelle ist von der Ténismeier Entsorgungs GmbH
. . . 1998 stillgelegt worden. Die TUV-Abnahme ist am
846 | Tochheimer Str. LPG-Tankstelle - landwirtschaftlich X 23.07.1998 erfolgt.
Gegen eine landwirt. Nutzung bestehen keine Bedenken.
Unter Aufsicht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
- : wurden umfangreiche Berdumungsarbeiten durchgefihrt.
849 | MozartstralRe SchielR3stand - forstW|.rtschaftI|ch/ X Die ehem. aufstehenden milit. Aufbauten wurden zuriick-
Schiel3stand gebaut. Ein Teil der Liegenschaft wurde an die Schiitzen-
gilde verdufR3ert und wird als Schief3stand genutzt.
Der Standort befindet sich auf der Deponie Magdeburger
851 |Magdeburger Str.| Richtfunkstrecke - Griinflache X | Stral3e (siehe KZ 811).
Gebdaudereste und Betonflachen sind noch vorhanden.

Tabelle 2b: Blatt 2 von 2

Stand: Juli 2002

64




Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst

Erlauterungsbericht

Tabelle 3: Altlastverdachtsflachen mit unerheblichen Problemen fir die Nutzung aber nicht bebaubar

Kenn- Standort Historische Nutzung | Jahr des geplante Nutzung | Konfliktpotential Einschatzung / Konfliktlésung
ziffer (Bezeichnung) Gutachtens It. FNP ja nein Bemerkungen
Miillkippe durch Bevolk., Bauind., o Standort wird von der Bebauung ausgeschlossen und als
800 | \iozartsiare Sowjetarmee - Griinflache X | Grinflache dargestellt.
Deponie durch Bevolk., Ind.betr,, . Standort wird von der Bebauung ausgeschlossen und als
802 | o pritzer Str. Sowjetamee 1994 Deponie X |in Betrieb befindliche Deponieflache dargestellt.
Deponie durch Bevok,, Industiie, | 1991, 1992, . Standort wird von der Bebauung ausgeschlossen und als
808 | o corst JAnomweg Kohlehandel 1995 Grinflache X | Grinflache dargestellt.
: " Standort wird als Griinflache dargestellt und ist bereits im
811 Deponie durch Bevol_kerung, 1991 Grinflache X rechtskraftigen B-Plan Nr. 3 als nicht bebaubare Flache
Magdeb. Str. Baubetriebe dargestellt.
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5.2. Kampfmittelbeseitigung

Das Ordnungsamt des Landkreises Anhalt-Zerbst weist darauf hin, daf} die Stadt Zerbst als
Bombenabwurfsgebiet eingestuft ist. Bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten muf3 mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Die Tiefbauarbeiten sollten durch das
Technische Polizeiamt Magdeburg baubegleitend betreut werden.

Sollten bei der Realisierung eines Vorhabens Kampfmittel gefunden werden, so ist in jedem Fall
nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-
GAVO) vom 5. Mai 1995 zu verfahren. Es ist die Polizei und der Landkreis zu informieren.

Eine Ubersichtskarte der Stadt Zerbst mit einer Abgrenzung des Bombenabwurfsgebietes befindet
sich im Anhang.

6. Freiflachen

6.1 Grunflachen, Freizeit und Erholung

Die Griunflachen wurden durch Symbol nach ihrer Zweckbestimmung dargestellt als: Kleingar-
tenanlage, Parkanlage, Friedhof, Festplatz etc.

Kleinere, oftmals einem engeren Wohnbereich zugeordnete Griinflichen werden im Plan wegen
der Beschrankung auf die Grundziige nicht dargestellt; sie kdnnen im Bebauungsplan festgesetzt
werden.

Zur Information werden alle vorhandenen und geplanten Kinderspielplatze im folgenden
aufgelistet. Eine Ubersichtskarte, der die genaue Lage der Standorte entnommen werden kann ist
Bestandteil des Anhangs.

Standorte vorhandener Kinderspielpléatze:

- Ankuhn

- Lindenplatz

- Wolfsbriicke

- Rennstral3e / Innenhof
- Briiderstral3e

- Weizenberge

- Heide
-WG1/2/3/41/5
- Markt

- Breite Stral3e

- Am Plan

- Klockengassenbreite
- Bahnhofsanlage

- Am Teufelsstein

- Schleibank

- Amtsmuhlenweg

- FuhrstralRe

- Steinstiicke

- Eckernkamp

- Waldfrieden

- An der Hainichte

- Schlof3garten

Vorgesehene Standorte flir geplante Kinderspielplatze:

- Fohlenweide
- Klosterhof
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- Dobritzer StralRe
- Weizenberge

Die vorhandenen Parkanlagen:

- Waldfrieden

- Schlol3garten

- Grungdrtel entlang der Stadtmauer
- Rephuns Garten

- Rathenow-Platz

sollen erhalten bzw. in Anlehnung an ihren urspringlichen Zustand wiederhergestellt werden.

Im nordlichen Teil der Gemarkung ist ein grof3es Freizeit- und Erholungszentrum mit (ber-
wiegender Nutzung als Sportanlagen geplant. So sind Sportarten vorgesehen, die hohen
Flachenbedarf beanspruchen, wie Motor-, Schiel3-, Pferde- und Golfsport.

Weiterhin sind denkbar: Minigolf, Fahrradcross, Scateboardbahn mit Halfpipe usw.

Die Liste der Sportarten ist nicht abschliel3end.

Diese Flache ist auch als Ausweichmoglichkeit fur stadtische Festlichkeiten, wie Heimatfest,
Bollen- oder Zwiebelmarkt nutzbar.

Bei der Nutzung dieses Bereiches ist der Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes
.Zerbster Nuthetaler®, der nachrichtlich in den Flachennutzungsplanentwurf aufgenommen wurde,
zu berucksichtigen.

Sportarten, die dem Schutzzweck des LSG zuwiderlaufen sind von der Nutzung ausgeschlossen.
Die Verordnung des Landkreises Anhalt-Zerbst Uber das LSG ,Zerbster Nuthetéler* ist einzuhalten.
AulRerdem ist hier der Pkt. 5.1 Altlastenverdachtsflachen zu beachten.

Gemald 8 1 Nr. 15 der Raumordnungsverordnung (RoV) vom 13. Dezember 1990 (BGBI. | S.
2766), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) soll fur die Errichtung
von grof3en Freizeitanlagen ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt werden, wenn sie im
Einzelfall raumbedeutsam sind und tberortliche Bedeutung haben.

Sobald die Planung/Mal3nahme hinreichend konkret ist, sollte das Vorhaben entsprechend § 13
Abs. 1 Landesplanungsgesetz friihzeitig der oberen Landesplanungsbehdrde mitgeteilt werden.
Diese entscheidet dann gemald § 13 Abs. 2 Landesplanungsgesetz, ob zur Landesplanerischen
Abstimmung der Planung/MalRnahme die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens geboten
ist oder ob eine Landesplanerische Stellungnahme ausreicht.

Hinweis der oberen Immissionsschutzbehoérde:

Es wird empfohlen, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fiir das geplante Freizeit- und
Erholungszentrum (mit den angedachten neuen Sportstétten) eine ladrmseitige Untersuchung
durchzufiihren, damit unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen (bereits vorhandene Sport-
stétten) die Einhaltung der zutreffenden Immissionsrichtwerte der Achtzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenschutzverordnung - 18.
BImSchV) und der Freizeitlarm — Richtlinie nachgewiesen wird.

In diesem Gebiet befinden sich bereits das Friedrich-Ludwig-Jahn-Stadion, der Sportplatz 'Am
Anger' und das stadtische Freibad. Sie liegen isoliert nebeneinander und sind nur geringfiigig in
die Umgebung eingebunden. Eine Aufwertung der genannten Bereiche ist geplant. Der Lage im
Ubergangsbereich natiirlicher und kiinstlich geschaffener Standorte soll durch weitestgehenden
Erhalt von Ruderalflaichen Rechnung getragen werden (flieRender Ubergang zur freien
Landschatft).
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Ein Sportstattenentwicklungsplan, der vorhandene Mangel der Anlagen aufzeigt, den vorhandenen
Bedarf an Anlagen ermittelt und Wege fir eine attraktivere Gestaltung aufzeigt, liegt als Entwurf
VOor.

Der Festplatz, auf dem groliere Veranstaltungen, beispielsweise das traditionelle Heimatfest,
stattfinden und der Reitplatz befinden sich im Schlof3park.

Die vorhandenen Friedhéfe wurden als Bestand dargestellt. Neuanlagen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Ebenfalls als Bestand dargestellt wurden die vorhandenen Kleingartenanlagen, die damit vorerst
Bestandsschutz genief3en. Eine Reduzierung der Zahl der Anlagen, insbesondere innerhalb der
Stadtmauer eventuell in Verbindung mit einer Bereitstellung von Ersatzanlagen, wird in Erwagung
gezogen.
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7. Immissionsschutz

Larmschutz im Bereich der B 184

Als bestehende Larmschutzanlage wurde der begrinte Erdwall entlang der B 184 unterhalb der
Stralle Weizenberge (im Bereich zwischen den StraRen Lerchenberge und Fuchswinkel) ge-
kennzeichnet. Bei einer Weiterfihrung der Bebauung (Bereich Fuchswinkel/Stadtfeld) ist die
Fortsetzung der Larmschutzanlage notwendig. Die Ausfiihrung der Anlage richtet sich nach den
Ergebnissen des noch zu erstellenden Larmschutzgutachtens.

Entlang der B 184 wurden durch das StralRenbauamt Magdeburg Larmmessungen durchgefiihrt.
Aufgrund der MelRRergebnisse wurde die Errichtung einer Larmschutzanlage konzipiert und 1996
realisiert.

Des weiteren ist im Zuge der Bauvorhaben im Bereich "Worthen" die Durchfiihrung von Larm-
schutzmalRnahmen erforderlich. Im Flachennutzungsplan wurde als geplante Malinahme die
Errichtung einer Larmschutzanlage vorgesehen.

Die Stadt Zerbst hat im Zusammenarbeit mit dem Landesamt fir Umweltschutz eine Larmmin-
derungsplanung erarbeitet. Bestandteil sind eine Schallimmissions-, ein Immissionsempfindlichkeits-
und ein Konfliktplan.

Immissionsschutzproblematik im Bereich der Zerbster Wurst- und Fleischwaren GmbH

In unmittelbarer Nachbarschaft zur vorhandenen Zerbster Fleisch- und Wurstwaren GmbH kénnen
betriebstypische Emissionen wie Geruchs- und Larmbelastigungen auftreten.

Ziel der Stadt Zerbst ist es, den Standort dieses Betriebes zu sichern. Dies erfolgt
bebauungsplanrechtlich durch den B-Plan Nr. 9 ,Bauhof”.

Als problematisch ist der gesamte Bereich einzuschatzen der, bestehend aus dem Betriebs-
standort, den Mischbauflachen Bauhof und Kéasperstral3e sowie der Wohnbauflache Kasperstralle,
seit Jahrzehnten als Gemengelage besteht. Deshalb ist hier vom Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme auszugehen, d.h. die strenge Anwendung immissionsschutzrechtlicher Richtwerte
ist nur eingeschrankt moglich. Das gilt sowohl fur Larm, als auch fur Gerlche.

