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Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 3/94
Wohnungsbaustandort Magdeburger Strale
LickenschlieRung durch offene Bebauung des Gelandes zwischen Tankstelle und

dem Gehoft Eberhard Ganzer; Magdeburger Stralte 76,_ _

Gemarkung Zerbst Lok waraoleaen zur Genehmigung
. 2527 W32 S 10652

Teil aus Flurstick 2/4 :
Flur 10 Dessau, den 0"70'336 é |
Flurstick 260/1 ! o Céw*
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gegrindung des Entwurfes

- und Erschliefungsplan Nr. 3/S4 der Stact Zerbst fur das Waeh-

Zum Vorhaben
ben an der Magdeburger Stralle der Familie Eberhard Ganzer.

nungsbauvorha

1. Notwendigkeit des Planungsverfahrens

Beim beplanten Standort handelt es sich um ein teilweise erschlossenes Grundstlck
am Rande der Ortslage Zerbst Richtung Magdeburg. Das Quartier liegt direkt an der
Bundesstrate B184 zwischen der ELF-Oil-Tankstelle und dem Gehcft der Familie
Ganzer. Trotz umgebener Bebauung ist der Standort als unbeplanter und uner-
schlossener Auftenbereich aufzufassen. Aus diesem Grunde ist die Aufstellung ei-

nes VE-Planes geman §9 BauGB erforderlich.
Es handelt sich um ein Wohnungsbauverhakten zur Deckung ven dringendem

Wohnbedarf, das nur von einem Investor / Grundstlcksbesitzer realisiert wird. Aus
dem Grund ist ein Verfahren nach §7 BauGB - MaRnahmengesetz anwendbar.

Der Investor legt hierfur samtliche Planungsunteriagen zur Beschlulfassung vor.
Alle anfallenden Kosten (Planung; Realisierung) wercen vom Vernabenstrager

Ubemommen.
Der VE-Plan entwickelt sich aus dem Flachennutzungspian, cer dieses Gebiet als

Mischgebiet einstuft. Der Wohnbedarf ergiot sich aus dem Eigentedarf des
Investors.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Wohnungsbaustandertes umfafit fclgende Grundstlcke in

der Gemarkung Zerbst:

Elur 10 Flurstick 260/1
Flur 21 Teil aus Flurstick 2/4

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 4245'm?3.
Die Vermessung durch einen amtlich bestellten Vermesser ist erfolgt. Der Grenz-

termin hat stattgefunden und die vorhandenen und hier eingetragenen Grundstucks-
grenzen sind von den betroffenen Eigentimem anerkannt worden. Nach Genehmi-
gung des VE-Planes wird die Teilung beim Bauordnungsamt des Lanckreises

Anhalt - Zerbst fir die einzelnen Baugrundstiicke beantragt.

Angrenzende Flursticken sind:
alle Gemarkung Zerpst

- Flur 10 Flursttck 260/2
- Flur 21 Flursttck 2/3

- Flur 21 Teil aus Flurstlck 2/4
- B184 mit &ffentlichem Grinbereich und Straftengraben

Alle im Geltungsbereich liegenden Grundsticke sind Eigentum der Familie Eberhard
Ganzer. (Grundbuchauszug beiliegend)



jegerstrale, Ful- und Radweg verbleiben in Abstimmung mit dem Tiefbauamt in
rivatbesitz, wobei den Versorgungstragem im Durchfihrungsvertrag jedoch Lei-

echte eingetragen werden.

P

tungsr =it
Mit der Realisierung des Vorhabens scll nach

pegonnen werden.

Genehmigung des VE-Planes scfort

3. Beschaffenheit des Baugrundstilickes

Besitzer ais Pferceweide genutzt. Momentan ist es

Das Baugrundstlick wurde vom
filiert und liegt ca. 1,4 m unter StralRenniveau der

Brachland. Das Geléande ist pro
B184.

GemafR Stellungnahme des
bensgebiet unter einer Mutte
Geschiebemergel.

Das Gruncwasser befindet sich
bauung ist eine Bodenverbesserung durch Kie

nicht bekannt.
An der Stdwestseite grenzt die B484 an die Langsseite ces Vorhacensgerietes.

