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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet bzw. der rGumliche Geltungsbereich der beabsichtigten Planung
umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Zerbst, Flur 31:

- 355- Jeversche StraBe 1 und KasperstraBe 9,

- 356 - Weg,

- 361 - Jeversche StraBe 5,

- 362 - Jeversche StraBe 7,

- 363 - Jeversche StraBe 9 und

- 364 - Freiflache

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden durch die Kd&sperstraBe an der Post sowie Wohnbebauung
(Einfamilienh&user) an der KasperstraBe
- im SUden durch Bebauung der Dessauer StraBe
- im Westen durch die Jeversche StraBe
- im Osten durch die Kleingartenanlage Ulrichstiffung

Der Bebauungsplan Uberplant eine Gesamtfldche von 5.473 m?2.

Abbildung 1 - Luftbild (Quelle: bing)
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2. Planungsanlass und Zielstellung

FUr die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung kann gemaB § 13 a BauGB ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einer attraktiven Wohnlage direkt am Stadtzentrum.
Die geordnete Bebauung entlang der Jeverschen StraBe ist teilweise von Leerstand
gepragt. Diesem stadtebaulichen Missstand will die Stadt gezielt entgegenwirken.

Ziel der Planung ist zum einen die Schaffung von Wohnraum in historischer Bausubstanz
durch Erhalt des geschlossenen, denkmalgeschitzten StraBenzuges Jeversche StraBe
und zum anderen die Schaffung von begehrtem, innerstddtischem Bauland.

Im rUckwdartigen Bereich der Jeverschen StraBe, sozusagen im Karree zwischen
KasperstraBe, Jeverscher StraBe, Dessauer StraBe/ZiegelstraBe und Kleingartenanlage
“Urichstiftung™ befindet sich eine ungenutzte Freifldche. Diese bietet alle
Voraussetzungen der innerstddtischen Nachverdichtung.

Durch einen Investor ist geplant, das Hauptgebdude der Jeverschen StraBe 7 zu
sanieren und ruckwdartig eine mehrgeschossige Bebauung zu errichten und eine
ErschlieBungsstraBe (AnliegerstraBe) anzulegen.

Das Quartier 'Kleine KdasperstraBe/Jeversche StraBe" wird geprégt durch die
Blockrandstruktur aus Bestandsbebauung und ruhigem Innenbereich.

Durch die geplante Erweiterung der privaten Verkehrsfldche zur inneren ErschlieBung
ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Verfahrensgrundsatze
Der Bebauungsplan Nr. 39 Quartier ,Kleine KasperstraBe/Jeversche StraBe" wird als

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Aus folgenden Grinden kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden:

e Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der
Nachverdichtung.

e Die gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassige Grundfldche von 20.000 m? wird
bei einer PlangebietsgroBe von rund 5.500 m? deutlich unterschritten. Die
Grundfldchen mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen,
radumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind hierbei
mitzurechnen.

Zu beruUcksichtigen ist demnach der Bebauungsplan Nr. 31
»Gesundheitszentrum® fOr das Plangebiet Fritz-Brandt-StraBe / Breite mit
einer GesamtgroBe von ca. 0,92 ha. Der Bebauungsplan ist seit dem
10.10.2008 rechtskraftig. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist am
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09.04.2009 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan schafft das Planungsrecht
fOr die Erichtung eines Betriebskindergartens, fir ein Arztehaus sowie fUr
betreutes Wohnen. Die Planung und Umsetzung der MaBnahme sollte durch
ein einheimisches Unternehmen erfolgen, das auch die Grundstucksfldche
erworben hat. Aufgrund wirtschaftlicher Probleme konnte der Investor das
Vorhaben bisher nicht umsetzen. Erteilfe Baugenehmigungen sind nicht
mehr rechtskraftig. Der sachliche und rdumliche Zusammenhang zum
Bebauungsplan Nr. 31 ist zwar gegeben aber aus v.g. Grinden kann hier
kein zeitlicher Zusammenhang zur geplanten  Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 39 hergestellt werden.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach
Landesrecht unterliegen.

e Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des BNatSchG befinden sich
nicht im Nahbereich des Geltungsbereiches. Zu Schutzgebieten und
Schutzobjekten wird ein ausreichender Schutzabstand eingehalten.
Demnach sind keine Beeintrachtigungen derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzguter zu erwarten.

