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BEGRUNDUNG

Zzum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 1/93
der Gemeinde Bias fiir das Einfamilienhaus
an der Lepser StraBe

_——.a—_———_———-.—————————-.——.—_—-—_-n——————-——————_——._———_———————-h-—

1. Gesetzliche Grundlage

Rechtsgrundlage fiir die Erstellung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist § 246 a, Abs. 1 8. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m
§ 55 BauZvo.

2. Erfordernisse der Planaufstellung

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist not-
wendig, da hier ein einzelnes grdferes Vorhaben ansteht, das
auch nach den §§ 34 und 35 BauGB bzw. ohne Aufstellung eines
Bebauungsplanes nicht zuldssiqg ist.

3. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Das Grundstiick befindet sich in Flur 2, Flurstiick 6. Es

wurde bisher als Gartenland genutzt. Der bisherige Eigen-
tlimer will sein Grundstiick in mehrere kleine Grundstiicke auf-
teilen. Dem Bauherrn, Herrn Pietrek, wurde eines dieser Grund-
stlicke zum Bau eines Einfamilienhauses angeboten. Es umfaft
etwa 1900 m"2.

Die Gemeinde Bias befindet sich in unmittelbarer N&he der
Stadt Zerbst. Sie wird sicher in den ndchsten Jahren als
Standort fiir den Bau von Einfamilienh&usern an Bedeutung ge-
winnen.

Die Bebauung in der Gemeinde besteht iberwiegend aus Ein- und
Zweifamilienh&usern.

Das geplante Einfamilienhaus paBt sich deshalb gut seiner
Umgebung an.

Durch den geplanten Bau wiirde es nicht zur Ausweitung der
Gemeinde kommen, da etwa 200 m vom letzten vorhandenen Haus
ein Einzelhaus steht und auf der gegeniilberliegenden
StraBenseite ebenfalls Bebauung vorhanden ist. Es kann des-
halb von einer LickenschlieBung gesprochen werden.

Der Bau des Eigenheims fithrt auf keinen Fall zu nachteiligen
Auswirkungen im sozialen und wirtschaftlichen Bereich.

Es werden zwar keine Arbeitspl&dtze geschaffen, aber der Bau
erfordert den Einsatz vieler Arbeitskrifte.

Gleichfalls verbessern sich die Wohn- und Lebensbedingungen
der Familie Pietrek.

Das durch den Bau des Eigenheims auftretende MaB der Ver-
siegelung hilt sich in diesem Fall sehr gering. Dies wird noch
durch die Forderung der Gemeinde verstarkt, nur die Hdlfte des
Grundstiickes bebauen zu diirfen.

Es wird damit verhindert, daB zu nah an den vorhandenen
Fundergraben gebaut wird. Auch ist dort das Geldnde durch die
Feuchtigkeit nicht gqut zur Bebauung geeignet.
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3. Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

- siidlich durch die Lepser StrafBe

- noérdlich durch den Fundergraben

- 6stlich und westlich durch Acker- und Gartenfl&ichen
Flurstiick 6

4. Bestehnde Rechtsverhidltnisse

Flir das Gebiet existiert kein qualifizierter Bebauungsplan.
Planungsgrundlage war eine Flurkarte im MaBstab 1:2500.
Daraus wurde der notwendige Plan im MaBstab 1:500 angefertigt.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen
a) Art und MaB der baulichen Nutzung

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Gebiet wird
1t. Aussage der Gemeindeverwaltung Bias als Dorfgebiet ausge-
wiesen. Die MaBe der baulichen Nutzung liegen unter der Ober-
grenze nach § 17 der BauNVO und betragen:

= Grundfladchenzahl 0,15

- GeschoBfl&chenzahl 0,3

Die Zahl der Vollgeschosse soll zwei nicht iiberschreiten.
Gewahlt wurde weiterhin eine offene Bauweise. Dies entspricht
dem dorflichen Charakter. Der Verlauf der Baugrenze ver-
deutlicht die Forderung der Gemeinde, daB das Gelinde nur
innerhalb der vorderen Grundstiicksh&lfte bebaut werden darf.
Das geplante Geb&dude ist ein 2 geschossiges Eigenheim mit
Einliegerwohnung aus Gasbeton.

Das Dach besteht aus Holzbindern in Nagelplattenbauweise. Die
Dachdeckung erfolgt mit Betondachsteinen.

Es wird als Satteldach ausgebildet. Die Firstrichtung verl&auft
quer zur Lepser StraBe.

Unmittelbar an das Einfamilienhaus wird eine Garage gebaut,
deren Dach als Terrasse genutzt werden soll.

b) VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt vom Siiden her durch
den Anschluf an die Lepser StraBe. Die genaue Ausfiihrung wird
in der n&dchsten Planungsphase mit der Gemeindeverwaltung abge-
stimmt. Hier sind eventuell geplante Geh- und Radwege seitens
der Gemeinde zu beriicksichtigen.

Der AnschluB erfolgt mittels Betonverbundsteinpflaster. Auch
innerhalb des Gel&ndes kommen diese zum Einsatz.

c) Versorgung mit Wasser, Strom und Heizung
Entlang der Lepser StraBe verlaufen sowohl die Leitung der

MAWAGmbH als auch das E-Kabel.
Der AnschluB erfolgt unmittelbar vor dem Grundstiick.
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Flir den AnschluB gelten die "Allgemeinen Bedingungen fiir die
Versorgung mit Wasser" (AVBWasserV).

Die Kosten fiir den AnschluB werden dem AnschluBnehmer nach den
"Allgemeinen Preisregelungen" der MAWAGmbH in der Fassung vom
30.11.91 in Rechnung gestellt.