Norcwestlich liegt die ELF-Qil-Tankstelle.

Laut Stellungnahme des staatlichen Umweltamtes Wittenberg ist scwehi ven cer
Tankstelle als auch ven cer naheliegenden Bundesstralie B184 'mit einer Uber-
schreitung der genannten Schall - Immissicnswerte zu recnnen.

Im Verfahren wurden die Bedenken des STAU - Wittenterg bertcksicntigt und ein-
gearbeitet. Anhand der vom STAU - Wittenberg angegetenen taglicnen Verkehrs-
starke von 12000 Kfz / d ergibt sich ein Larmbeurteilungspegel vené7 cB (A) gemald
Nachschlagewerk “ Wendeherst - Bautabellen "

Auf der Grundlage dieses Beurteilungspegels erfolgte eine Nachweisrechnung
der Bauteile - AuRenwandflache bzw. Fensterfliche beim zu realisierenden Verna-
ben. ( SIERE AHULAGE)

Aus diesem Grund ist far die Gebaude eine schwere Massivbauweise ge-
plant, wobei auch die Fenster und AuBentiren erhchten Schallschutzanforderungen
genagen. Mit diesen MaRnahmen wird letztendlich erreicht, dafl die zulassigen
Grenzwerte des Schallschutzes nicht berschritten werden. Das staatliche
Umweltamt akzeptiert die Vergleichsrechnung, weist aber nochmals darauf hin, daf
bei gedfineten Fenstern die Schallimmissionswerte unter Umstanden Gberschritten
werden kénnen. Das nérdlichste Grundstick wird gewerblich genutzt, um einen
Schallpuffer zwischen Tankstelle und Wohnhausern zu garantieren.
Eine Beeintrachtigung des Gebietes durch weitere schadliche Umwelteinflisse er-
folgt nicht, da der Gewerbebetrieb das Wohnen nicht wesentlich stort. '

Die untere Denkmalschutzbehérde teilt in inrer Stellungnahme mit, daB im Planbe-
reich mit archdologischen Funden zu rechnen ist. Auf die Meldepflicht werden die
bauausfuhrenden Firmen hingewiesen (siehe Teil B; VE-Plan). Eine Unterkellerung
der Gebdude ist wegen des Grundwasserstandes nicht geplant. Es erfolgt eine
Sohiplattengrindung auf der pleistozénen Sand- und Kiesschicht (siehe Stellung-

nahme des gealogischen Landesamtes).

Geologischen Lancesamtes befinden sich im Vorha-
rbodenschicht pleistozaner Sande und Kiese, darunter

1-2 m unter Gelancecberkante. Im Bereich der Be-
sauffillung geplant. Altlasten sind
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4. Stiadtebauliche Einordnung

Das Baugrundstuck liegt im Stadtrandbereich. Bei der vorhandenen Bebauung im
Umgebungsbereich handelt es sich uberwiegend um ehemalige landwirtschaftliche
Hof- oder Nebenerwerbsstellen. Heute werden sie als Wohnh&user mit angrenzen-
den Hausgarten und Weideflachen genutzt. Die vorhandene Bebauung besteht aus
Einzelhausern, aus Doppelhdusern und zum Teil in geschlossener Bauweise mit
nicht mehr als zwei Vollgeschossen, iberwiegend jedoch eingeschossigen Gebau-
den mit Satteldach. Die Fassaden sind geputzt oder zum Teil mit Sichtmauerwerk
verkleidet.

Die geplante Bebauung ordnet sich in die vorhandene Bebauung ein und schlief3t
die Bauliicke zwischen dem Wohngehéft und der ELF - Oil - Tankstelle. '

Die Verdichtung und Baultickenschlieftung vorhandener Wohn- und Geschéfts -
standorte ist aus stadtebaulichen, dkonomischen und okologischen Grinden der
Erschlieung von Bauflachen im Aulenbereich vorzuziehen. Dieses Bauvorhaben
genligt diesem Grundsatz. Das dabei in Anspruch genommene Weideland hat seine
urspriingliche wirtschaftliche Bedeutung verloren und kann reduziert werden.

