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Teil B: Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

§1 Vorhaben

Das im festgesetzten Vorhabenbereich zu errichtende Bauvorhaben

umfaBt;

- Errichtung eines SB-Warenhauses mit max.3300 Quadratmeter
VerkaufsflGche zuzlglich Lager und Nebenanlagen und

- max. 200 Quadratmeter Verkaufsfiiche flir Konzessiondire
und max. 300 Quadratmeter fur eine Passage (Mall) einschl. WC

- max. 235 ebenerdige Stellplaize,

- Nebenrdume der Verkaufsflichennutzung im ObergeschoB

§2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise (§9 Abs.1 Nr.1u.2 BauGB)
Im Plan festgesetzten Hohenangaben beziehen sich jeweils auf die
mittlere Hohe der Oberkante des anliegenden Gehweges gemessen an
der StraBenbegrenzungslinie.

§3 Zufahrfen zum Baugrundstiick (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
AuBerhalb der festgesetzten Zufahrtsbereiche sind Zufahrten zum
Vorhabengrundstlck unzuldssig.

§4 Festsetzungen fur das Anpflanzungen von Baumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB)
GemaB §9 Abs.1 Nr.25a BauGB wird festgesetzt, dal je 5 ebenerdige
Stellplétze ein groB- oder mittelkroniger standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen ist. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgdangigkeit zu ersetzen.

§5 Fldchen far Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)
GemdB §9 Abs. 1 Nr.21 BauGB wird festgesetzt, dass zwischen der
Stadtnuthe und den Uberbaubaren Flichen ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit flr einen FuBweg zwischen Alter Briicke
und Muhlenbrlcke in einer Breite von mindestens 1,5m auf
der gesamten Lange einzurumen ist,

Hinweise:

Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet registriert, vor Beginn der
Bauarbeiten ist eine Uberpriifung der Fldchenteile des Plangebietes auf das
Vorhandensein von Bombenblindgéngern erforderlich. Der Veranlasser von
Bauarbeiten hat sich diesbezlglich mindestens 6 Wochen vor Baubeginn mit
dem Landkreis Anhalt- Zerbst in Verbindung zu setzen.

Die Fidchen des Plangebietes sind Bestandteil des arch&ologischen
Fidchendenkmals der Altstadt von Zerbst.
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1. Rechtsgrundlage

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) Neufassung vom 27.08.1997 (BGBL.1.S.2141) in der Fassung der
letzten Anderung vor dem 24.06.2004

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI.1.5.132) in der Fassung der letzten Anderung

» Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanZV90) vom 18.12.1990 (BGBI.1.S.58)

Das Verfahren wird geméaf §233 BauGB nach dem Baugesetzbuch in der vor der Anderung vom
24.06.2004 geltenden Fassung abgeschlossen.

2. Allgemeines

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager Herr Karl Klemme, Hannover beabsichtigt im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes die Errichtung eines SB-Warenhauses mit ca. 3.260 m?
Verkaufsflache zuziiglich ca. 180 m? Verkaufsflache fiir Konzessionsre und einer Mall mit ca.
300 m?% Der Vorhabentrdger hat dafiir durch das Architekturbiiro Dr.Sprenger, Hannover eine
Vorplanung (Vorhabenplan) erarbeiten lassen und der Stadt Zerbst vorgelegt. Die bauplanungs-
rechtliche Priifung hat ergeben, daf® das Vorhaben sich zwar im Innenbereich (§34 BauGB)
befindet, eine Zulassigkeit unter Anwendung von §34 BauGB jedoch nicht gegeben ist, da das
Vorhaben vom Umfang der Verkaufsflachen den Rahmen der durch die benachbarte Bebauung
vorgegebenen Umgebung uberschreitet. Somit ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich.

Unter Zugrundelegung von Einzelhandelsuntersuchungen und der Zielaussagen des Flachen-
nutzungsplanes wurde auch festgestellt, dafl das Vorhaben mit den generellen Entwicklungs-
absichten der Stadt Zerbst der Starkung des zentralértlichen Versorgungskerns tbereinstimmt.
Der Stadtrat der Stadt Zerbst hat daher am 31.03.2004 die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes zur bauplanungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens beschlossen.
Das Vorhaben beinhaltet:

* Errichtung eines SB-Warenhauses mit maximal 3.300 m? Verkaufsfliche und Nebenanlagen
zuzlglich max.200 m? Verkaufsflache fiir Konzessionare
eine Passage (Mall) mit maximal 300 m? Flache einschlieRlich Kunden-wWC
ca. 210 ebenerdige Stellplatze
Nebenraume der Verkaufsflachennutzung im 1.0bergeschoR

Die beiliegenden Vorhabenpléne Lageplan und Ansicht werden Bestandteil der vorliegenden
Begrindung.

Allgemeines Ziel der Stadt Zerbst im Rahmen der Planung ist die Stdrkung des Stadtzentrums
von Zerbst als Einzelhandelsstandort durch die Ansiedlung eines Magnetanbieters, der die
Nutzung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort nachhaltig beleben soll.