Eine Aufhebung der Gemengelage wére nur durch die Verlagerung der Betriebsstatte mdglich, die
jedoch aus Griunden des hohen finanziellen Aufwandes unrealistisch ist.

Der Bereich der Wohnbauflache noérdlich der Kasperstrale wird nur entsprechend dem Bestand
ausgewiesen. Eine Erweiterung ist hier ausgeschlossen.

8. Flachen fir die Landwirtschaft und Wald

8.1 Landwirtschaft

Die wirtschaftliche Bedeutung der Landwirtschaft als wichtiger Erwerbszweig der Stadt Zerbst ist
seit den letzten funf Jahren stark rucklaufig. Dennoch Ubernimmt die Landwirtschaft wichtige
Aufgaben in der Region. Neben der Erzeugung von Lebensmitteln tragt sie entscheidend zur
Erhaltung des Landschaftsbildes der charakteristischen anhaltinischen Kulturlandschaft bei.

Im Regionalen Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Dessau wird dargelegt, dal3
aufgrund der gunstigen natdrlichen Voraussetzungen die Landwirtschaft fir das Land Sachsen-
Anhalt von besonderer Bedeutung ist. Die Landwirtschaft kann ihre Aufgaben nur dann erfolgreich
erfullen und auf dem Markt bestehen, wenn der fir sie bedeutendste Produktionsfaktor Boden im
wesentlichen erhalten bleibt und dort verbessert wird, wo es fir die Entwicklung der Landwirtschaft
forderlich ist. Dieser Forderung wird im vorliegenden Flachennutzungsplan durch die Ausweisung
relativ gro3flachiger Flachen, als Flachen fur Landwirtschaft, Rechnung getragen.
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Zwischen dem ehemaligen Vorort Ankuhn und der Stadt Zerbst (heutige Ausdehnung) befinden sich
kleinere landwirtschaftlich genutzte Flachen, teilweise sind diese von Mischbauflachen umgeben.
Diese Flachen werden fir den Gemiseanbau, der in Zerbst bereits eine lange Tradition hat,
genutzt. Die Flachen mit ihrer derzeitigen Nutzung tragen heute noch zur Verdeutlichung der
Siedlungsentwicklung bei. Eine Fortfuhrung der Nutzung fir den Anbau von Gemise oder anderen
landwirtschaftlichen Sonderkulturen ist vorgesehen.

8.2 Wald und Waldzuwachs

Bestehende Waldflachen im Gemarkungsgebiet der Stadt Zerbst wurden dargestellt. Sie sollten im
Rahmen der weiteren Bauleitplanung unbedingt Bestandsschutz geniel3en.

Hinsichtlich des Waldzuwachses/Aufforstung sind folgende Entwicklungsvorstellungen aus dem
Regionalen Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Dessau von Bedeutung:

- "Die aus der landwirtschaftlichen Nutzung ausscheidenden Flachen sowie die durch militarische
Nutzung entwaldeten Gebiete der ehemaligen militarischen Ubungsobjekte sind in Abstimmung
mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach Mdglichkeit aufzuforsten.”

- "In den schwach bewaldeten Gebieten im Westen und Siidwesten des Regierungsbezirkes ist eine
Vergrof3erung der Waldflachen anzustreben (Agrarlandschaft um Bernburg, Kothen, Zerbst und
westlich von Bitterfeld/Wolfen."

Uber eine Aufforstung brach liegender ehemaliger landwirtschaftlicher Flachen gibt es derzeit keine
detaillierten Angaben.

9. Naturschutz und Landschaftspflege

9.1 Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete und Naturdenkmaler

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Zerbst wird nicht von Naturschutzgebieten berihrt. Seit dem
07.12.2001 ist die Verordnung des Landkreises Anhalt-Zerbst Gber das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Zerbster Nuthetéaler* in Kraft. Der nordliche und der ¢stliche Teil der Gemarkung der Stadt
Zerbst wird von diesem LSG beruhrt. Die Verordnung uber das Landschaftsschutzgebiet sieht in
den 8 4 - Erlaubnisvorbehalt und 8 5 — Verbote eine Regelung vor, die der Verhinderung
unzulassiger Handlungen innerhalb des LSG dienen. Im Baugenehmigungsverfahren sind die
Belange des LSG gem. der Verordnung zu beachten. Der Geltungsbereich des LSG innerhalb der
Gemarkung Zerbst wurde nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen.

Die Darstellung der vorhandenen Naturdenkmaler im Flachennutzungsplan erfolgt als nachrichtliche
Ubernahme von Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften i.S.

§ 5 Abs. 4 BauGB.

Als Bestand wurden gekennzeichnet:
Naturdenkmale

Baume:

- zwei Platanengruppen
(Standorte: Schlof3garten, Wiese am Schlof3teich)

- funf Sumpfzypressengruppen bzw. Einzelbaume
(Standorte: Schlof3garten, Gartenstrale, Nuthe an der Frauentormihle, Rephuns Garten am
Springbrunnen)
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- Winterlinde
(Standort: Schlof3freiheit neben der Bartholomai-Kirche, &lteste Linde des Kreises)
- drei Tulpenb&ume
(Standorte: Parkanlage Frauentormuihle, Schlof3garten, Rephuns Garten)
- Trompetenbaum
(Standort: Parkanlage Rohrteichwiese)
- Geweihbaume (Gruppe bzw. Einzelbdume)
(Standorte: Schlof3garten, Wiesen um das ehemalige Schlof3)
- Helmstocktanne und Weymoutskiefern
(Standort: Parkanlage "Waldfrieden" an der Biaser Strafie)
- Stieleiche
(Standort Parkanlage Stadtmauer)
- Silberahorn
(Standort: Parkanlage Nahe "Jahnstein™)
- Schwarzpappel
(Standort: Weg von Zerbst Richtung Buhlendorf)
- Schwarzkiefer
(Standort: SchloRgarten / Eingang Kasperstralle)

Aufgrund der Vielzahl von Naturdenkmalen im Schlo3garten von Zerbst und dessen relativ geringe
Flachenausdehnung im Mafistab 1:10.000 konnten aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht alle
oben aufgefuhrten Naturdenkmale auf dieser Flache dargestellt werden.

Hecken und Gehdlze:

- Weiltdorn-, Flieder- und Feldahornhecke
(Standort: Privatgrundstiick am Ortsausgang Zerbst in Richtung Leitzkau,
Anmerkung: 180 bis 270 Jahre alte geschlossene, ca. 250 m lange Hecke, die als Fla-
cheneinfriedung angelegt wurde. Die &ltesten Teile -Feldahorn und Weif3dorn- dirften 270 Jahre
alt sein, der jungere Teil (ebenfalls Weil3dorn) wurde 1815 gepflanzt. Die Fliederhecke ist jlinger.)

Seltene Pflanzen:

- Standorte des Hasenglockchens (Hyacinthoides non-scripta)
(Standorte: Rephuns-Garten, "Schiel3stand" am Butterdamm)

- Findling "Teufelsstein"
(Standort: Wiese zwischen der Biaser Strafl3e und dem Neubaugebiet,
Anmerkung: Granitblock eiszeitlicher Herkunft, ebenfalls kulturhistorische Bedeutung durch die
Sage vom "Teufelsstein”)

9.2 Biotopschutz

Im Jahr 1994 wurde fiur den Landkreis Zerbst eine Biotopkartierung durchgefuhrt. Die durch die
Biotopkartierung erfal3ten Biotope in der freien Landschaft wurden fortlaufend numeriert und als
Schutz- und Pflegeflachen im Sinne des Naturschutzrechts in den vorliegenden Flachen-
nutzungsplan integriert. Die Mehrzahl dieser Biotope unterliegen dem besonderen Schutz gem. § 30
des Landesnaturschutzgesetzes Sachsen-Anhalt.
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-1-  Walder
(108 Jahre alter Buchen — Stieleichen - Mischbestand mit reichem Unterwuchs)

-2-  Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Alte Robinienallee)

-3-  Flie3- und Standgewasser
(Lindauer Nuthe mit z.T. wertvollem Gehdlzbestand)

-4-  Walder
(mesophiler Stieleichen - Hainbuchenwald)

-5-  Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Allee aus Spitzahorn, Bergahorn und Robinien)

-6- Wiesen - naturnahe Feuchtwiesen
(Kohldistelwiese)

-7- Sandtrockenrasen

-8-  Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgeholze
(ehemaliger Altlauf der Lindauer Nuthe mit z.T. wertvollem Gehoélzbestand / Erlen, Weiden)

-9-  Wiesen - naturnahe Feuchtwiesen
(Kohldistelwiese)

-10- Flie3- und Standgewasser
(Torfstich, nahrstoffreiches Stillgewasser)

-11- Sandtrockenrasen
(artenreich)

-12 a- Sandtrockenrasen
(die Straf3e einseitig begleitend)

-12 b- Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Robinienallee)

-13-  Sandtrockenrasen
(groR¥flachiger Sandtrockenrasen mit z.T. noch anderen Trockenbiotopen)

-14-  Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgeholze
(Bergahorn/Linden - Allee)

-15- Sandtrockenrasen

-16- Kopfweidenbestande
(Naturdenkmal)

-17-  Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgeholze
(Robinienallee)

-18-  Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgeholze
(Lindenallee)

-19-  Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgeholze
(Hangbereich mit wertvollem Baum-/Geholzbestand)

-20-  Fliel3- und Standgewasser
(unausgebauter, z.T. noch natirlich maandrierender Bach)

-21 a- Wiesen (naturnahe Feuchtwiesen)
(feuchtnasse Wiesenparzelle, reich an Kohldistel, Beinwell)
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-21 b- Ro6hricht, Niedermoor/Sumpf

-22-

-23-

-24-

-25-

-26-

-27-

-28-

-29-
-30-

-31-

-32-

-33-
-34-

-35-

-36-

-37-

-38-

-390-

-40-

41-
-42-

(Schilfréhricht)

Flie3- und Standgewasser
(Boner Nuthe mit wertvollem Gehdélzbestand, z.T. Kopfweiden)

Wiesen (naturnahe Feuchtwiesen)
(Kohldistelwiesen)

Roéhricht, Niedermoor/Sumpf
(verlandeter Tumpel)

Flie3- und Standgewasser
(Bach mit wertvollem Ufergeh6lz)

Flie3- und Standgewasser
(Hakengraben mit dichtem Ufergehdlz)

Flie3- und Standgewasser
(Flutgraben mit einseitig dichtem Baumbestand -Erlen, Kopfweiden-
z.T. Neuanpflanzungen)

Flie3- und Standgewasser
(Landwehrgraben mit z.T. wertvollem Gehélzbestand)

Kopfweidenbestéande

Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Erlenbruchwaéldchen)

Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Erlenbruchwaéldchen)

Flie3- und Standgewasser
(Werdernuthe mit dichtem Baumsaum, fast nur Baumweiden)

Wiesen (naturnahe Feuchtwiesen)

Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Altlauf stark mit Erlen bestanden und dichtem Holunderunterwuchs, zahlreiche Totbdume)

Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Gesundbrunnen mit reichem Baumbestand)

Hecken
(Uberwiegend bestehend aus Schlehen, Weil3dorn, vereinzelt Hundsrosen)

Sandtrockenrasen
(schmaler Streifen beiderseits des Weges)

Hecken
(beiderseitig dichter geschlossener Schlehenbestand an einem Graben)

Flie3- und Standgewasser
(Kleingewasser mit gut ausgebildeter Ried- und Roéhrichtvegetation)

Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Altholzbestand aus lberwiegend Eichen, durchsetzt mit Buchen und Kiefern)

Hecken

Wertvolle Gehdlze - Parks, Alleen, Feldgehdlze
(Ahornallee, ca. 50-80 jahriger Bestand, vorwiegend Spitzahorn, vereinzelt mit Robinien
durchsetzt)
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-43 a- Wertvolle Geholze - Parks, Alleen, Feldgehélze
(ca. 100 Jahre alte liickenhafte Heckenpflanzung)

-43 b- Sandtrockenrasen

-44-  Walder
(Erlenbruchwald mit Torfstichen, ehemals als Niederwald genutzt)

-45-  Wiesen (naturnahe Feuchtwiesen)
(Kohldistelwiesen)

Geplante Unterschutzstellungen

Fur die folgenden Flachenbereiche ist nach Auskunft des Umweltamtes des Landkreises Anhalt-
Zerbst eine Unterschutzstellung als Geschiitzter Landschaftsbestandteil (GLB) geplant:

1 - Bereich Lindauer Nuthe/Butterdamm ca. 90 ha und
2 - Bereich Bonesche Nuthe (6stlich von Zerbst)/Alter Teich/Hakengraben ca. 50 ha.

