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1. Vorbemerkung (vorauslaufende Planung)

Raumordnung und Landesentwicklung

Die Stadt Zerbst/Anhalt ist im Geselz Ober den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom
26. August 1999 als Mittelzentrum eingestuft.

Zur Stabilisierung der Wirtschaftskraft ist es notwendig entsprechend des Bedarfes ausreichend
Gewerbebaufldchen auszuweisen und weiterhin auszubauen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt, (Neubekanntmachung vom 20.06.2008), ist das
Plangebiet als Gewerbebauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird demzufolge gemai § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stidtebaulicher Zustand

Auf dem zu beplanenden Bereich befinden sich bereits Gewerbebetriebe. Die stadtebauliche Situation ist
durch die Bebauungspléne Nr. 29 Mischgebiet , An der Bahnhofstrae! Dessauer Strafle und Nr, 27
Gewerbegebiet ,Zur Jannowitzbriicke® geordnet.

Der jetzt erfolgte Ausbau des Strallenkdrpers der Stralle ,Zur Jannowitzbricke® macht es nun noch
notwendiger fir die Anliegerbetriebe den Ausbau ihrer Erweiterungsflachen voranzutreiben,

Die Flache am Industrieweg , ndrdlich gelegen , zwischen Bebauungsplan Nr. 27 Gewerbegebist , Zur
Jannowitzbricke * und derm Bebauungsplan Nr. 29 Mischgebiet . An der Bahnhofstrafie/Dessauer Strafie *
soll nun mit der Neuordnung als Erweiterungsflache for die Fa. KmB als Gewerbeflache ausgewiesen
werden .

Nutzung

Ein grofer Teil der Flache wird heute schon als Gewerbefléche genutzt. Bauplanungsrechtlich wurde dieser
Bereich mit Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 27 .Gewerbegebiet Zur Jannowitzbricke® im Marz 2003
abgesichert.
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Da die angrenzenden Betriebe derzell keine Entwicklungsfidchen besilzen, ist der Bedarf an weiteren
Bauflachen gegeben. Durch die Uberplanung des heutigen Bestandes und der Neuausweisung von
Gewerbefldchen sollen neue Flachen fiir Betriebe geschaffen und stadtebaulich neu geordnet werden.

11 Verfahrensstand

Die Aufstellung fiir den Bebauungsplan Nummer 27 11 Zur Jannowitzbriicke® wurde

vom Stadlrat Zerbsl/Anhalt gemaB § 1 Abs. 3 Baugeselzbuch und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch in
sffentlicher Sitzung am 23.07,2008 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.08.2008 im
Amtsboten offentlich bekannt gemacht. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom
23,01.2009 bis 09.02.2009, bzw. die Behdrdenbeteiligung vom 23.01.2009 bis 13.02,2009 statt.

Der Stadtrat hat dann am 29.04.2009 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27/| einschlieBlich seiner
Begriindung und den Umwellberichl in der Fassung von Marz 2009 gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung mit Umweltbericht haben vom 29.05.2009 bis
20.06,2009 gemiB § 3 Abs. (2) BauGB zu jedermanns Einsicht offentlich ausgelegen.

Ot und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 22.05.2009 oristiblich im Amitsboten der Stadt
Zerbst/Anhalt bekannt gemacht.

Die von der Planung berlhrten Behtirden und sonsligen Tréger &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 30.04.2009 am Verfahren beteiligt.

Der Stadtrat hat die abgegebenen Stellungnahmen gepriift und die Abwigungsergebnisse beschlossen. Die

Ergebnisse wurden mitgeteilt.
Die Voraussetzungen fiir den Satzungsbeschluss sind somit gegeben.

1.2 Lage und GréRe

Das Planungsgebiet mit einer Fldche von etwa 7,6 ha liegt im siddsllichen Teil der Stadt Zerbst/Anhalt.
Es liegt direkt zwischen den Offentlichen StraBen Industrieweg und Zur Jannowitzbriicke und schlieBt sich
unmittelbar an das Gelénde eines Gewerbebetriebes an.
Der Geltungsbereich wird eingegrenzt

- sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 29 Mischgebiet ,

Bahnhofsirae/Dessauer Strafie

- 4sllich des Industrieweges und des Firmengeldndes der Werkzeugmaschinenfabrik (WEMA )

- nérdlich des Flurstiickes 316 der Flur 4 , Gemarkung Zerbst

- westlich der Grundstiicke entlang der dstliche Seite der Strale Zur Jannowitzbriicke

er umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Zerbst , Flur 4 : 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323,324, 325,
326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335, 338/1, 336/2, 336/3, 336/4, 493/17, Teil aus 702, 491(Zur
Jannowilzbriicke) , 687, 688, 642, 641, Teil aus 493/20 (Industrieweq), 257/2, 256/2, 255/2, 254/2, 253/2,
25212, 251/2, 25012, 249/2, 248/2, 24811, 249/1, 25011, 256111, 252/1, 253/1, 254/1, 255/1, 256/1, 798, 799
(alt 342/1), 796,797 (alt 342/2), 257/1 ( Siehe Ubersichtsplan) .