Die Innenstadt von Zerbst erfilllt derzeit nur unzureichend ihre Funktion als zentralértlicher Ver-
sorgungskern des Mittelzentrums. Ein GroRteil der Kaufkraft wird in den in Stadtrandlage befind-
lichen groBfiachigen Einzelhandelseinrichtungen gebunden. Die Tendenzen der Entwicklung im
Einzelhandel zeigen eindeutig in Richtung einer weiteren Konzentration der Anbieter auf groRere
Einzelhandelsflachen. Nur durch die Integration dieser Verkaufsformen durch attraktive Anbieter
kann eine nachhaltige Belebung der Innenstadt erwartet werden, von der auch die anderen
Einzelhandelseinrichtungen im Stadtzentrum profitieren werden. Die Innenstadt von Zerbst ist
trotz der Zerstérungen im zweiten Weltkrieg relativ kleinteilig strukturiert und bietet nur an
wenigen Stellen die Moglichkeit der Integration grofflachiger Einzelhandelsanbieter. Grundsatz-

Bro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl. Ing. Jaqueline Funke / 39167 Irxleben, Abendstr.14a Seite 3



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2/2004 "Einkaufscenter Alte Briicke" - Stadt Zerbst

lich ist die Einordnung von groRflachigen Einzelhandelanbietern auch immer mit einem Maf-
stabssprung in der Innenstadt verbunden. Dennoch wird dem Anliegen der funktionellen Be-
lebung des Einzelhandels der Innenstadt hier die herausragende Bedeutung zuerkannt.

Die urspringliche Planung, den Baukérper direkt an der Alten Briicke zu errichten, kann auf-
grund der Grundstiicksverhaltnisse nicht umgesetzt werden, da das Flurstiick 476/35 nicht fiir
das Vorhaben zur Verfiigung steht. Dadurch ist es funktionell erforderlich, den Baukorper im
Bereich der Muhlenbriicke zu errichten. Die dadurch entstehende ungiinstigere stadtraumliche
Situation wird zwar nachteilig fiir die Bewahrung des Stadtbildes erkannt, dieser Belang wird
jedoch ebenfalls gegeniiber der zu erwartenden funktionellen Belebung der Innenstadt als nach-
rangig eingestuft. Insgesamt ist festzustellen, dal der Bereich zwischen der Alten Briicke, der
Fuhrstralle und der Mihlenbriicke durch stadtebauliche Mistande im Sinne des Sanierungs-
rechts gekennzeichnet ist und diese durch eine Bebauung entsprechend der Planung behoben
werden sollen.

2.2, Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mul so abgegrenzt
werden, daf die im Rahmen der Errichtung des Vorhabens erforderlichen MaRnahmen weit-
gehend in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Das Vorhabengebiet umfalit:

Gemarkung:  Zerbst

Flur: 28 |

Flurstlicke: 3411, 3412, 449/13, 445/1, 445/2, 445/3, 435/3, 435/4, 435/5, 489/445, 395,
438/1, 92, 93, 91/1, 91/2, 90/2, 90/3, 87, 86/1, 455, 49/3
sowie Teilflachen des Flurstlickes 445/4

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

» im Siden durch die Nordgrenze der Stadtnuthe (Nebenarm Gewésser [1.Ordnung)

* im Westen durch die als FuRgéngerzone ausgebaute Stralte Alte Briicke und nordlich davon
durch das Grundstiick Alte Briicke 1a (Konsum)

e im Norden von Westen beginnend durch das Grundstiick Alte Briicke 1a, die Fuhrstrale
und im Osten die Wohnbltécke Fuhrstrale 2/4/6 und 8/10/12 '

e im Osten durch die Stralle Miihlenbrlicke

Angrenzende Nutzungen sind:

* im Nordosten viergeschossige Wohngeb&ude entlang der Fuhrstrale als Bestandteil eines
Mischgebietes

im Nordwesten die Verkaufseinrichtung des Konsum

im Norden die vierspurig ausgebaute Fuhrstralle

im Westen die Wohn- und Geschaftsbebauung entlang der Alten Briicke

im Suden das Gewasser Nuthe und sidlich davon die Riickseiten der Wohn- und
Geschéftshauser an der Alten Briicke bzw. der Miihlenbriicke

» im Osten die gemischte Bebauung (Wohnen, Handwerksbetriebe) der Miihlenbriicke

Nutzungskonflikte kénnten zwischen dem Vorhaben und den angrenzenden Mischgebieten im
Bereich der Muhlenbriicke entstehen. Sie sind jedoch mischgebietstypisch und lberschreiten
nicht die in Mischgebieten zuldssigen Emissionen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl. Ing. Jaqueline Funke / 39167 Irxleben, Abendstr.14a Seite 4
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2.3.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst in der Fassung der 1.Erganzung sieht fiir
das Plangebiet gemischte Baufldche vor. Das Vorhaben erfordert als Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet oder Sondergebiet gemal §11 Abs.3 BauNVO. Aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes kann eine kerngebietstypische grof¥flachige Einzelhandelsnutzung entwickelt
werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan ge-
manR §8 Abs.2 BauGB entwickelt. Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung werden beachtet.
Das Vorhaben dient der Starkung des zentralértlichen Versorgungskernes des Mittelzentrums
Zerbst durch einen grofRflachigen Anbieter. Der Einzugsbereich umfaltt im wesentlichen die
Stadt Zerbst und den mittelzentralen Einzugsbereich.

o Rahmenbedingungen fur den Bebauungsplan
3.1. Lage in der Stadt

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum der Stadt Zerbst direkt siidlich der Fuhrstralte an der Ein-
miindung der FulRgangerzone Alte Briicke. Das Plangebiet ist Bestandteil des Sanierungsge-
bietes "Altstadt Zerbst". Die Satzung Uber das Sanierungsgebiet "Altstadt Zerbst" wurde 1992
beschlossen.