Auf eine Darstellung in der Plankarte wurde aufgrund noch nicht vorliegender eindeutiger Ab-
grenzungen zunachst verzichtet.

9.3 Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Flachen fur AusgleichsmalBhahmen

§ 8 a Abs. 1 Satz 2 BNatSchG verlangt von den Stadten und Gemeinden, im Rahmen der
Abwagung auch dariber zu entscheiden, welche Darstellungen und Festsetzungen zu treffen sind,
um die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auszugleichen. Im
vorliegenden Flachennutzungsplan werden zunéchst die, durch rechtskraftige oder im Verfahren
stehende Bebauungsplane, festgesetzten Ausgleichsflachen als Flachen fur Malnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Entwicklungsflachen) dargestellt.

Um die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft, welche nicht innerhalb der Bebauungspléne ausgeglichen werden kénnen, an geeigneter
Stelle ersetzen zu koénnen, stellt der Flachennutzungsplan einen Flachenpool fir Aus-
gleichsmalRnahmen dar. Die Flache umfaldt ca. 24 ha und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Die landespflegerischen Entwicklungsziele fur diesen Flachenpool sehen folgende
MalRnahmen vor:

- Schaffung von linien- und flachenhaften Extensivbiotopen, Verbesserung der Waldrandstruktur.

Die Festlegung von gezielten Pflege- und Entwicklungskonzepten und der konkreten Ermittlung des
Ausgleichs- und Ersatzbedarfs unterliegt der landschaftspflegerischen Bewertung auf Ebene des
verbindlichen Bauleitplanes.

ErsatzmalRnahmen

Um die im Rahmen der Bauleitplanung und durch neu anzulegende Versorgungs- und Ver-
kehrsinfrastruktur vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches beispielsweise von Bebauungsplanen ausgeglichen werden kdénnen, an geeigneter
Stelle (z.B. Flachenpool) und im naturraumlichen Zusammenhang ersetzen zu kénnen, werden im
vorliegenden Flachennutzungsplan geeignete Ersatzmalinahmen vorgeschlagen.
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Allgemein geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen im Stadtgebiet:

- extensive Bewirtschaftung einiger Flachen im Bereich der Stadtmauer und der Wallanlagen als
naturnahe Wiesen
- Gewassersanierung Nuthe

Geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der freien Landschaft:

- Flachenextensivierungen

- Aufforstungen

- Gewasserrenaturierung im Bereich der Nuthe und der vorhandenen Grabensysteme
- Anlage von Baumalleen und Gehdlzinseln.

9.4 Schutz- und Pflegeflachen

¢ Flache sitidostlich der Marcellstralle

Es handelt sich hier um eine ehemalige Sandgrube mit Gehdlzstrukturen.

Aufgrund dieser gewachsenen Strukturen soll der Bereich erhalten und weiter entwickelt
werden. Entwicklungsziel ist, dieses Gebiet zu schitzen und zu pflegen und damit einen
geeigneten Lebensraum fur Végel und Insekten zu schaffen.

10. Gewasserschutz

Innerhalb der Gemarkung der Stadt Zerbst befinden sich Gewasser |. und Il. Ordnung (siehe Anlage
8). Die Unterhaltung der Gewasser |. Ordnung obliegt dem Landesbetrieb fir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft (LWH).

Zum Schutz dieser Gewasser ist entlang Gewasser I. Ordnung ein Gewasserschonstreifen von
mindestens 10 m zur oberen Béschungskante und entlang Gewasser Il. Ordnung mindestens 5 m
einzuhalten. Im Gewésserschonstreifen ist es verboten:

e Grinland in Acker umzubrechen

o Wassergefahrdende Stoffe, einschlie3lich organischer Dungstoffe, zu lagern oder abzulagern

¢ Anpflanzungen mit nicht einheimischen oder nicht standortgerechten Gehélzen vorzunehmen;
dies gilt auch bei Verjiingungen

¢ Nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Stral3en, Wege und Platze zu errichten

Bei allen Vorhaben, die die Gewdasser I. und Il. Ordnung berihren, ist die zustandige
Wasserbehorde zu beteiligen. Die Verordnung Uber die Unterhaltung und Schau der Gewasser II.
Ordnung des Landkreises Anhalt-Zerbst vom 16. April 1998 ist einzuhalten.

Der Genehmigung durch die untere Wasserbehorde bzw. des LHW bedirfen Kreuzungen der
Gewasser (z.B. Verrohrungen oder Briicken fir Grundstickszufahrten).

Ein Antrag auf Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens ist fiir MaBnahmen, die Anderungen,
Wiederherstellungen und Errichtungen von stehenden oder flieRenden Gewéssern beinhalten, bei
der unteren Wasserbehotrde einzureichen.

Hinweis vom SG Wasserwirtschaft des Umweltamtes Landkreis AZE:

- Werden fur Baumalinahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich, ist gemaf 88 4, 5, 6, 8 und
11 WG LSA dafir bei der unteren Wasserbehorde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen.

- Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen hat nach 88 163 bis 167 WG LSA so zu
erfolgen, dass eine Verunreinigung der Gewasser nicht zu besorgen ist. Die Lagerung der
wassergefahrdenden Stoffe ist gemaR § 1 Abs. 2 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefédhrdenden Stoffen (VAwWS LSA) vom 25. Januar 1996 (GVBI. LSA S. 58) bei der
unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

In der Gemarkung Zerbst befinden sich Grundwassermessstellen (Anlage 11). Ilhre
Funktionsfahigkeit und Zuwegung ist zu gewahrleisten.
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11. Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen

Die folgenden bestehenden Kiesabbauflachen wurden nachrichtlich iilbernommen.
(gem. Stellungnahmen vom Landkreis 30.05.2001 und Bergamt Halle 03.07.2001)

In Betrieb befindliche Abbaustandorte:

- Biaser Stral3e, Kiesgrube Waldfrieden (Terra Sand- und Kiesgewinnungs GmbH)
- nordl. der Pulspfordaer StralRe (ZEBA Zerbster Baugesellschaft Zerbst)
- stdl. Pulspfordaer StralRe (KIESA GmbH)

Die ehemaligen Abbaugebiete von Steine und Erden wurden nicht dargestellt.
Geplante Kiesabbauflachen sind der Stadt Zerbst nicht bekannt.

12. Denkmalschutz und Denkmalpflege, Archéologie

12.1. Baudenkmale und Denkmalbereiche
(Quelle: Stellungnahme Landkreis Anhalt-Zerbst vom September 2001)

Einzeldenkmale

- Nicolaikirche, Schleibank, Ruine der dreischiffigen Halle, 15.Jh.

- Trinitatiskirche, RennstralRe, 1638-1696 erbaut, mit Ausstattung

- Bartholomaikirche mit Turm, Schlof3freiheit

- katholische Kirche, Friedrich-Naumann-Strafie 37

- Klosterkirche St. Marien, urspringlich dreischiffige Basilika, 1. Halfte des 18.Jh.

- Augustinerkloster, Am Plan, 1390-1394 erbaut, heute Seniorenheim

- Franziskanerkloster, Weinberg, heute Francisceum

- Zisterzienserkloster, Breite, 1267 erbaut, 1298 abgeschlossener Klosterbau, heute

Berufsschule
- Rephuns Garten, Rephunstral3e/Jeversche Straf3e/Philipp-Muller-Strafe, 19.Jh.
- Roter Garten, Mahnmal VVN
- Stadtmauer, weitgehend erhaltener Mauerring, ca. 4 km Lange, Turme und Tore
- Frauenmuhle, 15.Jh., erbaut als Wassermiihle, techn. Ausstattung 2. Halfte des 19.Jh.,
Weinberg an der Nuthe
- Heidetorfriedhof mit Gedenkstatte der Arbeiterbewegung
Grabmal des Birgermeisters Elias Schmidt
Westportal
Feierhalle
- Frauentorfriedhof mit Grabmal von Prof. Dr. H. Waschke
Grabsteine 1741 und 1750
Sandsteinportal, dreifliglig, 1592
Grabmal von J.F.A. Rephun, 1735
- Judischer Friedhof, Griine Stral3e

- Roland, Markt, 1445-1446 errichtet

- ,Butterjungfer”, Markt, Bronzefigur vergoldet, 1403
- Jahnstein

- Teufelstein

- Schillerstein

- Wasserturm, Lusoer Stral3e, 1893-1894

- Wasserturm, Magdeburger Stral3e 68

- Adolf-Otto-Stralle 1
- AlbertstrafRe 1 und 22
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- BahnhofstralRe 7, 31, 53, 57

- Biaser Stral3e 9

- Breite 12, 13, 14, 15, 20, 23, 24, 25, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 49, 50, 52, 54, 72, 76, 78, 86

- Frauentor

- Breite 41, 43

- BriderstralRe 1, 2, 3, 4, 6, 8, 15-21, 18-22, 24-26, 25-35

- Dessauer Stral3e 8a (stadtisches Gaswerk), 13, 18, 20, 23, 23a (Braunsche Villa), 25, 40, 51

- Friedensallee 17, 28, 40, 42, 44, 87 (Zaun), 121

- Friedrich-Naumann-Stral3e 38

- Fritz-Brandt-StrafRe 16 (Landratsamt), 23 (Buchhandlung), 25 (Post)

- Gartenstral3e 32, 34, 36

- HaselopstralRe 10, 14

- Heide 9 (Verwaltungsgebaude)

- Jeversche Stral3e 1, 3, 4, 5, 13, 13a, 15 (ehem. Bekleidungswerk), 17, 18, 24, 26, 32, 36, 40, 42,
52, 56, 60, 62, 64, 66, 68, 70

- Karlstrale 15, 16

- Karl-Marx-Strafe Bahnhof, Klinkerbau, Mitte des 19.Jh.