Bebaut ist der Bereich mit Produktionshallen der Fa. KmB Technologie Gesellschaft fiir rationelle Ferligung.
Die Fa. KmB8 hat vom Jahr 2003 an gerechnet die Fldche seiner Produktionshallen fast um 100 % erh&ht
und benttigt fur seine weitere Entwicklung am Standort zusétzliche Erweiterungsflichen.

Im nord-dstlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich eine Sporthalle , die von der Jannowitzbriicke
erschlossen ist .

Die Gibrigen Fldchen beschrénken sich im wesentlichen auf Brachen, Acker und Kleingartennutzung

{nicht im Sinne des Bundeskleingartengeselzes) . Die noch zu bebauende Fléche ist relativ eben,

ohne grifere Geldndeformen.

Eine Wohnbebauung ist im angrenzenden Bereich nur vereinzelt vorhanden, siidlich des Geltungsbereiches
befindet sich ein Wohngeb#ude sowie in ca. 100 m Entfernung ein weiteres.

Mérdlich angrenzend befinden sich zwel Mehrfamilienwohnhsuser (im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 29 der Stadt Zerbst/Anhalt).

Bavingenieurblro FRANK APEL, Jeversche Strafe 1, 39 261 ZerbstiAnhall
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1.3 Stddtebauliche Situation des Planungsumgriffs

Das vorhandene akluelle Gewerbegebiet, mit Gberwiegend griferen langen Gebdudeformen und mit
unterschiedlichen Gebdudehthen liegt angrenzend an eine Mischgebietsnulzung.

Da die Fl3chen im Fl&chennulzungsplan als Gewerbegebietsfldchen ausgewiesen sind, ist eine Bebauung
dieser Flichen sinnvoll und verlretbar.

2. Ziele des Bebauungsplanes

An primé&rer Stelle steht natiirlich die bauplanungsrechiliche Vorbereitung von Bauland fiir die Erweiterung
des Standortes der Gewerbebetriebe zur Sicherung des notwendigen Ausbaus der vorhandenen
Produktionskapazititen und der Schaffung einer Zufahr fiir die Erschlieung des Parkplalzes der
Werkzeugmaschinenfabrik Zerbst , die dann eine Entlastung der Bahnhofstraie erbringt.

Die KmB Technologie Gesellschaft fiir rationelle Fertigung mbH plant die Enweiterung seiner
Produktionskapazitit und benftigt dazu zus#izliche Gewerbefléichen.

Dieses Vorhaben ist fiir die Region von grofier Bedeutung, da mit der baulichen Erweiterung auch ein
nicht zu unterschitzender Einfluss auf die Arbeitssiluation verbunden ist.

Mit dem Bebauungsplan soll die heutige Nulzung der Fléchen (berplant und unler Berlicksichtigung der
angrenzenden Mischbaufiiche sowie der Erfordernisse der Belriebsenweiterung stddlebaulich geordnet
werden.

Dem stédtebaulichen Entwurf liegen folgende Gedanken zugrunde:

+ Bestandsicherung und Ausweisung von Gewerbegebietsflichen mit Optionen auf Erweiterung
beslehender Gebdude um vorhandene Betriebe zu sichern;

= Schaffung eines stédtebaulich klar identifizierbaren Gewerbegebietes, bestehend aus vier
Bauguartieren, die durch eine ErschlieBung in Ost-West-Richlung voneinander getrennt werden;

» HaupterschlieBung des Gewerbegebieles tber die StraBe Zur Jannowitzbriicke in Nord/Siid-
Richtung;
innere ErschlieBungsstraBe in Ost-West-Richiung;
Ausweisung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, um den durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff in den Naturhaushalt zu
kompensieren

3. Standortalternativen

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde und die
Gewerbeerweiterungsfiiche fiir die Standorisicherung der bestehenden Gewerbebetriebe von existenzieller
Bedeutung ist, wird auf Ebene des Bebauungsplanes auf eine Alternativdiskussion verzichlet.

