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ENTWURFSBEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "MUHLWEG" BIAS

Hat vorgelegen zur Genelpmigung
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1. Planaufstellung, gesetzliche Grundlagen

Auf der Grundlage der Gemeindeordnung, der giilfigen Bauordnung, ides/

Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung hat der Gemeinderat Bias amﬂ '
8,05 B die Aufstellung des obigen Bebauungsplanes beschlossen.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Bias verfiigt tber eine weitgehende Aneinanderreihung  von
Gebéduden entlang der BundesstraBe Nr. 187 a und der Gemeindestrale ‘in
Richtung Leps. Die ehemaligen Bauernhofe werden heute iberwiegend zu
Wohnzwecken benutzt. In den sich anschlieBenden Hausgirten ist keine Bebauung
moglich. Liicken fiir eine Wohnbebauung sind nur im begrenzten Umfang
vorhanden und wiirden bei einer Bebauung den typischen Dorfcharakter der
Gemeinde beeintrichtigen.

Das Wohngebiet "Miihlweg" wird durch vorhandene Bebauung in nérdlicher und
westlicher Richtung umschlossen. Mit der ErschlieBung des Gebietes soll der
Bedarf der Bevolkerung der Gemeinde Bias an Wohnraum gedeckt werden. Durch
Anlegen von Grinflichen, Gestaltung von StraBenflichen und niveauvolle
Bebauung auf ausgewiesenen Bauteppichen wird eine neue Wohnqualitit erzielt,
die auferdem zur Gestaltung des Ortsbildes Bias beitréigt.

3. Geltungsbereich

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf der Planzeichnung in einem Ubersichtsplan
M 1:10000 dargestellt. Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofie von ca, 0,18 ha
(1.819 m?). Im Norden wird der Geltungsbereich durch den Mihlweg, im Siiden
durch Flursttick 78/36 (Ackerland), im Osten durch Flurstiick 37/2 (Bebauung und
Gartenland) und im Westen durch Flurstick 34 und Flurstick 35 (Bebauung /
Gartenland und Bauland) begrenzt.

4. Bestchende Rechtsverhiiltnisse, Pla nunterlage

Fur die Gemeinde Bias wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Mihlweg"
erstellt (VE-Plan vom 28.06.93). Aus ihm wurde der Bebauungsplan Nr. |
"Miihlweg" abgeleitet.

Fir das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Zerbster Land ist der
AufstellungsbeschluB fiir den Flichennutzungsplan gefaBt worden, Der genehmigte
VE-Plan kam aus Liquiditationsgrinden nicht zum tragen und konnte somit nicht
umgesetzt werden.

Um fur den Ort Bias eine Teilfliche nutzen zu kénnen, hat ein weiterer Investor
eine Bebauung mit 6 WE und 2 Verkaufseinrichtungen geplant. Die Teilfliche des
Bebauungsplanes wird aus dem VE-Plan herausgeldst und verliert damit fiir den
VE-Plan seine Guiltigkeit.



5. Festsetzungen des B-planes

5.1 Art der baulichen Nutzunge

Die derzeit noch unbebaute Fliche ist entsprechend der zuvor erliuterten
Zielsetzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, d.h. es wird eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Fliche bebaut. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Zulissig sind Wohngebiude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Ausnahmen entsprechend der BauNVO kénnen zugelassen
werden.

5.1.1 Griinflichen
siche griinordnerische Festsetzungen

5.1.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen sind nach § 14 Abs. 1 BauNVO unzulissio

5.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflichenzahl und GeschoBflichenzahl
Grundflichenzahl = 0.4
GescholBiflichenzahl = 0,8

5.2.2 Bauweise
offene Bauweise entsprechend der vorhandenen Baustruktur

5.2.3 Von der Bebauung freizuhaltenden Flichen

Innerhalb des Sichtfeldes am Knotenpunkt der Planstr. A sind Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO sowie Stell- und Parkplitze unzulassig. Einfriedungen
und Strauchwerk dirfen eine Héhe von 0,80 m uber OK Fahrbahnkante nicht

tberschreiten. Ausgenommen sind Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhohe
von 2,00 m.

6. Griinordnerische Festsetzunsen

I.) Auf einer Seite der gesamten Wohnstrabe werden in den Parktaschen
-Baumanpflanzungen vorgeschrieben. In einer Anpflanzung werden im Abstand von
2,50 m 3 Laubgeholze, 1. Grofenordnung; 3 x verpflanzt; Stammumfang 12 - [5
cm angepflanzt (Ahorn und Robinie).

