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B-Plan Nr. 10 ,Kasemengeldnde/Dokbritzer Stralle”
1. vereinfachte Anderung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung umfasst das Grundstiick Dobritzer
Stralle 1¢, Flur 14, Flurstick 115 mit einer GroRe von 2.000 m? Umgrenzt wird der
Anderungsbereich durch die Mozartstralke, die Dobritzer Strale und die bebauten
Grundstiicke zwischen beiden Straften. Bezeichnet wird der Bereich als Teilgebiet 8.

2. Erfordernis der Plandnderung

Das Grundstiick war Eigentum des Bundes. Die Nutzung erfolgte als Betriebsstatte der
Bundessiraenverwaltung.

Da der Befriebsstandort in das Gewerbegebiet |l Am Feuerberg® wechselte, konnte das
Grundstiick im Méarz 2002 verkauft werden. Gemalt der Baugenehmigung vom Mai 2002
wurde das eingeschossige Gebdude zu einer Tierarztpraxis mit Wohnung umgebaut bzw.
teilsaniert.

Die Tierarztpraxis steht jetzt vor dem Problem, dass die Wohnung in diesem Gebédude nicht
bendtigt wird. Erforderlich macht sich nun aber die Nutzung des Wohnbereiches fir
tierdrztliche bzw. nicht stérende gewerbliche Zwecke.

Oa auch in der Stadt Zerbst ein erheblicher Leerstand an Wohnraum nachweishar ist
(Stadtentwicklungskonzept 2002), kann auf die Beibehaltung der Wohnung verzichtet
werden.

Das Grundstiick Dobritzer Strale 1c befindet sich gemafR rechiskriftigen B-Plan Nr. 10
Kaserne/Dobritzer Strafte” in einem allgemeinen Wohngebiet. Der § 13 BauNVO gestattet
jedoch die Berufsaustbung freiberuflich Tétiger innerhaib von allgemeinen Wohngebieten
nur in Raumen nicht aber in kompletten Gebauden. Dazu ist die Anderung vom allgemeinen
Wohngebiet in ein Mischgebiet erforderlich.

Zur Standortsicherung der Tierarztpraxzis und flr die weitere Entwicklung des Stadigebietes
soll der Bebauungsplan gedndert werden.

In die B-Plananderung soll neben der Anderung der Art der baulichen Nutzung auch die
Erweiterung der (berbavbaren Grundstiicksfliche auf dem Flurstiick 115 =sinbezogen
werden.

Im rechtskraftigen B-Plan Nr. 10 ist das leerstehende Wohngebdude nicht Bestandteil der
Uberbaubaren Grundsticksfliche, da wahrend des Aufstellungsverfahrens zum B-Plan
urspriinglich die Variante zur Anbindung der Mozartstralle an die Dobritzer Strafle (iber das
Grundstick der Straflenmeisterei (Flur 14, Flurstick 115) verfolgt wurde. Fiir diese
Festsetzung besteht inzwischen keine Nolwendigkeit mehr.

Der jelzige Eigentimer des Grundstickes hat begonnen das ‘\Wohngebaude
instandzusetzen. Diese Malnahme tragt zur Verbesserung des Stadtbildes bei. Die Nutzung
des Wohngebiudes wird durch Familienmitglieder des Eigentimers erfolgen, die bisher noch
keine Burger der Stadt Zerbst sind.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse, Planunterlage

Es liegt ein qualifizierter Bebauungsplan vor. Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Kaserne/Dobritzer
Stralle” wurde am 24.05.2000 vom Regierungsprasidium Dessau genehmigt und mit der
Bekanntmachung am 08.06.2000 in Kraft gesetzt.

Planunterlage bildet die aktuelle Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1000,

4. Rechtsgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in Form eines vereinfachten Verfahrens gemal
§ 13 BauGB, da die Grundzlge der Planung aufgrund der Geringflgigkeit der Anderung (nur
1 Grundstiick) nicht beriihrt werden.
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B-Plan Nr. 10 Kaserengeldnde/Dobritzer Stralle”
1. vereinfachte Anderung

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Teilflichennutzungsplan (wirksam seit 31.10.2002) ist der Geltungsbereich des
rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 dargestellt. Der Anderungsberemh ist im
Teilflachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Da der Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung nur in groben Zigen darstellt, wird dieser durch die geringfiigige B-
Plananderung (1 Grundstick mit 2.000 m?) nicht berihrt.