Lage in der Stadt Topographische Stadtkarte (Maftstab 1:25000)
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3.2. Bodenbeschaffenheit, Altlasten, archdologische Denkmale

Fir den Bebauungsplan ist die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet sowohl im Hinblick auf die
Tragféhigkeit fur die geplante Bebauung als auch im Hinblick auf die vorhandenen Bodenbe-
lastungen relevant.

Der Bodenaufbau im Plangebiet besteht oberflachlich aus Aufschiittungsbéden (iber
Niederungsboden mit geringer Tragféhigkeit. Im Rahmen der Vorhabenplanung wird durch ein
Baugrundgutachten die Tragfahigkeit ermittelt und die Griindungsbedingungen festgelegt.

Altlasten

Im Plangebiet befand sich an der Muhlenbriicke eine ehemalige Gerberei in der Chromgerberei
und saure Grubengerbung durchgefiihrt wurde. GemaB der vorliegenden Bewertung
(Geoanalytik 1995) sind aus dem Gerbereibetrieb keine erhohten Chromwerte oder geringere
ph-Werte aus der sauren Grubengerbung mehr nachweisbar. Die Priifungsergebnisse von 1995
zeigen keine Auffalligkeiten. Sollte eine Verunreinigung von Bodenaushubmassen festgestellt
werden, ist eine Deklarationsanalyse durchzufiihren.

Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet registriert. Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine
Untersuchung auf das Vorhandensein von Kampfmitteln und Bombenblindgangern durchzu-
fihren.

Bodendenkmale

Die Altstadt von Zerbst ist als archadologisches Flachendenkmal im Denkmalverzeichnis
registriert. Vor Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet sind archdologische Ausgrabungen er-
forderlich. Der Umfang und der Zeitraum fiir die Ausgrabungen wurde mit dem Landesamt fiir
Archéologie Sachsen-Anhalt abgestimmt und ein Vertrag geschlossen.

3.3 GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt ca. 14.620 m? grot. Davon entfallen
ca. 14.500 m? auf das Vorhaben und 120 m? auf einbezogene Gewésserflachen. Die Grund-
stiicke fir das Vorhaben wurden durch den Vorhabentréger vertraglich gesichert. Zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfilhrungsvertrag geschlossen, in dem die
grundrechtlichen Belange Beachtung finden. — Vs 7 ; s o

Fa

3.4. Bisherige Nutzung, Zustand des Plangebietes

Nutzung
Das Plangebiet wurde bisher teilweise fiir Wohnen und teilweise durch gewerbliche Betriebe

genutzt. Bis zum Luftangriff auf Zerbst am 16.04.1945 war das Gelande dicht mit zZweige-
schossigen Wohngebauden bebaut. Nach der Zerstérung 1945 wurde im Bereich der Alten
Briicke bereits 1950/51 mit dem Wiederaufbau begonnen. Die beiden Kaufhallen Alte Briicke 1a,
3a im Plangebiet in Flachbauweise entstanden 1980-1985 ebenso wie der Plattenbau. Der fiinf-
geschossige Plattenbau Alte Briicke 1-17 (ungerade Hausnummern) wurde 2004 im Rahmen
des Stadtumbauprogrammes abgebrochen. Im Bereich an der Miihlenbriicke sind noch die Ge-
baude Mihlenbriicke 44, 46 und 48 mit (iberwiegend abgéngiger Bausubstanz des 18. und
19.Jahrhunderts vorhanden.

Das Plangebiet ist durch eine sehr heterogene und stadtebaulich unbefriedigende Bebauung
gekennzeichnet. Den viergeschossigen Wohnblécken an der FuhrstraRe stehen die flachen
eingeschossigen Kaufhallen an der Alten Briicke und die historisch gewachsene zweige-
schossige, allerdings stark abgéangige Bebauung an der Miihlenbriicke gegentiber. Aufgrund der

Buro flr Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl. Ing. Jaqueline Funke / 39167 Irxleben, Abendstr,14a Seite 6
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stark abgangigen Bausubstanz und der heterogenen Baustrukturen sind im Plangebiet stadte-
bauliche Milksténde vorhanden.

Wasser
Das Plangebiet grenzt an die Nuthe in innerértlicher Lage an. Der ehemalige Hauptarm der

Nuthe ist nur noch als Nebenarm und Gewasser |l.Ordnung eingestuft. Gemank §94 Wasserge-
setz LSA bestehen bei Gewassern 11.0rdnung Gewasserschutzstreifen von 5 Metern, gemessen
von der Béschungsoberkante. Aufgrund der innerortlichen, dicht bebauten Lage kann der Ge-
wasserschonstreifen im Plangebiet nicht vollstandig eingehalten werden. Die Ausnahme von der
Freihaltung der Gewasserschutzstreifen von 5 Metern wurde mit der Wasserbehorde abge-
stimmt und eine Genehmigung gemaflk §94 WG LSA eingeholt.

Das Plangebiet wird weiterhin durch den ehemaligen Nebelungschen Graben gequert, der ort-
lich nicht mehr vorhanden ist. Er versorgte als Nebenarm der Nuthe die Gerbereien mit Wasser
(Flurstlick 395). Die Grabenverrohrung ist im Rahmen der Bauplanung zu beachten.

