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PLANZEICHENERKLARUNG

(TEIL A)
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

@

Allgemeine Wohngeb
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
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Offene Bauweise
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Geschlossene Bauweise

Halboffene Bauweise
Baugrenze
Baulinie

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber

Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

private StraBenverkehrsflachen

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—0—0—9 unterirdisch
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Trinkwasser
Abwasser
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Sonstige Planzeichen

-
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Fléachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
Begrenzung des MaBes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Flurstlicksgrenze

geschitzter Baum gemal Baumschutz-
ordnung Stadt Zerbst/Anhalt

Nutzungsschablone:
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i Vollgeschosse
Dachform Firsththe

Teil A
Planzeichnung

HINWEISE

Denkmalbereich

einwirkend

TE

Teil B

XTLICHE FESTSETZUNGEN

A) planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

a)

b)

MI - Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

Ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnliigungsstatten
gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6-8.

WA - allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 sind
ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung
Das zulassige Maly der baulichen Nutzung ist im Fullschema der Nutzungsschablonen
festgesetzt. Dies sind im Einzelnen:

a) zulassige Grundflache

al) Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden.

b) Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

b1) Fur das Baufeld WA wird festgesetzt, dass die Auflenwand des 3. Vollgeschosses
in der Langsausdehnung durch Zuriicksetzen gegliedert sein muss (optisch
zurlcktreten). Dachterrassen sind zulassig.

C) Hohe baulicher Anlagen

c1) Fur die Teile des Mischgebietes mit der Bezeichnung Ml 2 und MI 3 wird die
Firsthohe als Hochstmal festgesetzt. Als Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen
Anlagen dient die Oberkante des an das jeweilige Grundstlick angrenzenden
StralRenmittelpunktes in einer lotrechten Linie zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

3. Bauweise

a) Innerhalb der Teile des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1 wird die
geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

b) Innerhalb der Teile des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 2 wird die
offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

c) Innerhalb der Teile des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 3 wird die
halboffene Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

d) Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA wird die offene Bauweise § 22 Abs. 2

BauNVO festgesetzt.

4. Baulinie / Baugrenze / liberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

a)

b)

Die durch Baulinien / Baugrenzen eingebundenen Baufelder stellen die
Uberbaubare Grundstulicksflache dar.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen zulassig, hier
insbesondere Miillplatze und ahnliches.

5. Verkehrsflache

a)

Die Verkehrsflache wird als private Mischverkehrsflache festgesetzt.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

a)

b)

Zur Sicherung der ErschlieBung fir die Versorgungsmedien insbesondere Strom,
Trinkwasser, Abwasser wird in der privaten Verkehrsflache ein Leitungsrecht fir
unterirdische Versorgungsleitungen festgesetzt.

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes in der privaten Verkehrsflache dient der
Sicherung der ErschlieBung der anliegenden Grundsticke mit im Grundbuch
eingetragenem Wege- und Uberfahrtsrecht. Neben den Eigentimern/Bewohnern der
Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereiches ist den Eigentimern/Bewohnern folgender
angrenzender Flurstiicke ein ungehindertes Wege- und Uberfahrtsrecht (ber die
private Verkehrsflache zu gewahrleisten:

Flurstiick 357, 365, 366, 367, 368, 369

B) gestalterische Festsetzung

Die Bebauung (Hauptgebdude) im Mischgebiet ist der Bestandsbebauung der
Jeverschen Stralde bis Ecke Kasperstralde Nr. 9 anzupassen.
Dachform = Satteldach

C) griinordnerische Festsetzung

Entsprechend  Baumschutzsatzung ist bei notwendiger Baumfallung eine
Ausnahmegenehmigung von der Baumschutzsatzung der Stadt Zerbst/Anhalt zu
beantragen.

Fir jeden entfernten Baum ist ein Ersatzbaum zu pflanzen. Als Ersatzpflanzung sind
standortgerechte Laubbdume oder Obstbaume zu verwenden. Der Ersatzbaum ist mit
einem Mindeststammumfang von 10-12 cm (Baumschulmaf3) zu pflanzen.

