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I. Vorbemerkungen zum bisherigen Ablauf des Bauleitplanverfahrens

(Stand August 1997)

Der Stadtrat der Stadt Zerbst hat am 28.6.95 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13, Am
Obstmustergarten beschlossen. Im  August 1995 wurde von der Stadt Zerbst dem
planungstrager Arenth und Partner GmbH gem. § 6 BauGB-MaBnahmen G, die Durchfithrung
der Bauleitplanung ibertragen. Mit Schreiben vom 25.9.95 wurden die TOB gem. § 4(1)
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf gebeten. Im
Zeitraum vom 16.10.95 - 2.11.95 wurde die friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB

durchgefiihrt.

Das Ergebnis der beiden Verfahren sowie verschiedene Forderungen der Stadt flihrte zu einer
grundlegenden  Uberarbeitung  des  stidtebaulichen Entwurfes. Nach  mehreren
Abstimmungsgesprichen der beiden Vertragspartner ist im Februar 1997 eine Abwigung der
vorgebrachten Anregungen und Bedenken aus den beiden eingangs erwahnten Verfahren
erfolgt und der Beschlu} zur offentlichen Auslegung des Planentwurfes mit Begriilndung gem,

§ 3(2) BauGB gefalit worden.

Die offentliche Auslegung wurde im Zeitraum vom 2131997 bis einschl.  30.4.1997
durchgefuihrt.

Als Frgebnis kann dabei festgehalten werden .daB von den unterrichteten TOB keine
Anregungen und Bedenken vorgebracht wurden , die sich auf die Inhalte des Planes
auswirken. Seitens der Biirger wurden ebenfalls Leme Einwinde gegen die Planung erhoben.
Die satzungsgem. Beschlufifassung des Beb - Planes erfolgte am 27.08.1997.
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1. Veranlassung und Planziel

Die Stadt Zerbst beabsichtigt zur Ergénzung des Wohnbedarfs den Bebauungsplan Nr. 13, Am
Obstmustergarten® aufzustellen. Vorrangig sollen hierbet Grundstiicke fiir freistehende
Einfamilienhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen (Reihenhauser) erschlossen werden, Der
7uschnitt der Grundstiicke, die Grundstiicksgrofien, die geplante Bebauung sowie eine
wirtschaftliche ErschlieBung, zielen darauf ab, der Bevélkerung der Stadt Zerbst ein attraktives
und naturnahes Siedlungsquartier zu kostengiinstigen Preisen bereitzustellen.

Zur Realisierung dieser Zielsetzung soll der Bebauungsplan die erforderlichen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen schaffen. Die Stadt Zerbst hat zur Verdeutlichung
ihrer Siedlungsentwicklung im Rahmen der Fortschreibung des FNP sowohl die Flache des
Bebauungsplangebietes als auch die siidlich angrenzenden Flachen als Wohnbautldchen

dargestellt (siche nachstehende Abb.).
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2. Stidtebauliche Rahmenbedingungen und Standortwahl

Die Stadt Zerbst kann auf eine geschichtstrichtige Vergangenheit zuriickblicken (erste
urkundliche Erwihnung im Jahr 949). Im 14. Und 15. Jahrhundert erlebt die Stadt ihre
Bliitezeit und wird zu einer der bedeutendsten Stidte in Mitteldeutschland. Viele der damals
errichteten Gebdude und Anlagen (Stadtmauer) sind heute noch als Zeitzeugen erhalten.
Bereits 1863 wird Zerbst an das Eisenbahnnetz angeschlossen. Verheerende Folgen fir die
Stadt hatte der 2. Weltkrieg, wobei 80% der Stadt in Schutt und Asche gelegt wurde. Das
Stadtbild des ehemaligen attraktiven Stadtkerns wurde im Rahmen des Wiederaufbaus durch
eine Vielzahl von sogenannten Plattenbauten stark beeintrachtigt. Seit der Wende und der
deutschen Einheit wird nunmehr versucht, den alten historischen Glanz (Stadtsanierung) in die
Kreisstadt, mit nahezu 18000 Einwohnern wieder erscheinen zu lassen. Gleichzeitig verfiigt
Zerbst iiber eine angemessene Infrastruktur, die Zug um Zug erginzt wird. Die Ausweisung
vieler grofflichiger Gewerbegebiete wurde bereits in Angnff’ genommen um den ca. 900
vorhandenen gewerbetreibenden Unternehmen Standorte zu sichern. Parallel zu dieser
Entwicklung ist die Ausweisung neuer Wohngebiete erforderlich. Die Stadt Zerbst hat hierflir
bereits viele Siedlungsliicken im Stadtgebiet neu erschlossen und auch bereits bebaut,
dariiberhinaus werden jedoch auch neue ErschlieBungsgebiete am Stadtrand erforderlich. Eines
dieser Gebiete ist das Wohnbaugebiet , Am Obstmustergarten™ am siidwestlichen Stadtrand.