Vegetation/Fauna

Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage und ist weitgehend vegetationsfrei. An der
Muihlenbriicke befindet sich ein ca. 10-15 jéhriger eschenblattriger Ahorn, dessen Kronenhabitus
bereits stadtrdumlich wirksam ist. Eine weitere schiitzenswerte Vegetation wurde nicht festge-
stellt. Eine Untersuchung der Gebaude auf das Vorkommen geschiitzter Tierarten erbrachte das
Ergebnis, dass keine geschiitzten Tierarten nachgewiesen werden konnten.

3.5. Kulturdenkmale

Im Plangebiet befindet sich das Gebaude Mihlenbriicke 48, welches als Kulturdenkmal dem
Denkmalschutz unterliegt. Das Gebdude steht seit mehreren Jahren leer und weist eine ab-
gangige Bausubstanz auf. Voraussetzung fir die Durchfiihrung des Vorhabens ist der Abbruch
des Gebaudes. Dies ist erforderlich. Einerseits ist die Erhaltung des Geb&udes, wie auch im
Abbruchantrag dargelegt, wirtschaftlich nicht zumutbar, da der Sanierungsaufwand bei den der-
zeit in Zerbst zu erzielenden Mietpreisen den zu erzielenden Ertrag erheblich iberschreitet. Das
Geb&ude ist auch kein die Altstadt in besonderer Weise prdgendes Kulturdenkmal, sondern vor
allem aufgrund der Einfligung in das Ensemble der Bebauung der Muhlenbriicke von Be-
deutung. Andererseits ist die Flache fur das Vorhaben erforderlich. Bereits einfiihrend wurde
dargelegt, dass die Stadt Zerbst durch die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebes eine nachhaltige Belebung des Einzelhandels in der Innenstadt erwartet. Diese Belebung
der Innenstadt wird nicht zuletzt zur Erhaltung anderer Kulturdenkmaler beitragen. Die Flache
des Plangebietes ist die einzige daflr in der Innenstadt zur Verfligung stehende Flache auf der
durch den Rickbau eines Wohnblocks eine gréRere Freiflache entstanden ist, die durch den
Abbruch der Geb&ude Mihlenbriicke 44/46 und 48 arrondiert werden muf.

4, Begriindung der wesentlichen Inhalte des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

4.1. Vorhaben, Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Art der baulichen Nutzung in Anlehnung an §1 Abs.2 BauNVO ist fiir das
Plangebiet nicht erforderlich, da das konkrete Vorhaben Gegenstand der Festsetzungen ist.
Jedoch kann eingeschétzt werden, dal das Vorhaben der Typik eines Kerngebietes entspricht.
Das Vorhaben wurde eingegrenzt mit:

o Errichtung eines SB-Warenhauses mit maximal 3.300 m? Verkaufsflache zuziiglich Lager

und Nebenanlagen
¢ maximal 200 m? Verkaufsflache fiir Konzessionare
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» eine Passage (Mall) mit maximal 300 m? Flache einschlieRlich Kunden-WC
s ca. 210 ebenerdige Stellplatze
» Nebenrdume der Verkaufsflachennutzung im 1.0bergeschof

Das Vorhaben ist damit als grofflachige Einzelhandelseinrichtung einzustufen, die Aus-
wirkungen im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO hat. Der zentralértliche Versorgungskern ist fiir
grolflachige Einzelhandelseinrichtungen gemaR den Zielen der Raumordnung ein besonders
geeigneter Standort.

4.2, Maf der baulichen Nutzung

Der Baukorper des Vorhabens umfait eine Grundfliche von ca. 4.990 m2 Fiir das Gebiude
selbst ware damit eine Grundflachenzahl von 0,35 ausreichend. Unter Anrechnung der Stell-
platze und der Zufahrten ergibt sich eine versiegelte Gesamtflache von ca. 12.830 m?, was einer
Grundflachenzahl von 0,88 entspricht. Die Grundflichenzahl wurde daher mit 0,9 festgesetzt.
Die erforderliche GeschoRflachenzahl betragt ca. 0,4. Auf ihre Festsetzung wurde verzichtet, da
ein Festsetzungserfordernis nicht gegeben ist. Die zulassige Hohe des Vorhabens wird durch
die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 10 Metern begrenzt. Im zZweigeschossigen Bereich
weist das Vorhaben eine Hohe von ca. 9 Metern auf. Die Hohenbegrenzung ist damit fiir das
Vorhaben ausreichend. Im Bereich angrenzend an die Miihlenbriicke betragt die Hohe des
Vorhabens abweichend davon jedoch nur ca. 7 Meter. Die Hohenbegrenzung ist erforderlich, um
erheblich hthere Geb&ude, wie die angrenzenden viergeschossigen Gebdude zu verhindern,
die sich nicht in die stédtebauliche Umgebung einfigen.