3.2. Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA
2010) ist Zerbst/Anhalt ein Mittelzentrum.

Ziel 28 - Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fur Bildung und Kultur sowie Ziel- und
VerknUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

Ziel 34 - Mittelzentren sind als Standorte fUr gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fUr weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

Ziel 37 Mittelzentren sollen als Siedlungs- und Versorgungskerne langfristig die
Versorgung der Bevdlkerung sicherstellen, sich den strukturrelevanten Ver@nderungen
anpassen und Orientierung fur private und &ffentliche Investitionen geben.

Ziel 41 - Ene in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit
Infrastrukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in
den Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln.

Des Weiteren wird in Grundsatz 12 LEP 2010 im Hinblick auf die Entwicklung der
Siedlungsstruktur ausgefthrt, dass gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und IdentitGt der Bevdlkkerung pragende Strukturen unter
BerUcksichtigung der stddtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher
Freirbume entwickelt werden sollen. Eine ungegliederte Siedlungsstruktur ist zu
vermeiden (Ziel 22) und die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer
gunstigen VerkehrserschlieBung abzustimmen (Ziel 23).

Da das Vorhabensgebiet unmittelbar angrenzend an vorhandene Bebauung liegt
bzw. bereits in Teilen einschl&gig bebaut ist und die ErschlieBung Gber die vorhandene
Infrastruktur erfolgen soll, werden diese Vorgaben berucksichtigt.

Der Bebauungsplan steht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen.
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Die Planung wird als nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder
raumbeeinflussend eingeschatzt. Dies wurde in der Stellungnahme des Ministeriums for
Landesentwicklung und Verkehr zum Planverfahren bestatigt.

3.3. Regionalplanung

Entsprechend Punkt 5.4.8 des Regionalen Entwicklungsplans fUr die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) ist Zerbst/Anhalt ein regional bedeutsamer
Standorte fUr Kultur- und Denkmalpflege. GemdaB Grundsatz 5.4.8.2 G soll an den
Standorten fUr Kultur- und Denkmalpflege den Belangen der Sicherung, Erhaltung und
Zuganglichmachung von baulichen und landschaftlichen Kulturgitern bei der
Abwdagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht beigemessen
werden.

Auszug REP A-B-W: Die Stadt Zerbst stellt mit einer groBen Konzentration von
Kulturdenkmd&lern als ehemalige Residenzstadt einen Anziehungspunkt fUr Besucher
aus der Region und Uber die Regionsgrenzen hinaus dar. In der Stadt Zerbst soll das
musikalische Erbe des Zerbster Komponisten und Hofkapellmeisters Johann Friedrich
Fasch bewahrt und gepflegt werden.

Entsprechend Ziel 1 Nr. 4 der rGumliche Abgrenzung des Sachlichen Teilplans
"Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg in Verbindung mit der Beikarte A.4, befindet sich das
Vorhabensgebiet innerhalb des festgelegten Zentralen Ortes des Mittelzentrums
ZLerbst/Anhalt.

3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt wurde erstmals am 19. September
2002 als Teilfldchennutzungsplan genehmigt und ist mit der Bekanntmachung am
31.10.2002 wirksam geworden (Teilfldchennutzungsplan aufgrund der Eingemeindung
der Ortsteile Pulspforde und Bonitz zum 01. April 2002).

Die Ergdnzung des Teilfléchennutzungsplanes um die Ortsteile Pulspforde und Bonitz
wurde mit Bekanntmachung am 18. Mérz 2004 wirksam (genehmigt am 02.03.2004).
Gleichzeitig erfolgte eine Neubekanntmachung des Flidchennutzungsplanes.

Mit der Eingemeindung der Ortsteile Luso, Bone, MUhlsdorf und Bias am 01. Januar 2005
wurde der Fldchennutzungsplan erneut ergdnzt (1. Ergé&nzung des FNP) und nach der
Genehmigung am 24. April 2008 mit der Bekanntmachung am 20. Juni 2008 wirksam.
Wiederum erfolgte gleichzeitig die Neubekanntmachung.

Der Fladchennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt stellt fir das Plangebiet eine
gemischte Baufldche dar. Ostlich grenzen die Darstellungen fior Wohnbaufl&chen
entlang der Puschkinpromenade sowie der ZiegelstraBe und fUr Kleingartenanlage an.