Der gesamte vorhandene Siedlungsbereich zwischen dem Amtsmihlenweg und der Lepser
Strafe wird durch Wohnquartiere und Kleingdrten geprdgt. Im FNP der Stadt ist eine
Abrundung dieses Bereiches durch potentielle Wohngebiete vorgesehen. Innerhalb dieser
Siedlungszuwachsflaichen  liegt auch das  geplante  Siedlungsquartier —mit  der
Bebauungsplanbezeichnung ,Am Obstmustergarten”. Der Standort des Baugebietes wird
westlich und sidlich durch freie Feldfluren begrenzt, die fiir die Naherholung (Spazierwege)
einen hohen Stellenwert einnehmen. Im Norden schlieft sich eine intakte Kleingartenanlage
und eine, im FNP dargestellte . gemischte Bauflache”, an. Innerhalb dieses Mischgebietes
befindet sich der Betriebshof der Firma Be- und Entsorgung Zerbst GmbH, Der betriebliche
Ablauf der Firma beschrinkt sich auf das Ab- bzw. Unterstellen der Firmen-Lkw; d.h. morgens
zwischen 7.00 und 8.00 Uhr verlassen ca. 15 Fahrzeuge den Betriebshof und kommen etwa
zwischen 16.00 und 17.00 Uhr wieder zuriick. An Sonn- und Feiertagen sowie an Samstagen
findet kein Fahrverkehr statt. Alle auf dem Betriebshof stattfindenden Arbeitsablaufe werden
ausschlieBlich werktags aufierhalb der Ruhezeiten vorgenommen. Unter Beriicksichtigung der
jetzigen Situation (der Betrieb wird im Norden und Osten von vorhandenen Wohngebéduden
umgrenzt) und den damit einhergehenden Erfahrungswerten (keine Larm- oder
Geruchsbelastigungen) handelt es sich um einen Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht
wesentlich stort und folgerichtig im FNP als gemischte Baufliche ausgewiesen ist. Die
Nachbarschaftsvertriglichkeit zum geplanten Baugebiet ,,Am Obstmustergarten” ist aufgrund
dieser Betrachtungsweise unproblematisch.

Bei der Anordnung der geplanten Bebauung wird darauf geachtet, dal die blockbildenden
Reihenhduser im nérdlichen Bereich des Plangebietes angeordnet sind Zum einen wird
hierdurch eine optische Zidsur zwischen vorhandener und geplanter Bebauung geschatten, zum
anderen wird ein weicher Ubergang von den relativ grofen Gebidudekupaturen des
angrenzenden Betriebes zu den Einzelhausbebauungen erreicht.



Analog zu den sich im Osten anschlieBenden bzw. vorhandenen Wohngebieten (ein- bis
zweigeschossige Bebauung) beabsichtigt die Stadt, die zukiinflige Bebauung zur freien
Landschaft hin héhenmiBig einzuschranken, um u.a, einen fliefenden Ubergang vom
Baugebiet zur Natur zu erreichen.

3. Riiumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfalit in der Flur 1 die Flurstiicke 113/11 mit 24014 m?, 113/10 mit
4041 m* sowie die Wegparzelle 310 mit dem Einmindungsbereich zum Amtsmiihlenweg bis
zur Einmindung der Stralle Sandenden.

4. Art und Maf der baulichen Nutzung

Das gesamte Baugebiet wird 1.5. von § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Durch die unverbindliche Darstellung der moglichen Grundstiicksaufteilung kénnten 17
Grundstiicke fiir eine Bebauung mit freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusern oder
Doppelhdusern sowie 20 Grundstucke mit Hausgruppen (bei Reihenhdusern wiren 4 Blocks 4
4 bzw. 6Wohneinheiten moglich) entstehen. Entlang der Planstrallie -A- sind zusitzlich 6
Grundstucke fiir eine | offene Bauwelse™ vorgesehen.

Fur die Bereiche mit Einzel- und Doppelhdusern ist eine eingeschossige Bauweise mit einer
maximalen Trauthéhe (TH) von 4,50 m und einer maximalen Firsthohe von 9,50 m festgesetzt,
Im Bereich der Hausgruppen betrigt die TH maximal 6,50 m und FH maximal 11,00 m, bei
einer maximal zweigeschossigen Bebauung. Entlang der Planstralle -A- ist eine eingeschossige
Bebauung mit einer max. TH von 5,50 m und einer FH von max. 11,00 m mdéglich.

Aufgrund der topographischen Verhaitnisse (das Gelinde fallt von der, als Planstrafle -A-
bezeichneten, Verkehrsfliche nach Westen hin um ca. 1,00 m ab) und der projezierten, nur
geringen, Kanaltiefen sowie unter dem Aspekt des kostengiinstigen Bauens sollte auf eine
Unterkellerung der potentiellen Gebdude ganz verzichtet werden. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan hierzu ist jedoch nicht erforderlich. Die Dachneigungen der Wohngebiude
sollen zwischen 28° und 45° betragen. Zum einen entspricht diese Gestaltung der iiblichen
Bauweise der vorhandenen Wohngebiete, zum anderen ist bei dieser Dachneigung eine
Nutzung des Dachraumes zu Wohnzwecken moglich.

Die Hauptfirstrichtungen werden nur bei den Reihenhausanlagen und den Einzelhdusern am
westlichen Randbereich vorgegeben. Fir die restlichen Grundstiicke ist die Vorgabe der
Firstrichtung entbehrlich.
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Bei einer Gesamtfliche der beiden Parzellen 113/10 und 113/11, von 28055 m?, ergibt sich
folgende Nutzungsverteilung:

1. Bebaubare Grundstiicksflache ca. 19.460 m?
(bei einer GRZ von 0,4 kénnten somit ca, 7784 m? baulich

genutzt werden)

2. Ausgleichsflichen gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB ca. 3.600 m?

3. Spielplatz ca. 800 m?

4, Fullwege ca. 250 m?

5. Planstralie -B- (inkl. 6ffentlicher Parktlachen) ca. 635 m?

4 6. Planstrafie -C- (inkl. éffentlicher Parkflichen) ca. 3310 m?
Gesamt: 28055 m?

Hinzu kommt die Fliche der Planstralie -A- mit einem befestigten Anteil von ca, 2044 m? und
ginem straBenseitigcen Begleitgrin von ca. 876 m® inklusive einer alleeartigen
Baumanptlanzung,

S Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Bestandteil des Bebauungsplanes werden gestalterische Festsetzungen aufgenommen.
Inshesondere sind hierbei die Dachformen, die Beschaffenheit (auch Grindédcher und
Solaranlagen sind von vornherein zuldssig) sowie die Dachneigungen geregelt. Zusitzlich sind
- die Trauf- und Firsthéhenermittlungen definiert. Zur Schonung der Trinkwasserreserven ist der
’ Einbau von Brauchwasserzisternen vorgegeben. Die Gestaltungsfestsetzungen sollen u.a. zu
einer umweltschonenden und ortsbildgerechten Bauweise beitragen.

