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BEGRUNDUNG

zum Bebauugsplan Nr. 17 "Wohngebiet an der Brauerei" der Stadt Zerbst

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHE GELTUNGSBEREICH

Der Stadtrat der Stadt Zerbst hat in der Sitzung vom 20. November 1996 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Wohngebiet an der Brauerei" beschlossen.
Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfaBt in der Gemarkung
Zerbst, Flur 1 folgende Grundstiicke:

- Flurstiick 16/1 - Teilfliche von ca. 240 m?

- Flurstiick 16/2 - Gartenland 5313 m?
- Flurstiick 16/3 - Weg 472 m?
- Flurstiick 16/4 - Gartenland 1.638 m?

die von der Bauunternehmen Leppen GmbH zum Zweck der Bebauung mit Ein-
familienhdusern kduflich erworben wurden.

Der rijumliche Geltungsbereich wird begrenzt

- westlich  durch die Lepser Strafle

- nordlich  durch das Flurstiick 14/16
- gstlich durch das Flurstiick 16/1
- siidlich durch das Flurstiick 17

2. EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Zerbst hat die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes beschlossen, da
von der Bevolkerung der Stadt Zerbst eine steigende Nachfrage nach individuellen
Wohnraum besteht.



Mit dem geplanten Baugebiet wird die Wohnbebauung zwischen dem Kernbereich der
Stadt und dem Randbereich, bestehend aus individuellen Einfamilienhdusern - Einzel-,
Doppel- und Reihenhéuser, geschlossen. Die Beplanung ist mit einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung, unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen und
offentlicher Belange, vereinbart.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen neue Einfamilienhduser geschaffen werden.

Eine Bebauung nach § 34 BauGB ist jedoch nicht méglich, da die ErschlieBung des
Baugeldndes nicht gesichert ist.

Der Investor - die Bauunternehmen Leppen GmbH, legt fiir die ErschlieBung
samtliche Planungsunterlagen vor und trigt alle Kosten fiir die Planung und
Realisierung der ErschlieBung und der Bebauung,

Nach Fertigstellung werden die neu entstehenden 6ffentlichen Straben und Wege von
der Stadt Zerbst iibernommen.

4. BAULICHE NUTZUNG UND PLANUNGSKONZEPT

Im Rahmen der Bebauung sollen Einfamilienhduser - vorzugsweise Doppelhéduser
geschaffen werden, die sich an das Ortbild und an die bereits vorhandene Einfamilien-
hausbebauung anpassen.

Entsprechende Gestaltungsvorschriften werden gemal § 9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauO LSA in dem Bebauungsplan aufgenommen.

PlanungsmaBstab ist die nach § 17 Abs. 1 der Bau NVO zulédssige Grundflidchenzahl
fiir Allgemeines Wohngebiet von 0,4

In Anlehnung an traditionelle Bauformen sind fiir die Wohnhauser geneigte Dicher, in
Form - Satteldach oder Kriippelwalmdach, mit einer Dachneigung von 30° bis 50° und
mit kleinformatigen Dachsteinen vorgesehen. Dachgauben sind zur Gliederung der
Dachflichen méglich. Fiir Nebenanlagen wie Garagen, Unterstellmoglichkeiten etc.
sind Flachdachlésungen zuldssig.



Bei der Standort- und GrundriBplanung der Einfamilienhduser wird auf die
ausreichende Besonnung der Wohn- und Kinderzimmer geachtet.

Fassaden-AuBenwandflichen kénnen sowohl Putzoberfldchen haben, als auch aus
Sichtmauerwerk bestehen.

Die Begrenzung der Traufhéhe auf 5,00 m ab OK Mitte angrenzende
StraBenverkehrsfliche ist erforderlich, um eine unproportionale Hohe der
Einzelkérper zu vermeiden.

Zur Gewihrleistung eines harmonischen Gesamtcharakters der Siedlung sind Zaune
bis max. 0,90 m Héhe maglich.

Es kann auf eine Einzdunung ginzlich verzichtet werden oder eine Einfriedung durch
Hecken erfolgen,

Grundsitzlich ist durch die Grundstiickseinfriedung ein freundlicher und offener
Charakter zu wahren.

5. STRASSENBAUPLANUNG

Die Zufahrt in das Wohngebiet erfolgt iiber die Lepser Strafe, mit Einmiindungs-
bégen.

Die inneren ErschlieBungsstraBen werden als verkehrsberuh igter Bereich ausgebaut
und mit den Verkehrszeichen 325/326 StVo gekennzeichnet. Es besteht kein
Durchgangsverkehr - reiner Anliegerverkehr.

Der Ausbau als WohnstraBle, d.h. gemischte Verkehrsfliache fiir FuBginger, Radfahrer,
PKW und LKW ist ausreichend.

