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1, Allgemeines, AnlaB und Ziel der Bebauungsplanung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zerbst hat am 24.02.1993 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 10 beschlossen. Aufgrund einer Vielzahl von Anregungen
und Bedenken sowohl der Blrger als auch der beteiligten Trager offentlicher Belange
ist der seinerzeit vorliegende Entwurf vollig Uberarbeitet worden.

Trotz eines leichten Rlckgangs der Einwohnerzahl der Stadt Zerbst besteht nach wie
vor Wohnungsbedarf, der aus dem Wohnungsbaubediirfnis der ortsanséssigen Bevél-
kerung resultiert. Dieses ist wiederum auf die haufig zu kleinen vorhandenen Wohnun-
gen, Eigenbedarfsanmeldungen und auch auf Mietsteigerungen mit der Folge finan-
zieller Probleme fiir Altmieter zuriickzufiihren.

Der vorliegende Bebauungsplan dient angesichts des anhaltenden Wohnraumbedarfs
der baldigen Ausweisung von Wohnbauflichen im Randbereich der Stadt Zerbst.
Gleichzeitig wird mit dieser Planung aber auch das Ziel verfolgt, Teilgebiete neu zu
ordnen, die vorhandenen Bauliicken sinnvoll zu schliefen und dabei sowohl fur die
bereits bebauten als auch noch nicht bebauten Grundstiicke eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung zu erméglichen.

Weiterhin wird durch die Ausweisung von Mischgebieten mit der mdglichen Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen gemal § 6 BauNVO nicht wesentlich
stéren, die Entwicklung der &rtlichen Wirtschaft geférdert und die Versorgung der
Bevdlkerung mit Dienstleistungen verbessert. Dabei soll jedoch durch die Art der
Dimensionierung dieser Gebiete einer Dezentralisierung entgegengewirkt werden: Mit
der Ausweisung von Mischflachen wird keine Konkurrenz zum Stadtkern hergestelit,
sondern lediglich eine Ergdnzung, die den Stadtrandcharakter des Gebietes bewahrt
und es auf notwendige Weise weiterentwickeit.

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Diesem
Ziel dient auch die vorgesehene Durchgrinung des B-Plangebietes, sowohl mit &ffentli-
chen und privaten Griinflichen als auch zahlreichen Baumpflanzungen im Stralen-
raum.

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes bilden die folgenden Gesetze
und Verordnungen in der zur Zeit glltigen Fassung (sofern nicht anders ausgewiesen):

+ Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. | S.
22563), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486)

+« Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MafnahmenG) i.V.m. dem
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Planzeichenverordnung {(PlanzV 90)

« Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

« Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
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1.2 Ubergeordnete Planungen

Das regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau weist die
Stadt Zerbst als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums aus. Zentrale
Orte sollen ausgebaut und infrastrukturell weiterentwickelt werden. Durch geeignete
MafRnahmen, insbesondere die Bereitstellung von Wohnflaichen und gewerblichen
Bauflichen sowie durch Ausstattung und Gestaltung geeigneter Flachen fir Zwecke
der Naherholung und Freizeit soll die &rtliche Attraktivitdt erhéht werden.

Bebauungspldne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fléchennutzungsplan zu
entwickeln. Fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 10 der
Stadt Zerbst ist im Flachennutzungsplan zur Zeit ein Bereich N&dhe Heidetorplatz als
Wohnbaufliche, der gesamte (brige Teil als Mischfliche ausgewiesen. Dazu ist
anzumerken, daf der Flachennutzungsplan sich noch in der Aufstellung befindet und
noch nicht wirksam ist. Die Stadt Zerbst beabsichtigt, den in der Planung befindlichen
Flachennutzungsplan den im Geltungsbereich des B-Planes erforderlichen Entwick-
lungen und Ausweisungen anzupassen.

1.3 GréRe und Lage, raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 20,51 ha grofie Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Zerbst, aulerhalb der
alten Stadtmauern und weist ein leichtes Gefalle in siidlicher Richtung bei sonst eher
maniger Reliefierung auf. Westlich schlieffen sich der Heidetorplatz und der Max-Sens-
Platz bzw. Sport- und Freizeitflachen an, siidlich wird das Gebiet durch die Pulspforda-
er Strafte und den Heidetorfriedhof begrenzt. Im Nordosten und Osten liegen Garagen-
komplexe und ungeordnete Kleingartenbereiche, die aulerhalb des Uberplanten
Gebietes liegen. Hier wurde der Bereich bis einschliefflich Flurstiick 134 aufgrund der
vorhandenen Wohnbebauung in den Geltungsbereich aufgenommen (zukinftige
Darstellung als Mischfliche im Flachennutzungsplan), wahrend Fist. 135 mit Garagen-
bauten auch zuklnftig im Auenbereich liegt.

Der Geltungsbereich umfalit demnach das Gebiet zwischen Heidetorplatz, Max-Sens-
Platz (auferhalb), Goethestralie incl. nérdlich angrenzender Bauzeile, Mozartstrafie,
Dobritzer StraRe am Ortsausgang, Garagenkomplex nahe des Opel-Autohauses und
Pulspfordaer Strafle (auferhalb).

1.4  Allgemeine Baugrundbeschreibung

Das Geologische Landesamt Sachsen-Anhalt gibt mit Schreiben vom 29.1.1996 zum
Gebiet u.a. folgende allgemeine Baugrundbeschreibung ab:

Zu erwartendes Profi: Unter einem 0,5 m méchtigen Multerboden {in lokalen Aufschittungsbe-
reichen bis 2,0 m Machtigkeit) liegen 5,0 bis 8,0 m machtige pleistozane Sande. Darauf folgt
bereichsweise ein bis 1,5 m machtiger Geschiebemergel, an den sich im Liegenden pleistozane
Sande mit einer Machtigkeit von gréfter 10,0 m anschliefien.

Grundwasserverhaltnisse: Oberfliche: zwischen 3,0 m (im SW) und tiefer é,ﬂ m unter Gelénde.
Generelle Abflukrichtung: Von Nordost nach Sldwest. Geschitztheit: Unglnstig. Regenwas-
serversickerung: Gut méglich.

Einschrankungen aus geologischer Sicht (Schultz- oder Vorbehallsgebiete, schilzenswerte
geologische Objekte, Untergrundschwachen) sind im Gebiet nicht bekannt.

Die Stellungnahme ersetzt keine Baugrunduntersuchung nach DIN 1054, deren Ergebnisse
(entsprechend Lagerstdttengesetz) dem Geologischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Arbeits-
stelle Magdeburg, zur Kenntnis zu geben sind,
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1.5 Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Zerbst sind Altlastenver-
dachtsflachen (ALVF) vorhanden, die im Altlastenkataster flir den Landkreis Anhalt-
Zerbst registriert sind. Es handelt sich hierbei gem. Stellungnahme des Landkreises
Anhalt-Zerbst vom 16.07.1928 um folgende Fléchen:

.Teilgebiet 6

1. Tankstelle Dobritzer Strafte, Reg.-Nr. 15 151 067 5 3830
2. Autohaus Zerbst, Reg.-Nr. 15 151 067 5 3816

Die Flachen wurden beprobungslos nach einem in Sachsen-Anhalt einheitlichen 100-Punkte-
System bewertet, in dem 0 Punkte keinerlei Belastung bedeuten.

Die o.g. Flachen wurden mit 69 Punkten (Tankstelle) und mind. 59 und max. 74 Punkten
{Autohaus) eingestuft.

Hinweis Teilgebiet 2, Kasernengelande:

Auf dieser Flache kann noch mit Fundmunition und bisher nicht erkannter Mallvergrabung
gerechnet werden.*

Aufgrund der ehemaligen Nutzung von Teilen des Gebietes durch die GUS - Streit-
krafte ist &rilich mit weiteren, unterschiedlichen Ablagerungen zu rechnen ist. Aufgrund
dieser Tatsache wurden bereits Teilgebiete, fir die der Verdacht einer deutlichen
Kontaminierung bestand, aus dem Geltungsbereich herausgelsst. Es handelte sich
hierbei um an die Goethestrale nordlich und nordéstlich angrenzende Flachen.

Folgende Hinweise sind bezuglich der Altlasten bzw. kontaminierter Flichen grund-
sétzlich zu beachten (gem. Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Zerbst v. 11.3.96):

Vor einer eventuellen Bebauung soliten Baugrunduntersuchungen erfolgen. Werden bei
Erdarbeiten wider Erwarten Kampfmittel gefunden, so ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Sachsen-Anhalt oder die Stadtverwaltung bzw. ndchste Polizeidienststelle zu informieren.

Jeder Bauherr ist verpflichtet, bei Baumafinahmen auf evll. Mallvergrabungen zu achten und
Funde dem Amt fir Naturschutz und Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft des
Landkreises Anhalt-Zerbst anzuzeigen.

Grundsétzlich sind kontaminierte, schadstoffhaltige Materialien von Altlastenverdachtsflachen
nur Ober autorisierte Firmen mit entsprechenden Nachweisen zu entsorgen.

Zur Klarung der Verhéltnisse wurden am 23.05.1996 auf dem Kasernengeldnde Pro-
begrabungen durchgefiihrt, bemerkenswerte Funde waren hier nicht zu verzeichnen.

Mit Stellungnahme vom 12.08.1999 wird vom Regierungsprisidium Dessau eine

Gefahrdungsabschétzung fir die drei 0.g. Altlastenverdachtsflichen gefordert. Das von

der Stadt Zerbst beauftragte Staatliche Amt fir Umweltschutz Dessau/Wittenberg gibt
~dazu am 7.9.1999 folgende ,Fachtechnische Stellungnahme aus altlastenspezifischer

Sicht® ab (Zusammenfassung):

Es wurden drei Standorte als relevant recherchiert:

1. Ehemalige Tankstelle Dobritzer Straike 2
2. Ehemalige KFZ-Werkstatt Pulspfordaer Strafte (heute Autchaus Zerbst)
3. Wihelminische Kasernen

Nach Prifung der konkreten Altlastenrelevanz wird lediglich die Markierung des Standortes 1 in
der Planzeichnung des B-Planes Nr. 10 fir erforderlich gehalten.
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Begrindung:

Die Notwendigkeit der Markierung ergibt sich aufgrund der Branchenspezifik als auch der
Vororlbesichtigung. Der Tankstellenstandort wurde offensichtlich nur oberflachlich saniert. Einer
Nachnutzung als Strafte und Grinflache steht zukinftig nichts entgegen.