6. Erschliefung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt vom Amtsmiithlenweg tber die
neu auszubauende Planstralle -A-. Die innere Erschlieflung beginnt an der Planstralie -A- mit
einem Teilstick (PlanstraBe -B-) im Separationsprinzip und weiterfiihrend als
verkehrsberuhigte Verkehrsfliche (PlanstraBe -C-). Dartiberhinaus sind Verbindungswege
(FuBwege) zur freien Landschaft und zur Kleingartenanlage vorgesehen.

Die Planstrafle -A- Gbernimmt die Funktion einer Wohnsammelstrae. Der Ausbau ist im
separierten Prinzip (Fahrbahn/Gehweg) vorgesehen, wobei ein einseitiger, 1,50 m breiter,
Gehweg entlang des Baugebietes und eine 5,50 m breite Fahrbahn geplant ist.

An der ostlichen Parzellenseite bleibt ein ca. 2,50 m breiter Streifen ubrig, der als
StraBenbegleiteriin mit einer orts- und landschaftstypischen Baumallee angelegt werden soll.



Innerhalb dieses Bereiches sind derzeit schon einige Zufahrten und Zuginge zu den
rickwirtigen Hausgirten der benachbarten Grundstiicke vorhanden. Auch zukinftig kinnen
diese Zuginge iiber den Griinstreifen erhalten bleiben.

Der verkehrsberuhigte Ausbau der Planstralie -C- beinhaltet vier zentrale Parkplatzflichen fiir
den Besucherverkehr. Die StraBenraumgestaltungen sind nach den Empfehlungen fiir die
Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE) vorgenommen worden. Im StraBenraum der
PlanstraBe -C- sollten erst im Zuge der noch zu erstellenden Ausbauplanung weitere
Baumstandorte vorgesehen werden, um die innere Durchgriinung des Gebietes zu erhéhen.
Durch die gewihlte verkehrliche Anbindung des Gebietes tiber nur einen Anschluff an die
SammelstraBe (Planstrale -A-) wird die Wohnqualitat (kein Durchgangsverkehr) wesentlich
verbessert.

Aus brandschutztechnischer Sicht sind folgende Auflagen im Rahmen der Ausbauplanung zu
beachten:

Die laut Lageplan vorhandenen Zufahrtsmoglichkeiten sowie die Umfahrbarkeit des gesamten
Wohngebietes auf den Verkehrswegen sind so zu bemessen, dal} sie von Feuerwehrfahrzeugen
mit einer Achslast bis zu 10 t befahren werden konnen.

Im Bereich der Zufahrten sollten im wesentlichen folgende Mindestanforderungen eingehalten
werden;

-eine Fahrspurbreite von 3 m,

-eine Fahrspurbreite von 5 m in Kurven,

-ein Kurvenradius von 10,5 m und eine Durchfahrtsbreite von 3,5 m,

-gine Durchfahrtshéhe von 3,53 m,

-gine Durchfahrtsbreite von 3 m,

-eine Durchfahrtsbreite von 3,5 m bei mehr als 12 m Lange.

Zu beachten ist weiterhin, da Stufen und Schwellen im Zuge von Zu- und Durchfahrten nicht
hoher als 8 cm sein sollen

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Planungsgebietes kann seitens der Wassergesellschaft Borde-
und Westfliming mbH (WBW) sichergestellt werden. Nach Rechstkraft des Bebauungsplanes
werden die erforderlichen Schritte (ErschlieBungsvertrag) zwischen den Beteiligten
vorgenommen und koordiniert. Die Verfligbarkeit des Loschwassers wird innerhalb dieses
Verfahrens seitens der Stadt Zerbst konkret nachgewiesen. Derzeit kann festgestellt werden ,
dafll die nichstliegenden Hydranten im Bereich der Straflen ,Am Amtsmihlenweg” , ,Im
Springfeld” und ,,Sandenden” liegen (s. auch Hydrantenplan zum FNP).Ein evtl. Fehibedarf
kinnte z Bsp. Uber einen anzulegenden Bedarfsbrunnen fiir Loschwasser sichergestellt
werden,

Aus brandschutztechnischer Sicht sind bei der Erschlieungsplanung folgende Auflagen zu
beachten:



1. Unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung gelten beziiglich des Loschwasserbedarfs folgende Richtwerte fur
den Grundschutz:

-Wohngebiete 800 1/min bis 1600 1/min
Das Léschwasser muB mindestens 2 Stunden zur Verfiigung stehen. (B)

2. Dem Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz ist ein vom
Wasserversorgungsunternehmen bestatigter Nachweis tiber die Loschwasser-
versoreung vorzulegen, Dazu zihlen alle Loschwasserentnahmestellen im Umkreis
von 300 Metern zum geplanten Bauvorhaben. (B)

-Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e V., vom Juli 1978,
Arbeitsblatt W 405
-§ 43 Bauordnung LSA

Beim Einbau von Hydranten gelten folgende Abstinde:

-in offenen Wohngebieten 120 m

-in geschlossenen Wohngebieten 100 m

Dem Einbau von Uberflurhydranten ist der Vorzug zu geben,

Die Hydrantenstandorte sind mit dem zustandigen Brandschutzpriifer
abzustimmen. (A)

el

4. Die Lage der Hydrantenstandorte ist durch Schilder nach DIN 4066 -
Hinweiszeichen fiir den Brandschutz - gut sichtbar zu kennzeichnen. Die jederzeitige
Zuginglichkeit ist zu gewihrleisten. (A)

Quelle:; Landrat des Landkreises Zerbst; Fachamt fur Brand- und Katastrophenschutz
und Rettungswesen.

7.2 Abwasser

Die geplante Abwasserableitung ist im Trennsystem vorgesehen. Ein Anschlufl des Gebietes an
das vorhandene Ortsnetz ist nach erster Uberpriifung im Bereich des Amtsmuhlenweges
moglich.