Weiterhin liegt im Zusammenhang einer im Jahr 2004 gestellten Bauvoranfrage hinsichilich der Bebauung
der potenliellen Erweilerungsfiiche der Fa. KmB mit Produktionshallen ein positiver Vorbeischeid { AZ: 63-
005-2004-60 Y vom 28.07.2004 vor , der u.a . deshalb posiliv entschieden wurde |, weil mit dem Gutachten
zur Schallimmissionsprognose vom 28.Juni 2004 ; Gutachten Nr. GU 11/S-04-041 und einer Ergédnzung vom
26.07.2004 die Verraglichkeit zur angrenzenden Wohnbebauung nachgewiesen ist.

Bavingenieurblre FRAMK APEL, Jeversche Stralle 1, 39 261 Zerbsl/Anhait
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4. Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen gem&R § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheil entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten, um natiirliche
Lebensgrundlagen zu schiitzen,

Die Festsetzungen sollen diese Grundnormen ausfiihren:

«  Ausweisung von Gewerbeflichen gem4R § 8 Bau NVO, die vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebelrieben dienen;

e Ausweisung von Griinfldchen um den Bereich zu begriinen und ausreichende Durchliiftung zu
sichern;

+ Festselzung der Grundfldchenzahl, um einer zu starken baulichen Verdichiung entgegen zu wirken:
Festsetzung der Traufhthe, um eine unvertriigliche Hohenentwicklung der Gebiude zu vermeiden;
Festsetzung zur Bepflanzung und zum Erhalt von Biumen und Striuchemn, um den Bereich aus
dkologischer Sicht zu gestalten und Grilnzonen zu integrieren;

¢ Festsetzung von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
um den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt auszugleichen.

¢ Feslsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen (iiberbaubare Grundstiicksgrenzen) zuldssig.
Ausgenommen sind Nebenanlagen notwendige Zufahrten und Einfriedungen sowie

festgeselzte Stellplitze.
Die auBerhalb der Baugrenzen sich befindende Fliche wird als Grundstiicksfreifidche bezeichnet,

welche nicht liberbaut wird.

e = iber b b & Grimd-
— 2 :

I richt Ubarba bare
G Cehoafliche

5. ErschlieBung; Ver- und Entsorgung

Erschliefung

Das Planungsgebiet wird derzeit erschlossen durch die Strae _Zur Jannowilzbriicke® .

Bauingenieurblro FRANK APEL, Jeversche Stralte 1, 39 261 ZerbsUAnhait
Tel..03923-T7667 Fax. 03923-77669 E-Mail: FrankApel @gmx net
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Die Strafte mindet nardlich in die ,Dessauer Stralle® und stdlich in die Kirschallee®, somit wird das Gebist
direkt an die Stadt angebunden. Im nord-westlichen Bereich wird das Gebiet durch den Industrieweg
erschlossen , der ndrdlich in die Bahnhofstralke einbindet. Bei allen Stralen handelt es sich um
Gemeindestralfen.

Die vorhandene Verkehrsflache zwischen den Strallen "Zur Jannowitzbriocke" und "Industrieweg” (stdlich
der KmB - Produktionshallen) ist eine Privatstralie, Diese ist mit entsprechenden Fahrrechten
grundbuchmanig belastet.

Fir das Planungsgebiet selbst gilt, dass im Bebauungsplan ausschlieflich die Strallenbegrenzungslinien
angegeben werden, da die eigentliche StraRenraumgestaltung erst in der Erschliefungs- und
Ausbauplanung erfolgt.

Im Geltungsbereich sind folgende Straftenbaumafnahmen geplant:

* Erschliefung des PKW Parkplatzes der WEMA ( Werkzeugmaschinenfabrik) durch eine 12,00m
breite Verkehrsfldche fir PKW -, Rad-und Fultgangerverkehr, welche in die Stralte . Zur
Jannowitzbricke® mindet und primar dem Anliegerverkehr dient . Hier handelt es sich dann um eine
Verkehrsflache.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Das Gebiet ist ver- und entsorgungstechnisch nérdlich bis zur Sporthalle gesichert, die Wasserversorgung
des Plangebistes erfolgt ber das driliche Leitungsnetz.

Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Flaming { AWZ )

Die Schmutzwasserableitung fir die im stdlichen Bereich liegenden Gewerbefiachen des Planungsgebietes
{ Firma Werkzeugmaschinenfabrik Zerbst GmbH } ist nicht gesichert.

Die Schmutzwasserableitung in diesem Bereich kann nur sichergestellt werden, wenn eine innere
Erschliefung durch einen Investor erfolgt. Hierflr ist in der Stralle .Zur Jannowitzbriicke" eine
Schmutzwasserleitung von der geplanten Zufahrt der Werkzeugmaschinenfabrik Zerbst GmbH bis hin zur
Turnhalle zu verlegen.

Die Erschlieflung ist durch einen ErschlieBungstréger vorzubereiten, durchzufihren und zu finanzieren. Der
Erschlielungsverirag zwischen dem Erschliefungstrager und dem AWZ ist die Voraussetzung flr die
Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fir die spatere Ubernahme und Unterhaltung
der Entsorgungsanlagen durch die Gesellschaft.

Die zu projektierende Lésung der Kanalgestaltung hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungsfihrung, der
Schachtanordnung, der Leitungsiberdeckung usw. sind vorab mit dem AWZ abzustimmen.

Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind dem AWZ zur Bestatigung
vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieRungsvertrages . Dem AWZ ist die Méglichkeit der
Bauablaufkontrolle einzurdumen.

Heidewasser GmbH

Zur Absicherung der Versorgung mit Trinkwasser der Erweiterungsflachen ist es notwendig von der
Kirschallee bis hin zur vorhandenen Trinkwasserleitung in Héhe der Turnhalle eine neue Trinkwasserleitung
zu verlegen.
Jeglicher gewerblicher Bedarf (technologisches Wasser. z.Bsp. Wascherei, Konservenfabrik usw.) muss
gesondert beantragt und genehmigt werden,
Das bedeutet dieser Bereich muss durch einen Investor erschlossen werden.
Diese Erschliefbung ist durch einen Erschliefiungstréger vorzubereiten, durchzufihren und zu finanzieren,
Ein Erschlieflungsvertrag zwischen dem Erschlieffungstréger und der Heidewasser GmbH ist die
Voraussetzung fir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fir die spatere
Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitungen durch die Heidewasser GmbH.
Die zu projektierende Lasung der Rohrnetzgestaitung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der
Leitungsfiihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenordnung, der Leitungsiberdeckung usw. vorab mit
der Heidewasser GmbH abzustimmen.

Bauingenieurbliro FRANK APEL, Jeversche Strale 1, 39 261 Zerbst/Anhalt
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Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind der Heidewasser GmbH zur
Bestéligung vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. Aufterdem ist der Heidewasser
GmbH die Méglichkeit der Bauablaufkontrolle einzurumen.

Die Eigentiimer der Grundstiicke und Geb&ude haben das Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder
zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Gebéude ist separat zu beantragen.

Léschwasserversorgung

Entsprechend dem Verirag zwischen der Stadt Zerbst/Anhalt und der Heidewasser GmbH vom Mai 1999 ist
die aligemeine Grundversorgung mit Ldschwasser im B-Plangebiet gesichert,

Die Ldschwassersituation fiir den Planungsbereich kann wie folgt beschrieben werden:

Es ist ein Léschwassergrundschulz fiir Abschnitte bis 2.500 m? von 1.600 I/min fiir den Zeitraum von 2
Stunden innerhalb eines Loschbereiches von 300 m zu gewihrleisten. Bei Abschnitten Uber 4,000 m? sind
es5 3.200 Ifmin,

Von der Fa. KmB sind zwel Loschwasserbrunnen angelegt worden.

Der erste befindet sich links der Einfahrt vom Industrieweg auf das Betriebsgeléinde und liefert 1.200 I/min.,
der zweite linksseitig der Betriebseinfahrt von der StraRe Zur Jannowilzbriicke , die leistet 900 I/min.

Ein dffentlicher Lischwasserhydrant mit einer Leistung von 680 I/min befindet sich auf der rechten Seile des
Industrieweges vor der Einfahrt zum Baumarkt , also direkt vor der Anlieferung der Fa. KmB.

Ein weiterer Gffentlicher Hydrant befindet sich gegeniiber dem Grundstiick Bahnhofstr. 30 , also im
Einfahrisbereich BahnhofstraBe / Industrieweg mit einer Leistung von 800/min.

Die Fa, WEMA kann auf Ihrem Grundstiick vier Feuerléschbrunnen nachweisen.