Von Art und MaB der baulichen Nutzung ordnet sich das Vorhaben in den bestehen-
den und geplanten Charakter des Gebietes ein.

Vom Jugendamt wurde die Errichtung eines Spielplatzes gefordert.

Kinder zwischen 0 und 6 Jahren sollen Spielméglichkeiten maglichst in Wohnungs-
nahe haben. Das ist durch die Bebauungsform gewahrleistet. Kinder tber 6 Jahren
bendtigen einen wesentlich gréBeren Aktionsradius und Flachenbedarf, der die

Maglichkeiten dieses VE - Planes (4WE und 1 Gewerbeeinheit / ca.15 Einw.) Uber-

schreitet.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur den Standort sind 1 Einfamilienwohnhaus und 2 Doppelhauser, davon 1 WE mit
gewerblicher Nutzung geplant. Fur den Bau vorr Garagen und Nebengela® kann mit
ca. 50 m? gerechnet werden.

Ohne Beriicksichtigung von Nebengelal ergeben sich fir die Grundsticke folgende

Grundflachenzahlen :

Grundstiick 1 Grundstlicksflache ca. 1218 m?* GRZ = 0,08
Grundstick 2 Grundsticksflache ca. 656 m?2 GRZ = 0,15
Grundstiick 3 Grundstticksflache ca. 718 m* GRZ = 0,14
Grundstiick 4 Grundstiicksflache ca. 780 m* GRZ=10,13
Grundstiick 5 Grundstiicksflache ca. 843 m? GRZ=0,12

Auf dem Grundstiick 1 wird ein Einfamilienhaus errichtet, auf den Grundstiicken 2

und 3 bzw. 4 und 5 werden Doppelhéduser geplant.

Gemal Empfehlung des STAU - Wittenbergs wird das Grundstiick Nr. 5 als Gewer-
begrundstiick genutzt und stellt sozusagen einen Schallpuffer zwischen den Wohn-
hausern und der Tankstelle dar.

Baugrenzen werden nicht festgelegt, da durch die Vermafung der Hauser der
Standort zweifelsfrei bestimmt werden kann. Gleiches gilt fur Garagen.

Der VE - Plan schreibt deshalb eine konkre -



rundflachenzahl von 0,5 vor. Diese liegt unter der maximal zulassigen Grundfla-

zahl far Mischgebiete von 0,6 (geman BauNVO §17).
ossige Bebauung festgesetzt. Das zweite Vollge-

gemal §2 ABS. 4

te G
chen
Weiterhin wird eine zweigesch
schoB ist jedoch nur als ausgebautes Dachgeschofd zuldssig (

BauO - LSA).
Durch die Wahl der Drempelhéhe und den entsprechenden Ausbau des Dachge-

schosses kann ein zweites Vollgeschof errichtet werden. Eine textliche Bestimmung
macht dies méglich, eine allgemeine zweigeschossige Bebauung ist jedcch ausge-
schlossen,da die Traufhéhe auf 4,0 m festgelegt ist. _

Gemal Anderung des Flachennutzungsplanes 1/S6 ist der Planbereich als Misch-
gebiet gemal §6 BauNVO festgelegt worden, was auch in den textlichen Bestim-

mungen aufgenommen worden ist.

6. Verkehrserschiiefung

Zur verkehrstechnischen Erschlieung ist der Bau einer Anliegerstralle erfcrderiicn.
Da aus Platzgrinden ein Wendehammer nicht realisiert wercen kann, wird die An-
liegerstrafte auf ganzer Plangebietsiange durchgeflnrt. Damit ist gewahrleistet, daid
auch Miill- und Feuerwehrfahrzeuge durch entsprechendes Zurtickhaken nach Ein-
fahrt auf die Anliegerstrale narmal wieder auf die Bundesstrale B 184 zurlckge-
langen kénnen. Eine Trennung ven FuBweg und Fahrbahn ist nicht vergesehen
(gemischte Verkehrsflache). Zur Anbindung an den verhandenen stadtiscnen Fui-
weg wird die AnliegerstraRe auf einer Breite ven 2,0 m bis zum &ffentlichen FulRweg
vor dem Gehdft der Familie Ganzer verlangert. Die StrafRentreite betragt 3,5 m, die

kombinierte Radfahr- und Gehwegsbreite 2,0 m.