Eine Versickerung des Regenwassers ist laut Aussage des Geologischen Landesamtes nicht
moglich (Grundwasserverhiltnisse stehen entgegen).

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Rahmen der Abwasserplanung im Trennsystem
vorzusehen. Konkrete Aussagen hierzu konnen jedoch erst im Rahmen der noch zu
erstellenden Erschliessungsplanung gemacht werden



8. Landschaftsplanung
8.1 Griinordnerische Festsetzung

Zur Beurteilung der potentiellen Eingriffe in Natur und Landschaft wurde zwischenzeitlich ein
»Griunordnungsplan® zum Bebauungsplan erstellt (Bestandskarte und Text). Die daraus
resultierenden Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan weitestgehend aufgenommen und
kdnnen somit zur Rechtskraft gebracht werden.

Der Text und die Bestandskarte sind der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird deshalb auf diesen Text verwiesen

8.2 Zuordnung der Festsetzungen nach § 8a(1) BNatSchG

Nach § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG konnen die Festsetzungen, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugleichen, zu
ersetzen oder zu mindern, den Grundstiicksflichen, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind,

ganz oder teilweise zugeordnet werden.

Die  Zuordnungsfestsetzung  bildet die  Grundlage zur  Refinanzierung  der
Kompensationsmalinahmen im Rahmen einer Erstattungssatzung nach § 8a Abs.5 BNatSchG
bzw. vertraglichen Regelungen nach § 6 Abs 3 BauGB-MaBnahmenG.

Eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden,

9. Bodenordnung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes sind bodenordnende MafBnahmen erforderlich und
vorgesehen.

10. Altlasten

Der Stadt Zerbst sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten oder sonstige kontaminierten
Flachen bekannt. Wihrend der TOB-Beteiligung sind ebenfalls keinerlei Hinweise vorgebracht

worden.
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11, Kostenschiitzung

Fur die ErschlieBung des Gebietes entstehen folgende geschétzte Kosten (Netto):

1. Kanal 450.000,-- DM
2. Wasserversorgung 120.000,-- DM
3. Stralienbau 600.000,-- DM
4. Grinordnung 90.000,-- DM

1.260.000,-- DM

12. Sonstige Hinweise
12.1 Abfallwirtschaft

Auf der Grundlage des Gesetzes iber die Vermeidung und Entsorgung von Abfallen
(Abfallgesetz - AbfG) vom 27.08.1986 (BGBI1, [ S. 1410, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.08.1993, BGBI, I S. 1489) und des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG
LSA) vom 14.11.1991 (GVBI, LSA Nr. 37/1991 s. 422) besteht zur Abfallentsorgung der
Anschluf3- und Benutzungszwang.

Bei den ErschlieBungsarbeiten, beim Bau und der spateren Nutzung anfallende Wertstoffe und
Abfalle sind entsprechend der Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebihrensatzung des
Zweckverbandes Abfallwirtschaft Anhalt-Zerbst / Wittenberz vom 10. Dez. 1996 beschlossen
durch die Verbandsvers. des Zweckverbandes Abfallwinschaft Anhalt-Zerbst /Wittenberg am
10.12.1996 zum 1. Jan. 1997 (Beschlisse 13/1/96, 13/2/96) fiir das Gebiet des Landkreises
Anhalt-Zerbst, einer Verwertung bzw, Entsorgung zuzufithren.

Nicht wiedereeinsetzbarer Bodenaushub ist in Absprache mit dem Amt fiir Naturschutz und
Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft zu verbringen.

12,2 Denkmalschutz
1. In unmittelbarer Nihe zum Geldnde befinden sich archdologische Denkmale,

2. Auflagen: - Die ErschlieBungsarbeiten sind fiir eine archéologische Prospektion zu
nutzen. Dazu sind zwischen Vorhabenstriger und dem Landesamt fiir
archdologische Denkmalpflege die notwendigen Abstimmungen zu fiihren.
Durch den Vorhabenstriger sind ggf. entsprechende Mehraufwendungen
einzuplanen, Vom Landesamt fur archiologische Denkmalpflege wird nach
dem jeweiligen Humusabtrag nach Direktbenachrichtigung vom Bauherren
eine visuelle Kontrolle durchgefuhrt.
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- Danach wird im Einvernehmen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
entschieden, ob eine gezielte und weitergehende archiologische
Dokumentation vorhandener Bodendenkmale erforderlich wird. Vom
Vorhabentriger sind gegebenenfalls danach gemil § 14 Abs. 9 DSchG LSA
Mehraufivendungen einzuplanen.

3. Hinweise: - Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht gemill § ¢ Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt hinzuweisen.

Der Beginn der ErschlieBungsmafl3nahmen ist dem Landesamt fiir
archaologische Denkmalpflege rechtzeitig anzuzeigen.

12.3 Untergrundverhiiltnisse

Quelle: Geologisches Landesamt Sachsen-Anhalt)
In bezug auf die am Standort zu erwartenden Untergrundverhiltnisse kénnen folgende

Aussagen getroffen werden:

1. Zu erwartendes Profil:
(Machtigkeiten); 1,0-2,0m  lehmig Sande
20-50m  Geschiebemergel
»50m pleistozine Sande
Grundwasserverhiltnisse
- oberflichennahe Wasserfithrung nur saisonabhingig. Staundsse moglich
- Oberfliche:im Liegenden des Geschiebemergels gespannt, stellt sich
zwischen 2,0 und 4,0 unter Gelidnde ein
- generelle Abfluirichtung: von Siid nach Nord
- Geschiitztheit des Grundwassers: mittel
- Regenwasserversickerung: nicht moglich

3

Einschrinkungen aus geologischer Sicht (Schutz- und Vorbehaltsgebiete, schutzenswerte
geologische  Objekte,  Untergrundschwiichen,  Altlastverdachts-flachen), sind  im
Untersuchungsgebiet nicht bekannt,

Die Aussage des GLA ersetzt keine detaillierte Baugrunduntersuchung nach DIN.

aufgestellt im Dezember 1996

fortgeschrieben im Juli 1997
fortgeschrieben im August 1997
fortgeschrieben im Mirz 1998

wbsi, 19.05. 3¢
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1. Aufgabenstellung

Die Stadt Zerbst beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am
Obstmustergarten” fiir die Flurstiicke 310, 113/10 und 113/11 gemalk § 2 BauGB.