Dennoch mufl von Kontaminationen des Bodens, evtl. auch Grundwassers mit Mineraltlkah-
lenwasserstoffen bzw. aromatischen Kohlenwasserstoffen ausgegangen werden. Sollte in
Zukunft eine Uberbauung der Grinfliche vorgesehen werden, ist eine gutachterliche Gefahr-
dungsabschatzung unerlaflich. Falls sich der Altlastenverdacht nicht bestatigt, sind die Tanks
und Hohlraume zu verfillen bzw. ordnungsgemal zu entsorgen. Werden Kontaminationen von
Boden oder Grundwasser nachgewiesen, ist vor Uberbauung das Gefshrdungspotential zu
beseitigen.

Informationen zur Abwagung der Relevanz von Standort 2 {(Autohaus):

Nach Vorortbesichtigung und des in der Vergangenheit auf dem Grundstick zu Tage geférder-
ten Malls in Form von Baumaterialien und Schrott sowie Auswertung der reprasentativen
Grundwassermeftstelle liegen keine Anhaltspunkte fur eine Kontamination des Geldndes vor.
Eventuell vorhandene lokale Bodenkontaminationen stehen der geplanten Mischnutzung nicht
entgegen. Eine Markierung dieser Altlastenverdachtsfliche im B-Plan Nr. 10 wird nicht fur
erforderlich gehalten.

Informationen zur Abwagung der Relevanz von Standort 3 (Kasernengeldnde):

Laut IABGmbH-Bericht vom 09.12.1951 liegt fir den Bereich Panzerkaserne kein Altlastenver-
dacht vor.

Nach Vorortbesichtigung kann ein Umgang mit &kotoxikologisch wirksamen Schadstoffen in
relevanten Mengen ausgeschlossen werden, da sich im betrachteten Teilgebiet kein technischer
Bereich befand. Der geplanten Mischnutzung steht aus altlastenspezifischer Sicht nichts
entgegen. Eine Markierung dieser Altlastenverdachisfliche im B-Plan Nr. 10 wird nicht fir
erforderlich gehalten.

Im Rahmen der Erschliefung des Kasernengeldndes wurden nach Angaben des
Investors (Herr Krause) vom 17.08.1999 umfangreiche Tiefbauarbeiten durchgefiihrt.
Hierbei wurden keine Hinweise auf Millvergrabungen gefunden.

Zusammenfassend steht somit einer Ausweisung des Geldndes der Wilhelminischen
Kasernen als Mischgebiet nichts entgegen.
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2 Stadtebauliche Situation (Bestand)

Die stidtebauliche Situation des Gebietes 4Rt sich insgesamt als sehr heterogen
bezeichnen. Sowohl hinsichtlich der Art der Nutzung als auch der Bauformen, Bauwei-
sen und Bebauungsweisen bestehen zwischen einzelnen Gebieten und z.T. auch
innerhalb einzelner Teilgebiete oder Stralenziige erhebliche Unterschiede.

Das bisherige Fehlen eines qualifizierten Bebauungsplanes hat in manchen Bereichen
zu einer ungeordneten Bautatigkeit ohne stddtebauliches Konzept gefiihrt. So wurden
Hofflichen beispielsweise fast vollstdndig mit Garagen und Nebenanlagen (lberstellt,
was zu einer Reduzierung von Grinstrukturen und unginstigen Besonnungsver-
héltnissen gefihrt hat.

Prinzipielle Anmerkungen zu bestehenden baulichen Anlagen:

Die Verwaltungsvorschrift zu § 88 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt geht
grundsatzlich davon aus, dal ein Vorhaben, das einmal genehmigt war oder genehmi-
gungsfahig war, im Rahmen der bisherigen Nutzung weiter genutzt werden darf, und
zwar unabhangig von eventuellen Rechtsédnderungen (Bestandsschutz).

Der Bestandsschutz laft sich auch aus dem Eigentumsrecht nach Art. 14 des Grund-
gesetzes ableiten, wonach das Recht besteht, eine rechtm&fRig errichtete bauliche
Anlage in ihrem Bestand zu erhalten und wie bisher auch weiterhin zu nutzen. Die in
den textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen beziehen sich also, soweit nicht
anders beschrieben, im allgemeinen auf neu zu errichtende Geb&ude und Anlagen.

Dobritzer Stralle

Die Dobritzer Strafle weist Uberwiegend eine geschlossene zweigeschossige Rand-
bebauung auf, in der Mietshauser mit Satteldach, Ziegeleindeckung und Dachgaupen
dominieren. Daneben finden sich freistehende Geb4ude mit unterschiedlichen Dach-
formen, -farben und -materialien.

Es |4kt sich beidseitig der Strale eine starke Ansiedlung von kleineren Gewerbetrei-
benden feststellen. Zusammen mit unterschiedlichsten Nebengebiuden wie Garagen,
Anbauten, Schuppen etc. liegen diese teilweise in einer zweiten Front in den Hinterhé-
fen. Die Anbauten, die Uberwiegend miteinander verbunden sind, kénnen hinsichtlich
Material, Gebdudeform und -hthe als vielfiltig und ungeordnet bezeichnet werden: die
verbliebenen Hoffldchen sind berwiegend versiegelt.

Im norddstlichen Abschnitt ist bisher bis auf vereinzelte Garagen und Nebengebiude
fast keine Bebauung vorhanden, die Flachen werden teilweise gértnerisch gepflegt, als
Kleingarten bewirtschaftet oder liegen brach.

Die groRziigig angelegte Dobritzer Strale wurde beidseitig mit breitem Fugangerweg,
anschlieBendem Radweg und Griinstreifen ausgestattet, Straflenbidume sind ab-
schnittsweise vorhanden.

Mozartstralle
In der von der Dobritzer Stralle abzweigenden Mozartstrale unterscheidet sich die
Bebauung auf beiden Seiten der Stralle stark voneinander. Auf der westlichen Seite
-liegen die unter Ensembleschutz stehenden, zur Zeit tlw. ungenutzten und teilweise
sanierten Wilhelminischen Kasernen mit zwei- bis viergeschossigen Gebéuden, die von
einer Mauer umschlossen sind und gebietspridgenden Charakter besitzen. Der Innen-
hof wird u.a. von einer Grlnfliche mit Baumbestand eingenommen. An der 8stlichen
StralRenseite ist eine unregelmatige Bebauung, iiberwiegend mit Garagen, festzustel-
len, welche je nach Flursticksform im unterschiedlichen Winkel zur Strale errichtet
wurden.
Die Mozartstralte ist beidseitig von Gehwegen und Griinstreifen begleitet und wirkt
durch den fast geschlossenen Baumbestand alleeartig.
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Goethestralle

Die GoethestraRe weist eine offene Randbebauung mit eingeschossigen Geb#uden
westlich der Mozartstrafle und dreigeschossigen Gebéduden 8stlich der Mozartstralie
auf, die heute fast durchgehend der Wohnnutzung dienen. Die vorhandenen Gebiude
besitzen hinsichtlich ihrer Formenelemente gewisse Gemeinsamkeiten, durch die ein
homogenes Ortsbild erzeugt wird.

Ebenso wie die Mozartstralle, wird auch die Goethestralle von beidseitigen Gehwegen
und Grinstreifen begleitet; Straenbdume finden sich auf beiden Straenseiten in
lickiger Anordnung.

Pulspfordaer Stralie

Die nérdliche Stralenseite der Pulspfordaer Strafte wird Uberwiegend von einge-
schossigen Wohngeb&uden in offener Bauweise eingenommen, die sich z.T. in tep-
pichartiger Bebauungsweise Richtung Dobritzer Strafie fortsetzen. In westlicher Rich-
tung, zur Dobritzer Strale hin, kommen auch Gewerbebetriebe hinzu. Insgesamt ist
durch die unterschiedlichen Stralenabstinde und die Stellung der Gebaude heute ein
heterogenes und ungeordnetes Ortsbild entstanden, das durch die plétzlich am Auto-
haus endende Einfamilienhausbebauung verstarkt wird.

Die nahe dem Heidetor nach Osten von der Dobritzer StraRe abzweigende Pulspforda-
er StraBe wurde ohne Geh- und Radwege angelegt und weist hinsichtlich ihres Stra-
Bengrins, das teilweise vbllig fehlt, ein unharmonisches Bild auf.

Gebiet zwischen Heidetorplatz, F.-L.-Jahn-Strae und Dobritzer Strafte

Die friiher ausschliefilich von GUS-Streitkraften genutzten Fldchen sind durch zwei- bis
viergeschossige Randbebauung zur Dobritzer und F.-L.-Jahn-Strake gepragt, wobei
ein Teil der Geb&ude sanierungsbedurftig ist und fiir andere der Abrif empfohlen wird.
Ein Teil der Geb4dude steht leer, die zukunftige Nutzung hier ist ungewifd.

Der nérdliche Bereich wird zukinftig als Behinderten-, Musik- und Kreisvolkshoch-
schule genutzt. Im sudlichen Teil befinden sich eine Tankstelle und ein Supermarkt.
Der grofle Innenbereich wurde zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut, die Gebzude
werden von verschiedenen Einzelhandelsgeschaften genutzt.

Die an das Kasernengeldnde angrenzende F.-L.-Jahn-StraRe besitzt z.Z. keine Wid-
mung als Verkehrsfliche. Der Baumbestand wird von Linden und Eichen geprégt.
Hervorzuheben ist als Grinstruktur die im #uRersten Stdwesten des Plangebietes
gelegene parkartige Anlage am Heidetorplatz, die als Teil der Stadtmauerpromenade
zum den Kern von Zerbst umgebenden Griingtirtel gehért.

Gema den Angaben im Grilnordnungsplan (Griinflichenamt der Stadt Zerbst 1998)
gliedert sich das Gebiet wie folgt:

Versiegelte Flchen (Geb&ude, StraRen, Plétze, befestigte Stellplatze): 48%
Nicht versiegelte Flachen (unbefestigte Wege und Platze): 15%
Begriinte Flachen (Rasen, Pflanzungen, Hausgérten, Verkehrsbegleitgrin): 37%
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3. Stidtebauliches Konzept/Grundziige der Planung

Wie bereits unter Pkt. 1 ausgeflhrt, ist es ein Ziel dieser Bebauungsplanung, die im
Geltungsbereich gelegenen Gebiete mit vorhandener Bebauung stadtebaulich neu zu
ordnen, Baulticken sinnvoll zu schliefen und fir die bisher nicht erschlossenen Berei-
che ein Bebauungskonzept zu entwickeln, um den anhaltenden Wohnraumbedarf zu
decken und die Versorgung der Bevilkerung mit den Giitern des t4glichen Bedarfs zu
verbessern. Die vorgenannten Ziele sind ohne umfangreiche bodenordnerische MaR-
nahmen, die eine notwendige Neuparzellierung der Flurstiicke in Teilgebieten zulaft
nicht zu erreichen.