Der erste befindet sich am Giebel /Versand und hat eine Leistung von 1050 I/min. Der zweite gegeniiber
ISO-Glas mit einer Leistung von 1120 l/min. Der Brunnen an der Einfahrt zur WEMA leistet 990 Umin und ein
weiterer am Versand leistet 800 /min.

Zusammengerechnet ergibt sich eine bereitstehende Lischwassermenge von 7710 l/min .

Im 300 m Loschwasserbereich der Fa. KmB befinden sich dann noch die Léschwasserhydranten im Bereich
Dessauer Str. / Zur Jannowitzbriicke mit ca. 900 I/min und einer weiterer im Kreuzungsbereich
BahnhofstraRe findustrieweg ( vor Containersteliplalz ) mit 1080 Vmin.

Niederschlags- , Oberflichenwasser

Um Vemnéassungsprobleme zu vermeiden, solite durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes
- eventuell im Rahmen einer Baugrunduntersuchung — vorab standorlkonkret gepriift werden, ob die
Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Vorausselzungen entsprechend dem
Arbeilsblalt DWA-A 138 ( hier vor allem: geeigneter kf-Wert ) im Plangebiet gegeben sind.

Erlauben es die &rtlichen Gegebenheiten nicht, aufgrund hoher Versiegelung sowie wasserstauenden
Baugrundverhaltens, Niederschlagswasser natirlich zu versickern, dann muss es in die
Regenwasserkanalisation des bestehenden Trennsystems eingeleitet werden.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planbereich befinden sich bereits Telekornmunikalionslinien der Deutschen Telekom AG.

Sie sind aber sicherlich nicht ausreichend . Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnelzes
sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréiger ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmattnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG so frith, wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn , schriftlich angezeigt werden. In
allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das , Merkblall liber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen " der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen , Ausgabe 1889, siche
hier u.a. Abschnilt 3 zu beachten,

Bauingenieurblro FRANK APEL, Jeversche Strale 1, 30 261 Zerbst/Anhatt
Tel.:03923-77667 Fax..03923-77669 E-Mail: FrankApel@gmu nel
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Erdgas Mittelsachsen -GmbH

Im Plangebiet sind Versorgungseinrichtungen der Erdgas Mittelsachsen GmbH vorhanden, weshalb die
folgenden Hinweise der EMS hier in die Begriindung aufgencmmen werden:
Eventuell erforderliche Umverlegungen und Dikerungen von Gasleitungen missen mit der EMS
abgestimmt werden.
Ein Uberbauen vorhandener Erdgasleitungen ist nicht zul4ssig.
Die Tiefenlagen liegen bei ca. 0,8 bis 1,2 m. Im Falle einer Umverlegung oder Anderung der Trassenfihrung
ist eine Beratung mit der EMS erforderlich.
Bei l:ler Planung und Realisierung der geplanten Baumafinahmen sind folgende Punkte zu beachten:;
die beauftragte Tiefbaufirma muB rechtzeitig den Erlaubnisschein fir Erdarbeiten (Planauskunft) bei
der EMS einholen
- im Bereich der Gasleitungen sind nur Handschachtungen statthaft
- die Mindestabstande Gasleitung zu Versorgungsleitungen von 0,4 m bei Parallelfihrung und 0.2 m
bei Kreuzung sowie 2,5 m bei Neuanpflanzungen von Baumen sind einzuhalten
- Freigelegte Gasleitungen sind zu sichern und vor dem Verflllen von einem Vertreter der EMS
abzunehmen
- Freigelegte Gasleitungen sind mit einem 0,2 m dicken Sandbett zu versehen

Fir eventuelle Rickfragen steht im Unternehmen der Meister, Herr Harald Bremert (Tel, 03923-780150), zur
Verflgung.

Verbundnetz Gas AG GDMcom

In den Gebieten der Ausgleichsmalnahmen befinden sich unterirdisch verlegte , auler Betrieb befindliche
Anlagen der VNG ( betrifft Flache 2 fir Ersatzpflanzung KmB- Siehe Umweltbericht Anlage 4).

Fir den Bereich der Ersatzmafinahmen ist vor der AusfUhrung die AusfOhrungsplanung zur Stellungnahme
einzureichen. Dann werden die einzuhaltenden Abstande for die Pllanzmafnahmen benannt.

Stromversorgung Zerbst GmbH & Co. KG

Die Versorgung der Grundsticke mit Elektroenergie ist grundsatzlich méglich.