Damit die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ausreichend beriicksichtigt
werden wird im Folgenden ein Grinoerdnungsplan aufgestelit, Die
landschaftspflegerischen Belange diese Planes, die in den Bebauungsplan integriert

werden, erlangen Rechtskraft.

Aufgabe ist es, die Zielkonzepte fir Maturschutz und Landschaftspflege fir diesen
Planungsraum zu entwickeln. Weiter werden Vorschlidge zur Integration dieser
Zielvorstellungen in  die vorgesehene Bebauungsplanung gemacht.  Unter
Beriicksichtigung stadtebaulicher Belange soll das Konzept dazu beitragen, die
Eigenart der Landschaft und ihre Bedeutung flr das Ortsbild und den Naturhaushalt
zu erhalten.

Inhalte der vorliegenden Planung sind Bestandsaufnahme und Analyse des
Planungsgebietes. Auf diesen Grundlagen basierend, werden im Folgenden
MaRnahmen vorgeschlagen, die die Beeintrdchtigungen fir den Maturhaushalt durch
Bebauung soweit wie mdglich vermeiden bzw. wo dies nicht mdéglich ist, vermindern,

ausgleichen oder ersetzen.
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2. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Knapp 80% der Flache des Plangebietes wird ackerbaulich genutzt, Es handelt sich
hier um eine groRschligige, intensiv genutzte Getreideanbauflache.

Aufgrund der intensiven Nutzung 1aRt sich eine typische Ackerbegleitflora nicht mehr
feststellen. Die Arten, die hier lediglich noch nachzuweisen waren zdhlen zu der

Gruppe der anspruchlosen und haufig auftretenden Ubiquisten. Zu nennen sind hier:

Acker Kratzdistel Cirsium arvense

Echte Kamille Matricaria recutita
Vogelkndterich Polygonum arviculare
Strahlenlose Kamille Matricaria discoides
Hirtentaschel Capsella bursa pastoris

Folgen eines intensiven Ackerbaues sind eine Eutrophierung (Anreicherung mit
Nahrstoffen) der Grenzbereiche sowie eine Belastung der angrenzenden Biotope mit
Pestiziden. Daneben kommt es, wie auch in diesem Fall ersichtlich zu einer
Verarmung der Ackerbegleitflora und -fauna. Diese intensiv genutzten Flachen bieten

lediglich den anspruchlosen und toleranzfahigen Arten einen Lebensraum.

Insgesamt gesehen nimmt die im Untersuchungsraum vorgefundene Ackerflache nur
einen sehr geringen Stellenwert bei  der landschaftsdkologischen  und

naturschutzfachlichen Bewertung ein.

Finen weiteren Biotoptyp innerhalb des Plangebietes stellt die Buderalflur der Parzelle
113/10 dar. Ruderalpflanzengesellschaften sind typisch fir wvom Menschen
unregelmaRig gestdrte Flachen wie z.B. Schuttplidtze, Wegrénder, Ablageplatze etc.
die weder forst- noch landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Ruderalflur-Gesellschaften umfassen dariiber hinaus unterschiedlich &kologische
Anspriiche. Die Amplitude ist recht gro® und reicht von feucht bis trocken, wvon
niahrstoffreich bis nahrstoffarm, von schattig bis sonnig.

Bei der vorliegenden Ruderalflur handelt es sich um eine ausdauernde Ruderalflur
frischer Standorte. Die entsprechenden Pflanzen zeichnen sich durch eine hohe
Toleranz gegeniiber Stickstoffkonzentrationen des Bodens aus.

Auf der Flache nachgewiesene und fur diesen Standort typische Pflanzen sind:
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Grofie Brennessel Urtica dioica
Klebriges Labkraut Galium aparine
Knaulgras Dactylis glomerata
Gemeiner Ebifufd Artermnisia vulgaris
WeiRe Taubnessel Lamium album
Gemeines Rispengras Poa trivialis

Aus floristischer Sicht sind solche Flachen weniger von Bedeutung. Sie bieten
allerdings der Fauna  der intensiv  genutzten Kulturlandschaft gewisse

Rickzugsrefugien.

Am westlichen Rand der Parzelle 113/10 wird diese zur dahinterliegenden Ackerflur

von einer ca. 5 m breiten Fliederhecke (Syringa vulgaris) abgegrenzt. Beim Flieder

handelt es sich um eine Pflanzenarten, die seit dem 16. Jahrhundert Im Gebiet

kultiviert wird., Er liebt basenreiche Béden und ist ein ausldufertreibender

Intensivwurzler.

Hecken stellen in unserer heutigen Kulturlandschaft bedeutende Strukturelemente

dar, die eine Vielzahl an dkologischen Funktionen erfiillen, wie z.B.:

»  Ansitz- und Singwarte, Rendezvousplatz (v.a. fur Greifvogel und Wartenjdger unter
den insektenfressenden Vogeln

« Deckung und Schutz vor Witterung, Feinden und Bewirtschaftung

« Relaistation und Leitstruktur

o Uberwinterungsquartier fir Feldtiere

« Kammerung der Landschaft und Erhéhung der Strukturvielfalt im offenen Gelande,

e Ganz oder elementare Lebensstétte, Teilbiotop, Mahrungsreservoir etc.

Meben dieser Vielzahl von positiven Auswirkungen die Hecken auf den belabten
Maturhaushalt ausiiben, dienen sie susitzlich noch dem Bodenschutz, indem sie eine

verstirkte Erosion im Offenland verhindern.