Die Ausbaubreiten richten sich nach der EAE-85 und werden, wie folgt, festgelegt:

- PlanstraBe A bis Abbiegung in PlanstraBe B = 5,00 m - Begegnungsfall
LKW/PKW

- Planstraie B = 5,00 m - Begegnungsfall LK W/PKW

- Fortfithrung PlanstraBe A, ab Abbiegung in PlanstraBe B, bis Grenze Flur-
stiick 16/1 = 3,60 m - Begegnungsfall LFW/Radfahrer
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Die Fortfiihrung der PlanstraBe A bis zur Grundstiicksgrenze an das Flurstiick 16/1
erfolgt im Sinne und in Abstimmung mit der Stadt Zerbst - Tiefbauamt und soll einem
verkehrsberuhigten AnschluB fiir eine eventuelle spitere Bebauung des Flurstiickes
16/1 mit Einfamilienhdusern dienen.

Die Planstraien A und B und die Wendeanlage (Typ 2) werden fiir Feuerwehr-
fahrzeuge mit einer Achslast bis zu 10 t ausreichend bemessen,

Die Verkehrsflichen werden in befestigter Bauweise im Betonsteinpflaster auf
entsprechend starker Tragschicht mit Frostschichtunterbau erstellt,

Die Oberflichenentwisserung und die Dachflichenentwisserung erfolgt iiber eine
Entwiisserungsleitung mit einem Durchmesser von 50 cm (Planstrale A und
Planstrafie B), welche gleichfalls als Auffangbecken dient und einen Anschluf} an die
offentliche Regenwasserleitung in der Paul-Kmicc-Stralle erhilt.

Fldchen fiir den ruhenden Verkehr werden auf den Grundstiicken ausgewiesen,
Zusitzlich entstehen im &ffentlichen Bereich 4 Parkplitze - Bereich Wendeplatz, Der
Ausbau erfolgt mit Rasengitterplatten mit Verfiilllung Mutterboden und Rasensaat.
Flachen fiir Spielplitze werden im 6ffentlichen Bereich des Wohngebietes nicht

ausgewiesen. In den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten sind Spielplitze mit
ausreichender Aufnahmekapazitit vorhanden.

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1. Trinkwasser

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser erfolgt iiber das 6ffentliche
Wasserversorgungsnetz der Wassergesellschaft Borde West-Flaming mbH (WBW
mbH). Es ist eine trinkwasserseitige dulere und innere ErschlieBung erforderlich. Die
duBere ErschlieBung beinhaltet die Anbindung an die vorhandene Trinkwasserleitung
DN 250 in der Paul-Kmiec-Strafie.

Die duBere und innere ErschlieBung wird durch den Investor vorbereitet, durchgefiihrt
und finanziert. Die rechtliche Grundlage ist der zwischen dem Investor und WBW
mbH abzuschliefende ErschlieBungsvertrag.

Fiir neu verlegte Trinkwasserleitungen ist eine Freigabe gemiD der Trinkwasser-
verordnung vom 05.12.1990 beim Gesundheitsamt des Landkreises Anhalt-Zerbst zu
beantragen.



6.2. Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Wohngebietes wird, am Anschlufipunkt Schacht 52 -
innerhalb der Lepser Strabe, in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet.
[nnerhalb des Wohngebietes wird eine Hebestelle errichtet, die das zu entsorgende
Schmutzwasser iiber eine Druckleitung in den v.g. Schacht des vorhandenen
Schmutzwasserkanales fordert.

Die neu entstehenden Abwasserkanile innerhalb des Wohngebietes bis zum
AnschluBpunkt - Schacht S2 werden vom Abwasserzweckverband Zerbst kostenlos
iibernommen und bewirtschaftet.

6.3. Regenwasser

Das auf den StraBenflichen und den Dachflichen anfallende Regenwasser wird iiber
eine Regenwasserleitung mit Anschluf} an die 6ffentliche Regenwasserleitung in der
Paul-Kmiec-StraBe (siche hierzu Pkt. 5 - StraBenbauplanung) abgeleitet.

6.4. Loschwasser

Eine Wasseraufnahme aus der Trinkwasserleitung zur ersten Brandbekdmpfung kann
ohne Garantie von Menge und Druck erfolgen.

Zur Sicherung des Bedarfes an Loschwasser stehen, im Umkreis von 300 Metern des
geplanten Wohngebietes, die 6ffentlichen Loschwasserentnahmestellen der Stadt
Zerbst am Standort - Sandenden/Ecke Steglitzer Weg und Paul-Kmiec-Strafle zur
Verfiigung,

6. 5. Elektroversorgung

Von der Stromversorgung Zerbst GmbH liegt die schriftliche Zusage zur Versorgung
des Wohngebietes mit Elektroenergie vor. Die Versorgung des geplanten
Wohngebietes mit Elektroenergie ist, 1t. Aussage der Stromversorgung Zerbst GmbH
grundsitzlich méglich. Fiir den AnschluB der Wohnhiuser ist die "Anmeldung an das
Niederspannungsnetz" durch eine eingetragene Elektrofirma erforderlich,

6.6. Gasversorgung

Das Wohngebiet kann nach schriftlicher Aussage der Erdgas Mittelsachsen GmbH mit
Erdgas versorgt werden. Der AnschluB ist von der Paul-Kmiec-StraBe oder von den
Sandenden vorgesehen,



6.7. Telekom

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich.