Mit der Ausweisung von Mischgebieten und der damit verbundenen méglichen Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen gem&R § 6 BauNVO nicht wesentlich
stéren, soll zum einen der derzeitigen Situation Rechnung getragen werden, zum
anderen die Entwicklung der orilichen Wirtschaft geférdert und die Versorgung der
Bevélkerung mit Dienstleistungen verbessert werden. Um der Gefahr einer mdglichen
Dezentralisierung, wie sie in anderen Stidten und Gemeinden durchaus zu beobach-
ten ist, entgegenzuwirken, wurde ein nicht unerheblicher Teil des Geltungsbereiches
als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Den Belangen des sozialen Wohnungs-
baus ist bereits mit der zwischenzeitlichen Erstellung von 6 Hausern im Kreuzungsbe-
reich Mozart-/Goethestrale Rechnung getragen worden. Weitere Sozialwohnungen
sind im Bereich des ehemaligen Kasernengeldndes geplant.

Alle Festsetzungen innerhalb der bereits bebauten Gebiete wurden so getroffen, daf
der Charakter der Teilgebiete erhalten bleibt. So sollen sich die neu zu errichtenden
Gebaude im wesentlichen (z.B. hinsichtlich Geschof3zahl, Dachform, -farbe und -
neigung) am vorhandenen Bestand orientieren. Gleichzeitig muR aber seitens der Stadt
Zerbst dort ordnend eingegriffen werden, wo eine ungeordnete Bautitigkeit zu einer
Verunstaltung des Ortsbildes und ungesunden Wohnverhiltnissen fuhrt.

Die bisher nicht oder kaum bebauten Bereiche sollen durch die getroffenen Festset-
zungen zu aufgelockerten Wohn- und Mischgebieten entwickelt werden, die den
Stadtrandcharakter dieser Flachen unterstitzen. Gleichzeitig soll hierdurch, soweit
noch machbar, eine maglichst glinstige Integration der schon bestehenden Gebsude
und Anlagen erreicht werden.

Mit der beabsichtigten Widmung der Friedrich-Ludwig-Jahn-Strafle als &ffentliche
Verkehrsfldche (verkehrsberuhigter Bereich) wird die verkehrliche Anbindung der hier
vorhandenen und noch entstehenden Geb&udekomplexe und Nutzungen in Teilgebiet
1und 2 verbessert. Eine verkehrliche Anbindung fir den Kfz-Verkehr wird nur iiber den
Max-Sens-Platz erfolgen.

Allgemein ist hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung eine Neugestaltung des
StraRenraumes der Dobritzer Strale geplant, die zur Zeit hinsichtlich Strallenraum-
gestaltung und Funktion (Parken, Andienen, Verkehrsfluk) abschnittsweise deutliche
- Defizite aufweist. In den Neubaugebieten sollen die Anliegerstraen verkehrsberuhigt
gestaltet und die Stralenrdume als Mischflichen konzipiert werden.

Durch die zahlreichen geplanten Baumpflanzungen im StraRenraum und die Anzahl,
Lage und Gestaltung der Griinflichen sowie die Beschrankung zur Versiegelung wird
die jetzige grinordnerische und landschaftsplanerische Situation verbesser.

Weitere Erlduterungen zu den einzelnen Teilgebieten werden unter Pkt. 3.7 gegeben.
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3.1 Artund MabB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den jeweiligen Bestand und entsprechend der Nachfrage werden die
Teilgebiete 3, 4, 5 und 7 des Geltungsbereiches als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO mit Oberwiegend zwei- z.T. auch dreigeschossiger Bauweise
festgesetzt.

Daneben sind Mischgebiete (MI) gemaR § 6 BauNVO vorgesehen, die dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Hier ist gemal® dem heterogenen Bestand eine ein- oder zweigeschossige
Bebauung als Héchstmaf festgesetzt (Kasernen und Schule viergeschossig).

Als weitere Parameter fUr das MaR der baulichen Nutzung dienen auRer der Zahl der
Vollgeschosse u.a. die Grundfiachenzahl (GRZ) und die GeschoRflachenzahl (GFZ).
Die laut Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenzen werden mit den getroffenen
Festsetzungen bis auf Teilgebiet 1 nicht ausgeschépft, um die Fldchenversiegelung auf
ein unbedingt notwendiges Maf zu beschranken. In den Allgemeinen Wohngebieten
wurde die GRZ uberwiegend mit 0,35 und die GFZ mit 0,6 festgesetzt (Obergrenzen
bei 0,4 bzw 1,2). In den Mischgebieten (berwiegt eine GRZ von 0,4 (Teilgebiet 1 und
Autohaus Zerbst: 0,6) und eine GFZ von 0,5 bis 0,9 (Obergrenzen GRZ bei 0,6, GFZ
bei 1,2).

Diese relativen MaRe bestimmen den Uberbauungsgrad durch die zulassigen Vorha-
ben, zu bemessen nach der jeweiligen Grundsticksfliche. Sie sind insofern Verdich-
tungsparameter, begrenzen jedoch nicht die maximale Héhenentwicklung. Die Festle-
gung einer maximal zuldssigen Traufhéhe fir ein- bis dreigeschossige Neubauten
wurde daher vorgesehen. Zu verhindern ist, daf durch einzelne, im bauordnungsrecht-
lichen Rahmen ansonsten noch mégliche, (berdimensionierte Bauvorhaben die Ge-
staltung des Gesamlgebietes und das Landschafts- und Ortsbild nachhaltig negativ
beeintrachtigt werden.

3.2 Bauweise, Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksfliche

An den genannten planerischen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen orientieren
sich auch nachfolgend erlduterte Regelungen:

Grundsétziich soll eine offene Bauweise festgesetzt werden, also im Grundsatz die
Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes durch die Geb4ude. Die auch zugelassene
Errichtung von Doppelhdusern steht als zunehmend akzeptierte Teilverdichtung hierzu
nicht im Widerspruch, sondern kann fallweise im Baugebiet in Abhzngigkeit von den
spateren Grundstlickszuschnitten eine gute, flichensparende Ausnutzung der Baufli-
chen erméglichen.

Dort, wo zur Zeit schon eine geschlossene Bebauung besteht, wie z.B. abschnittsweise
entlang der Dobritzer Strale, soll diese auch bei der SchlieBung von Bauliicken fort-
- gefdhrt werden. In Gebieten mit vorhandenen Einzelgebiuden von mehr als 50 m
Lange (z.B Wilhelminische Kasernen) wurden hierzu keine Festsetzungen getroffen,
wobei eine weitere Bebauung der Fliche, abgesehen von Stellplatzen, ohnehin weit-
gehend ausgeschlossen wurde.

Die Anordnung, Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird durch die
Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien sowie die entsprechende Wahl nicht Gber-
baubarer Freifiichen bestimmt. Im Allgemeinen wurden Baugrenzen festgesetzt, deren
Abstand vom Verkehrsraum teilweise aus Grinden des flichensparenden Bauens oder
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um eine Angleichung an den vorhandenen Bestand zu erzielen, vom RegelmaR 5,0 m
auf 3,0 m reduziert wurde. Eine Baulinie auf der zwingend gebaut werden muf}, wurde
in den Bereichen vorgesehen, in denen ein einheitlicher Bestand im Bereich der Stra-
Renbegrenzungslinie oder auch dahinter auf einer Linie vorhanden ist. Diese zunéchst
restriktiv erscheinende Festsetzung soll ein MindestmaR® an einheitlicher Gestaltung,
auch in den bereits heterogen bebauten Gebieten, bewirken.

3.3  VerkehrserschlieRung

Als Hauptverkehrsweg innerhalb des Geltungsbereiches ist die Dobritzer Strafte zu
nennen, der die Funktion einer Sammelstrate zukommt und von der alle weiteren
Stralen im Gebiet abzweigen. Hinsichtlich ihrer Funktion gleichzusetzen mit der
Dobritzer StraBe ist die Pulspfordaer StraRe, die zwar auBerhalb des Geltungs-
bereiches liegt, fur die im stddstlichen Teil des Geltungsbereichs gelegenen Grund-
sticke aber die entsprechende Anbindung darstellt. Den tbrigen Stralken kommt bisher
die Funktion von Anliegerstralten zu, verschiedene nicht ausgebaute Wege (z.B. Flst.
429) dienen als Anliegerfahrwege.

Im Zuge der Neuordnung des Gebietes ist auch eine Widmung der Friedrich-Ludwig-
Jahn-Strale als StraRenverkehrsfliche (verkehrsberuhigter Bereich) gemaf § 9 (1) 11
BauGB vorgesehen, um eine bessere ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches
und eine bessere Anbindung der Grundstlcke in den Teilgebieten 1 und 2 zu ermégli-
chen. Eine Offnung der F.-L.-Jahn-Strafe zur Dobritzer Stralie hin erfolgt nur fir den
Fulganger- und Radfahrerverkehr. Somit ist eine Anbindung der F.-L.-Jahn-Strafe fir
den Kfz-Verkehr nur Gber den Max-Sens-Flatz gegeben.

Die als Privatstrale ausgewiesene Verkehrsfliche innerhalb des Kasernengeladndes
(Teilgebiet 2) soll Zufahrten von der Mozartstrae und der Friedrich-Ludwig-Jahn-
Strale erhalten. Die ringférmige ErschlieBungsstralle dient als Zufahrt zu den Stellplat-
zen und der méglichen Tiefgarage sowie zur Anbindung der nach derzeitigem Pla-
nungsstand beabsichtigten Nachnutzungen Wohnen, dffentliche Verwaltungen, Archi-
ve,

Das ErschlieBungs- und Verkehrskonzept sieht in den bereits bebauten Gebieten eine
Verbesserung der Funktionen der Stralenrdume vor. Dazu sind ldngs der Dobritzer
Stralle sowie der Goethe- und der Mozaristralle Parkflichen auf einem Kombinations-
streifen aus StralRengriin und Stellplatzen zu schaffen. In vielen Bereichen sind dariiber
hinaus Baumpflanzungen geplant, die zum einen zu einer landschaftspflegerisch
besseren Strukturierung des StraRenraums fihren sollen und zum anderen Stellpléatze
und sonstige Funktionsbereiche voneinander abgrenzen.