4.3.  Uberbaubare Flache, Bauweise

Die Uberbaubare Flache wird fur das Vorhaben durch eine Baugrenze festgesetzt. Der Bau-
korper des Vorhabens wurde angrenzend an die Miihlenbriicke zurlickgesetzt von der Alten
Brlcke angeordnet. Dies ist stadtrdumlich ungiinstig, da die FuBgéngerzone Alte Briicke nicht
durch Geb&ude réumlich begrenzt wird, sondern sich zu einem Parkplatz éffnet. Die Hinnahme
dieser stadtrdumlich ungiinstigen Situation ist aus funktionellen Griinden fiir das Vorhaben er-
forderlich. Aus wirtschaftlichen und funktionellen Griinden ist nur ein Eingangsbereich firr das
Warenhaus realisierbar, der sowohl in Richtung der FuRgéngerzone als auch der Stellplatze
angeordnet werden soll. Da dafiir die Stellplatze auf dieser Seite angeordnet werden missen, ist
ein Zuriicksetzen des Baukdrpers zwingend erforderlich. Das Aufnehmen der Strafenflucht der
Alten Briicke ist daher nicht méglich. Sie wird erst wieder durch die weiterhin fortbestehende
Kaufhalle in Ecklage zur Fuhrstrale aufgenommen, die langfristig an gleicher Stelle durch ein
stadtebaulich sich besser einfiigendes Gebaude ersetzt werden soll. Die Anordnung der Stell-
platze zur Alten Briicke erméglichen eine zweigeschossige Fassadenausbildung an dieser Seite,
die sich in die stadtebauliche Umgebung einfiigt.

Da ein stadtebauliches Erfordernis fiir die Festsetzung des Baukérpers an der Miihlenbriicke
nicht besteht, wurde die tiberbaubare Flache auf dieser Seite bis zur StraRenraumkante ausge-
dehnt.

Eine Bauweise wurde fiir das Vorhaben nicht festgesetzt. Dies erméglicht die Errichtung von
Baukérpern liber 50 Metern Lénge, wie durch das Vorhaben vorgesehen,

4.4, AnschluB an die Verkehrsanlagen

Die Zufahrtsmdglichkeiten zum Vorhabengrundstiick wurden auf zwei Bereiche fiir den Pkw-
Verkehr und einen Bereich fir den Lieferverkehr beschrankt. Dies ist erforderlich, um eine Be-
eintrachtigung des Verkehrsablaufes in anderen Bereichen zu vermeiden. Die Hauptzufahrt fr
Pkw ist von der Fuhrstralke aus vorgesehen. Die Fuhrstraie als Bundesstralie (B184) und Gber-
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ortliche Hauptverkehrsstrafe bildet die Hauptzufahrtsstrafie zur Zerbster Innenstadt. Der direkte
Anschluf} an die HauptstraBe ermdéglicht das Erreichen des Plangebietes durch den Kundenver-
kehr ohne eine erhebliche Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen. Aufgrund der Vier-
spurigkeit der Fuhrstralte ist eine Ein- und Ausfahrt nur fiir Rechtsein- und Rechtsausfahrer
maglich, daf heilt fiir den Verkehr aus Richtung Leitzkau und in Richtung RoRlau. Eine weitere
Einfahrt und Ausfahrt fir den Pkw-Verkehr aus der Gegenrichtung ist an der Miihlenbriicke vor-
gesehen. Von der Miihlenbriicke aus ist eine Einfahrt und eine Ausfahrt aus beiden Richtungen
moglich. Der Lieferhof befindet sich ebenfalls an der Miihlenbriicke. Uber die Mihlenbriicke
erfolgt die Zufahrt fir den Lieferverkehr zum Warenhaus. Es sind insgesamt ca. 30
Lieferanfahrten pro Tag (Lkw, Lieferwagen, Kurierdienste) zu erwarten.

4.5, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Fir die WG "Frohe Zukunft" als Eigentiimer der Gebéude Fuhrstrafe 2-12 besteht ein Wege-
recht Uber das Vorhabengrundstiick. Das Wegerecht wurde durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten des Flurstiickes 438/2 im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Die
Zuwegung zu den Grundstiicken kann damit uneingeschrankt gewahrleistet werden.

Weiterhin besteht ein Wegerecht zugunsten der Kaufhalle Alte Briicke 1a, welches nicht bis zu
einer offentlich gewidmeten StraRe fiihrt. Im Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen wurde
daflr ein Ersatz gesichert.

Uber das Plangebiet verl3uft weiterhin eine Fernwérmeleitung, die den geplanten Baukérper
quert. Die Leitung muss verlegt werden. Die Verlegung und die Funktionsfahigkeit der Fern-
warmeleitung werden vertraglich mit den Stadtwerken gesichert. Der Vorhabentrager hat im
Durchflhrungsvertrag die Ubernahme der damit im Zusammenhang stehenden Kosten verbind-
lich erklart.

4.6. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Vorhaben beinhaltet eine fast vollstandige Versiegelung der Flachen innerhalb des Vor-
habenbereiches, da dies fir die Funktionsfahigkeit der beabsichtigten Einzelhandelsnutzung
erforderlich ist. Eine Bepflanzung im Plangebiet kann somit allenfalls durch eine randlich
Begriinung der Stellplatze erfolgen. Es wurde ein stellplatzbezogenes Anpflanzgebot von einem
Baum je 5 Stellplatze festgesetzt.

4.7. Gewisserschonstreifen

Der Gewasserschonstreifen gemal §94 Wassergesetz LSA wurde in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nachrichtlich (ibernommen. Er wird durch die geplante Bebauung des Waren-
hauses Uberschritten. Dies ist aufgrund der funktionell erforderlichen Anordnung des Gebaudes
notwendig. Die erforderliche Ausnahmegenehmigung gemaf §94 WG LSA wurde durch die
Untere Wasserbehorde am 20.09.2004 erteilt.