2.) Die nicht tberbaubaren Flichen sollen von 3 Seiten (ausgenommen die
Stralienfront) mit einheimischen Geholzen als Feldgeholzhecke eingegriint werden.
Zur Anpflanzung kommen Schlehe, Heckenkirsche, Weildorn, Pfaffenhiitchen und
Roter Hartriegel. Pflanzqualitdt: mindestens 2 x verpflanzt, PflanzgroBe 60 - 100
cm. In Verbindung mit der Hecke kénnen auch Ziune bis zu einer Hohe von 1,00
m zugelassen werden. Sie sollten aus natiirlichen Materialien (Holz) bestehen.

3.) Von der Bebauung freizuhaltende Fliche und Verkehrsflichen - siche Punkt
523,



7. Verkehrliche Erschliefung

Das Wohngebiet schlieft sich an die vorhandene Bebauung entlang des Miihlweges
an.

Straflen:
Es ist die Planstr. "A" entsprechend der Planzeichnung vorgesehen, die StraBe
erhdlt eine Anbindung an das 6rtliche StraBennetz, den vorhandenen Miuihlweg.

Die Rad- und Gehwegverbindungen gewahrleisten eine optimale Nutzung durch
den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer. Die Breite der Verkehrsfliche betragt
10,20 m.

Die anfallenden ErschlieBungskosten von ca. 1 10.000,00 DM tragt der Eigentiimer

des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiickes, Herr
Kagesmeier.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Trinkwasser

Die Gemeinde Bias ist an das zentrale Trinkwassernetz des Landkreises Anhalt-
Zerbst angeschlossen. Das geplante Baugebiet kann daher versorgt werden. Die
Versorgungsleitungen werden vom Investor auf seine Kosten verlegt. '

8.2 Abwasser

Das Regenwasser wird in einen entlang der Grundstiicksgrenze in Richtung Osten
befindlichen Graben geleitet. Dieser Graben miindet in einen Graben, der in
Richtung Pakendorf verlduft.- Ein Abwasserkanalnetz ist im Ort nicht vorhanden.
Der Finanzplan des Abwasserzweckverbandes sieht einen Anschlufl der Gemeinde
Bias fiir 1999 vor. Als Ubergangslosung werden zunichst Sammelgruben mit
stetiger Entleerung vorgesehen.

8.3 Stromversorgung

Ein AnschluB an das offentliche Energieversorgungsnetz ist moglich. Die
Versorgungsleitungen werden durch das Energieversorgungsunternehmen und auf
dessen Kosten verlegt. Die AnschluBkosten werden entsprechend satzungsmiBigen
Bestimmungen den Anschlufinehmern in Rechnung gestellt

8.4 Abfallbeseitigung

Bias ist an die zentrale Abfallentsorgung und Wertstofferfassung des Landkreises
Anhalt-Zerbst angeschlossen.

8.5 Loschwasserversorgung

Sollten die Leistungsfahigkeit der technischen Hydranten zur Brandbekdmpfung
nicht ausreichen, werden entsprechende Loschwasserbrunnen, Zisternen oder
Loschwasserteiche hergestellt.



9. Umweltvertriiglichkeit des Vorhabens

Nach dem allgemeinen Naturschutzgesetz soll auf den Zustand von Natur und
Landschaft eingegangen werden. Mit der Ausfiihrung des Bebauungsplanes sind
Veridnderungen in der Gestaltung und Nutzung von Griinflichen verbunden, die die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild in diesem Bereich
verdndern, jedoch nicht nachteilig beeintrichtigen.

Zum Schutz des vorhandenen Bestandes und zur Vorbeugung werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 (Nr. 25) Bau GB:

o Die landschaftliche Einbindung des Vorhabens in das vorhandene
Landschaftsbild soll so erfolgen, daB den Grundstiickseigentiimern auferlegt
wird, die nicht Gberbaubaren Flichen 3-seitig einzugriinen (siche Punkt 6 -
Griinordnerische Festsetzungen)

e Beim Bau der ErschlieBungsstraBBe sind Baumanpflanzungen im Bereich der
Parkbuchten vorgeschrieben.

10. Bodenfunde

Sollten bei *den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- und frithgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese zu melden. ‘
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