In den neu zu erschlieBenden Gebieten zwischen Dobritzer und Pulspfordaer StraRe
sind die Stralen als verkehrsberuhigte Bereiche konzipiert. Bei einer Gesamtbreite von
8,0 m des auszubauenden Weges Fist. 429 und 7,5 m der jeweils nérdlich und sidlich
geplanten Stichstraflen ist in diesen Wohnstrafien die wechselseitige Anordnung von
fahrbahnparallelen Stellplatzen vorgesehen, die mit StraBenbidumen abgegrenzt
werden. Am Ende der Stichstralen befinden sich &ffentliche Stellpldtze und Wende-
hd@mmer.

Full- und Radwege sowie Stellpldtze im StraRenraum sind aus Griinden des Boden-
schutzes und der Grundwasserneubildung soweit technisch vertretbar in wasser-
durchl&ssiger Bauweise herzustellen. In Frage kommen hierbei u.a. Kies, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, weitfugiges Pflaster etc.
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Grunds&tzlich sind die Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE
85) der Forschungsgesellschaft fur das Strallen- und Verkehrswesen zu beachten, in
denen ausfihrliche Hinweise zu ErschlieBungskonzeptionen, Fahrbahnbreiten, Stell-
plétzen etc. gegeben werden.

3.4  Einrichtungen und Anlagen fiir den Gemeinbedarf

Innerhalb von Teilgebiet 1 wird die Behinderten-, Musik- und Kreisvolkshochschule an
der F.-L.-Jahn-StraBBe als Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) 5 BauGB ausge-
wiesen, die einen kulturellen Schwerpunkt im Geltungsbereich bildet und auch tber
diesen hinaus einen Anziehungspunkt f(r entsprechende Interessenten darstellen
kann. Um eine dberméaRige Belastung des Straflenraumes in diesem Bereich zu
vermeiden, ist eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen im Hof der Schule geplant,
die zur besseren Durchgrinung des Gebietes mit Bdumen iiberstellt werden.

Fir die Spielplatze d¢stlich der Dobritzer Strafte in Teilgebiet 5 und innerhalb des
Kasernengeldndes (Teilgebiet 2) erfolgt eine Festsetzung nach § 9 (1) 15 BauGB
(Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz). Sie stellen der Allgemeinheit zur
Verflgung stehende Spielanlagen im Sinne des § 9 (1) 5 BauGB dar. Die ca. 1.100 m?
bzw. 600 m? groRlen Flachen werden zur Abgrenzung von anderen Nutzungen einge-
grint und teilweise mit Badumen berstellt,

3.5  Griinordnung und landschaftsplanerisches Konzept

Bestandsanalyse

Nach Aussage des Grinordnungsplanes (Griinflachenamt der Stadt Zerbst 1998) zahit
der grofite Teil des Geltungsbereiches zum bereits seit ldngerer Zeit bebauten Bereich
der Stadt Zerbst, so dal versiegelte bzw. bebaute Fliche Uberwiegen. Die Bio-
topstruktur des Gesamtgebietes weist eine vergleichsweise geringe Vielf4ltigkeit auf: es
lassen sich folgende Strukturen unterscheiden:

Versiegelte Flachen:

Bestimmend sind hier Stralen, Wege und die verhandene Bebauung, einen nachge-
ordneten Anteil nehmen Zufahrten, Stellpldtze und Lagerflichen ein. Hinsichtlich der
Befestigungen sind Asphaltdecken, Verbundsteinpflaster, Betonplatten und Naturstein-
pflaster zu unterscheiden. Die versiegelten Fldchen sind aus kologischer Sicht weit-
gehend bedeutungslos. Eine Bedeutung u.a. fir Flederm4use und Eulen kénnen die
leerstehenden Geb&ude des Kasernengeléndes besitzen, so daB hier im Zuge von
Sanierungsarbeiten auf entsprechende Vorkommen zu achten ist, um deren Lebens-
raumbediirfnisse zu berlcksichtigen.

Vegetationslose, nicht versiegelte Fldchen:

Es handelt sich hierbei um unbefestigte Gehwege und Fléchen auf Privatgrund, die als
ErschlieBungs-, Verkehrs- und Stellflichen dienen. Die verdichteten B&éden haben nur
eine sehr geringe Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt.

Gértnerisch gepflegte Anlagen:

Unter diesem Begriff werden die privaten Hausgérten und das &ffentliche Grin zu-
sammengefait. Die 6kologische Qualitét dieser Flachen wechselt in Abhdngigkeit von
Grofe, Nutzungsintensitét, Baumbestand und -zustand sowie angrenzender Nutzung
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stark. Hervorzuheben ist der im Geltungsbereich liegende Teil der Stadtmauerprome-
nade, der Bestandteil des den ganzen Kern von Zerbst umgebenden Griing(irtels ist,

Extensive Grlnfldchen:

Infolge extensiver oder eingesteliter Plege handelt es sich hierbei um die aus okologi-
scher Sicht wertvolleren Bestdnde des Gebietes, denen auch aus faunistischer Sicht
eine gewisse Bedeutung zukommt. Negativ wirken sich teilweise Einfliisse angrenzen-
der Nutzungen auf diese Biotopstrukturen aus.

Baumbestand:

Das Gebiet wird bereichsweise von reichem Baumbestand geprégt, besonders in Form
von z.T. lickigen Baumreihen und Alleen entlang der Strafen. Der Zustand der Biume
wechselt stark, flr einen nicht unerheblichen Anteil ist er als schlecht zu bezeichnen.
Beeintréchtigungen stellen u.a. unsachgemaRer Rickschnitt, Stammschiden und
Verdichtungen im Kronentraufbereich dar. Neben der Funktion fir den Naturhaushalt
kommt den Bestinden auch eine erhéhte Bedeutung fiir das Lokalklima und das
Ortsbild zu. Die im Griinordnungsplan als erhaltenswert eingestuften Bdume wurden in
den Bebauungsplan ibernommen und entsprechend festgesetzt.

In der Konfiiktanalyse des Griinordnungsplans werden bei Umsetzung des derzeitigen
Planungsstandes keine nicht ausgleichbaren Konfliktpotentiale fiir den Planungsraum
vorausgesehen. Es sind allerdings alle Méglichkeiten der Eingriffsvermeidung und -
minimierung auszuschépfen, um den Eingriff im Geltungsbereich méglichst gering zu
halten. Die AusgleichsmaRnahmen missen nach Art, Umfang und funktionalem Zu-
sammenhang geeignet sein, die durch die verschiedenen Eingriffswirkungen verur-
sachten Beeintrachtigungen zu kompensieren,

Der Grlnordnungsplan bestatigt somit die grundsatzliche Eignung des Gebietes fir das
geplante stidtebauliche Konzept.

Landschaftsplanerisches Konzept

Der auf dieser Basis entwickelte Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und
Landschaft vor. GemaR § 1 (5) 7 BauGB8 sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlicksichtigen und Mafnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich oder
Ersatz verbleibender Eingriffe vorzubereiten (vgl. Pkt. 5). Dieses leistet er in Verbin-
dung mit dem Griinordnungsplan, dessen Empfehlungen gemé&n den Méaglichkeiten
des § 9 BauGB eingearbeitet worden sind.

Aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung, der stddtebaulichen Situation
und den natiirlichen Vorgaben des Raumes wurde ein Landschaftsplanungs- und
Grlnordnungskonzept entwickelt, das den Eingriff in den Naturhaushalt in den Neu-
baugebieten méglichst gering halten und gleichzeitig hinsichtlich ékologischer Belange
und des Ortsbildes fiir eine Verbesserung auch in den Uberwiegend bebauten Teilen
des B-Plangebietes sorgen soll. Neben den .Klassischen* Mafinahmen der Land-
schaftsplanung sind siedlungsékologische Festsetzungen fur die Hochbauten getroffen
worden.



" Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Zerbst  Kasemengeltnde / Dobritzer Strafie™ 13

Grinordnung _
Einhergehend mit der Bereitstellung von Bauland werden alle vorhandenen und domi-

nanten Gehdlzstrukturen soweit méglich erhalten (vgl. textliche Festsetzungen) und
weiterentwickelt. Bei Neupflanzungen ist aus Griinden des Arten- und Biotopschutzes
nur die Gberwiegende Verwendung heimischer Gehdélze aus der Pflanzliste zuldssig.

Die griinordnerischen Festsetzungen hinsichtlich Pflanzmafnahmen geméaR § 9 (1) 25
BauGB und die Tatsache, dafl mindestens die Halfte der jeweiligen Baugrundstiicke
permanent zu begrinen ist, sollen flr eine gute Durchgriinung des Gebietes, ein
gesundes Kleinklima und Lebensrdume fur an den besiedelten Bereich angepafite
Pflanzen- und Tierarten sorgen. Nur bei einer gewissen Beschrankung der Versiege-
lung und gleichzeitiger Aufwertung mit Griinstrukturen lassen sich dauerhaft gesunde
Wohnverhaltnisse herstellen.

Flachd&cher und Décher mit Neigungswinkeln bis 20° sollten bei Neubauten extensiv
mit Grésern oder Sukkulenten begriint werden. Dient die gesamte Dachfliche als
Regenwasserauffangflache zur Brauchwassernutzung, kann von der Dachbegrinung
abgesehen werden.

Gebdudeaulienseiten ohne Wandéffnungen, Garagenaufenwénde und Mauern kén-
nen mit Kletter- und Rankgehdélzen aus nachstehender Liste begrint werden:

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus \Veitchii®
Waldgeilblatt Lonicera periclymenum
Waldrebe Clematis vilalba
Weinrebe Vilis vinifera

Brombeere, Gartensorten Rubus fruticosus agg,

Auch die Regelungen und Festsetzungen bezlglich der Stellplatzbdume mit Baum-
scheiben, der Teilversiegelung mit dem Zulassen von Minimalvegetation im Bereich der
Wege und Stellflichen sowie der groRflachige Erhalt der Grinfliche am Heidetor
tragen zu einer griinordnerisch positiven Gesamtsituation bei.

Zahlreiche Gehdlze wurden entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Zerbst als
zu erhalten festgesetzt und in der Plankarte (Teil A) verzeichnet, was zusitzlich positi-
ven Einflul auf die Biotopstruktur des Gebietes und das Ortsbild ausiibt,

Verwiesen sei auch auf Ausfihrungen zu einzelnen planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen, die ebenso positive Wirkungen in diesem Sinne beabsichtigen.