4.8. FuBwegeverbindung entlang der Stadtnuthe

Ziel der Stadt Zerbst ist es, eine méglichst durchgéngige Zugéanglichkeit der Stadtnuthe fiir Fulk-
ganger zu sichern. Auch Gber das Plangebiet soll ein FuBweg zwischen Baukérper und Stadt-
nuthe fiihren. Dieser wurde textlich festgesetzt. Die konkrete Wegefiihrung, die vornehmlich
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unmittelbar am Gewasser erfolgen soll, wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager festgelegt.

5. Durchflihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
MafBnahmen - Kosten

Die Durchflihrung des Vorhabens erfordert im &ffentlichen Bereich:

e die Herstellung der Zufahrten zu den &ffentlichen Strafien
o die Beschrénkung der Geschwindigkeit auf der Mihlenbriicke von derzeit 50 km/h auf
30 km/h

Die Durchfiihrung des Vorhabens erfordert auf dem Vorhabengrundstick:

den Abbruch der Gebaude Muhlenbricke 44, 46 und 48
die Realisierung des Vorhabens einschliellich der Stellplatze
die Sicherung von Wegerechten flr den Konsum und die Wohnungsgesellschaft und flr
einen Fullweg entlang der Stadtnuthe
die Verlegung einer Fernwarmeleitung
die Vorhaltung eines Standortes fir eine Trafostation
o die Durchfiihrung der mit dem arch&ologischen Landesamt vereinbarten Ausgrabungen

Im Durchfihrungsvertrag zur Planung wird festgelegt, dalt alle im Zusammenhang mit dem Vor-
haben entstehenden Kosten dem Vorhabentréger angelastet werden. Fir die Stadt Zerbst ent-
stehen keine Kosten.

6. Auswirkungen des Vorhabens auf offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.5 Nr.8
BauGB) erfordern fiir das Vorhaben,

eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung
den Anschluld an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

e die Erreichbarkeit flir die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflichenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung und -reinigung

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. Verkehrserschlieung

Zur geordneten Verkehrserschliefung des Vorhabens sind die im Punkt 4.4. angefiihrten An-
schlisse an die offentlichen StralRen erforderlich. Das nutzungsbezogene Verkehrsaufkommen
betragt ca. 180 Ein- und Ausfahrten in der Spitzenstunde, die (iber die vorgesehenen Zufahrts-
bereiche konfliktfrei abgewickelt werden kdnnen. Die Fuhrsiralle weist seit der Verlagerung des
wesentlichen Durchgangsverkehrs auf die Autobahn A14 ausreichend Reserven zur Aufnahme
des Verkehrsaufkommens auf.
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Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das Hauptnetz wurde ein
verkehrliches Fachgutachten beauftragt, dessen Ergebnisse fiir das Vorhaben verbindlich sind.
Der Vorhabentréger hat sich verpflichtet, die Ergebnisse des Gutachtens in vollem Umfang um-
zusefzen.

6.1.2. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung sind die Wassergesellschaft Borde-West-
flaming mbH. Die geplante Bebauung kann iiber das vorhandene Leitungsnetz versorgt werden.
Die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung fir den Grundschutz aus dem
offentlichen Netz ist moglich.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH. In den an-
grenzenden Stralen FuhrstraBe, Alte Briicke und Mihlenbriicke befinden sich Versorgungs-
leitungen, die durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Die Hausanschlussleitung flr die
abzubrechenden Gebadude Mihlenbriicke 46/48 muss riickgebaut werden.

Fernwdrme: Trager der Fernwarmeversorgung sind die Stadtwerke Zerbst GmbH. Eine Ver-
sorgung des Vorhabens mit Fernwarme ist moglich. Das Plangebiet wird durch eine Fern-
warmeleitung gequert, die verlegt werden muss. Die Abstimmungen bezliglich der konkreten
Einordnung der Leitung werden mit den Stadtwerken Zerbst gefiihrt. Der Vorhabentrager hat
sich zur Ubernahme der Kosten der Verlegung der Leitung im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Elekiroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Stromversorgung Zerbst
GmbH & Co.KG. Zur Versorgung des Vorhabens ist die Einordnung einer zusétzlichen Trafo-
station erforderlich, die mit im Bereich des Baukorpers angeordnet werden soll. Weiterhin ist der
Rickbau einer nicht mehr bendtigten Niederspannungsleitung und gegebenenfalls die Ver-
legung eines Mittelspannungskabels im Bereich entlang der Stadtnuthe erforderlich. Die
MalRnahmen sollen zu Lasten des Vorhabentragers ausgefiihrt werden, mit dem vertragliche
Vereinbarungen geschlossen werden.

Post / Telekom: Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Flr den rechtzei-
tigen Anschlu an das Fernmeldenetzes der geplanten Bebauung und fiir die Koordinierung mit
den Baumafinahmen ist Voraussetzung, daf Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen
so frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich der Deutschen Telekom
AG angezeigt werden.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung flir Hausmill und hausmiilldhnliche Gewerbe-
abfalle ist der Landkreis Anhalt-Zerbst. Der Standort fiir die Millabfuhr befindet sich im Liefer-
bereich und ist Uber die Lieferzufahrt gut zu erreichen. Sonderabfalle werden entsprechend den
gesetzlichen Regelungen entsorgt.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserzweckverband Elbe-
Fldming. Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen
werden. Ein Anschluss ist in jede Stralle moglich.