- Karl-Marx-Stral3e 1, 3, 7, 9, 13, 15, 21, 23, 29, 41, 43 (Fabrikantenvilla)

- Kastanienallee: Autohaus (Zaun)

- Kastanienallee 6, 8, 12, 14, 16, 18, 20

- Kasperstral3e 12 (Eispavillion), 15, 17, 27 (,Sandkuhls Garten®)

- Klappgasse 11 (Fachwerkhaus)

- Magdeburger Stral3e 45 (ehem. Bekleidungswerk), 47 (Villa)

- Markt 21 (ehem. Hotel ,Anhalt), 23, 25, 14, 16 (Balkon), 18, 20, 22, 24, 26

- Maxim-Gorki-Straf3e 1

- Mihlenbricke 48, 60 (Fachwerkhaus), 65, 69, 73, 75

- Rennstral3e 2, 4, 6, 8, 10, 12, 20, 22, 24

- Rephunstrale 2

- Rosenwinkel 9, 11, 13

- SalzstralRe 3

- Schlof3freiheit 3 (Pfarrhaus), 10, 12, 12a (Schulanbau), 17, 19, 21

- ZiegelstralRe 10, 36, 38, 44

Denkmalbereich SchloBfreiheit

Schloffreiheit (Kavaliershauser), Barockbauten, 1707, mit Ruine des Schlosses, Park, Stadthalle,
Marstall, ehem. Reitbahn, Bartholomaikirche, Bartholomaiturm und Inventar mit Einzeldenkmalen
der Schloffreiheit und Rosenwinkel

Denkmalbereich Markt
Platzanlage mit den Fassaden der Gebaude Markt 13-18, 20-26, 28

Denkmalbereich ,Wilhelminischer Hof"
ehem. Kaserne und Wohnhauser, Goethestral3e und Mozartstral3e

Denkmalbereiche Wohn- und Geschéftsbauten

- AlbertstraBe 1, 3, 5, 7, 10, 15, 17-19, 31, 33

- BruderstraRe 1(Kreisgericht), 2-4, 6, 8, 18-22, 24-26, 15-21, 25-35

- Breite 11-17, 18-26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40-50, 52, 54, 56, 66, 68, 71, 72, 76, 78, 80, 86,
einschlie3lich Roter Garten

- Breite StralRe 39, 41, 43, 45, 47, 49

- Dessauer Stralte 1, 3,5, 7, 9, 11, 11a, 12, 13, 15, 17-22, 23a, 23b, 23d, 24, 25a, 26, 28-30, 32,
34, 36, 38, 40, 41, 43, 45, 47, 49

- Friedensallee 1-22, 23, 24, 24a, 25-41, 54, 58-79
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- Friedrich-Naumann-Stra3e 1, 3, 5, 7, 7a, 9-13, 13a, 14, 15a, 16-28, 30, 32, 34, 36, 37, 38, 40,
42, 44, 46 und Frauentorplatz 2

- GrolRer Klosterhof 1-10, 12, 13, 16, 18

- Kleiner Klosterhof 5, 7, 9, 11, 13-15, 17-22, 24, 26, 28, 30, 32

- HaselopstralRe 10, 14

- Jeversche StralRe 4, 5, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 40, 42,
52, 56, 60, 62, 64, 66, 68, 70

- Karlstra3e 1-20

- Karl-Marx-Stra3e 1, 3, 5, 7, 9, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 43

- Kastanienallee 4, 4a, 5, 8, 8b, 8¢, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32

- Klappgasse 11, 13, 15

- Rennstralle 2-12, 20-24

- Rephunstralle 2, 4, 6, 6a, 7

- SalzstralRe 3

- ZiegelstralRe 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44

Alle Denkmale sind instand zuhalten und entsprechend ihrer Eignung zu modernisieren und zu
nutzen. In den Denkmalensembles ist das derzeitige Bild der Hauser an Straf3en und Platzen zu
erhalten und ggf. zu verbessern. Bei geplanten Veranderungen (vom Detail bis zu Abbrichen) ist
bei der Untere Denkmalschutzbehtérde beim Kulturamt des Landkreises eine Genehmigung
einzuholen.

12.2. Bodendenkmale

Folgende Objekte werden beim Kulturamt (Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Anhalt-
Zerbst) als Bodendenkmale gefihrt:

- Schlof3garten als Gesamtanlage
- Teufelstein (Findling)
- Drei Steinkreuze in der Stadtmauer im Bereich Weinberg

Aufgrund der Vielzahl der vorhandenen Kulturdenkmale bzw. Gesamtanlagen und der Bo-
dendenkmale wurde aus Grinden der Ubersichtlichkeit eine Plankarte 2 zum Flachennutzungsplan
erstellt.

12.3. Archaologische Flachendenkmale

Hinweise der Unteren Denkmalschutzbehérde (Kulturamt) des Landkreises Anhalt-Zerbst und des
Landesamtes fiir Archdologische Denkmalpflege Halle/Saale:

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst sind zur Zeit 81 archéologische
Denkmale von zum Teil Uberregionaler Bedeutung bekannt.

Die Innenstadt Zerbst stellt ein archaologisches Flachendenkmal gem. § 2 Abs. 2 (4) DSchG LSA
dar. Das Schutzgebiet umfal3t das Territorium innerhalb und einschlie3lich der Stadtbefestigung
(Wallanlagen) und Vortore sowie das Geldnde der Burg, die KasperstraBe und den Ankuhn
(Anlage). In der Plankarte 2 zum Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als nachrichtliche
Ubernahme dargestellt.

Die Abgrenzung des archdologischen Flachendenkmals ‘Innenstadt’ sowie 19 weiterer
archéologischer  Flachendenkmale wurde entsprechend den Angaben der Unteren
Denkmalschutzbehérde in der o.a. Plankarte 2 zum Flachennutzungsplan dargestellt.
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Die Erfassung der Bau- und archdologischen Denkmale durch die Landesadmter ist noch nicht
abgeschlossen. Veranderungen und Erweiterungen im erfaflten Bestand sind deshalb im Zuge der
weiteren Bearbeitung nicht auszuschlieRen.

Veranderungen an Denkmalen (Erdarbeiten, Bebauungs- und Abbauvorhaben) bedirfen einer
Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehdérde (8 14 DenkmSchG — LSA).
Auftretende Konflikte sind im Rahmen der verbindlichen Genehmigungsplanungen zu klaren.

12.4. Stadtsanierung

Das im Rahmen der Stadtsanierung Zerbst festgelegte und abgegrenzte Sanierungsgebiet wurde im
Flachennutzungsplan dargestellt. Als Entscheidungshilfe und Leitfaden fur die Durchfihrung der
Sanierungsmaf3nahmen dienen neben den vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtsanierung
Zerbst, das Entwicklungskonzept der Stadt Zerbst und der Stadtebauliche Rahmenplan fur den
Ortsteil Ankuhn.

13. Konversionsflachen

13.1. Ehemaliger GUS-Flugplatz

Der Flugplatz Zerbst liegt ca. 2 km norddstlich der Stadt Zerbst. Seine Gesamtgrofl3e betragt 340 ha.
Davon gehdren 120 ha zur Gemarkung Zerbst (ein Teil der Lande- und Freiflachen sowie die kompl.
Wohnbebauung).

Zur Wohnbebauung des Objektes gehtren auf der Gemarkungsflache der Stadt Zerbst insgesamt
420 Wohneinheiten auf einer Flache von 3,7 ha (410 WE/29 Wohngebaude als
Mehrfamilien/Mauerwerksbauten und 10 WE/3 Wohngeb&ude als Holzbauten). Alle Gebé&ude
befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand.

Die Kontaminationssituation der Gesamtliegenschaft ist im wesentlichen durch die jahrelange
militarische Nutzung gepragt.

Auf der Liegenschaft erfolgte der fur Flugplatze typische Umgang mit Einsatzstoffen, u.a. die
Lagerung und der Einsatz von Treibstoffen und Schmier- und Pflegemitteln (Benzin, Kerosin, Diesel,
Ole) schwerpunktmaRig im  Bereich der Technikstitzpunkte mit entsprechenden
Wartungseinrichtungen, Tanklagern, Tankstellen und Umschlagstationen. |.d.R. erfolgte das
Abstellen (Standplatze) sowie die Pflege und Wartung von Fahrzeugen, Hubschraubern,
Flugzeugen und Technik auf Betonflachen mit minderwertigem Beton sowie teilweise auch nur auf
geschotterten und unbefestigten Flachen.

Weiterhin wurden auf dem Flughafengelande nach Abzug der WGT verschiedene Schrottplatze
festgestellt. Diese Flachen, die keine besonderen Vorbereitungs- oder Sicherungsmalinahmen
aufwiesen, wurden zwischenzeitlich berdumt. Auflerdem befanden sich auf dem gesamten
Flughafengel&nde zahlreiche ungeordnete Ablagerungen von Bauschutt, Schrott, Reifen, Holz,
Metallbehalter, Mull, etc.

Besonders wahrend des Abzuges der WGT wurden vermutlich Vergrabungen von Reststoffen
vorgenommen, geschobene Flachen hergestellt und Brandplatze eingerichtet.

Von der DSR GmbH Hermsdorf, Projektmanagement fir die Oberfinanzdirektion Magdeburg, wurde
im August 2001 eine ausfihrliche gutachterliche Stellungnahme zu  schadlichen
Bodenveranderungen und Grundwasserverunreinigungen im Teilbereich Flugplatz Zerbst des
Flachennutzungsplanes fir die Gemarkung Zerbst erarbeitet.

Grundlage fur diese Stellungnahme sind die Ergebnisse der Altlastenerkundung und —sanierung aus
den Jahren 1992 bis 2000.
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Da es sich bei den meisten der erfaRten Flachen lediglich um Ablagerungen mit geringer bzw.
keiner Umweltgefahrdung handelte, waren nur auf ausgewahlten Flachen MalRRnahmen zur
Gefahrenerkundung notwendig.

Entsprechend dem vorliegenden Untersuchungsstand wurde eine Flachenkategorisierung
vorgenommen —  kontaminationverdachtige Flachen ohne Handlungsbedarf; erhdhte
Schadstoffkonzentration (siehe auch Pkt. 5 Altlasten).

Das Regierungsprasidium Magdeburg hat dem Luftsportverein Zerbst e.V. am 31.08.2000 die
Genehmigung zur Anlage und zum Betrieb eines Sonderlandeplatzes auf einem Teilbereich des
ehemaligen Militarflugplatzes erteilt. Ein Bauschutzbereich nach dem Luftverkehrsgesetz ist nicht
bestimmt worden.

Mit der Bekanntmachung am 04.05.1995 im Amtsblatt des Landkreises Anhalt-Zerbst wurde durch
das Bundesministerium der Verteidigung (Erlass UlI1 v. 30.03.1995) die militarische Tragerschaft
aufgrund des Fortfalls der offentlichen Zweckbestimmung dieses Platzes, dem militdrischen
Flugbetrieb zu dienen, fir beendet erklart. Die fir diesen Flugplatz festgelegten
Bauhohenbeschréankungen bleiben bis zur Neubestimmung durch die zivile Luftfahrt bestehen
(LuftvVG § 8 Abs. 5).

GemalR der Empfehlung der Luftfahrtbenérde vom 17.02.2000 wurde im Blatt 1 des
Flachennutzungsplanentwurfes fir das Sondergebiet Windenergieanlagen eine max. Hohe der
baulichen Anlagen von 45 m Uber der malgeblichen Gelandeoberflache festgesetzt. Eine
Gefahrdung des Luftverkehrs wird damit ausgeschlossen. In der Stellungnahme des RP Magdeburg
vom 23.05.02 wird nochmals auf die Einhaltung der geforderten Hindernisfreiheit hingewiesen. Zur
Verdeutlichung des geltenden Bauschutzbereiches wird auf Anlage 10 des Erlauterungsbericht
verwiesen.