Im Zuge der Planaufstellung wurden geeignete Méglichkeiten fiir zusétzliche Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen gesucht, die méglichst noch in einem raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet und mit der durch den Bebauungs-
plan vorbereiteten Eingriffswirkung stehen. Als Ausgleichsfléche fir kiinftige Eingriffe in
den Baugebieten und im Rahmen der ErschlieBungsplanung dient eine Flache in der
Gemarkung Zerbst, Flur 17, Fist. 37/2 tiw., fir die als Entwicklungsziel eine pionierge-
holzdominierte Sukzessionsflache angestrebt wird (vgl. auch Kap. 5). Die Fliche liegt
rd. 3 km nordéstlich des Eingriffsgebietes. Ausgleichsfliche und -mafinahmen sind
gem. § 11 Abs. 2 BauGB (ber einen stidtebaulichen Vertrag abgesichert. Die Aus-

gleichsflache liegt innerhalb des geplanten Landschaftsschutzgebietes ,Zerbster
Nuthetaler”.

Wasserhaushalt/Grundwasserschutz

Die mit einem Bebauungsplan vorbereitete Flachenversiegelung als solche und die
entsprechende Beeintrdchtigung der Wechselwirkungen des Naturhaushaltes, des
vegetationsfahigen Bodens sowie des natiirlichen Wasserhaushaltes und -kreislaufes
stellt einen der wesentlichen Konflikte in der Bauleitplanung dar.
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Die Versickerung des Regenwassers stellt bei daflir giinstigen Untergrundverhalitnissen
auf Ebene des einzelnen Bauvorhabens eine positive MaRnahme fir den Wasserhaus-
halt dar. Gemaf § 151 Abs. 3 des Wassergesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt (WG
LSA) hat der Grundstlckseigentimer in geeigneten Fillen fir eine Versickerung des
Niederschlagswassers zu sorgen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
daf gemdl der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes Sachsen-Anhalt vom
29.1.1996 die Regenwasserversickerung als ,gut maglich® eingestuft wird.

Unter Bezugnahme auf die unmittelbare Bodennutzung bzw. auf Art und Weise der
Versiegelung und auf den Versiegelungsgrad wird die wassergebundene Befestigung
von Wegen, Stellplaizen, Garagenzufahrten, Hofflichen und Terrassen ebenfalls
festgesetzt. Problemlos ist in der Regel ein Sickerbeiwert von 0,5 bis 0,6 mit Rasengit-
tersteinen, Kies oder auch sogenannten ,Oko-Pflastern® zu erreichen. Voraussetzung
hierfir ist grundsatzlich, daft eine wasserdurchldssige Frostschutzschicht angelegt wird
oder eine Verlegung in einem entsprechenden Splitt- oder Sandbett erfolgt.

Bodenschutz

Die weitgehend eingeschrankte Grundflachenzahl beschrankt die Neuversiegelung auf
das unumgéangliche Mafl. Auch die wasserdurchldssige Ausbauweise der Wege- und
Platzfidchen, die eine Durchliftung und Durchwisserung der Bodenschichten ermdg-
licht, sowie die gewahite Form der Siedlung und ErschlieRung tragen zu einer weitge-
henden Schonung des Schutzgutes Boden und einer mdglichst geringen Beeintréchti-
gung durch gréRere Erdbewegungen bei.

Kleinklima

Versiegelungen und die Errichtung von Gebauden im Rahmen von Bebauungsplanen
fuhren grundsatzlich zu einer Erwdrmung, schnelleren Verdunstung und Luftverwirbe-
lungen. Mit der Summe aller siedlungsékologischen Festsetzungen kénnen diese
negativen Effekte im Planungsgebiet auf ein Minimum reduziert werden. Es ist zukiinf-
tig nicht mit splirbaren Veranderungen oder Verschlechterungen zu rechnen.

Ortsbild

Prinzipiell bringt jede bauliche Erweiterung einer Ortschatft in die (freie) Landschaft eine
Verénderung des Landschaftsbildes mit sich. Bei den bestehenden Ortsrandern im
Geltungsbereich werden diese durch die beabsichtigte Gestaltung und teilweise auch
Begriinung aufgewertet.

Zu einer Aufwertung des Orisbildes sollen weiterhin MaGnahmen und Regelungen zur
Durchgriinung, wie Stellplatzbdume, Fassaden- und Dachbegriinung sowie &ffentliche
Grinfldchen und Pflanzinseln beitragen.

Daneben ist hier auch auf die bauordnungsrechtiichen Festsetzungen hinsichtlich der
Gestaltung baulicher Anlagen zu verweisen, die ebenfalls zu einer positiven Entwick-
lung des Ortsbildes beitragen werden.

3.6  Ortliche Bauvorschriften

Es ist in den vorliegenden Bebauungsplan eine Gestaltungssatzung nach Landesrecht
aufgenommen worden. Diese Gestaltungsvorschriften werden u.a. gewshit, um die An-
passung an die bestehende Bebauung und an die vorherrschenden, regionaltypischen
Bau- und Dachformen und -farben zu sichern, was wiederum fur die Einbindung in das
vorhandene Stadtbild und die Ortsrandsituation bedeutsam ist.
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Dachform, -farbe und -neigung tben einen entscheidenden Einfluf auf die Gestalt und
Wirkung eines Gebdudes aus. Deshalb sind in Teilen des Geltungsbereiches hierzu
klare Festsetzungen getroffen worden. In den Teilgebieten ohne konkrete Angaben zur
Dachgestaltung sind Neubauten den Nachbargebduden anzupassen, um ein Mindest-
maf an Einheitlichkeit innerhalb eines Gebietes zu erreichen. Dies gilt auch fur die
Gestaltung der Garagen, Carports und Nebenanlagen, wobei bei diesen, unabhingig
von der jeweiligen Festsetzung, auch extensiv begriinte Flachdécher zugelassen
wurden.

Aufgrund der herausragenden Bedeutung des Kasernengeldndes fir den gesamten
Geltungsbereich ist die Fassadengestaltung fir die an dieses denkmalgeschitzte
Ensemble angrenzenden, neu zu errichtenden Geb&ude in der Goethe- und Mozart-
stralle eingeschrénkt worden. Aus diesem Grund finden sich auch Festsetzungen zur
Gestaltung méglicher Stellplatze.

Die Gestaltungshinweise flr Doppelhduser sollen verhindern, daf durch die Um-
setzung unterschiedlicher Gestaltungsvorstellungen zweier Bauherren Gebé&ude ent-
stehen, die zu einer Verunstaltung des Orisbildes, wie z.T. bereits geschehen, flhren.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Einfriedungen und Platze fur Abfall- und Wertstoffbe-
halter zielen darauf ab, die hdufig zu beobachtende Palette ortsuntypischer, stilfremder
Anfertigungen zu verhindern, um damit eine angemessene Gringliederung und ge-
stalterische Einheit von Stralenraum und Vorgérten zu erleichtern und starke rdumli-
che Trennwirkungen zu verhindern.

3.7  Erlduterungen zu den einzelnen Teilgebieten

Aufgrund der Grofte des gesamten Geltungsbereiches und der vorhandenen unter-
schiedlichen Strukturen soll fUr die einzelnen Teilgebiete hier eine kurze Begrindung
der jeweiligen Planungsinhalte gegeben werden.

Gebiet 1: Heidetorplatz - F.-L.-Jahn-Strale - Dobritzer Strale

Das ehemals ausschliefilich von den GUS-Streitkraften genutzte Gebiet wird z.Z. in
kleinen Teilbereichen noch neu gestaltet und wird Uberwiegend die zur Versorgung der
Stadtteilbevdlkerung mit Dienstleistungen und Gitern notwendigen Einrichtungen
aufnehmen.

Das ausgewiesene Mischgebiet und die sonstigen in der Nutzungsschablone getroffe-
nen Festsetzungen tragen der geplanten und schon vorhandenen Nutzung Rechnung
und konkretisieren weitere Bauvorhaben hinsichtlich der moglichen Neuversiegelung,
der Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise und der Dachgestaltung. Mit der genauen
Vorgabe zu Dachform und -neigung (Walmdach, 20-35°) wird die Anpassung an die
schon bestehenden Gebédude vollzogen. Unklar ist noch, ob die beiden im 6dstlichen
Teil des Gebietes vorhandenen Gebiude abgerissen oder erhalten werden. Fir die
bestehenden und geplanten Gebdude und Betriebe ergibt sich ein hoher Stellplatzbe-
darf, der innerhalb des Gebietes gedeckt wird. Zur Durchgrinung sollen die Stellplitze
mit zahlreichen Bdumen Uberstellt werden. Das Gebiet mul} teilweise neu erschlossen
werden.

Das Richtung Max-Sens-Platz liegende Gebdude an der F.-L.-Jahn-StraRe wird als
Behinderten-, Musik- und Kreisvolkshochschule genutzt und als Flache flr den Ge-
meinbedarf ausgewiesen. Diese Nutzung ist positiv zu bewerten und wird zu einer
kulturellen Belebung im Geltungsbereich fuhren. Die verkehrliche Anbindung ist Gber
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die F.-L.-Jahn-StraRe und im weiteren Ober den Max-Sens-Platz vorgesehen, die
erforderlichen Parkflichen werden im Hofbereich errichtet, der teilweise auch als

Grinflache gestaltet wird.

Die am Heidetorplatz auflerhalb der Stadtmauer gelegene Griinfliche wird von jegli-
cher Bebauung freigehalten und als Offentliche Grinfliche .Parkanlage" festgesetzt,
womit sie die flichenméaBig grofite Grinstruktur innerhalb des Geltungsbereiches
darstelit.

Gebiet 2: Kasernengeldande

Das Kasernengeldnde stellt ein denkmalgeschiitztes Ensemble dar, das gemafl § 9 (6)
BauGB in der Plankarte entsprechend umgrenzt wurde. Als Folgenutzung fur die
sanierungsbedUrftigen Gebdude sind u.a. Wohnen und Offentliche Verwaltungen
vorgesehen. Im Mischgebiet nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die
dem stadtebaulich gewiinschten Charakter des Ensembles entgegenstehen wiirden.