Oberflachenentwasserung: Tréger der Regenwasserabfiihrung ist die Stadt Zerbst. Fir eine
schadlose Abfiihrung des Oberflachenwassers aus dem Vorhabengebiet ist ein AnschluB an die
Regenwasserkanalisation erforderlich.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemalk §1 Abs.5 Nr.8 BauGB umfassen auch die Sicherstellung einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, die Starkung des zentralortlichen Versorgungs-
kerns und die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte dieses offent-
lichen Belanges werden durch das Vorhaben gefordert. Es entstehen ca. 100 Arbeitsplatze.
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Weiterhin werden positive Auswirkungen auf den Einzelhandel im Stadtkern erwartet. Wirt-
schaftliche Belange werden durch den Bebauungsplan geférdert.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist fiir das Vorhaben nicht erforderlich.
Gemalt Punkt 18.8 der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitspriiffungsgesetz ist fir das Vor-
haben, da es sich im Innenbereich befindet, eine Vorprifung erforderlich. Die Vorpriifung hat
ergeben, dalk eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

6.3.1. Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewésser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die La&rmbekampfung.

Reinhaltung der Gewdasser

Von der geplanten Nutzungsénderung sind keine negativen Auswirkungen auf die Reinhaltung
der Gewasser und Oberflachenwéasser zu erwarten, da das Plangebiet auch bereits bisher be-
baut war.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluf an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Anhalt-Zerbst gewahrleistet (vgl. Pkt. 6.1.2.) Sonderabfélle, die nach Art oder
Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abfallen entsorgt werden kdnnen, sind ent-
sprechend den gesetzlichen Grundlagen zu entsorgen.

Luftreinhaltung
Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-

reinigungen (§3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Bei der Nutzung fiir das Vorhaben ist mit
einer erheblichen schadlichen Verunreinigung der Luft nicht zu rechnen.

Larmbekampfung

Im Plangebiet kann Larm entstehen durch den Lieferverkehr zum Vorhaben, die Pkw-Zufahrten
und die Liftungs- und Klimaanlagen. Die LUftungs- und Klimaanlagen werden so errichtef, daf
erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Fiir das Vorhaben wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erarbeitet (Bliro Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnische Untersuchung
zum Bauvorhaben Kaufland Zerbst Alte Briicke (Mihlenbriicke), September 2004). Im Rahmen
der Untersuchung wurde fachgutachterlich nachgewiesen, dass im Bereich benachbarter
schiitzenswerter Nutzungen sowohl die Richtwerte der DIN18005 Beiblatt 1 als auch die Grenz-
werte der TA Larm eingehalten werden kénnen. Eine Nachtlieferung ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens auszuschlieen und die Geschwindigkeit auf der Miihlenbriicke sollte auf
maximal 30 km/h reduziert werden.
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6.4. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan mufl die Ziele und Grundséitze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

» daf die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der Ge-
stalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie moglich vermieden
werden, und

e daB fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgefiihrt werden.

Gemal §1a BauGB i.V.m. §21 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im Bauleitplan-
verfahren zu priifen, ob ein Eingriff in den Naturhaushalt vorliegt. Unter Punkt 3. wurde der Be-
stand im Plangebiet aufgefiihrt.

Gemal §1a Abs.3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe auch ohne Aufstellung der Planung zulassig waren. Es ist daher
zur Beurteilung des Ausgleichserfordernisses als erstes der Umfang der auch ohne vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zuldssigen Bebauung festzustellen, um dann durch einen Vergleich
mit dem Vorhaben den tatséchlich relevanten auszugleichenden Eingriff zu ermitteln. Der ge-
samte Bereich ist dem Innenbereich gemaR §34 BauGB zuzuordnen. Es wurde eingeschatzt,
dal fur den Bereich zwischen der Fuhrstralie und der Alten Briicke eine Grundflachenzahl GRZ
von 0,9 bereits aufgrund der Préagung der ndheren Umgebung angenommen werden kann. Es
ware damit auch ohne Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine weitgehende
Uberbauung zuldssig. Der Bebauungsplan setzt als griinordnerische Malnahme ein stellplatz-
bezogenes Anpflanzgebot von einem Baum je 5 Stellplatze fest. Bei den geplanten 234 eben-
erdigen Stellplétzen beinhaltet dies die Anpflanzung von 46 Bdumen im Plangebiet, wodurch der
Griinanteil im Plangebiet erhéht werden kann.

Insgesamt ist festzustellen, dal ein ausgleichspflichtiger Eingriff durch das Vorhaben im Plan-
gebiet nicht entsteht.

Bewertung der Schutzgliter

Belange des Schutzgutes Boden

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der bereits seit der Stadtgriindung andauernden baulichen
Nutzung Aufschiittungsboden mit sehr geringer Wertigkeit. Ein natiirlicher Bodenhorizont ist
nicht mehr vorhanden. Das Vorhaben beinhaltet eine weitgehende Bodenversiegelung. Ein er-
heblicher Eingriff ist in dieses Schutzgut jedoch aufgrund der Geringwertigkeit des Ausgangszu-
standes nicht gegeben.