Fir die Beurteilung der Leistungsbereitstellung for die Erschliefung von Gewerbeflachen, sind der
Stromversorgung Zerbst GmbH & Co. KG rechlzeitig Angaben Ober die zu erwartende Leistungsentwicklung
Zu Ubergeben.

Vor Ausfihrung von Tiefbauarbeiten ist eine Aufgrabegenehmigung zu beantragen

6. Bebaubarkeitshedingungen, Altlasten, Kultur- und Denkmalpflege

Bebaubarkeitsbedingungen

Der Planungsumgriff befindet sich in einem Lockergesteinsbereich (bindiges Lockergestein).
Das Baugrundverhalten weist eine gute Tragfahigkeit auf.

Ein Teil des Geltungsbereiches ist bereits bebaut .

Es wird empfohlen vor Neubebauungen Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

Altlasten

MNach neuesten Erkenntnissen wird darauf hingewiesen, dass die Produktionsgebaude der KmB (Altbestand)
friher zur WEMA zugehérig waren, ebenso wie das Flurstick 493/17. Das Gelande der WEMA ist im
Altlastenkataster des Landkreises unter der Kennziffer 15 082 430 5 13831 ( vorher: 15 151 067 5 3831)
registriert. Laut Kataster handelt es sich um einen Maschinenbaustandort und er ist als |leicht belastet
eingestufl. Er wird entsprechend Altlastenverdacht weiter genutzt,
Es werden folgende Hinweise (Ubernommen:;
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1. Soliten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische und geruchliche) Auffalligkeiten im
Boden zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

2. Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat entsprechend den
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen”, Mitteilung der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 in der Fassung vom 5.11.2004 i.V. mit Teil | in der
Fassung vom 6.11.2003, zu erfolgen.

3, Mach § 1 Abs. 1 des Bodenschutz- Ausfihrungsgesetzes Sachsen-Anhalt { BodSchAG LSA ) vom
2. April 2002 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Bbden, die die Bodenfunktionen
nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 des Bundes- Bodenschutzgesetzes vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), geandert durch Artikel 17 des Geselzes vom 9. September 2001 (BGBI. | S. 2331, 2334), in
der jeweils geltenden Fassung in besonderem Male erfillen, sind besonders zu schitzen. Um
Eingriffe in den Boden/ Naturhaushalt zu kompensieren, sind Ausgleichsmalnahmen erforderlich
und im Bebauungsplan auch vorgesehen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu
begrenzen.

Kultur —und Denkmalpflege

Im Gellungsbereich des beabsichtigten Planungsbereich befindet sich in einem archaoclogisch relevanten
Bereich { archaologisches Kulturdenkmal: urgeschichtliches Brandgraberfeld).

Im Falle unerwartet freigelegter archaologischer und bauarchdologischer Funde im Flanungsgebiet gilt fir
die bauausfihrenden Betriebe die geselzliche Melde —und Sicherungspflicht geman § 9 Abs. 3
DSchG-LSA einzuhalten.

Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlieffungsmafinahmen entdeckten
archaologischen Denkmale ist gemdafl § 14 Abs. 8 DSchG-LSA durch den Vorhabentrager zu
gewahrleisten.

Als Ansprechpartner flir den Planer flr Fragen zur Arch8oclogie steht Herr Dr. Andreas Hille, Tel. 0345-
5247404, Fax. 0345-5247460 zur Verfigung.

Landesamt fUr Vermessung und Geoinformation

Es wird darauf hingewiesen , dass sich im Plangebiet Grenzeinrichtungen befinden, welche durch zukinftige
Bautatigkeit zerstGrt werden kdnnten,

Auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und Gecinformaltionsgeselzes Sachsen-Anhalt
{VermGeoG LSA ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004 (GVhI. LSA §. 716) ,
wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, ver&ndert oder beseitigt,
wird hingewiesen.

Insofern hat der fir die Baumainahme verantwortliche Trager gegebenenfalls dafir zu sorgen, dass die
erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch einen nach § 1 des
o.a. Geseltzes befugte Stelle durchgefihrt werden.

Bauordnungsrecht

Der Bebauungsplan besteht aus vielen kleinen Grundsticken. Um eine Bebaubarkeit erreichen zu kénnen,
sind die einzelnen Grundsticke im einem Grundbuch unter einer laufenden Nummer eintragen zu lassen.
Alternativ kénnen die einzelnen Grundsticke im Baulastenverzeichnis des Landkreises Anhalt-Bitterfeld als
ein Baugrundstick vereinigt werden (Vereinigungsbaulast).