Da diesem Gebiet geltungsbereichspréagender Charakter zukommt, ist zum Erhalt
seiner stadtebaulichen Wirkung nur eine begrenzte weitere Neubebauung méglich. Zur
Anpassung der Gebdude an moderne Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bzw. heutige
Nutzungsanspriiche (z.B. Anbau von Eingangsbereichen, Treppenhdusern oder
Aufzlgen) ist tiw. nur ein Bereich direkt um die Gebiude als (berbaubare Fliche
dargestellt. Dazu kommen Fléchen fiir beabsichtigte eingeschossige Nebengeb4ude.
Neubauten und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in |-geschossiger Bauweise zuldssig. Sie sind in Form, Farbe, Material und
Ubriger Gestaltung an die vorhandene Bebauung anzupassen. Alle BaumaRRnahmen,
die zu einer Storung oder Verdnderung der Charakteristik des Ensembles fUhren, sind
unzuldssig.

Die Gestaltung des Innenhofbereiches hat unter dem Aspekt des Ensembleschutzes zu
erfolgen, wobei je nach endglltiger Nutzung die Anlage von zahlreichen Stellplétzen
erforderlich wird. Der Innenhof wird teils als private Grinflache (Spielplatz), teils als
Stellplatzfliche mit mindestens 25% Grinflichenanteil ausgewiesen: Stellplatze
kénnen auch unterirdisch in einer Tiefgarage errichtet werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist noch nicht endgultig geklart. Die ringférmig
befestigte Fldche wird zur ErschlieBung genutzt (Privatstrae), Zufahrten sollen von
der MozartstraBe und der F.-L.-Jahn-Strale aus erfolgen. Zusitzliche Stellplatze
kdnnen auerhalb der umgebenden Mauer in der Mozart- und der Goethestrale
fahrbahnparallel geschaffen werden. Hinsichtlich der Versorgung ist keiner der zustan-
digen Tréger im Besitz von Unterlagen iiber die Versorgungsleitungen auf dem Gelan-
de der Wilhelminischen Kasernen, es ist wahrscheinlich von einer kompletten Neuer-
schliefung auszugehen.

Gebiet 3: Nérdlich der Goethestralle, westlich der Mozartstrale

Eine weitere Bebauung des Wohngebietes wird durch die getroffenen Festsetzungen
stark eingeschrénkt, um den vorhandenen aufgelockerten Charakter zu erhalten. Fiir
Neubauten wurden sehr detaillierte Vorschriften gemacht, wodurch eine Anpassung an
den Bestand gesichert ist. Die nérdlich an das Gebiet anschlieRenden Flachen gehdren
entgegen dem urspringlichen Vorentwurf nicht mehr zum Geltungsbereich.
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Gebiet 4: Goethestralie - Dobritzer Stralle - Mozartstralle

Dieses zentral gelegene Teilgebiet weist deutliche stddtebauliche Defizite auf, die im
Zuge der Bebauungsplanung nur teilweise korrigiert werden kénnen. Fiir das ausge-
wiesene Wohngebiet ist eine weitere Bebauung u.a. im Bereich der Mozartstrafie
méglich, wo sich zur Zeit Uberwiegend Garagen und Nebenanlagen befinden. Die
Gebiudefassaden haben sich hier aus Denkmalschutzgriinden denen der Wilhelmini-
schen Kasernen anzupassen.

In der Hauserfront zur Dobritzer Strale soll das typische Strafenbild mit geschlossener
Bebauung erhalten bleiben und im Kreuzungsbereich zur Mozartstrale baulich abge-
rundet werden. Eine weitere Bebauung des Innenbereichs ist zukiinftig nur noch auf
den dafiir ausgewiesenen, lberbaubaren Fldchen méglich. Darlber hinaus solite der
Abrift eines Teils der vorhandenen Schuppen und eingeschossigen Geb&ude, die nicht
der Wohnnutzung dienen, angestrebt werden, um eine Entkernung zu erreichen.

Um den Belangen des sozialen Wohnungsbaus gerecht zu werden, sind die neu
errichteten Mehrfamilienhduser im Kreuzungsbereich von Mozart- und Goethestralie
entsprechend ausgewiesen worden.

Von der Mozartstrafle aus soll ein Wohnweg (private Verkehrsflache) die ErschlieRung
des zentralen Innenbereiches der Flache sichern.

Gebiet 5: Dobritzer Strafle - Weg Flst. 429 - Garagenkomplex

Dieses im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches am Ortsrand gelegene Gebiet soll
zukinftig der Wohnnutzung dienen. Da hier im Gegensatz zu Gebiet 4 praktisch noch
keine Wohnbebauung vorhanden ist und sich eine Neubebauung nicht am Bestand
orientieren kann, wurden sehr detaillierte Festsetzungen bezlglich Art und MaR der
baulichen Nutzung und der Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen.

Die Beschrankung der GRZ auf 0,35 und der GFZ auf 0,6 in Verbindung mit héchstens
2 Vollgeschossen und offener Bauweise wird dem Orisrandcharakter des Gebietes
gerecht. Es ist ausdricklich Einzel- und Doppelhausbebauung vorgesehen, um eine
optimale Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke zu ermdglichen und den sparsamen
Umgang mit dem Schutzgut Boden zu férdern.

Die Festsetzung einer Baulinie zur Dobritzer Strafie, auf der verbindlich gebaut werden
muf, ist durch die Fortfiihrung des Bestandes der weiter stadteinwirts vorhandenen
Gebéaudestellung begriindet; ansonsten wurden Baugrenzen festgesetzt.

Mit kleineren Grinflichen soll in Ergédnzung zur gértnerischen Anlage der Grundstiicke
eine gute Durchgrinung und auch Ortsrandeingrinung des Gebietes erreicht werden.
Im zentralen Teil ist die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen, der auch von der
Dobritzer Strafte durch eine fullaufige Verbindung erreicht werden kann.

Das Gebiet ist verkehrlich und versorgungstechnisch neu zu erschlieBen. Dazu ist ein
Ausbau des Weges Flst. 429 zu einer Anliegerstrale mit vereinzelten Stellplatzen und
senkrechtem Anschlufl an die L 55 vorgesehen. Der innere Teil des Gebietes ein-
schliellich Spielplatz soll Gber eine verkehrsberuhigte Stichstrate mit wechselseitigen,
von Laubbaumen (berstellten Parkplatzen erschlossen werden, an deren Ende weitere
Stellplatze und ein Wendehammer angeordnet sind. Das vorgesehene stadtebauliche
Konzept zielt hier auf eine ruhige Wohnnutzung mit ausschlieRllichem Anliegerverkehr.
Dazu werden voraussichtlich schallabschirmende Mafinahmen an der Dobritzer Strafie
erforderlich.

.
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Gebiet 6: Dobritzer Strale - Pulspfordaer Strafle - Weg Flst 429

Dieser relativ grofe Teilbereich zwischen Dobritzer und Pulspfordaer Strake wird als
Mischgebiet mit einem unterschiedlichen MaR der Nutzung ausgewiesen. Es soll eine
Kombination von Wohnraum mit nicht wesentlich stérenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben ermoglicht werden, die dem derzeitigen Charakter des Gebietes
entspricht und bauleitplanerisch zu empfehlen ist.

Entlang der Pulspfordaer Strae kénnen die noch vorhandenen Baulticken mit an den
vorhandenen Bestand angepalten eingeschossigen Gebsduden (Einzel- oder Doppel-
héuser) geschlossen werden, was der zur Zeit zergliederten Ansicht ein einheitiicheres
Bild verschaffen wirde.

Im restlichen Gebiet ist eine zweigeschossige Bauweise bei einer mit 0,4 deutlich
beschrénkten Grundflichenzahl maglich (Vermeidung tbermagiger Verdichtung). An
der Dobritzer Strale ist eine Baulinie vorgesehen, die den gestalterischen Anschluf an
die vorhandenen Bebauung sicherstellt.

Ein GroBteil der nicht von der Randbebauung eingenommenen Flache ist als nicht
Uberbaubare Fliche dargestellt. Damit wird zum einen eine gute Durchgriinung des
Gebietes erreicht, zum anderen wird einer starkeren Verdichtung von Wohngebauden
und Gewerbebetrieben im Innenhofbereich Einhalt geboten.

Fdr das Geldnde des Autohauses Zerbst wurden folgende abweichende Festsetzungen
getroffen, um die weitere Entwicklung des Betriebes nicht zu beeintrachtigen: GRZ 0,6
und GFZ 1,2; Anzahl der Vollgeschosse: lll, mit zuldssiger Traufhdhe bis 12,0 m.
Einzel- oder Doppelhausbebauung, Dachform und -neigung und offene Bauweise
werden nicht vorgegeben. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der Anlagen sind allgemein zulassig.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im wesentlichen iiber die Pulspfordaer und
Dobritzer Strae sowie Uber die schon oben erwihnte Anliegerstralte Flst 429. Weiter-
hin ist wie in Gebiet 5 die Anlage einer verkehrsberuhigten Stichstrake mit wechselsei-
tigen Parkflichen sowie einem Wendehammer mit Stellpldtzen am StraRenende
vorgesehen,

Aufgrund der grofien nicht {iberbaubaren Fldchen, die gartnerisch anzulegen sind, und
der zahireichen Stellplatzbdume, ist hinsichtlich des Orisbildes eine weitere Auswei-
sung von Grin- und Pflanzflichen zur Durchgriinung des Gebietes nicht notwendig.
Zur Eingrinung sind am 6stlichen und sidlichen Rand im Bereich des Autohauses
Pflanzflachen ausgewiesen worden.

Gebiet 7: Nérdlich der Goethestralie, dstlich der Mozartstralte

Dieser Teil des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Mit
den getroffenen Festsetzungen soll in der Goethestralle eine Fortfiihrung der beste-
henden Bebauung zur Dobritzer Strafle hin erméglicht werden. In der Dreiecksfliche
zwischen der Dobritzer Strafle und dem Weg Flst. 239 ist nur eine randliche Bebauung
an der Dobritzer Stralle mdglich, da der Weg Flst. 239 nicht erschlossen wird und eine
teppichartige Bebauung Uber den vorhandenen Bestand an Garagen und Nebenanla-
gen hinaus, aus bauleitplanerischer Sicht abzulehnen ist.
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4. Ver- und Entsorgung

Die fir das Gebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Abwas-
ser, Strom, Gas, Telekom u.a.m.) kbnnen sowohl in den &ffentlichen Verkehrsflichen
als auch in den anderen offentlichen Fldchen untergebracht werden. Fiir die zur Zeit
noch Uber das Geldnde des Opel-Autohauses Zerbst laufende Trinkwasserleitung DN
200 ist im Rahmen der Erschlieungsplanung eine Umverlegung zu priifen.