6. Verfahren

Der Stadtrat hat am 22.10.2003 die Anderung des B-Planes Nr. 10 beschlossen. Mit der
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Wohn- in Mischgebiet fir 1 Grundstiick werden
die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 10 nicht bertihrt. Die Anderung wird deshalb
gemal § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Die Beteiligung der betroffenen Biirger erfolgt durch die offentliche Auslegung nach § 3 Abs.
2 BauGB. Auf die friihzeitige Unterrichtung wird gemaf § 13 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Die berlihrten Trager &ffentlicher Belange werden nach § 4 BauGB beteiligt.

7. Festsetzungen zur 1, vereinfachten Anderung

Der Anderungsbereich (Flur 14, Flurstiick 115) wird als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll das gleichberechtigte Nebeneinander von Wohnen
und nicht wesentlich stérenden Gewerbe gesichert werden. Sie dient auflerdem der
Belebung des Stadtteiles und begiinstigt eine stadlebauliche Vielfalt.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO werden die folgenden Nutzungen
ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

- Vergnigungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVQO) und
- Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO.

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen erfolgt aufgrund der unmittelbar angrenzerden
Waohnbebauung zur Verhinderung vermeidbarer Stérungen.

Das Grundstiick selbst verfugt (ber ausreichende Mdglichkeiten den gesamten
Stellplatzbedarf abzudecken, so dass die Nachbargrundstiicke nicht beeinirachtigt werden.
Hinzu kommt die glinstige Anbindung an die Landesstrafte L 55 und an die Gemeindestrale
Mozartstralle.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiucksflache ist gemai § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Die im rechtskraftigen B-Plan Nr. 10 festgesetzte Baulinie fir einen Teilbereich des
Flurstickes 115 wird nicht in die 1. vereinfachte Anderung Ubernommen. Im
Aufstellungsverfahren zum B-Plan wurde von einer Nutzungsentwicklung zum Wohngebiet
ausgegangen, das sich an die vorhandene Wohnbebauung anschlieffen sollte.

Durch die Umnutzung sines Geb&udeteiles flr eine Tierarztpraxis, die noch erweitert werden
soll, wird sich diese Entwicklungsvorstellung nicht erflilen.

Da auf dem Grundstiick Dobritzer Strafle 1¢ sine mischgebietstypische Nutzung erfolgen
wird und die notwendigen baulichen Erweiterungen noch unklar sind, ist die Festsetzung
einer Baulinie nicht gerechtfertigt. (,Eine fesigesetzte Baulinie muss in absehbarer Zeit
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B-Flan Nr. 10 Kasernengeldnde/Dobritzer Stralle”
1. vereinfachte Anderung

vollziehbar sein.” aus Baunutzungsverordnung v. Fickert/Fieseler, Kohlhammer

Kommentare, 9. Auflage) z
Aus Grilnden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung wird im Anderungsbereich eine

Baugrenze festgelegt.

7.3 MaB der baulichen Mutzung

Die im B-Plan festgesetzten zwei Vollgeschosse werden aufgrund der anschliefenden 2-
geschossigen Machbarbebauung entlang der Dabritzer Stralte beibehalten.

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrinken werden die
Obergrenzen fUr die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl
(GFZ) It. Baunutzungsverordnung nicht ausgeschopft. Festgesetzt wurden deshalb GRZ 0.4

und GFZ 0,8.

7.4 Hinweis zu den Festsetzungen
Alle Ubrigen Festsetzungen des rechiskraftigen B-Planes geiten fort.

8. Erschliefung

Der Anderungsbereich (Teilgebiet 8) ist erschlossen durch die direkte Anbindung an die
Dobritzer Strafte (L 55) und an die Mozartstralle (Gemeindestrafe).

9. Grinordnungsplan

Der Grinordnungsplan ist Bestandteil der Begrindung zum rechtskraftigen B-Plan Nr. 10.
Auswirkungen auf den Grinordnungsplan entstehen durch die 1. vereinfachte Anderung
nicht, da sich durch die Erweiterung der Baugrenzen die geplante Versiegelung der Flachen
lediglich um 140 m? erhéhen kann.

10. Hinweis zur Begriindung

Alle tbrigen Ausfihrungen zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 10 «Kaserne/Dobritzer
Strafie” einschlieflich Grinordnungsplan behaiten auch fiir die 1. versinfachte Anderung ihre

Giiltigkeit.

Zerbst, Januar 2004

n

F\Projekta\Kaserneldocs|Begrindung
Satzung, Januar 2004