Brand- und Katastrophenschutz

Im Rahmen der spateren Erschliefungs- und Baumalinahmen hat bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden Maftbnahmen grundsatzlich eine Prifung der betreffenden Flache auf Kampfmittel zu
erfolgen. Bevor eine Freigabe der betreffenden Fldche nicht erfolgt ist, dirfen keine erdeingreifenden
Maltnahmen durchgefiihrt werden.
Der Antrag auf Freigabe kann formlos erfolgen.
Zum Antrag sind folgende Unterlagen beim Amt fUr Brand- und Katastrophenschutz und Rettungswesen
einzureichen.

- Auflistung der von der Maftnahme betroffenen Flursticke

- Arbeitskarte (2-fach), aus welcher Angaben zur Gemarkung, Flur und Flursticksbezeichnung, sowie

die Flursticksgrenzen ersichtlich sind,
Bauvingenieurblro FRANK APEL, Jeversche Stralle 1, 39 261 Zerbst/Anhai
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Die Angaben darlber, wie viele Quadratmeter der Flursticke von der MaRinahme betroffen sind,
Die aktuellen und vollstdndigen Grundbuchauszige zu den von der Maltnahme betroffenen
Flursticken

Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&clogie Sachsen Anhalt

Bau- und ErschlieBungsmafnahmen im Planungsgebiet bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung
seitens der zustandigen Denkmalschutzbehdrde. Denkmalrechtliche Genehmigungen kénnen mit
Nebenbestimmungen zur Wahrung der archaologischen Belange (hier Durchfihrung von fachgerechten
archaologischen Dokumentationen ) versehen sein. Die Kostentragungspflicht wird nach §14 (9)
DenkmSchG-LSA geregelt.

7. Immissionsschutz

For den ndrdlich der Fa.KmB aufgenommenen Planungsbereich wurde bereits 2004 mittels einer
Bauvoranfrage die Zulassigkeit auf Bebauung mit Produktionshallen angefragt und die planungsrechtliche
Entscheidung ist dann mit Schreiben des Bauordnungsamtes vom 28.07.2004 und AZ: 63-00517-2004-60
positiv entschieden worden .

Ausschlaggebend war dabei das eingeholte Gutachten Nr. GU 111/5-04-041 erstellt von MFPA Leipzig
GmbH, Prif-, Uberwachungs- und Zertifizierungsstelle nach Landesbauordnung (SAC 02) . Gegenstand war
die Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose fir eine Betriebserweiterung durch Neubau von
Fertigungshallen der Fa. KmB Technologie Gesellschaft fir rationelle Fertigung mbH auf dieser Flache.

Es ergibt sich aus dem Gutachten, dass die Immissionswerte nach der TA Larm fir die am unglnstigsten
gelegenen benachbarten Immissionsorte tags und nachts eingehalten werden.

Dies bezieht sich auch auf die zwei zwischenzeitlich errichteten Mehrfamilienwohnhauser auf dem Flurstiick
F18({neu 754 u. 755).

Die vorliegende Schallimmissionsprognose {Nr. GU 11I/S-04-041}) ist bei der Erweiterungsplanung der Flache
G1 einzubeziehen.

Die obere Immissionsschutzbehdérde gibt folgenden Hinweis:

Fir einen angemessenen Schulz der Nachbarschaft vor Immissionen ist im Baugenehmigungsverfahren
Sorge zu tragen.

Probleme kénnen sich dann ergeben, wenn geréuschrelevante Tatigkeiten wihrend der Nacht erfolgen. Um
die vergleichsweise strengen Schutzkriterien des Immissionsschutzrechts { Immissionsrichtwerte der TA
Larm) gewahrleisten zu kénnen, kann es im Einzelfall zu erheblichen Einschrankungen kommen .

Im sidlichen Teil des Planungsbereiches plant ja die Werkzeugmaschinenfabrik Zerbst GmbH eine
Erschliefungsstrasse von der Stralle Zur Jannowitzbriicke hin zu einem geplanten Parkplatz der Firma,
Auch fir dieses Vorhaben ist ein Gutachten ( GU 4.2/08-395 vom 07.10.2008) des Blro MFPA Leipzig
GmbH im Auftrag der Werkzeugmaschinenfabrik Zerbst erstelit worden.