Insgesamt gesehen sind somit Hecken, umsomehr je ausgeraumter die Landschaft,
aus naturschutzfachlicher wie auch landschaftspflegerischer Sicht wertvolle und

schiitzenswerte Biotope.
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Einen weiteren Flachenanteil im Untersuchungsgebiet nimmt eine Schotterrasenflache
ein. Der Schotter wird hier aufgrund der weniger starken Beanspruchung (Befahrung)
bereits von einigen "robusten” Pflanzen durchsetzt. Es handelt sich hier um
Pflanzenarten der Trittflur. Die Pflanzen zeichnen sich durch ihre Fahigkeit aus,
starken und 2.T. regelmaBig stattfindenden mechanischen Beanspruchungen
standzuhalten. Auch werden sie durch den Wasserstau, der auf den verdichteten
Béden haufig eintritt beglnstigt. Diese Pflanzenarten finden sich von daher in der
Regel auf unversiegelten Wegen, auf Schotterflaichen und als stralenbegleitende

Vegetation im Bankett-Bereich. Charakteristische Arten der Trittflur sind:

Vogelknéterich Polygonum arviculare
Einjahriges Rispengras Poa annua
Breitwegerich FPlantago major
Deutsches Weidelgras Lolium perenne
Strahelenlose Kamille Matricaria discoidea

Trittpflanzengesellschaften sind in der Regel relativ artenarm, da nur wenige Pflanzen
den mechanischen Beanspruchungen standhalten kénnen. Ein  weiteres
Charakteristikum der Gesellschaft ist ihr hohes Regenerationsvermdgen, das auf der
guten Verbreitungsmaglichkeit der Samen beruht,

Aus naturschutzfachlicher und landschaftspflegerischer Sicht besitzen diese Bereiche

ginen sehr geringen dkologischen Wert,

Die innerhalb des Geltungsbereich liegende Stralte besteht aus feinem Schotter,
welcher aufgrund der haufigen Befahrung bereits stark verdichtet ist.

Lediglich an den StraBenrandern treten einige wenige Pflanzen durch die
Schotterdecke. Es handelt sich auch bei ihnen um Arten der Trittflur (s.0.).

Aus dkologischer Sicht besitzen solche beanspruchten Flachen kaum eine Funktion.
Vergleicht man diesen Stralentyp allerdings mit einer bituminds befestigten Strale,
so schneidet aufgrund der noch moglichen Versickerung die Schotterstralie

geringfiigig besser ab.

Zwar nicht mehr innerhalb des Geltungsbereiches aber unmittelbar an diesen

angrenzend, sind noch die folgenden Biotoptypen bzw. -strukturen zu nennen.
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Nach Stden hin grenzt ein Gras-/Erdweg mit einem ihn begleitenden Altgrasstreifen
an. Bei den Pflanzenarten des Weges handelt es sich auch wieder in erster Linie um
Arten der Trittflur: Es treten aber weitere Arten hinzu wie Lowenzahn (Taraxacum
officinale). Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Weilk-Klee (Trifolium repens) und
Ganseblimchen (Bellis perennis).

Der Altgrasstreifen wird dominiert von Grasern und einigen ausdauernden Stauden.
Aufgrund der Tatsache, dal dieser Streifen nicht genutzt wird, und eine linieare
Struktur darstellt, dient er als Rilckzugsrefugium vieler Tierarten. Solche liniearen
Strukturen spielen ebenfalls eine Rolle im Zusammenhang mit dem Biotopverbund
{Ausbreitungs- und Wanderlinie).

Feldwege an sich spielen im Bezug auf den Matur- und Landschaftsschutz eher eine
untergeordnete Rolle, entscheidend ist dagegen in welcher Form sie von einem Rain
begleiten werden. Da der in diesem Fall vorliegende Altgrasstreifen unmittelbar an
den intensiv genutzten Acker stdit, ist auch er relativ artenarm (beispielsweise
wenige Blitenpflanzen fUr Insekten) und von daher aus naturschutzfachlicher und

landschaftspflegerischer Sicht als weniger bedeutend zu bezeichnen.

Im Altgrasstreifen stehen einige wenige gréftere Laubbdume. Einzelne Biume dienen
der Gliederung und Auflockerung des Landschaftsbildes. Sie fungieren ebenfalls als
Ansitz- und Singwarte und Lebensraum bzw. Teillebensraum einiger Tiere (s.o.).
Heimische standortgerechte B&ume sind aus  naturschutzfachlicher und

landschaftspflegerischer Sicht als positiv zu bewerten.

Im Mordosten grenzt ein Schrebergartengebiet an die Untersuchungsflache an. Die
Garten werden z.T. als Freizeitgdrten und z.T. als Nutzgirten in Anspruch
genommen. Sie weisen einen erhdhten Anteil an Geholzen auf. Solche Gebiete
kénnen einer Vielzahl von Tieren einen Lebensraurn bieten, v.a. aufgrund ihres
Strukturreichturm. Entscheidend ist auch hier die Nutzungsintensitdt und v.a. der
Anteil an Gehdlzen (s.0. Gehdélzfunktionen).

Im MNorden bzw. Nordosten grenzt eine grifiere gewerblich genutzte Fliche an das
Plangebiet. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades besitzen diese Flachen fir den

Matur bzw. Landschaftsschutz keine bzw. eine nur sehr geringe Bedeutung.
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3. Eingriffsbeschreibung und -bewertung

Die Wirkungen der Eingriffe auf die einzelnen Landschaftsfaktoren die durch den

Bebauungsplan hervorgerufen werden, sind wie folgt zu beurteilen:

3.1 Flora und Fauna

Die Gesamtflache des B-Flanes "Am Obstmustergarten” umfafit eine Fliche von ca.
31.000 m?, dabei kommt es in erster Linie (24.000 m?) zu einem Verlust von intensiv
und daher bereits artenarmen Ackerland.