Entwicklungsvorstellungen:

Das Regionale Entwicklungsprogramm fiir die Regierungsbezirke des Landes Sachsen-Anhalt vom
15. April 1996 sieht fiur den Flugplatz Zerbst eine Nutzung als Verkehrslandeplatz vor.
Dementsprechend erfolgte die Darstellung des Bereiches der Landebahn mit den dazugehdrigen
Anlagen als Flache fur den Luftverkehr mit der Zweckbestimmung ,Landeplatz”.

Eine Konzeption sieht die Bildung eines Vereins "Forderkreis Flugplatz Anhalt-Zerbst" vor. Das Ziel
ist es, Uber eine Besitzlberlassung oder auch ber einen Mietvertrag einen Teil der Landebahn und
des daneben liegenden Geldndes vorrangig als Sportflugplatz zu bewirtschaften. Der Verein
befindet sich in der Griindungsphase.

Fur den Bereich der Wohnbebauung waren alle bisherigen Vermarktungsversuche, nicht zuletzt

aufgrund mangelnder Infrastruktur, erfolglos. Deshalb verfolgt die Stadt das Ziel, diese Flache
aufforsten zu lassen.

13.2. Ehemalige GUS Panzerkaserne, Mozartstraf3e

Im ehem. technischen Bereich der Panzerkaserne Zerbst sind in jlingster Vergangenheit sowohl
umfangreiche Gebaudeabbruch/-riickbauarbeiten im Rahmen einer Arbeitsbeschaffungs-
malnahme als auch Schutz- und Beschrankungsmafinahmen unter Leitung durch das
Staatshochbauamt Dessau durchgefiihrt worden. Hierbei wurden samtliche militarische Aufbauten
bis zu einer Tiefe von 30 cm GOK zuriickgebaut. Vorhandene Betonflachen und gepflasterte
Bereiche sind vollstindig entfernt worden. Lediglich eine ,ehem. unterirdische Halle* im mittleren
Bereich der Liegenschaft wurde nach Riickbau der Aufbauten und Perforierung der Bodenplatte mit
geeignetem/zulassigem Material verfillt und eingeebnet. Ebenso sind diverse Tonleitungssysteme
(vermeintlich Wasserversorgung) geborgen und entsorgt worden.

Im Rahmen der o.a. Schutz- und Beschrankungsmaflinahmen sind diverse Tankstellenbereiche
durch Bergung und Entsorgung der Tankbehdlter behandelt worden. Kontaminiertes Erdreich wurde
ausgehoben und entsorgt sowie eine Verfillung mit unbelasteten Erdreich vorgenommen.
Waschrampen, Auffangbecken u.d. wurden ebenfalls zuriickgebaut.
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Lediglich bei einem Tankbehdlterstandort im hinteren Bereich des Grundbesitzes wird nach
Rickbau der Tankbehalter und Verfullung der Tankgruben in Abstimmung mit dem Umweltamt des
Landkreises Anhalt-Zerbst ein sogenanntes ,Grundwassermonitoring” weiterbetrieben. Hier wurden
Grundwassermessstellen bzw. Pegel gesetzt, welche vorlaufig bis auf weiteres in regelméafigen
Abstanden beprobt werden.

Entwicklungsvorstellungen:

Die Vorstellung der Stadt Zerbst besteht darin, diese Flache dem Freizeit — und Erholungsgebiet im
ndrdlich Teil der Gemarkung zuzuordnen (siehe auch Pkt. 6 Freiflachen).
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Anlage 1 Anstehendes Gestein und Lagerstatten
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Anlage 2 Ubersicht Bebaubarkeitsbedingungen bis 5,00 m Tiefe

Lockergesteinsbereich

Bereich Beschreibung des Baugrundverhalten
Anstehenden
Bl nicht bindiges sehr gute Griindungsbedingungen,;
Lockergestein geringe, gleichméaRige Setzungen;
wasserdurchlassig; frostunempfindlich
B3 bindiges Lockergestein gute Tragfahigkeit; langer anhaltende
Setzungen; z.T. ungleichmafig;
wasserstauend und stark frostveranderlich
B4 organische oder sehr geringe Tragfahigkeit; sehr starke und
anmoorige Ab- ungleichméaRige Setzungen; hoher
lagerungen, Wassergehalt ; sehr stark frostverénderlich
Abschlammassen
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Anlage 3 Hydrantenplan der Stadt Zerbst, Stand 02/02
(Quelle: WBW mbH vom 01.02.2002)
Ort |Strale Hausnummer / Nrd. | DN | Typ | 1,5bar 0,0bar |Restdruck|Ruhedruck| Datum Leistung
Beschreibung Hydr. | TWL (I/min) | (I/ min) bar bar bei 1,5 bar

Zerbst |Dessauer Stral3e Ecke Jeversche StralRe 1 100 | UH 210 290 0,20 14.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e bei Nr. 23 2 100 | UH 235 315 14.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e bei Nr. 23 b 3 100 | UH 200 269 14.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e bei Nr. 37 4 100 | UH 180 269 14.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e bei Nr. 47 5 100 | UH 195 470 14.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e Ecke Jannowitzbriicke 6 150 | UH 890 975 0,50 14.11.95 890
Zerbst |Dessauer Stral3e bei Haus d. Handwerks 7 150 | UH 895 1035 1,00 06.11.95 895
Zerbst |Dessauer Stral3e v. d. Stadtfichten, links Nr. 100 8 200 | UH 1010 1150 1,40 15.11.95 1010
Zerbst |Fritz-Brandt-Stralle Eingang Gartenweg 9 200 | UH 443 620 01.12.95 443
Zerbst |Jeversche Stral3e links vor Jeversche Str. 20 10 150 | UH 83 133 14.11.95 k. W.
Zerbst |Jeversche Stral3e Nr. 40 11 100 | UH k. W.
Zerbst |Lusoer Str. vor Marktkauf 12 350 | OH 2000 2000
Zerbst |Frauentorplatz Ecke Alter Teich 13 350 | OH 2000 2000
Zerbst |Jeversche Stral3e bei Nr.66 14 100 | UH 269 375 14.11.95 k. W.
Zerbst |Wehrgang bei Wohnhaus Sperling 15 80 | UH 140 190 05.12.95 k. W.
Zerbst |Rephunstralie gegeniber Nr. 14 16 80 | UH 436 582 29.11.95 436
Zerbst |ZiegelstralRe bei Nr. 3 17 150 | UH 520 580 30.11.95 520
Zerbst |ZiegelstralRe gegeniber Nr. 12 18 150 | UH 425 540 13.11.95 425
Zerbst |ZiegelstralBe gegeniber Nr. 22 19 150 | UH 430 560 13.11.95 430
Zerbst |ZiegelstralRe gegeniber Nr.40 20 150 | UH 500 640 13.11.95 500
Zerbst |Puschkinpromenade bei Nr. 20 21 100 | UH 463 595 01.12.95 463
Zerbst |Puschkinpromenade An der Pforte 22 100 | UH 510 680 01.12.95 510
Zerbst |Kasperstralle gegeniber Nr. 1 23 80 | UH 330 450 06.12.95 k. W.
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Zerbst |Kasperstralle gegeniber Nr. 11 24 125 | UH 350 450 06.12.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 27 25 125 | UH 340 460 06.12.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 35 26 125 | UH 350 450 13.11.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 47 27 125 | UH 340 470 06.12.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 67 28 80 | UH 230 570 06.12.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle gegeniber Nr. 32 29 80 | UH 240 610 06.12.95 k. W.
Zerbst |Kasperstralle neben KA, Nr. 34 30 | 400 | UH 1260 1380 2,00 13.11.95 1260
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 54 31 100 | UH 1200 1320 2,00 13.11.95 1200
Zerbst |Kasperstralle bei Nr. 74 32 | 400 | UH 1200 1360 2,00 13.11.95 1200
Zerbst |Bauhof gegeniber Nr. 8 a 33 80 | UH 124 226 15.11.95 k. W.
Zerbst |Gartenstralle bei Nr.20 34 150 | UH 1230 1280 2,00 13.11.95 1230
Zerbst |Neue Bricke beiNr. 4 a 35 100 | UH 370 477 4,20 10.04.95 k. W.
Zerbst |Neue Bricke bei Nr. 18 36 100 | UH 320 420 10.04.95 k. W.
Zerbst |Am Tivoli hinter der Tankstelle 37 150 | UH 1130 1162 1,30 06.11.95 1130
Zerbst |Kirschallee Ecke Am Tivoli 38 150 | UH 260 360 06.11.95 k. W.
Zerbst |Dessauer Stral3e TankstelengebéudeanderB184 | 39 150 | UH 1200 1200 1,50 06.11.95 1200
Zerbst |Alte Briicke vor der Sparkasse 41 200 | UH 1520 1600 1,10 4,20 30.11.99 1520
Zerbst |Breite Roter Garten, gegentiber Nr. 12 42 200 | UH 840 930 1,00 15.11.95 840
Zerbst |Breite / Muhlenbricke bei Nr. 15 43 200 | UH 1500 1580 1,00 4,10 30.11.99 1500
Zerbst |Breite bei Nr. 45 44 | 200 | UH 945 995 1,10 4,10 15.11.95 945
Zerbst |Breite Ecke Weinberg 45 200 | UH 1580 1580 1,50 4,50 30.11.99 1580
Zerbst |Klosterhof (kleiner) gegeniber Nr. 26 46 80 | UH 470 670 05.12.95 470
Zerbst |Klosterhof (grofRer) bei Nr. 13 a7 100 | UH k. W.
Zerbst |Alter Teich bei Nr. 9 48 80 | UH 120 180 15.11.95 k. W.
Zerbst |Wolfsbricke bei Nr. 7 49 150 | UH 890 1060 0,50 10.11.95 890
Zerbst |Lusoer Stral3e bei Nr. 14 50 80 | UH 10.11.95 k. W.
Zerbst |Lusoer Stral3e neben Nr. 40 51 80 | UH 197 241 3,90 10.11.95 k. W.
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Zerbst |Lusoer StralRe bei Nr. 19 52 80 | UH 197 241 10.11.95 k. W.
Zerbst |Frauentorplatz bei Nr. 4 53 80 | UH 87 102 4,30 17.11.95 k. W.
Zerbst (Worthen neben Nr. 3 54 80 | UH 470 680 05.12.95 470
Zerbst (Worthen bei Nr. 11 55 80 | UH 475 630 15.11.95 475
Zerbst (Worthen gegeniber Nr. 41 57 100 | UH 170 200 10.11.95 k. W.
Zerbst |An der Fohlenweide bei Nr. 1 58 80 | UH 551 685 0,50 15.11.95 551
Zerbst |An der Fohlenweide bei Nr. 13 59 80 | UH 530 660 0,50 15.11.95 530
Zerbst |An der Fohlenweide vor Nr. 26 60 80 | UH 58 110 15.11.95 k. W.
Zerbst |GroRRe Wiese bei Nr. 17 61 80 | UH 120 130 08.11.95 k. W.
Zerbst |MarcellstraRe bei Nr. 15 62 100 | UH 490 520 13.11.95 490
Zerbst |Marcellstral3e 2wischen Nr. 43 u. Sportplatz 63 80 | UH 170 210 10.11.95 k. W.
Zerbst |Hopfenbanke bei Nr. 17 64 | 200 | UH 1099 1182 1,10 4,10 10.11.95 1099
Zerbst |Weizenberge neben Nr. 2 65 80 | UH 1078 1900 0,50 4,00 10.11.95 1078
Zerbst |Weizenberge Garten Nr. 7 66 80 | UH 470 530 0,20 4,00 05.12.95 470
Zerbst |Weizenberge bei Nr. 20 67 80 | UH 480 520 0,20 05.12.95 480
Zerbst |Weizenberge Garten Wasserwerk, Nr. 60 | 68 100 | UH 485 485 1,00 10.11.95 485
Zerbst |Weizenberge links gegeniber Nr. 60 69 | 400 | UH 1541 1541 1,00 10.11.95 1541
Zerbst |Weizenberge livor Ortseingang Luso, v. Sir. 16 m 70 200 | UH 1060 1280 1,20 10.11.95 1060
Zerbst |Stadtfeld bei Nr. 5 71 | 150 | UH 920 1110 1,50 10.11.95 920
Zerbst |Breitestein vor Nr. 48 72 100 | UH 770 970 08.11.95 770
Zerbst |Stadtfeld bei Nr. 19 73 150 | UH 900 1100 1,50 10.11.95 900
Zerbst |Lerchenberge bei Nr. 2 74 80 | UH 860 1160 1,00 10.11.95 860
Zerbst |Neue Hufen bei Nr. 2 75 80 | UH 750 900 0,50 10.11.95 750
Zerbst |Kirschallee Nahe Betonmischanlage 76 350 | UH 480 640 0,50 06.11.95 480
Zerbst |Kirschallee vor Ration, jetzt Sagew.-u.Fordert. 77 80 | UH 200 350 06.11.95 k. W.
Zerbst |Altbuchsland bei Nr. 1 78 350 | UH 1100 1180 1,30 06.11.95 1100
Zerbst |Altbuchsland bei Nr. 9 79 350 | UH 1100 1180 1,30 06.11.95 1100
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Zerbst |Altbuchsland in Kurve KIK 80 | 350 | UH k. W.
Zerbst |Altbuchsland neben Einfahrt Getr-w. 81 80 | UH 200 260 06.11.95 k. W.
Zerbst |Altbuchsland gegeniber Nr. 20 82 350 | UH 1040 1110 1,50 06.11.95 1040
Zerbst |Altbuchsland neben Nr. 24 - 26 83 100 | UH 210 360 06.11.95 k. W.
Zerbst |Biaser Stral3e rechts nebenWaschereiHospitex | 84 150 | UH 990 1200 1,00 06.11.95 990
Zerbst |Biaser Stral3e gegeniber EVM 86 300 | UH 1136 1238 1,00 3,90 20.08.99 1136
Zerbst |Biaser Stral3e mRano,JetztSagew.- U 87 | 200 | UH 1000 1200 1,00 06.11.95 1000
Zerbst |Biaser Stral3e hinter Waldfrieden rechts 88 300 | UH 1050 1200 1,20 06.11.95 1050
Zerbst |Karl-Marx-StralRe bei Nr. 3 89 100 | UH 306 420 06.12.95 k. W.
Zerbst |Karl-Marx-StralRe bei Nr. 9 90 100 | UH 275 350 14.11.95 k. W.
Zerbst |Karl-Marx-StralRe bei Nr. 21 91 100 | UH 306 415 14.11.95 k. W.
Zerbst |Karl-Marx-StralRe neben 45 92 150 | UH 710 765 1,10 14.11.95 710
Zerbst |Maxim-Gorki-Str. Eingang zur WEMAVONK-M-Str. | 92 100 | UH k. W.
Zerbst |Karl-Marx-StralRe bei Nr. 49 93 150 | UH 784 943 1,00 15.11.95 784
Zerbst | Maxim-Gorki-Str. E‘I’r‘:gpag';ﬁ'rgg\s’g\rfﬁ Vor | g4 | 80 | UH K. W.
Zerbst |Phillip-Muller-Stral3e gegeniber Nr. 16 96 80 | UH k. W.
Zerbst |Wachsbleiche gegenuber Nr. 12 97 80 | UH 84 96 08.11.95 k. W.
Zerbst |Bahnhofstralle gegeniber Nr. 30 101 | 150 | UH 393 510 0,00 14.11.95 k. W.
Zerbst |Bahnhofstral3e gegeniber Nr. 64 102 | 150 | UH 805 1023 0,50 14.11.95 805
Zerbst |Bahnhofstral3e Ecke K.-M.-Str. 103 | 150 | UH 835 998 0,50 14.11.95 835
Zerbst |Meinsdorfer Weg bei Nr. 6 104 | 100 | UH 820 1020 0,50 14.11.95 820
Zerbst |Albertstralie bei Nr. 23 105 | 100 | UH 179 267 01.12.95 k. W.
Zerbst |Weinberg gegeniber Nr. 9 106 | 200 | UH 810 990 0,50 10.11.95 810
Zerbst |Weinberg neben Nr. 26 107 | 200 | UH 790 870 0,50 10.11.95 790
Zerbst |Weinberg rechts neben Nr. 28 a 108 | 200 | UH 790 870 0,50 10.11.95 790
Blatt 4 von 12
Stand: Juli 2002 89




Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Erlauterungsbericht

Zerbst |Fuhrstralle neben Nr. 2 109 | 150 | UH k. W.
Zerbst |Fuhrstral3e neben Nr. 20 110 | 150 | UH k. W.
Zerbst |Fuhrstral3e bei Nr. 38 111 | 150 | UH k. W.
Zerbst |Fuhrstralle bei Nr. 27 112 | 100 | UH 780 980 0,50 10.11.95 780
Zerbst |Muhlenbriicke links neben Nr. 48 113 | 100 | OH k. W.
Zerbst |Muhlenbriicke bei Nr. 8 114 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Volksparkplatz gegeniber Wohnhaus 115 | 200 | UH 1130 1260 08.11.95 1130
Zerbst |Volksparkplatz Baracke ehem. Makulan 116 | 80 | UH k. W.
Zerbst |Volkspark Promenade Durchgang z. Vokspark-Gaststatte| 118 | 80 | UH 242 338 30.11.95 k. W.
Zerbst |Bonescher Weg rechts neben Nr. 8 119 | 200 | UH 1510 1641 1,20 4,30 28.09.01 1510
Zerbst |Pulspfordaer StralRe links neben Haus Nr. 4 121 | 200 | UH 910 1200 1,50 09.11.95 910
Zerbst (Wegeberg links neben Nr. 18 123 | 150 | UH 1170 1230 08.11.95 1170
Zerbst |Feuerberg vor Nr. 46 124 | 100 | UH 180 275 04.12.95 k. W.
Zerbst |Industrieweg vor Nr. 2 125 | 150 | UH k. W.
Zerbst |Dobritzer Stral3e vor Haus Nr. 8 126 80 | UH 440 620 0,50 08.11.95 440
Zerbst |Dobritzer Stral3e bei Nr. 34 a, Gasabfillstelle| 127 | 200 | UH 740 950 0,50 08.11.95 740
Zerbst |Dobritzer Stral3e gegeniber Nr. 29 128 | 200 | UH 972 1370 1,50 11.12.00 972
Zerbst |Dobritzer Stral3e bei Nr. 45 129 | 100 | UH 640 880 0,20 08.11.95 640
Zerbst |Dobritzer Stral3e bei Nr. 108 130 80 | UH 520 710 0,20 08.11.95 520
Zerbst |Dobritzer Stral3e bei Nr. 107,Gravierwerkst. 131 80 | UH 170 240 08.11.95 k. W.
Zerbst |Dobritzer Stral3e links neben 108 134 80 | UH 150 190 08.11.95 k. W.
Zerbst |Goethestral3e Ecke Mozartstral3e 135 | 150 | UH 650 850 0,50 3,48 08.11.95 650
Zerbst |Biaser Stral3e Hundeplatz 136 | 100 | UH 440 550 06.11.95 440
Zerbst |Salzstral3e - Heide vor Trinitatis-Kirche 137 | 150 | OH 1000 1170 1,30 15.11.95 1000
Zerbst |Dr. Marin-Luther-Promenade mﬁetemergander 138 | 100 | UH 167 275 15.07.96 k. W.
Zerbst |Dr. Marin-Luther-Promenade am Durchbruch nach Nord, links 139 | 400 | UH k. W.
Zerbst |Lindauer StralRe bei Nr. 27 140 | 100 | UH 520 615 13.11.95 520
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Zerbst |Lindauer Stral3e gegeniber Nr. 42 141 | 100 | UH 175 508 04.12.95 k. W.
Zerbst |Lindauer StralRe bei Nr. 63 142 | 100 | UH 135 268 04.12.95 k. W.
Zerbst |Salzstral3e - Heide vor Bushaltestelle 144 | 150 | UH 1004 1189 1,20 16.11.95 1004
Zerbst |SiechenstralRe links neben Nr. 23 145 | 125 | UH 164 235 01.12.95 k. W.
Zerbst [Siechenstrale gegeniber Nr. 5 146 | 80 | UH 150 220 01.12.95 k. W.
Zerbst |Bolzengasse neben Nr. 22 147 | 80 | UH 90 90 06.11.95 k. W.
Zerbst |Kreuzstral3e gegeniber Nr. 14 148 | 80 | OH k. W.
Zerbst |Kreuzstral3e gegeniber Nr. 42 149 | 150 | OH 20 147 04.12.95 k. W.
Zerbst |GroRRer Wall bei Nr. 24 150 | 100 | UH 88 146 05.12.95 k. W.
Zerbst |GroRRer Wall bei Nr. 60 151 | 100 | UH 90 150 05.12.95 k. W.
Zerbst |MarktstraRe bei Nr. 1 152 | 150 | UH 650 750 0,20 13.11.95 650
Zerbst |MarktstraRe bei Nr. 17 153 | 150 | UH 500 540 13.11.95 500
Zerbst |MarktstraRe Ecke Kleiner Wall, an der Mauer 154 | 80 | UH 86 113 01.12.95 k. W.
Zerbst |Grine StralRe bei Nr. 51 155 | 100 | UH 91 226 15.07.96 k. W.
Zerbst |Grine StralRe bei Nr. 65 156 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Magdeburger StralRe bei Nr. 20 157 | 150 | UH 850 1050 2,00 13.11.95 850
Zerbst |Magdeburger Stralle bei Nr. 34 158 | 150 | UH 890 1110 2,00 13.11.95 890
Zerbst |Magdeburger StralRe bei Nr. 50 159 | 150 | UH 870 1080 2,00 13.11.95 870
Zerbst |Magdeburger Stralle gegeniber Nr. 68 160 | 100 | UH 450 650 13.11.95 450
Zerbst |Magdeburger StralRe bei Nr. 77 161 | 100 | UH 420 630 13.11.95 420
Zerbst |Magdeburger Stralle neben Nr. 113 162 | 150 | UH 460 660 13.11.95 460
Zerbst |Feuerberg links neben Nr. 13 164 | 100 | UH 190 370 04.12.95 k. W.
Zerbst |Feuerberg bei Nr. 46 165 | 100 | UH 175 285 04.12.95 k. W.
Zerbst |Feuerberg neben Nr. 55 166 | 100 | UH 170 280 04.12.95 k. W.
Zerbst |Glterglucker Straf3e zwischen Nr. 11 au. 13 167 | 100 | UH 260 310 04.12.95 k. W.
Zerbst |Glterglucker Straf3e bei Nr. 31 168 | 100 | UH 280 353 04.12.95 k. W.
Zerbst |Glterglucker Straf3e neben Nr. 26 169 | 100 | UH 240 290 04.12.95 k. W.
Zerbst |Glterglucker Straf3e gegeniber Garagenkompl. | 170 | 150 | UH 870 1110 0,50 04.12.95 870
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Zerbst |Glterglucker Straf3e gegeniber Garagenkompl. | 171 | 150 | UH 850 1120 0,50 04.12.95 850
Zerbst |Glterglucker Straf3e gegeniber Garagenkompl. | 172 | 150 | UH 730 990 0,50 04.12.95 730
Zerbst |Glterglucker Straf3e Ecke Feuerberg 173 | 150 | UH 750 1156 0,50 04.12.95 750
Zerbst |Friedensallee bei Nr. 2 174 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Friedensallee zwischen Nr. 22 u. 24 175 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Friedensallee bei Nr. 34 176 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Friedensallee bei Nr. 54 177 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Friedensallee bei Nr. 74 178 | 150 | UH 1030 1120 0,50 4,00 19.02.98 1030
Zerbst |Friedensallee \e/'v"eml m"?"SIE'”gang Gttt 181 | 150 | UH | 1100 | 1250 | 1,50 09.11.95 1100
Zerbst |Friedensallee Nr. 124 182 | 150 | UH 1030 1120 0,50 4,00 19.02.98 1030
Zerbst |Brauereiweg Ecke Lepser Stral3e 183 | 400 | UH 1041 1140 15.07.96 1041
Zerbst |Brauereiweg Lepser Str. u. Finkenweg 184 | 400 | UH 1050 1160 1,00 17.11.95 1050
Zerbst |Brauereiweg neben Toreinfahrt Brauere), links 185 | 100 k. W.
Zerbst |Finkenweg rechts neben Nr. 13 186 | 100 | UH 850 1027 1,50 17.11.95 850
Zerbst |Paul-Kmiec-StralRe bei Nr. 6 187 | 250 | UH 970 1200 1,50 09.11.95 970
Zerbst |Paul-Kmiec-StralRe bei Nr. 30 188 | 250 | UH 990 1220 1,50 09.11.95 990
Zerbst |Paul-Kmiec-StralRe neben Nr. 36 189 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Lepser StralRe bei Nr. 68 190 | 100 | UH 630 817 0,50 29.11.95 630
Zerbst |Lepser StralRe 1500 m nach Ortsschild, links 191 | 200 | UH k. W.
Zerbst |Sandenden bei Nr. 4 192 | 100 | UH 1367 1367 1,50 4,50 11.12.00 1367
Zerbst |Sandenden gegeniber Nr. 11 193 | 250 | UH 1400 1400 2,30 15.08.98 1400
Zerbst [Steglitzer Weg nebenNr. 1 und Amtsmiihlenweg 63 194 | 100 | UH 604 750 0,50 15.11.95 604
Zerbst [Steglitzer Weg bei Nr. 16 195 | 100 | UH 503 610 0,50 15.11.95 503
Zerbst |Lange Enden bei Nr. 4 196 | 100 | UH 177 240 15.11.95 k. W.
Zerbst |Lange Enden bei Nr. 30 197 | 100 | UH 132 145 15.11.95 k. W.
Zerbst |[Am Obstmustergarten bei Nr. 1 198 | 100 | UH 240 270 09.11.95 k. W.
Zerbst |[Am Obstmustergarten bei Nr. 25 199 | 100 | UH 230 260 09.11.95 k. W.
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Zerbst |Amtsmihlenweg gegeniiber Kindergarteneingang 200 | 400 | UH 1030 1230 1,50 09.11.95 1030
Zerbst |Amtsmihlenweg bei Nr. 56 201 | 100 | UH 730 1030 0,50 09.11.95 730
Zerbst |Amtsmihlenweg bei Nr. 68 202 | 100 | UH 112 145 30.11.95 k. W.
Zerbst |Amtsmihlenweg bei Nr. 112 203 | 100 | UH 98 135 15.11.95 k. W.
Zerbst |Dohlenweg bei Nr. 17 204 | 100 | UH k. W.
Zerbst |An der Geistwiese gegeniber Nr. 10 205 | 400 | UH 1250 1310 1,90 15.11.95 1250
Zerbst |An der Geistwiese Eoke Klockengassenb'Nr- | 206 | 400 | UH | 1250 = 1310 | 1,70 15.11.95 1250
Zerbst |Am Springberg bei Nr. 15 208 | 100 | UH 450 510 09.11.95 450
Zerbst |Am Springberg im Garten von Nr. 43 209 | 80 | UH 270 310 09.11.95 k. W.
Zerbst |Lindenplatz bei Nr. 2 210 | 80 | UH 163 245 30.11.95 k. W.
Zerbst |Brunnenweg bei Nr. 5 a 211 | 80 | UH 85 135 29.11.95 k. W.
Zerbst (Weidenweg gegeniber Nr. 3 212 | 80 | UH 165 182 30.11.95 k. W.
Zerbst |Kastanienallee bei Nr. 8 a 213 | 100 | UH 310 360 13.11.95 k. W.
Zerbst |Kastanienallee bei Nr. 20 214 | 100 | UH 79 171 29.11.95 k. W.
Zerbst |Kastanienallee gegenilber Gastst. Kastanieneck | 215 | 100 | UH 1386 1386 1,50 3,90 21.01.02 1386
Zerbst |Am Teufelstein bei Nr. 1 216 80 | UH 1175 1380 0,70 3,80 19.02.98 1175
Zerbst |Am Teufelstein bei Nr. 7 217 80 | UH 1175 1380 0,70 3,80 19.02.98 1175
Zerbst |Am Teufelstein bei Nr. 13 218 80 | UH 1175 1380 0,70 3,80 19.02.98 1175
Zerbst |Am Teufelstein vor Nr. 22 219 | 100 | UH 1005 1180 0,40 3,80 19.02.98 1005
Zerbst |Am Waldfrieden bei Nr. 7 rechts 220 | 100 | UH 1050 1220 0,50 3,50 19.02.98 1050
Zerbst |Am Waldfrieden bei Nr. 18 links 222 80 | UH 840 1020 0,70 3,60 19.02.98 840