4.1 Brandschutz

Geman der Stellungnahme des Amtes fUr Brand-, Katastrophenschutz und Rettungs-
wesen des Landkreises Anhalt-Zerbst sind u.a. folgende Punkte zu berlicksichtigen
bzw. folgende Hinweise zu geben:

 Unter Berlcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung gelten
beziglich des Léschwasserbedarfs fir Wohn- und Mischgebiete folgende Richtwerte fur den
Grundschutz:

Ldschwassermenge von 800Vmin bis 1600 |/min
Die Gewahrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist geselzliche Pflichtaufgabe der
Gemeinde, Das Loschwasser mult mindestens 2 Stunden zur Verfigung stehen,

¢ In einem Abstand von 100-150 m missen an das offentliche Wasserversorgungsnetz
angeschlossene Hydranten fir Feuerldschzwecke vorhanden sein. Dabei ist dem Einbau von
Uberflurhydranten der Vorzug zu geben. Die Hydrantenstandorte sind mit dem zustandigen
Brandschutzprifer abzustimmen (Arbeitsblatt W 331, DVGW e.V.; § 43 BauO LSA)

* Die laut Lageplan vorhandenen Zufahrismaglichkeiten sowie die Umfahrbarkeit des gesam-
ten Wohngebietes auf den Verkehrswegen sind so zu bemessen, daft sie von Feuerwehr-
fahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t befahren werden kénnen. Im Bereich der Zufahrten
soliten im wesentlichen folgende Mindestanforderungen eingehalten werden: Fahrspurbreite
von 3,0 m, Fahrspurbreite in Kurven 5,0 m; Kurvenradius von 10,5 m und eine Durchfahris-
breite von 3,5 m; Durchfahrtshdhe von 3,5 m, Durchfahrtsbreite von 3.5 m bei mehrals 12 m
Lange. Zu beachten ist weiterhin, da Stufen und Schwellen im Zuge von Zu- und Durch-
fahrten nicht hdher als 8 cm sein sollten (§ 5 BauO LSA).

Die im Anhang aufgeflhrten Unterlagen zur Loschwasserentnahme (Hydrantenplan
und Hydrantenliste der Stadt Zerbst) zeigen, daf die 0.g. Anforderungen des Landkrei-
ses an die Loschwasserversorgung im Geltungsbereich erfullt sind. Das B-Plangebiet
liegt innerhalb des mit Léschwasser durch Léschwasserentnahmestellen abgesicherten
Bereiches.

Zur Problematik Ldschwasser empfiehit der Versorgungstrager WBW mbH in seiner
Stellungnahme vom 2.2.96 die ,unabhéngige Léschwasserversorgung” aus natiirlichen
und kdnstlichen Gewdassern, Bei einer Loschwasserversorgung aus dem Trinkwasser-
netz werden vertragliche Regelungen zwischen der Stadt Zerbst, dem Objekibesitzer
und der WBW mbH getroffen.

4.2 Wasserversorgung

Geman Stellungnahme der WBW mbH vom 2.2.96 kann die Versorgung des beplanten
Gebietes gesichert werden. Dazu ist eine Sanierung des bestehenden Netzes erforder-
lich, um die Versorgung der neuen ErschlieBungsgebiete im westlichen und éstlichen
Bereich zu sichern. Die ErschlieRung dieser Gebiete ist durch Investoren vorzuberei-
ten, mit denen die WBW mbH einen ErschlieBungsvertrag abschlieft, auf dessen
Grundlage eine spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitungen durch
das Unternehmen erfolgen kann.




‘Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Zerbst  Kasermnengelande ! Dobritzer Strafie™ 20

Entsprechend der Stellungnahme des Amtes fir Naturschutz und Landschaftspflege,
Wasser- und Abfallwirtschaft des Landkreises vom 11.3.96 hat die Versorgung des
Gebietes mit Trinkwasser (ber das &ffentliche Wasserversorgungsnetz zu erfolgen.
Trinkwasser sollte nur dort verwendet werden, wo aus hygienischen Griinden Trink-
wasserqualitét gefordert wird. Gewerbe, die einen hohen Brauchwasserbedarf haben,
soliten Ober eine Eigenversorgungsanlage den Brauchwasserbedarf abdecken. Es ist
bei mehreren vorhandenen Bedarfstrdgern fir Brauchwasser eine Gruppenversor-
gungsanlage anzustreben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein ausgewiesenes Uber-
schwemmungs-, Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

43  Abwasserableitung und -reinigung

Gemaf der Stellungnahme des Abwasserzweckverbandes Zerbst wird das Kanalnetz
grundsatzlich als Trennsystem betrieben. Abwasserkanéle liegen in allen das B-
Plangebiet betreffenden Stralen. Die 6ffentlichen Schmutzwasserkandle in der Stadt
Zerbst entsorgen komplett zur Zentralkldranlage Zerbst.

Gemal der Stellungnahme des Amtes fir Naturschutz und Landschaftspflege, Wasser-
und Abfallwirtschaft des Landkreises Zerbst ist Niederschlags- und Schmutzwasser
grundsétzlich getrennt abzufuhren. Weiterhin sind fir die Bereiche, die mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgehen, die Rechtsvorschriften fir den Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen, insbesondere die §§ 163-167 des Wassergesetzes fir das Land
Sachsen-Anhalt (WG LSA) vorn 31. August 1993 (GVBI. LSA S. 477) einzuhalten. Bei
dem Ausbau von Gewdssern sind die Grundprinzipien des naturnahen Gewisseraus-
baues durchzusetzen. Fir geplante Ausbaumafnahmen von Gewdassern ist entspre-
chend der wasserrechtlichen Vorschriften bei der Unteren Wasserbehérde eine Ge-
nehmigung einzuholen (§ 120 WG LSA).

Die Wilhelminischen Kasernen sind an ein inneres Kanalsystem angeschlossen.
Ansonsten liegen Uber dieses Gebiet keine weiteren Erkenntnisse vor, so daR hier von
notwendigen ErschlieRungsmafnahmen auszugehen ist.

44  Niederschlagswasser, Regenwassernutzung, Oberflichenwasser

Das auf den nicht begriinten Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist soweit
méglich auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Es liegt derzeit kein hydro-
geologisches Gutachten fiir das Gebiet vor. Vom Geologischen Landesamt werden die
Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Untergrund-
verhaltnisse aber als gut eingestuft (vgl. Pkt. 1.4 u. 3.5).

Zur Versickerung gibt das Regierungsprasidium Dessau in seiner Stellungnahme vom
21.07.1998 folgenden Hinweis:

-Aus wasserrechtlicher Sicht wird bemerkt, daii die geplante Miederschlagswasserentsorgung
mit der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Anhalt-Zerbst abzustimmen ist und far die

geplanten Gewasserbenutzungen (Versickerungen) sind die entsprechenden wasserrechtlichen
Eraubnisse zu beantragen”.

Fir das verbleibende Niederschlagswasser solite eine Zwischenspeicherung zur
gartnerischen Wiederverwendung vorgesehen werden.
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Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und der versiegelten Freiflachen wird
gefaRt und im Trennsystem einem Regenwassersammler zugeleitet.

Das Oberflachenwasser sonstiger Freiflachen infiltriert auf natirlichem Wege entspre-
chend der vorhandenen Bodenbeschaffenheit in den Untergrund.

4.5 Energie, Gas

Entsprechend der Mitteilung der Stromversorgung Zerbst GmbH liegen Mittel- und
Niederspannungsleitungen in der Dobritzer Stralle, der Mozartstralte, der Goethestra-
fie, dem Max-Sens-Platz und dem Heidetorplatz. Trafostationen sind am Heidetor, der
Dobritzer StralRe und der Goethestrafle vorhanden. Fir den Bereich des Kasernenge-
lindes ist eine NeuerschlieBung und der Bau einer neuen Trafostation zur zuklnftigen
Versorgung mit Elektroenergie erforderlich.

Nach Aussage der Gasversorgung der Stadt befinden sich Gasleitungen in der Dobrit-

zer-, Mozart- und Goethestrafle sowie dem Max-Sens-Platz.

5.  Eingriff - Ausgleich, Zuordnung von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen

Fiir die im Geltungsbereich beabsichtigten Mafnahmen werden gemal § 8a Abs. 1
Satz 4 BNatSchG Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen notwendig (Berechnung nach
dem .Hessischen Modell*, vgl. Grinordnungsplan als Teil dieser Begrindung), die den
Grundsticksflichen, auf denen Eingriffe aufgrund der getroffenen Festsetzungen zu
erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden. Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG ist
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abschlieRend anzu-
wenden. Als Verteilungsmafistab wird gemaR § 8a Abs. 4 BNatSchG die Uberbaubare
Grundstiicksflache nach § 19 BauNVO herangezogen, daneben entféllt ein Anteil auf
stddtische ErschlieBungsmalnahmen.

A: Anteil Erschlieffungsmafinahmen: 6%, entspricht 0,07 ha der Ausgleichsflache
B: Anteil Baugebiete: 94%, entspricht 1,05 ha der Ausgleichsflache

Die Umsetzung der Mafnahmen ist bis zu einem Jahr nach Abschluf® der Baumaf-
nahmen im Plangebiet abzuschliefen.

Ausgleichsfliche und -mafinahmen sind gem. § 11 Abs. 2 BauGB iber eine stadtebau-
lichen Vertrag geregelt und wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehér-
de des Landkreises Anhalt-Zerbst festgelegt:.