Durch die Bebauung kommt es zu einem zusatzlichen WVerlust einiger weiterer
Biotopstrukturen und den dazugehdrigen Tieren. Da es sich allerdings bei den im
Untersuchungsgebiet vorgefunden Biotoptypen - Ausnahme die Hecke, die erhalten
bleibt - um weniger wertvolle Strukturen handelt ist der Verlust als weniger negativ
zu beurteilen. Hinzu kommt, dal die wverlorengehenden Biotopstrukturen in der
Umgebung des Untersuchungsgebietes in ausreichendem malie vorhanden sind, so

dal die Tiere auf diese Flachen ausweichen kdnnen.

3.2 Boden und Hydrologie

Durch die im Zuge der Bebauung vorgenommene Versiegelung, kommt es zu einem
Verlust von Boden. Die Versiegelung hat zur Folge, dald der oberflachliche Abfluf des
Miederschlagswassers stark erhéht und die natlrliche Versickerung verhindert wird.

Durch den Verlust von Bodenpassagen, die insbesonders die Funktion der Filterung
und Reinigung des Miederschlagswassers (bernehmen, kommt es zu einer mdglichen
zusatzlichen Belastung des Grundwassers, sowohl in quantitativer wie auch in
qualitativer Hinsicht., Besonders nach ldngeren Trockenperioden st der

OberflachenabflulR von versiegelten Flachen belastet (Reifenabrieb und Staube).

3.3 Klima

Durch die Versiegelung und Bebauung der Flache kommt es moglicherweise zu einer

negativen Veradnderung des Lokalklimas. Aufgeheizte Gebaude oder asphaltierte
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Flichen k&nnen zu thermischen Sperren fihren, die eine Beeintrdchtigung der lokalen

Winde (Flurwinde) zur Folge haben kann.

3.4 Landschaftsbild

Die geplante Baugebiet befindet sich am slidéstlichen Siedlungsrand von Zerbst. Bei
giner ausreichenden Eingrinung des geplanten Baugebietes wird ein flieender
Ubergang in die Landschaft geschaffen und somit das Landschaftsbild nur in

geringem male negativ beeinfluf3t.
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4, Kompensationsma&nahmen

4.1 Matnahmen der Eingriffsvermeidung

Die Fliederhecke am westlichen Rand der Parzelle 113/10 ist vollstdndig zu erhalten
und zu schitzen.

4.2 MaRnahmen der Eingriffsminimierung

4.2.1 Reduzierung der Bodenversiegelung

Der Boden stellt die Lebensgrundlage far Mensch, Tier und Pflanzen dar und ist als
solches zu erhalten. Um die Funktionen des Bodens weitestgehend zu erhalten, ist die
fiir den PFlanungsraum Iu erwartende Bodenversiegelung auf ein Minimum zu
reduzieren. Im Bereich von Stellplatzen sind Versiegelungen zu vermeiden und
Oberflachenbefestigungen weitestgehend in wasserdurchléssiger Weise zu erstellen.
Es empfiehit sich die Anlage von Schotterrasenflachen, da diese sowohl als
Verkehrsflache, als auch in geringem Mafie als Biotop fungieren kann.

Gute Versickerungsmdglichkeit bietet auch ein breitfugig (ca. 2,5 cm) verlegtes

Pflaster. Desweiteren sind auch Rasengittersteine der ersickerung fdrderlich.

4.2.2 Verwendung von Niederschlagswasser

Das Dachflachenwasser ist in Zisternen aufzufangen. Dieses Wassar ist zur

Brauchwassernutzung bestimmt.

Folgende Vorteile bietet die Brauchwassernutzung des Wasserkreislaufes:

« die Belastung von Gewassern infolge schadstoffbelasteter Regenwasserabflisse
wird verringert

« die Ausmalie von Hochwassergeschehen werden herabgesetzt

« Kosten werden durch ein weniger aufwendiges Entsorgungsnetz mit niedrigeren
Anlagen und Betriebskosten eingespart.

+ die Standortbedingungen der Vegetation werden bezlglich der Wasserversorgung

verbessert.

4.2.3 Fassadenbegriinung

Ungegliederte, (ber 30 m? grolRe Gebdudefassaden sind durch Anpflanzungen mit

heimischen Gehdlzen bzw. geeigneten Kletterpflanzen bzw. Spalierobst zu begriinen.



duterungsbericht Seite 9

Um Warmeverluste zu verringern, sollten MNord-, Nordost- und Mordwestfassaden mit
immergrinen Pflanzen begrint werden (Efeu, Immergriines Geilblatt). Dagegen sind
an Siid-, Ost- und Westfassaden laubabwerfende Arten zu verwenden, da im Sommer
eine kithlende Wirkung durch die Pflanzen und im Winter die Erwarmung der Fassaden
zu tragen kommen soll.

Zur Fassadenbegrinung sind die folgenden Arten geeignet:

Efeu Hedera helix

Waldrebe Clematis vitatba

Haopfen Humuius lupulus
Jeldngerjelieber Lonicera caprifolium
Immergrines GeilRblatt Lonicera henryii
Duft-GeilZblatt Lonicera heckrotii
Kletter-Kndterich FPolygonum aubertii

VWilder Wein Parthenocissus quinguefofia
Weinrebe Vitis vinifera

Blauregen Wisteria sinesis

4.2.4 Einfriedungen

Einfriedungen sollten nur dann zulissig sein, wenn sie das Wechseln wvon
bodengebundenen Tieren nicht einschrianken. Der Bodenabstand der Z3une solite
mind. 15 cm betragen; Sockelmauern, die Uber die Erdgleiche hervorragen sind
unzulassig.

Einfriedungen aus Holzbestandteilen sind Eisen- und Kunststoffmaterialien

vorzuziehen. Hecken mit standartgerechten Gehdlzen sind am geeignetsten.