Zerbst |Am Waldfrieden bei Nr. 23 geg. links 223 | 80 | UH 850 1010 0,60 3,80 19.02.98 850
Zerbst |Kupfergasse bei Nr. 9 225 | 150 | UH 450 510 0,50 04.12.95 450
Zerbst |[Am Plan gegeniber Nr. 1 226 | 150 | UH 900 1130 1,40 09.11.95 900
Zerbst |[Am Plan zwischen Nr. 11 u. 13 227 | 150 | UH 1040 1260 1,90 09.11.95 1040
Zerbst |[JudenstralBe vor Haus Nr. 5 228 | 100 | UH 365 461 30.11.95 k. W.
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Zerbst |JidenstralBe Eingang Br. Str. 10.rechts 229 | 100 | UH 158 201 29.11.95 k. W.
Zerbst |Jidenstralle neben Nr. 6 230 | 100 | UH 317 490 30.11.95 k. W.
Zerbst |Silberstral3e bei Nr. 15 231 | 100 | UH 325 421 30.11.95 k. W.
Zerbst |Alte Brauerei vor Nr. 14 232 | 100 | UH 240 338 30.11.95 k. W.
Zerbst |Breite Stral3e Ecke Markt 233 | 200 | UH 1340 1411 4,10 08.02.99 1340
Zerbst |Breite Stral3e Ecke Kupfergasse 234 | 200 | UH 1077 1157 4,10 08.02.99 1077
Zerbst |Breite Stral3e bei Nr. 17 235 | 150 | UH 1416 1450 4,40 08.02.99 1416
Zerbst |Breite Stral3e Am Giebel bei Nr. 36 236 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Breite Stral3e Stadtmauer, Turm 237 | 200 | UH 1250 1250
Zerbst |Breite Stral3e Stadtmauer, Tum GartenstralRe 238 | 150 | UH k. W.
Zerbst |Klappgasse Giebel neben Nr. 1 239 | 100 | UH 632 632 1,50 4,50 11.12.00 632
Zerbst |KarlstraRe bei Nr. 12 240 | 100 | UH 260 290 15.11.95 k. W.
Zerbst |Markt vor Nr. 4 241 | 150 | UH 882 1001 1,00 16.11.95 882
Zerbst |Markt bei Nr. 26 242 | 150 | UH 987 1109 1,10 16.11.95 987
Zerbst |BruderstralRe Ecke Markt 244 | 100 | UH 544 662 16.11.95 544
Zerbst |BruderstralRe Mittelstreifen bei Nr. 16 245 | 100 | UH 342 454 16.11.95 k. W.
Zerbst |BruderstralRe Mittelstreifen bei Nr. 28 246 | 100 | UH 570 745 1,00 16.11.95 570
Zerbst |BruderstralRe gegeniber Francisceum 247 | 100 | UH 805 911 0,20 3,80 16.11.95 805
Zerbst |Rennstral3e bei Nr. 8 248 | 100 | UH 160 280 17.11.95 k. W.
Zerbst |Rennstral3e bei Nr. 20 249 | 100 | UH 230 307 17.11.95 k. W.
Zerbst |HaselopstralRe Kindertagesstatte Balkon 250 | 200 | UH 785 900 1,00 09.11.95 785
Zerbst |HaselopstralRe vor Giebel, gegentiber Nr. 23 251 | 200 | UH 580 675 1,00 09.11.95 580
Zerbst |Lange Stral3e vor Nr. 10 a 252 | 150 | OH 1500 1500 2,50 30.11.95 1500
Zerbst |Wegeberg (P - 26 253 | 150 |UH| 730 | 900 08.11.95 730
Zerbst |Littge Briderstraf3e Giebel bei Nr. 1 254 | 100 | UH 461 609 16.11.95 461
Zerbst |Littge Briderstraf3e bei Nr. 17 255 | 80 | UH 102 102 16.11.95 k. W.
Zerbst |SchillerstraRe bei Nr. 6 256 80 | UH 160 205 29.11.95 k. W.
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Zerbst |Backerstralle zwischen Nr. 12 u. 14 257 | 100 | UH 870 1100 1,00 30.11.95 870
Zerbst |Breitestein Kindergarten vorm HE 258 | 150 | UH 880 1210 08.11.95 880
Zerbst |Breitestein Weg zum Wiekhaus 259 | 150 | UH 1130 1290 08.11.95 1130
Zerbst |Breitestein vor Nr. 56 260 | 150 | UH 1120 1250 08.11.95 1120
Zerbst |Breitestein gegeniber Nr. 19 u. 21 261 | 150 | UH 1130 1270 08.11.95 1130
Zerbst |Breitestein vor Nr. 28 262 | 150 | UH 850 1100 08.11.95 850
Zerbst |Breitestein neben Nr. 12 263 | 150 | UH 870 1200 08.11.95 870
Zerbst |Breitestein vor Nr. 22 264 | 150 | UH 860 1100 08.11.95 860
Zerbst |Lange Stral3e vor Nr. 13 gegeniiber Nr. 24 265 | 150 | UH 1100 1230 1,40 08.11.95 1100
Zerbst |Priegnitz gegeniber Nr. 2 266 | 150 | UH 1100 1220 08.11.95 1100
Zerbst |Priegnitz 15 Heizhaus 267 | 150 | UH 749 1020 0,80 16.07.96 749
Zerbst |Heide neben ToreinfahrtvonNr. 2-8,re. | 268 80 | UH k. W.
Zerbst |Heide Giebel vor Polizeigebdude | 269 | 100 | UH k. W.
Zerbst |Friedrich-Naumann-Stral3e [gegeniber Nr. 21 270 | 150 | UH 540 710 15.07.96 540
Zerbst |Friedrich-Naumann-Stral3e [gegeniber Nr. 43 271 | 125 | UH 520 680 1,30 14.11.95 520
Zerbst |Friedrich-Naumann-Straf3e [links vor dem Krankenhaus | 272 | 125 | UH 560 700 1,10 14.11.95 560
Zerbst |Bonescher Weg auf Betriebsgelande 273 | 100 k. W.
Zerbst |Dobritzer Stral3e Lidl-Markt , Telefonzelle 274 | 150 | UH 900 1160 0,50 08.11.95 900
Zerbst |Dobritzer Strale (Eh;fﬁﬁcgﬂrﬁ;?r:zzf‘a%) 275 | 80 | UH| 430 600 0,50 08.11.95 430
Zerbst |Friedensallee vor Haus Nr. 90 276 | 150 | UH 1040 1120 0,50 4,00 19.02.98 1040
Zerbst |Salzstral3e links neben Haus Nr. 3 280 | 100 | UH 177 252 0,00 16.11.95 k. W.
Zerbst |Lindauer Stral3e links neben Gewéchshauser 281 | 100 | UH 223 230 04.12.95 k. W.
Zerbst |Industrieweg 7 Baustoffhandel 282 | 100 | UH 706 880 0,50 3,80 02.11.01 706
Zerbst |Lange Stral3e vor Laderampe Kaufhalle Nord 283 | 150 | UH 305 407 16.11.95 k. W.
Zerbst |SchillerstraRe vor Garage Haus Nr. 14 284 | 100 | UH 320 450 13.11.95 k. W.
Zerbst |Jeversche Stral3e rechts vorm Haus Nr. 58 285 | 100 | UH 325 436 14.11.95 k. W.
Zerbst |Am Kux Winkel beim Wendehammer 287 | 100 | UH 350 620 0,50 13.11.95 k. W.
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Zerbst |Schleibank gegeniber Haus Nr. 4 288 | 150 | UH 430 559 0,10 16.11.95 430
Zerbst |Am Waldfrieden zwischen Haus Nr.8 u. 10 289 | 100 | UH 470 890 0,50 05.12.95 470
Zerbst |Am Teufelstein links vor Eingang Nr.22 290 | 100 | UH 480 910 0,50 05.12.95 480
Zerbst |Friedrich-Naumann-Strafl3e [vorm Haus Nr. 36 291 | 125 | UH 510 660 14.11.95 510
Zerbst |Coswiger StralRe Wendeschleife AutohausHonda | 292 | 100 | UH 535 698 0,00 14.11.95 535
Zerbst |Coswiger StralRe vor Einfahrt Aral-Tankstelle | 293 | 100 | UH 557 770 0,50 14.11.95 557
Zerbst |Friedrich-Naumann-Straf3e [gegeniber Haus Nr. 29 294 | 125 | UH 560 700 14.11.95 560
Zerbst |Neuer Weg vor Toreinfahrt ZFG 295 | 150 | UH 570 850 0,50 13.11.95 570
Zerbst |Neubuchsland neben Haus Nr. 26 296 | 100 | UH 630 920 0,50 29.11.95 630
Zerbst |Max-Sens-Platz vor Haus Nr. 5 297 | 150 | UH 750 840 1,50 3,48 08.11.95 750
Zerbst |Max-Sens-Platz Einfahrt Stadtbad 298 | 150 | UH 760 860 2,00 3,48 08.11.95 760
Zerbst |An der Geistwiese Kreuzung Dohlenweg/Geistwiese | 299 | 100 | UH 762 1136 1,20 15.11.95 762
Zerbst |Coswiger StralRe links vorm Haupteingang E-Center | 300 | 100 | UH 810 920 0,50 14.11.95 810
Zerbst |Backerstralle zwischen Nr. 2 und 4 302 | 150 | UH 857 1120 1,50 30.11.95 857
Feldweg zwischen Pulspf.Str. u.
Zerbst |Gewachshauser Bonescher Weg hinter Siebecks 303 | 250 | UH 880 983 0,50 08.11.95 880
Garten
Zerbst |RoRlauer StralRe Ecke Ahornweg 304 | 150 | UH 888 1155 1,30 15.11.95 888
Zerbst |Stadtfeld Kreuzung Eichenberge 305 | 150 | UH 890 1200 1,50 10.11.95 890
Zerbst |Breitestein neben Nr. 62 307 | 150 | UH 1100 1200 08.11.95 1100
Zerbst |Heidetorplatz Kreuzung Anger 308 | 150 | UH 1100 1320 1,70 09.11.95 1100
Zerbst |Hoheholzmarkt Nr. 8 309 1100 1100
Zerbst |Gartenstralle gegeniber Haus Nr. 6 310 | 400 | UH 1240 135 2,00 13.11.95 1240
Zerbst |Hoheholzmarkt Nr. 12 311 1250 1250
Zerbst |Schiof3freiheit/Neue Briicke 314 | 200 | UH 1520 1600 1,10 4,10 30.11.99 1520
Zerbst |Am Dicken Turm 315 | 200 | OH 1500 1580 1,10 4,10 30.11.99 1500
Zerbst |Wegeberg Ecke Dr. Mart-Luther-Promenade | 316 UH 1380 3,50 4,90 11.12.00 1380
Zerbst |Adolf-Otto-Stral3e Dr. Martin-_uther-Promenade 317 | 100 | UH 498 668 0,20 3,80 05.06.01 498
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Zerbst |Adolf-Otto-Stral3e /Ecke Sitzenstockplatz 318 | 100 | UH 431 604 0,10 3,80 05.06.01 431
Zerbst |Bahnhofstralle Kreuzung Industrieweg 319 | 150 | UH 1084 1310 0,40 3,70 17.10.01 1084
Zerbst |Amselweg An der Hainichte 320 | 100 | UH 655 779 0,40 3,90 02.11.01 655
Zerbst |An der Hainichte Ecke Sandenden 321 | 250 | UH 1454 1454 1,50 3,80 21.01.02 1454
Zerbst |Kastanienallee vor Parkplatz Netto 322 | 100 | UH 1249 1335 1,20 3,90 21.01.02 1249
Zerbst |Friedensallee Kreuzung Bahnibergang 323 | 100 | UH 1356 1387 1,40 3,90 21.01.02 1356
Zerbst |Jeversche Stral3e Ecke Kastanienallee 324 | 150 | UH 1214 1328 1,20 3,90 21.01.02 1214
Zerbst |Jutrichauer Stral3e Friedrich-Naumann-Str. 325 | 110 | UH 1486 1486 1,50 4,20 21.02.01 1486
Zerbst |Dessauer Stral3e rechts vor ATU 326 | 150 | UH 1476 1480 1,50 3,80 21.01.02 1476
Zerbst |Coswiger StralRe Ecke Meinsdorfer Weg 327 UH k. W.
Zerbst |Heide vor Plus-Markt 328 80 | UH 122 188 0,00 3,80 28.01.02 k. W.
Zerbst |Dobritzer Stral3e links vor Nr. 29 329 | 150 | UH 1441 1441 1,50 3,70 28.01.02 1441
Zerbst |MozartstraBe Nr. 11 330 | 150 | UH 1003 1290 0,90 3,10 28.01.02 1003
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Anlage 4 Loschwasserbrunnen/Feuerléschteiche der Stadt Zerbst
(Quelle: WBW mbH vom 01.02.2002)
Lfd. Nr. | Standort Leistung
(Stand: Mai 2000)