Ausgleichsfliche: Flst. 37/2 tiw., Gemarkung Zerbst, Flur 17 (Ehemalige Rieselfelder).
Lage: ca. 3 km nordnordéstlich des Eingriffsgebietes innerhalb des geplanten Land-
schaftsschutzgebietes ,Zerbster Nuthetaler”. -

Entwicklungsziel: Sukzessionsflache

Flachengréfie: 1,12 ha

MaBnahmen: Flachige Pflanzung von Pioniergehdlzen. Zur Anpflanzung kommen
typisch einheimische Pioniergehdlze: Sand-Birke (Betula pendula), Sal-Weide (Salix
caprea), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Zitter-Pappel (Populus tremula), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre) Holunder (Sambucus nigra und S.
racemosa). Die Pflanzung erhalt eine 5-jahrige Fertigstellungspflege und wird in Trok-
kenperioden gewdssert.
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6. Flachenbilanz
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Entsprechend den Angaben des Grunordnungsplans ergibt sich fir den Geltungsbe-
reich folgende Fl&chenbilanz (in ha):

MaB | Bestand | Planung | Bestand Planung | Bestand | Planung
in ha 9,7 ha 12,8 ha 3,0 ha 0,2 ha 7.4 ha 7,1ha
in % 48 % 64 % 15 % 1% 37 % 5%

Versiegelte Flachen: Dachflichen, Asphalt-, Beton- und Pflasterflachen

Unbefestigte Fldchen: Schotter-, Kies-, Sandfidchen, unbefestigte Wege und Platze
Begrinte Flachen: Rasen, Pflanzungen (Hausgérten, Straenbegleitgriin, Parks)

Hinsichtlich stadtebaulicher Daten ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Fla-
chenbilanz ,Planung” (priv. Grinflachen und priv. Verkehrsflachen sind in den einzel-

nen Baugebieten integriert):

e e B I T 4 T S T
Gebiet/Flache Gréfie (in ha)
Allgemeine Wohngebiete 5,02
Mischgebiete 11,07
Sondergebiet 0,55
| Verkehrsflachen 3,33
Off. Grinflachen 0,54
Gesamt - 20,51

Tor Bodenordnung

Um die derzeitigen bebauten und unbebauten Flichen gemaR dem Bebauungsplan
zweckmaBig nutzen zu konnen, ist die Durchfihrung eines Umlegungsverfahrens

geman §§ 45 ff BauGB erforderlich.

Gemaf den §§ 45 und 46 BauGB konnen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
(§ 30 BauGB) und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)
zur ErschlieBung oder Neugestaltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaute
Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu geordnet werden, daR nach Lage,
Form und Gréfle fur die bauliche oder sonstige Nutzung Zweckmalig gestaltete
Grundstiicke entstehen. Die Umlegung ist von der Gemeinde (Umlegungsstelle) in
“eigener Verantwortung anzuordnen und durchzufiihren, wenn und sobald sie zur
Verwirklichung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.
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8. Kosten

Kosten entstehen der Stadt vermutlich durch Grundstiicksangelegenheiten im Zuge
des Umlegungsverfahrens.

Zur Umsetzung der Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen werden nach den Bestim-
mungen des BNatSchG Kostenerstattungsbeitrdge einschiieflich der noch hinzukom-
menden Grunderwerbskosten erhoben.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes sind u.a. fiir folgende ErschlieRungsmaf-
nahmen anteilige Kosten (Netto) zu berlcksichtigen:

1. Erschlielfung
1.1 Stralenaus- und -neubau mit Wendeanlagen (Gebiete 5+6)

(einschl. Fahrbahn, Gehweg, Gosse, Hochbord, Dréanage,

Unterbau und Bodenaushub, 430 Ifd. m) 290.000,00 DM
1.2 Beleuchtung (je nach Gestaltung) 95.000,00 DM
1.3 Weg (25 ifd. m, wassergebunden) 4.000,00 DM
1.4 Strafenbidume (130 St. je 400,00 DM) 52.000,00 DM
1.5 Kanal (Trennsystem, 215 Ifd. m) 100.000,00 DM
1.6 Wasserversorgung (215 Ifd. m) 43.000,00 DM

$84.000,00 DM

Der stadtische Anteil der ErschlieBungskosten belduft sich bekanntlich gemaR BauGB
auf 10%, also auf rd. 60.000,00 DM. Eventuelle Sanierungen von vorhandenen Stras-
sen und Wegen im Plangebiet sind in diesem Betrag nicht enthalten, ebensowenig evtl.
notwendig werdende Schallschutzmaflinahmen.

Die Finanzierung der anfallenden Kosten wird zu gegebener Zeit iiber Erschliefungs-
vertrdge mit Investoren geregeit.

2. Ausgleichsmafnahmen und Offentliche Grunfldchen

2.1 Ausgleichsmafinahmen
(Gehdlzpflanzungen, 5-jahrige Pflege, ohne Grunderwerb) 20.000,00 DM

2.2 Offentliche Griinflichen (chne Grunderwerb)
(Spielplatz ohne Gerate; Erdarbeiten, Einsaat, Pflanzungen)  18.000,00 DM

38.000,00 DM
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9. Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen

Neben den in der Plankarte und in dieser Begriindung unter dem jeweiligen Kapitel
gegebenen Hinweisen, Auflagen und nachrichtlichen Ubernahmen sind abschliefend
noch folgende Stellungnahmen zu beachten:

» Strallenverkehrsamt;
Baumafnahmen, die den dffentlichen Verkehrsraum beeintrachligen, sind beim Stralienver-
kehrsamt zu beantragen. Die Genehmigung des Baulasttragers der Stralie (Sondernutzung)
ist einzuholen,

e Telekom:
Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmel-
deanlagen erforderlich. Fr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstragerist es
notwendig, dal Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen im Planbereich der Nie-
derlassung Magdeburg mindestens 9 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden, da
bei einer spateren Anzeige eine Koordinierung evtl. nicht mehr maglich ist.

s Katasteramt:
Im Bebauungsgebiet befinden sich geodatische Festpunkte. Entsprechend des Vermes-
sungs- und Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 20/1992) § 5 und
§ 19 ist die Gefahrdung dieser Punkte unverziglich anzuzeigen sowle die Verénderung oder
Beseitigung dieser Punkte ordnungswidrig.

¢ Grinflichenamt der Stadt Zerbst:
Die in der Planzeichnung (Teil A) als zu erhalten festgesetzten Baume wurden nicht ginge-
messen. Ist eine eindeutige Zuordnung in Einzelfallen nicht mdglich, ist vor einer eventuellen
Beseitigung das Grinflachenamt der Stadt Zerbst zu befragen. In jedem Falle ist bei Bau-
men mit einem Stammumfang von mehr als 0,5 m, gemessen in 1.0 m Hahe Uber dem Erd-
boden, eine Fallgenehmigung bei der Stadt Zerbst einzuholen (geman Baumschutzsatzung
der Stadt Zerbst vom 24. Marz 1994).

* Untere Denkmalschutzbehérde (Landkreis):
Die bauausfihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Siche-
rungspflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuwei-
sen. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, eine wissenschaftliche Dokumentation durch Beauftragte des zustandigen
Landesamtes ist gemaf § 14 (9) des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
durch den Planungstréger abzusichern. Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher
dem Landesamt fir archdologische Denkmalpflege anzuzeigen.

« Amt fUr Naturschutz und Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft {Land-
kreis) Fachbereich Abfallwirtschaft:
Auf der Grundlage des § 4 des Abfallgesetzes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom 10. Marz
1998 (GVBI. LSA Nr. 11/1998) regeln die dffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager durch Sat-
zung den Anschluft- und Benutzungszwang for die Abfallentsorgung. For alle anfallenden
Abfalle besteht der AnschiuB- und Benutzungszwang an die sffentliche Abfallentsorgung.
Alle beim Bau und der spateren Nutzung anfallenden Abfalle sind entsprechend der jeweils
galtigen Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebihrensatzung des Landkreises Anhait-
Zerbst einer Verwertung bzw. Entsorgung zuzufihren. Offentliche und gewerbliche Einrich-
tungen sind verpflichtet, nachweislich Entsorgungsvertrage eigenstandig mit Entsorgern ab-
zuschlielten.
Nicht wiedereinsetzbarer Bodenaushub ist in Absprache mit dem Amt fir Naturschutz, Land-
schaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft mit Sitz in Roftlau, Gustav-Bergt-Strafie 3, Tel.-
Nr. (034901) 91256, zu verbringen.
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« Staatliches Amt fir Umweltschutz Dessau/Wittenberg:
Die schalltechnischen Crientierungswerte laut Beiblatt 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) kénnen entlang der Dobritzer Strafie (Wohngebiet) an der festgesetzten Baulinie
nicht eingehalten werden. Um das Konzept einer ruhigen Wohnnutzung an der Dobritzer
Strafte zu verwirklichen, bedarf es schallabschirmender Malnahmen.

» Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Dessau:

For Sanierungen und Durchfihrung von Arbeiten in kontaminierten Bereichen des Planungs-

gebietes sind folgende Hinweise zu berlcksichtigen:

Der Auftraggeber mul} bei der Vergabe von Auftrégen fiir Arbeiten in kontaminierten Berei-

chen die Art, Menge und den Zustand der erwarteten Gefahrstoffe sowie deren Gefahr-

dungspotential im Sinne des Arbeits- und Gesundheitsschutzes ermitteln, einen Arbeits- und

Sicherheitsplan erstellen und den Auftragnehmern bereits im Rahmen von Ausschreibungen

Ubergeben. Dabei sind auch mégliche Explosionsgefahren zu beurteilen. Bei der Ausschrei-

bung sollten die erforderlichen, den Arbeitsschutz betreffenden Mainahmen, die Gber den

blichen Rahmen hinausgehen, als zusélzliche Einzelleistungen ausgeschrieben werden.

Der Auftraggeber hat sich von der fachlichen Eignung und Qualifikation des sich um den

Auftrag bewerbenden Auftragnehmer zu Oberzeugen.

Arbeiten mehrere Auftragnehmer gemeinsam, so ist ein Koordinator zu bestellen, der eine

ausreichende Sachkunde nachweisen kann, Den Nachweis tber die Sachkunde far Sicher-
4 heit und Gesundheitsschutz hat erbracht, wer die erfolgreiche Teilnahme an einem berufs-

genossenschaftlich anerkannten Lehrgang fir ,Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der

Arbeit in kontaminierten Bereichen® nachweist.

Arbeitet im kontaminierten Bereich nur ein Unternehmen, so hat der Bauleiter die Sachkunde

nachzuweisen,

Sind krebserzeugende Gefahrstoffe verhanden, wie beispielsweise im Tankstellenbereich

Benzol, sowie andere besonders gefahrliche Gefahrstoffe, wie Dioxine/Furane, so sind die

Arbeiten mindestens 14 Tage vor Beginn beim Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Dessau

anzuzeigen.

Gegebenenfalls kdnnen Sachverstandige bei der Vorbereitung und Durchfithrung der Arbei-

ten hinzugezogen werden,

Mafigebliche Vorschriften fur die Beurteilung moglicher Gefahrdungen von Arbeitnehmern,

die in kontaminierten Bereichen arbeiten sollen, sind:

- Gefahrstoffverordnung

- Technische Regel Gefahrstoffe - TRGS -524 - Sanierung und Arbeiten in kontaminierten
Bereichen (Ausgabe Marz 1998)

- Berufsgenossenschafliiche Richtlinie -ZH 1/183- Regeln fir Sicherheit und Gesundheits-
schutz bei der Arbeit in kontaminierten Bereichen {Ausgabe April 1997).

Zerbst, den 0903 2000
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