4.2.5 Grundstiicksgestaltung

Innerhalb des Planungsgebietes ist durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ein
ausreichend grofier Anteil an Grinflaichen zu gewéhrleisten. Fir die nicht
tiberbaubaren Grundstiacksfreiflachen empfiehlt sich ein ein Griinflachenanteil von 70
% , der wiederumb mit ca. 50 % mit heimischen B&umen und Strauchern zu
bepflanzen ist. Pro Grundstiick ist mindestens 1 heimischer standortgerechter

Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen.
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4.3 Ausgleichsmafinahmen

AusgleichsmaRnahmen fir die oben genannten Eingriffswirkungen des Vorhabens
sind innerhalb des Geltungsbereich vorgesehen.

Auf einer Flache von insgesamt 2.8900 m? sind Feldhecken zu pflanzen. Es handelt
sich bei ihnen um bandartig angeordnete Gehdlzzeilen aus B&ume, Straucher und
Krautern,

Die positiven Funktionen von Hecken sind bereits in Kapitel 2. angesprochen worden.
Darliber hinaus dienen die anzupflanzenden Hecken ebenfalls der Eingrinung des

Baugebhietes,.
Die folgenden Arten kénnen bei den Pflanzungen Verwendung finden:

Baume:

Feldahorn Acer campestre
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Esche Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Birke

Straucher:

Schwarzer Holunder
Schlehe

Weilidorn
Schneeball

Rote Heckenkirsche
Hasel

Hundsrose

Roter Hartriegel

Sambucus nigra
FPrunus spinosa
Craraegus monogyna
Viburnum opulus
Lonicera xylosteurn
Corylus avellana
Rosa canina

Cornus sanguinea

Der Pflanzabstand der Baume ca. 10 m und der der Straucher ca. 1,5-2 m betragen.
Mach einer ca. 4jdhrigen Aufwuchspflege sollten die hecken sich weitestgehend
selbst {iberlassen bleiben, da naturnahe Gehdlzbestande einen gréleren wert fir Tiere
und Pflanzen besitzen. PflegemaRnahmen sollten lediglich all 10-15 Jahre durch

Schnitt bzw. Herausnehmen von einzelnen Gehdlzen vorgenommen werden, wobei
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Stérungen wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der auftretenden Vogelarten zu
vermeiden sind.

Durch die Gehdlzpflanzungen soll sowohl der negative Einflu der Versiegelung auf
das Lokalklima, als auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes gemindert,
sowie Vernetzungsstrukturen im Gebiet selbst aufgebaut werden, um den Bereich des

zukiinftigen Baugebietes fir Flora und Fauna zu erhalten bzw. zu entwickeln.
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Empfehlungen zu  textlichen  Festsetzungen im
Bebauungsplan

Die Inhalte des Landschaftsplanes kénnen nur dann konkret in die Bauleitplanung
iibernommen werden und damit an ihrer Rechtsverbindlichkeit teilhaben, wenn sie
einerseits mit "der sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebenden Arte der Bodennutzung” (bereinstimmen und wenn sie andererseits dem
Malistab der Bebauungsplanung entsprechend darstellbar sind und nicht nach

anderen Vorschriften festgelegt werden kénnen.

w

+ Wege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht Uberdachte gebdudebezogene
Freiflichen sind wasserdurchidssia zu befestigen 2z.B. Pflaster mit hohem
Fugenanteil, Schotterrasen, Rasengittersteine, Schotter.

+ Dachflichen mit einer Neigung von < 20 Grad (Mebengebdude, Garagen) sind
extensiv zu begrinen.

¢ Fir das Oberflichenwasser der Dachflachen ist eine Rickhaltemdglichkeit
herzustellen. Das anfallende MNiederschlagswasser ist 2ur Brauchwassernutzung
bestimmt.

¢ Zur innerdrtlichen Durchgrinung wird vorgeschlagen, entlang der Strallen Gehdlze
gemal Pflanzliste zu pflanzen,

¢ Auf offentlichen und privaten Parkplatzen ist fiir je 4 Stellplatze ein grofikroniger ,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

+ Ungegliederte, tiber 30 m? groRe Gebaudefassaden sind durch Anpflanzungen mit
heimischen Gehédlzen bzw. geeigneten Kletterpflanzen bzw. Spalierobst zu
begriinen.

+ In den daflr ausgewiesenen Flachen, sind Feldhecken zu pflanzen. Die Gehdlzarten
sind der Pflanzliste zu entnehmen. Der Pflanzabstand der Bdume sollte ca. 10 m
und der Strducher ca. 1,5-2 m betragen. Mach einer 4jahrigen Aufwuchspflege
sollten die Feldhecken lediglich alle 10-15 Jahre gepflegt werden (Schnitt,
Herausnehmen von Gehdlzen).

+ Die Grundstiicksfreiflachen sind zu 70 9% als Grlnfldchen zu nutzen. Davon sind
mind. 50 % mit Bdumen und Strauchern gemaf Pflanzliste zu bepflanzen.

+ Die Fliederhecke entlang des westlichen Randes der Parzelle 113/10 ist zu erhalten

und zu pflegen.
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+ Als Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundsticken sind nur Hecken und
Ziune zuldssig, die das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren bis Igelgréfie
nicht einschrankt. Der Bodenabstand von Z&unen mul mind. 15 cm betragen; Uber
die Erdgleiche hervortretende Sockelmauern sind unzulassig. Zaune sind zu mind.
70 % mit heimischen , standortgerechten Gehdlzen und/ oder Kletterpflanzen zu
begriinen. Die sollten eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten.

Empfohlene Arten fir Schnitthecken:

Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Feldahorn Acer campestre

WeilRdaorn Crataggus monogyna
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7. SchluBbetrachtung

Der vorliegende Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Am Obstmustergarten” hat die
Probleme und Konflikte, die sich aus der geplanten Bebauung in Bezug auf

Naturschutz und Landschaftspflege ergeben, aufgezeigt und analysiert.

Bei Beachtung der gegebenen Anregungen und Empfehlungen des Landschaftsplanes

ist eine Kompensation des Naturhaushaltes mdglich.

Um die Umsetzung dieser Aussagen in der Planung zu sichern, sind die zu

ergreifenden MaRnahmen in den Bebauungsplan zu integrieren.
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