6.8. Abfallbeseitipung

Auf der Grundlage des § 4 des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG
LSA) vom 14.11.1991 (GVBI. LSA Nr. 37/1991 S. 422) regeln die
entsorgungspflichtigen Kérperschaften durch Satzung den Anschlu3- und
Benutzungszwang fiir die Abfallentsorgung. Gemif § 5 der Abfallentsorgungssatzung
fiir den Landkreis Anhalt-Zerbst vom 10. Dezember 1996 besteht zur
Abfallentsorgung der AnschluB- und Benutzungszwang.

Bei den ErschlieBungsarbeiten, beim Bau und der spiiteren Nutzung anfallende
Abfille sind entsprechend der Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebiihrensatzung
des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Anhalt-Zerbst/Wittenberg vom 10.12.1996,
beschlossen durch die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Abfallwirtschaft
am 10. Dezember 1996 zum 1. Januar 1997 (Beschliisse 13/1/96 und 13/2/96) fiir das
Gebiet des Landkreises Anhalt-Zerbst einer Verwertung bzw. Entsorgung zuzufithren,

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

7. ALTLASTEN

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick wurde bisher als Garten genutzt,
[nnerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten
bekannt,

Eine Belastung durch Munition ist dem Kampfimittelbeseitigungsdienst nicht bekannt.
Sollten wihrend der Durchfithrung der Baumafinahme Funde auftreten, so ist die
zustindige Ordnungsbehérde und/oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
informieren, damit alle notwendigen MaBnahmen zur Entmunitionierung eingeleitet
werden.



8. DENKMALSCHUTZ, DENKMALPFLEGE

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden,
Bodendenkmiiler sind nicht bekannt,

GeméB Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (§ 9 Abs. 3 DSchG LSA)
sind im Fall, dal} wihrend der Bauausfithrung archiologische oder bauarchéologische
Funde freigelegt werden, die bauausfithrenden Betriebe zur Einhaltung der
gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht, um eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das zustindige Landesamt zu ermédglichen, verpflichtet.

Funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales diirfen bis zum Ablauf einer Woche
nach Anzeige nicht verindert werden.

Der Beginn der Erdarbeiten am Bauvorhaben, ist 14 Tage vorher dem Landesamt fiir
Archiologie anzuzeigen.

9. IMMISSIONSRICHTWERTE

Das Bebauungsgebiet grenzt im Osten an ein friiher gewerblich genutztes Grundstiick
- Flurstiick 16/1. Die gewerbliche Nutzung - GetrinkegroBhandel, ist seit einiger Zeit
stillgelegt

- Gesamtvollstreckung des Unternehmens.

Mit dem schalltechnischen Gutachten vom 28.04. 1995, erstellt fir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr, 1/94 in Zerbst - gleicher Geltungsbereich und mit BeschluB
vom 20.11.1996 aufgehoben, hat der Gutachter schliissig nachgewiesen, daB bei
Wiederaufnahme eines GetrankegroBhandelsbetriebes auf dem Flurstiick 16/1
schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerduschemmission im Plangebiet nicht zu
erwarten sind, wobei davon ausgegangen wird, daB kein nichtlicher Betrieb erfolgt.

Lt. Aussage der mit der Gesamtvollstreckung beauftragten Anwaltskanzlei -
Rechtsanwiilte Pluta, GeBler & Schoor, ist ein potentieller Nutzer der Gewerbefliche
weiterhin noch nicht absehbar.



10. LANDSCHAFTSPFLEGE; GRUNGESTALTUNG

Das zu Bebauung vorgesehene Gelinde wurde bis September 1996 teilweise als
Gartenfliche genutzt - die Gesamtfliche ist in einem stark verwilderten und
ungepflegten Zustand.

Gemeinsam mit der Stadt Zerbst - Griinordnungsamt wurde eine Bestandsaufnahme

erhaltenswerter Baume vorgenommen und in den B-Plan aufgenommen.

Durch die geplante Bebauung miissen 4 erhaltenswerte Biume entfallen. Als

Ausgleich werden Ersatzpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen,

Die Standorte sind im Bebauungsplan dargestellt.

Die Ersatzpflanzungen erfolgen entsprechend der Gehélzliste der Griinordnerischen

Festsetzungen.

Das geplante Bauvorhaben stellt einen Eingriff im Sinne des § 8 Abs. 1 des NatSchG
LSA dar. Der Eingriff ist grundstzlich nicht vermeidbar, da das Bauvorhaben der

Deckung des Wohnraumbedarfes der Bevolkerung dient.

Zur Minimierung des Eingriffs in die Natur, sind die befestigten Flichen auf ein
notwendiges MaB beschrinkt worden.

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen sind girtnerisch anzulegen. Die
Grundstiicke verfiigen {iber Vor- und Hausgiirten.

Pro Grundstiick ist ein Baum entsprechend der Gehélzliste zu pflanzen. Die
Grundstiicke mit Erhaltungsgebot sind davon nicht belastet,

Zur Sicherung des Naturhaushaltes wird das Pflanzen von Baumen und Striuchern It.

Geholzliste festgesetzt.
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