Die Gebaude der Jeverschen Stralle befinden sich in einem Denkmalbereich im Sinne des
§ 2 (2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA). Sie
sind Bestanteil des Denkmalbereiches - StraBenzug - Jeversche Stralle 5 bis 70.

repréasentativer griinderzeitlicher StraBenzug, entstanden im Zuge der Stadterweiterung nach
Stiden, teils geschlossene Bebauung mit mehrgeschossigen Wohnhéusern in allen Stilen
des spéaten 19. und frithen 20. Jahrhunderts, darunter auch grof3ziigige Villen, der nérdliche
Verlauf der Stralle stédtebaulich auf die historische Parkanlage von Rephuns Garten Kampfmittel

Das Plangebiet
erdeingreifender Arbeiten ist der Bauordnungsbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld

Arbeiten an den Gebauden sind nach § 14 (1) DenkmSchG LSA genehmigungspflichtig. ein Nachweis Uber die Kampfmittelfreiheit des Baugrundstiickes nach § 13 BauO LSA

Die untere Denkmalbehérde empfiehlt eine Vor-Ort-Abstimmung vor Antragstellung.

VERFAHRENSVERMERKE

1. per Stadtrat Zerbst/Anhalt hat in seiner Sitzung am ........................ beschlossen, die
1. Anderung des Bebauungsplanes gem. §§ 1 (3) und 2 i. V. m. § 13a BauGB
aufzustellen. Die Bekanntmachung erfolgte am ............c.cc.........

Zerbst/Anh.,den ................. e, Siegel
Burgermeister

2. Der Stadtrat Z_erbst/AnhaIt hat in seiner Sitzung am ...............cee. beschlossen, den
Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 3 (2) BauGB offentlich
auszulegen.

Zerbst/Anh.,den ................. e Siegel
Birgermeister

3. Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes hat gem. § 3 (2) BauGB zu
jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen vom ........................ bis einschl. ...........c.cco.eee.
Der Ort und die Dauer der Auslegung wurden am ...........c.cccceuee. ortstiblich im Amtsboten
der Stadt Zerbst/Anhalt bekannt gemacht.

Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom ..............c......... am Verfahren beteiligt.

Zerbst/Anh.,den ................. s Siegel
Birgermeister

4. Die auf Grund der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Bedenken und Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden geprift. In der Sitzung des Stadtrates am .............ccccee. wurden die Bedenken
und Anregungen der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange abgewogen und als Abwagungsergebnis beschlossen.

Zerbst/Anh.,den ................. s Siegel
Blrgermeister

5. Der Stadtrat Zerbst/Anhalt hat in seiner Sitzung am .............c......... die 1. Anderung
zum Bebauungsplan Nr. 39 Quartier "Kleine Kasperstralie / Jeversche Strale" bestehend
aus der Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt.

Zerbst/Anh.,den ................. s Siegel
Birgermeister

6. Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird hiermit ausgefertigt.

Zerbst/Anh.,den ................. . L. Siegel
Burgermeister

7. Der Beschluss der 1. Anderung zum Bebauungsplan wurde am ................. ortstblich
bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ftritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die
Voraussetzung fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen wurde
gemal § 215 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Zerbst/Anh.,den ................. Siegel
Birgermeistere

PRAAMBEL

Aufgrund § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27.10. 2025 (BGBI. I, S. 257) wird nach Beschlussfassung des Stadtrates
folgende Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 Quartier "Kleine
Kasperstrale / Jeversche Strale" bestehend aus Planzeichnung mit textlichen
Festsetzungen einschlieBlich ortlicher Bauvorschriften gemal § 85 Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt erlassen.

Zerbst/Anh., den ................. ———— Siegel
Blrgermeister

Archaologische Denkmalpflege

vorzulegen.

Das Plangebiet
Zerbst/Anhalt.

ist Bestandteil des archaologischen Flachendenkmals Altstadt
Das Flachendenkmal hat ortliche Bedeutung im Sinne des § 11
DenkmSchG LSA. Erdarbeiten bedlirfen gemal® § 14 DenkmSchG LSA einer
Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehdrde.

als Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen. Vor Beginn
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Stadt Zerbst/Anhalt

1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 39
Quartier "Kleine Kasperstralde /
Jeversche Stral3e"

Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB

Teil A Planzeichnung, Mal3stab 1 : 500
Teil B Textliche Festsetzungen
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