Die Anliegerstraie verbleibt in Privatbesitz, wobei
stenverzeichnis des Landkreises Anhalt - Zerbst (Baucrdnungsamt) eingetragen

werden. Die Anbindung der Grundstiickseinfahrt an die B 184 wurde mit dem Stra-
Renbauamt Wittenterg Dezernat 3 geklart. Die Auflagen und Bedingungen wurden
bei der Planung der Grundstticksanbindung berticksichtigt. Das Stralenprofil ist

nachfolgend dargestelit.
Alle Auflagenpunkte des StraRenbauamtes W

des VE - Planes Gbemommen.

die Leitungsrechte in das Baula-

ittenberg werden ganzlich im Schriftteil
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Amtes fur Brand -, Katastrophenschutz und Rettungs-
forderungen bei Realisierung des VE - Planes Uber-
te von 8 0 m vorhanden ist, werden die Kurvenradien
gemaf Forderung des StraRenbauamtes Wittenberg mit 8,0 m festgelegt. Das stellt
eine Abweichung zu den Mindestanferderungen des Amtes fur Brand -, Katastro-
phenschutz und Rettungswesen dar, wobei die Einfahrtsbreite von 8,0 m wesentlich
die Mindestanforderungen (berschreitet und scmit der Kensens hergestellt wird.

GemaR Forderungsliste des
wesen werden die Mindestan
nommen. Da eine Einfahrtsbrei

7. Ver- und Entsorgung

Das geplante Verhaben wird an das vorhandene bzw. das zu erweiternde Leitungs-

netz angeschlossen.
Das Plangebiet wird mit Trinkwasser, Elektrcenergie und eventuell Ercgas verscrgt.

Die Telekom hat die Erschiieung mit Telefcnanschiissen zugesicnert.
Der Abwasserzweckverpand tbernimmt die Bewirtschaftung ces Hauptsammlers
und der Abwasserleitung. Dazu wird dem AZV-Zerbst im Rahmen einer Baulast ein

Leitungsrecht zugesichert.
Regenwasser wird am Standcrt versic
den ist und auch nicht geplant wird. ‘
Am StraRenrand sind Sickermulden vorgesehen und auf den Grundstticken Sicker-
schachte.
Die Absicherung der Laschwasserverscrgung wurde mit Schreiben vem 28.11.1S€€

durch die Stadtverwaltung Zerbst (AZ.. 3702.3 - 5/<6) bestatigt.

kert, da ein Regenwasserkanal nicht verhan-

8. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Durch den Bau der Einfamilien- und Dcppelhduser auf Weideland erfolgt ein Eingriff
in die Natur und Landschatt, der gemaR §11 NatSchG-LSA auszugleichen ist. Der
VE-Plan sieht deshalb das Anpflanzen von standortgerechten einheimischen Gehdi-
zen auf den Grundstlcken vor.
Entsprechend der Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde erfolgt die Bepflan-
zung der Grundstucksgrenzen. Die Vorgaten der unteren Naturschutzbehdrde WEr-
den vollstandig in den textlichen Teil des VE-Planes Ubernommen.

Gema® Teil A bzw. Teil B des VE-Planes sind Festlegungen getroffen worden, die
eine intensive Begrunung der Grundsticke garantieren sollen, ohne den Eigentu-
mern die Méglichkeit zur individuellen Gestaltung inrer Freiflachen zu nehmen.

. Die Abstande von Gebauden zu Nachbargrenzen sind in der BauO-LSA §6 geregelt
und werden durch die geplante Bebauung eingehaiten. )

Alle Baume, die notgedrungen im Einfahrtsbereich von der B 184 zur Anliegerstralte
gefallt werden mussen, werden gemaf Baumschutzsatzung der Stact Zerbst durch

Neuanpflanzungen kompensiert.
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g, Kosten

Alle Kosten werden vem Verhatentréger Cbememmen.
fohrungsverirag veranken.