Unmittelbar an der Grundstiicksgrenze ist ein Wasserzihler-
schacht anzuordnen. Er muB den Forderungen der MAWAGmbH ent-
sprechen.

Die Versorgung mit Energie erfolgt ebenfalls durch den AnschluB
an das 6ffentliche Versorgungsnetz. Die Kosten fiir den AnschluB
werden durch die Energieversorgung EVM nach den satzungsmédBigen
Bestimmungen den AnschluBnehmern in Rechnung gestellt. Hierzu
ist vom Bauherrn eine Elektroninstallationsfirma zu beauf-
tragen,einen Antrag auf AnschluB an das Spannungsnetz der EVM
einzureichen.

Die Anbindung erfolgt ebenfalls direkt vor dem Grundstiick.

Die Art der Feuerungsanlage ist ein Kessel mit WwWw-Boiler
mit einer Nennwdrmeleistung < 50KW. Als Brennstoff findet 01
Verwendung. Das 01 wird im Gebidude gelagert. Die Anlage ist
schornsteingebunden.

d) Telekommunikation

Das Grundstiick soll durch das Leitungsnetz der Telekom voll
erschlossen werden.

Die Bauausfiihrung hat nach den Vorschriften der VDE und der
DIN zu erfolgen.

Die ausfiihrende Tiefbaufirma muB sich unmittelbar vor Bau-
beginn im Fernmeldebaubereich 23, in Magdeburg , Brenneckestr.
vom aktuellen Stand eventuell vorhandener Fernmeldeanlagen
informieren.

e) Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung

In Absprache mit der Gemeinde werden die Abwésser einer Klein-
kldranlage zugefiihrt. Zu Anwwendung kommt eine Mehrkammergrube
Typ WeiBensee mit einem Fassungsvermdgen von 6 m"3 (I/6/230)
Das so gereinigte Abwasser flieBt dann durch den AnschluB an
einen parallel zum Grundstiick verlaufenden vorhandenen
Regenwasserkanal in den Vorfluter (Fundergraben).

Das Regenwasser der Dachfl&ichen wird ebenfalls auf dem
Grundstiick gesammelt und direkt iiber diesen Regenwasser-

kanal in den Vorfluter geleitet.

Zur Abfallbeseitigung besteht der Anschlufl und Benutzungszwang
zur Abfallentsorgung auf der Grundlage der Abfallentsorgungs-
satzung (KreistagsbeschluB 0142) und der Abfallgebiihrensatzung
(KreistagsbeschluB 0147) des Landkreises Zerbst .

Die beim o.g. Bauvorhaben anfallenden Bauabf&dlle (Bauschutt,
Erdaushub uw.) sind nach § 1 AbfG-LSA der stofflichen Abfall-
verwertung zuzufiihren. Bauschutt, sofern er nicht mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist, ist der Firma D&S in
Reuden, Zipsdorfer StraBe 6 anzudienen.
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Erdaushub, sofern er beim Bauvorhaben keine Verwertung findet,
ist nach Absprache mit der unteren Abfallbehdrde einer ent-
sprechenden Verwertung zuzufiihren. Andere Baustellenabfidlle
sind so zu behandeln, daB sie umweltvertrdglich verwertet
oder abgelagert werden k&nnen.

f) Natur und Landschaft

Das zur Bebauung vorgesehene Geldnde wurde, wie bereits er-
wahnt, als Gartenland genutzt. Das MaB der Versiegelung der
Bodenoberflédche ist im vorliegenden Fall im Verh&ltnis

zur Grundstiicksgréfie sehr gering. Durch die Anordnung des
Gartens und der Wiese wird eine bauliche Ausweitung ver-
hindert. Um ein ausgewogened Landschaftsbild zu erzielen,

ist fiir eine ausreichende Begriinung zu sorgen.

Hierzu werden entlang der Baugrenze B&ume und Strducher an-
geordnet. Auch der Anblick der KKA ist durch die Anordnung von
Strauchern zu verschdnern.

Durch das Zurlicksetzen des Gebiudes um 7 m Grundstiicksgrenze
wird die Anordnung eines Vorgartens erreicht. Ostlich und
westlich des im V- und E-Plan dargestellten Bereiches sollen
ebenfalls Einfamilienhiduser entstehen. Die 7 m Abstand von der
Grundstiicksgrenze bis zum Geb&dude sollen fiir diese Hiuser

als Baulinie festgesetzt werden. Hiermit will die Gemeinde ver-
suchen , zus&tzliche Begriinung in das Dorfbild einzuarbeiten.
Es kann hier keine Rede von Landschaftszerstdrung sein.

6. Bodenordnende MaBnahmen

Der Investor Herr Pietrek will das Grundstiick des im V-u.E-Plan
dargestellten r&umlichen Geltungsbereiches nach Genehmigung

des Planes k&duflich erwerben.

Diesbeziigliche Schritte wurden bereits eingeleitet.

Als Anlage liegt der Begriindung ein Vorvertrag zum Kauf des
Grundstiickes sowie eine Erkl&rung zur fristgemédBen Fertig-
stellung des Bauvorhabens bei.
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7. Bodenfunde

GemdaB § 9 Abs. 3 des Denkmalsschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt miissen alle bei Erdarbeiten gefundene Sachen, bei denen
AnlaB zu der Annahme gegeben ist, daB es Kulturdenkmale sind,
erhalten und der unteren Denkmalsschutzbehdrde anzuzeigen sind.
Diese Funde sind bis eine Woche nach der Anzeige unveridndert zu
lassen und vor Gefahr zu schiitzen.

Das Landesamt fiir archidologische Denkmalpflege und von ihm
Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archédolo-
gischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Bearbeitet im Auftrag des Investors des Herrn Henry Pietrek
CES Zerbst Ingenieurgesellschaft
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