Ergebnis dieser Schallimmissionsprognose und somit in die weitere Planung zu Gbernehmen ist, dass diese
Zufahrisstraie tagstber { von 06:00 — 22:00 Uhr ) als Zufahrt genutzt werden kann , sie dann aber mit einer
Toranlage fir den Nachizeitraum ( 22:00 — 06:00 Uhr) verschlossen wird. Die Abfahrt der Fahrzeuge in
dieser Zeit hat dann (iber die dffentlichen Strafien Industrieweg und der Norbert- HelRbriiggen - Stralie /
Karl-Marx-Stralie zu erfolgen.

Im Einzelfall ist im Rahmen des Baugenshmigungsverfahrens zu prifen, ob die Immissionswerte nach TA
Larm eingehalten werden. Ggf. ist eine Schallimmissionsprognose mit aktiven/passiven
Larmminderungsmalnahmen zu erstellen. Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass auf Grund der bereits
bestehenden gewerblichen Nutzung zum Teil nur noch anteilige Immissionswerte vergeben werden kénnen,
damit in der Summe am Immissionsort die Immissionswerte nach Ziffer 6.1 ¢ der TA Larme von 60 dB (A)
am Tage und 45 dB (A) in der Nacht nicht Oberschritten werden.

Bauingenieurbdro FRANK APEL, Jeversche Stralle 1, 39 261 Zerbst/Anhall
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8. Landschaftspflege

Eine Umweltverirdglichkeitspriifung ist laut § 3 Abs. 1 UVPG Anderungsgeselz 2001 und § 2a Abs. 1
BauGB ( Baugeselzbuch) nicht notwendig.
Eine Uberbauung der Flichen ist aus folgenden Griinden verlretbar ;

# Das Plangebiet liegt in unmitlelbarer N&he zu bestehenden Gewerbebetrieben, die derzeit keine
Expansionsmdglichkeiten besitzen. Durch die Neuordnung kinnen Arbeitsplitze gesichert
beziehungsweise neu geschaffen werden,

> Die Fldche wird aus stddtebaulicher Sicht und aufgrund ihrer bisherigen Nutzung als
innerstidtischer Bereich beurteilt, so dass eine Uberplanung dieses Gebietes aus Griinden des
flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden vorgezogen werden sollte.

¥ Rand- und Btschungsbereiche werden zum Erhalt festgeselzt und durch weitere Anpflanzungen
ergénzt,

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, eine gréBere Freifldche innerorts einer baulichen Nutzung zuzufihren
bzw. die heutige Nulzung zu &ndem.

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden und zu minimieren, wird Priorit4t auf SchlieBung
bestehender Bauliicken in der Innerortslage gelegt, bevor Landschaftsbereiche im Auenbereich
erschlossen und verbraucht werden.,

9. AusgleichsmaBnahmen

Im Umweiltbericht nach § 1 a Abs. 3 BauGB fir diesen Bebauungsplan sind die Belange des
Umwellschulzes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes B 27 / | beschrieben.

Es ist eine Bestandsaufnahme des Umweltzuslandes, die Abhandlung der Eingriffsbewertung und
Kompensation, sowie die DurchfUhrung der nolwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen abgearbeitet
und in diesem feslgeschrieben .

Zwischen der Stadt Zerbst/Anhalt und der Fa. KmB Technologie Gesellschaft fiir rationelle Fertigung mbH,
wurde zur Absicherung der Durchfilhrung der Ausgleichs- und Ersalzmafnahmen durch den
Vorhabentréger, ein dffentlicher Verlrag zur Absicherung von naturschutzrechtlichen
KompensalionsmaRnahmen (Ersatzmanahmen) auferhalb des Bebauungsplangebietes auf Flichen der
Stadt Zerbst f/Anhalt abgeschlossen .

10. Kosten

Die anfallenden Kosten fiir die Umsetzung der Planung und der ErschlieBung, soweit noch notwendig,
werden vom Vorhabentriger ibernommen.

Die enisprechenden stiddtebauliche Vertriige gemaR 11 BauGB zwischen der Stadt Zerbst und der Fa. KmB
Technologie Gesellschaft fir rationelle Fertigung mbH, Industrieweg 9, 39261 Zerbst/Anhalt

(Vereinbarung iiber die Ubernahme von Planungskosten fiir den Bebauungsplan Nr.27/1 und der Vertrag
liber die Sicherung und Durchfiihrung von Mainahmen zur Kompensation von nicht vermeidbaren Eingriffen
in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB ) sind bereits abgeschlossen,

Anlagen: Umweltbericht
Schallimmissionsprognose (Nr. GU 11I/S-04-041)
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