Entsprechende Vereintarungen wercen im Durca

Die geglanten Kcsten fir das Gesamivcrhacen setzen sich wie fclgt zusemmen:

ErschlieRungsmalnanmen 1CO TOM
Eigenneimbau 1CO TCM
1C TCM

Nebenkosten

Lait=<ae. im Januar 1998
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Hinweise:

Nachfolgend wird nachgewiesen,
dafi eine Uberschreitung von

Schallimmisionswerten mit ein-
fachen Mitteln vermieden wird.

Grundlage des Nachweises bilden
beide Stellungnahmen

vom 08.08.95

bzw. 24.01.96.

Tagliche Verkehrsstarke von
12000 Kfz/d

Beurteilunaspegel: 67 dB (A)

Da die Abstande zwischen Stra-
Benmitte und Hausern bzw. Tank-
stelle und letztem Haus 1n etwa
gleich sind, jedoch auf der
Tankstelle eine wesentlich ge-
ringere Verkehrsdichte als a&auf
der Bundesstralle vorherrscht,

- It
?}EG&ﬂMxmﬂ.wESUErRAUEg

wird von dem ungunstigsten
Beurteilungspegel, eben der
67 dB (A) ausgegangen.
Letztendlich dirfte es sehr
schwierig sein, den "offent-
lichen" Larm (B 184) von dem
“privaten" L3rm (Tankstelle)
zu trennen.

Lirmpegelbereich IV
66 - 70 dB
maBgeblicher Innenlarmpegel

nachts
45 dB (A)

Raumhohe Schlafzimmer: 2,50 m

Lage des Schlafzimmers:
zur B 184 (ungunstig-
ster Fall)

Raumtiefe: 5,135 m

W+F _ 3,01 x 2,5
S, 3,00 x 5,135 0,486
Korrekturwert: - 2 dB

Anforderung an die resultierende
Luftschalldammung

erf H'w; Ras 45 - 2 = f?_??

vorgesehen Wand aus Poroton-Zie-
geln in LM 21; Innen- und AufBen-

putz

0,365 x 1000 = 365 kg/m?
2 x 0,015 x200 = 60 kq/m?

g = 425 kg/m?



1,55 x 1,45 = 2,25 m?

varhanden

Nachwels:
R' . = 53,5 - 43 = 9,5 dB
WiwW

R' . - R = 13,5 dB
w’w ’F =======

SG

e & = %

S 3:“ SF 33,30 3
ges === max =======

Fensterfliache vorhanden 2,25 m?

Wandflidche vorhanden Z::82: e

- o %

Sk vorhanden = 29,9 % <S¢ pay =
33,30 %

Bei Einbau von Fenstern mit einem
Schalldémmaf von Rw-F = 40 dB

B i

werden die Anforderungen zur Ein-
haltung des maBgeblichen Innen-
lirmpegels Ubererfillt.

Insgesamt kann eingeschatzt werden,
daB diese Stellungnahme des STAU-
Wittenberg von zu hohen Beurtei-
lungskriterien ausgeht. Danach wa-
ren Stidte wie beispielsweise RoB-
lau, Zerbst bzw. Dessau nach heu-
tigen Gesichtspunkten nicht mehr
planbar, da durch die Ndhe zur
BundesstrafBe immer eine erhdhte
Schallimmission zu erwarten ist.

Das letzte Grundstiick vor der Tank-
stelle wird gewerblich genutzt, so
daB ein Schutzabstand von 15 m,ga-

rantiert ist. Die gewerblich genutzte
Parzelle dient somit als Schallpuffer

fUr die Wohngrundsticke.

Hinweis:

. Aufgrund des hohen Verkehrsauf-

kommens wird noch einmal darauf
hingewiesen, daB nur bei ge-
schlossenen Fenstern die zulads-
sigen Innenlarmpegel garantiert
werden konnen.

. Das nordlichste Grundstick wird

gewerblich genutzt, so dafl das
Wohnen dort ausgeschlossen wird.