Belange des Schutzgutes Wasser

Oberflachenwasser: An das Plangebiet grenzt siidlich die Stadtnuthe an. Der Gewasserschon-
streifen kann nicht vollstdndig von Bebauung freigehalten werden. Dies ist jedoch innerhalb der
Altstadt von Zerbst lberwiegend der Fall. Eine erhebliche Verschlechterung gegenlber dem
bisherigen Zustand ist nicht erkennbar.

Grundwasser: Das Grundwasser im Plangebiet ist bereits durch die starke Versiegelung beein-
trachtigt und stellt damit kein besonders schiitzenswertes Schutzgut dar. Durch die fast voll-
standige Versiegelung nach der Realisierung des Vorhabens wird die Grundwasserneubildungs-
rate im Plangebiet nicht verbessert. Insgesamt ist festzustellen, da® aufgrund der bereits gemaln
§34 BauGB mdglichen Versiegelung der Eingriff relativ gering bleibt.

Belange des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist weder bezliglich der Vegetation noch beziiglich der Fauna von Bedeutung.
Ein Eingriff ist nicht feststellbar.

Von einem Grundstlicksnachbarn wurde auf das Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet
hingewiesen. Im Rahmen einer Bestandserhebung konnte dies jedoch durch die Untere Natur-
schutzbehdrde nicht bestéatigt werden.

Schutzgut Klima, Luft
Von der Realisierung des Vorhabens ist das Schutzgut Klima betroffen. Die nach Herstellung
des Vorhabens fast vollstédndig versiegelte Fliche wird als Uberwarmungsinsel wirksam und
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beeintrachtigt damit das Mikroklima, auch wenn die Flache im Gesamtzusammenhang des
Stadtklimas keine erhebliche Bedeutung hat. Der Eingriff soll durch eine Parkplatzbegriinung
gemindert werden.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Plangebiet hat fur das Landschaftsbild aufgrund der innerstadtischen Lage keine wesent-

liche Bedeutung.

6.5. Belange des Umgebungsschutzes der Kulturdenkmale Miihlenbriicke 57, 59, 60
und 61

Der Schutz der Umgebung der Baudenkmale Miihlenbriicke 80 und der Hiuserzeile Mihlen-
briicke 57, 59, 61 wird durch das geplante Vorhaben im gesetzlichen Rahmen gewahrt. Der
Vorhabenplan, der Bestandteil der Satzung wird, stellt das Vorhaben in seinen Auswirkungen
préziser dar als der Bebauungsplan, der nur einen Planungsrahmen darstellt. Das Vorhaben hat
im Bereich der Mihlenbriicke eine Hohe von ca. 6,7 Metern (iber der StraRenhohe und ist damit
nicht wesentlich hdher als die derzeit vorhandenen Fassaden des Baudenkmals Miihlenbriicke
48. Die Fassadenabschnittslange an der Mihlenbriicke betrégt ca. 28 Meter und ist somit
ebenfalls nicht langer als das bisherige Gebaude Miihlenbriicke 48. Die Fassade weist im Ab-
stand von 6-7 Metern durchgehende senkrechte Gliederungen auf, die die MaRstéblichkeit der
Wirkung zur Miihlenbriicke sichern. Die Fassadengestaltung wird im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens noch mit den zustandigen Denkmalbehdrden abgestimmt. Der geplante
Lieferhof wird zur Miihlenbriicke durch eine Mauer abgeschlossen, die durch Anpflanzungen
hintergriint wird, was durchaus stadttypisch ist. Sowohl zum Denkmalbereich Miihlenbriicke 57,
59, 61 als auch zum auf der Sudseite der Nuthe gelegenen Baudenkmal Miihlenbriicke 60 halt
der Baukérper aufgrund der Hofausbildung an dieser Seite einen Abstand von (iber 25 Metern.
Die Einfriedung des Lieferhofes im Bereich der Zufahrt unmittelbar nérdlich der Nuthe wird
soweit zurlickgesetzt, dass eine Aufweitung des StraBenraumes der Mihlenbriicke erhalten
bleibt und die stadtebauliche Wirkung des Baudenkmals Miihlenbriicke 60 beriicksichtigt ist.

7. Auswirkungen des Vorhabens auf private Belange

Private Belange sind vor allem hinsichtlich der Nutzbarkeit angrenzender Grundstiick und der
Erhaltung einer Wohnqualitdt im Bereich benachbarter Wohnnutzung betroffen. Bestehende
Wohnnutzungen befinden sich im Plangebietsumfeld vor allem in den Wohnblécken an der
Fuhrstrafte und an der Mihlenbriicke. Die entstehende Beeintrachtigung ist jedoch im Rahmen
der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmen, da dem Eigentiimer der Grundstiicke im Plan-
gebiet bereits gemaR §34 BauGB ein sich aus der Pragung der Umgebung abzuleitendes
Baurecht zusteht, welches beziiglich der Bauhéhen nicht (iberschritten wird. Bezlglich der vor-
gebrachten konkreten Anregungen und Bedenken wird auf die Stellungnahme im Abwagungs-
beschluss verwiesen.

8. Flachenbilanz

Grofke des Gesamtgebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14.620 m?
e Vorhabenfliche 14.500 m?

e Wasserflache 120 m?
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