1 Altbuchsland: bei Fa. 1000 Deckenplatten 960 I/min
2 Altbuchsland: bei Einfahrt zur Fa. Ruthe 1500 I/min
3 Karl-Marx-Straf3e: gegenuber Fa. Iso-Glas 960 I/min
4 Kirschallee: bei Btop 780 I/min
5 Bahnhofstrafl3e/Ecke Dr.-W.-Kllz-Straf3e 960 I/min
6 Coswiger StraRe:  bei Fa. Puppe 840 I/min
7 Kastanienallee: bei Quelle (Fundgrube) 1500 I/min
8 Am Kux Winkel: bei Wendeschleife Mercedes 360 I/min
9 Heidmathen: bei Fa. Dobritzer Baugesellschaft 540 I/min
10 Neuer Weg: hinter Fa. ZEBA 240 I/min
11 Kéasperstralie: Einfahrt SchloR3garten 960 I/min
12 Dessauer Strafe:  Sekundarschule 1260 I/min
13 Lindenplatz: bei Spielplatz 1620 I/min
14 Grune Stralie 385 m?3
15 Gewerbegebiet ,Frauentormark* 200 m3
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Loschwasserentnahme — Stadt Zerbst
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Anlage 5 Ubersichtskarte vorhandene und geplante Kinderspielplatze

S ThiEuRLLH
L3k

N

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Kartengrundlage Top. Karten 1:10000, Landesamt fur Vermessung und Datenverarbeitung, Gen.Nr.: LvermD / R / 462 / 98)

Legende offentlicher Spielpldtze der Stadt Zerbst:

. Altersgruppe 3/6 bis 12 Jahre

':Z) Altersgruppe ab 12 Jahre (einschlie3lich Bolz- und Basketballplatze)

(O  geplant
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Anlage 6 Abgrenzung Bombenabwurfgebiet
(Ubersichtskarte, VergroRerung des topogr. Stadtplanes)
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(Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Kartengrundlage Top. Karten 1:10000, Landesamt fur Vermessung und Datenverarbeitung, Gen.Nr.: LvermD / R/ 462 / 98)

s"e mole A,
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Richtfunkstrecken und maximale Bauhthen (Ubersichtskarte)

Analge 7

Mrpacdantog M

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Kartengrundlage Top. Karten 1:10000

, Gen.Nr.: LvermD /R / 462 /98)

Landesamt fir Vermessung und Datenverarbeitung

Legende:

max. Bauhdhe

110/109

Richtfunkstrecke

102
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Anlage 8 Ubersichtsplan zu Gewasser I. und Il. Ordnung

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Kartengrundlage Top. Karten 1:10000, Landesamt fur Vermessung und Datenverarbeitung, Gen.Nr.: LvermD / R / 462 / 98 )

Unterhaltung der Gewasser im Stadtgebiet Zerbst:

mmm ®m | Ordnung  Staatliches Amt fir Umweltschutz
Dessau/Wittenberg
EEEN]| II. Ordnung  Unterhaltungsverband Nuthe/Rossel
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Anlage 9 Altlastverdachtsflachen
(als analogen Plan erhaltlich)

Stand: Juli 2002 104



Teilflachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Erlauterungsbericht

Anlage 10 Bauschutzbereich

(Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Kartengrundlage Top. Karten 1:10000, Landesamt fur Vermessung und Datenverarbeitung, Gen.Nr.: LvermD / R / 462 / 98)
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Anlage 11 Grundwassermessstellen
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