Die Festsetzungen von Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet entspricht dem
Grundkonzept der vorbereitenden Fldchennutzungsplanung. Die verbindliche
Bauleitplanung wird demnach aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Der
Entwicklungsspielraum wird in soweit genutzt, dass der Ubergang von gemischter
Baufl&che und Wohnbaufldche im vorliegenden B-Plan konkretisiert wird.

Da sich eine relativ gleichwertige Durchmischung der Nutzungen - Wohnen und
Gewerbe - in der rUckwdartig geplanten Bebauung nicht abzeichnet und die
angrenzende Bebauung ebenfalls der Wohnnutzung dient, setzt der B-Plan fUr das
rockwdartige Baufeld Wohnnutzung fest. Die Festsetzung des Allgemeinen
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Wohngebietes schafft zudem einen "Puffer’ zwischen der Mischnutzung und der
Kleingartenanlage.

3.5 Integriertes stGdtebauliches Entwicklungskonzept Zerbst/Anhaltf - ISEK 2016

Als Handlungsvorgaben fur die Kernstadt - Wohnen in der Stadt - ist dem ISEK folgendes
zu entnehmen:

Im Bereich des Wohnungsmarktes ist zukUnftig ein Umdenken erforderlich. Der
RUckbau von Wohneinheiten, (...), fritt in den Hintergrund. Vielmehr freten
Modernisierung, Sanierung und Umnutzung der bestehenden Gebdudesubstanz sowie
Revitalisierung innerstadtischer Brachfl&chen in den Focus der Stadtentwicklung.

Es muss gelingen, neben dem Erhalt der vorhandenen Bausubstanz ein vielfdltiges
Angebot und neue stddtebauliche Qualitdten sowie alternative und gefragte
Wohnangebote fUr die verschiedenen Nutzergruppen jeder Altersklasse zu entwickeln.

4. Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am ....................... 2026 den Beschuss zur 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 39 der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung gefasst.
Da die GréBe der zul@ssigen Grundfldache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weniger als 20.000
m? beftragt, wird der Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Safz 1 entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden
Erklarung (§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB) sowie von einer Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der DurchfUhrung von Bauleitplénen
einfreten (§ 4c BauGB) abgesehen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Damit ist eine Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich.

Da fUr Zerbst/Anhalt ein wirksamer Fl&dchennutzungsplan existiert und die
Fldchenentwicklung des Plangebietes den Festsetzungen des Fldchennutzungsplans
entspricht, bedarf der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 39 Quartier ,Kleine
KasperstraBe/Jeversche  StraBe" keiner Genehmigung durch die hdhere
Verwaltungsbehorde.



B-Plan Nr. 39 Stadt Zerbst/Anhalt - 1. Anderung § 13 a BauGB
Quartier "Kleine KasperstraBe / Jeversche StraBe"

5. Ortliche Ausgangssituation

5.1. Bebauung und Nutzung

Jeversche StraBe

Die Gebdude 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 Strae 5 bis 70.

reprasentativer grinderzeitlicher StraBenzug, entstanden im Zuge der
Stadterweiterung nach Suden, teils geschlossene Bebauung mit
mehrgeschossigen Wohnhd&usern in allen Stilen des spaten 19. und frGhen
20. Jahrhunderts, darunter auch groBzugige Villen, der nérdliche Verlauf der
StraBe staddtebaulich auf die historische Parkanlage von Rephuns Garten
einwirkend

Arbeiten an den Gebduden sind nach § 14 (1) DenkmSchG LSA
genehmigungspflichtig. Die untere Denkmalbehdérde empfiehlt eine Vor-Ort-
Abstimmung vor Antragstellung.

FlurstOck 355 (Jeversche StraBe 1 / K&sperstraBe 9)

Die Eckbebauung Jeversche StraBe / KasperstraBe, das so genannte "Jeverhaus
wurde Mitte der 1990 Jahre neu errichtet. Das Gebdude weist im Erdgeschoss
gewerbliche Nutzung und in der 1. und 2. Etfage Wohnnutzung auf. Die Hoffldche ist
als PKW-Stellfldche gepflastert.

FlurstGck 361 (Jeversche StraBe 5)

Das FlurstUck ist mit einem Wohngebdude bestanden. Das Einfamilienhaus verfigt
Uber 2 Vollgeschosse mit Satteldach. Das GrundstUck verfugt Uber eine ruockwartige
bebaute Hofflache.

FlurstGck 362 (Jeversche StraBe 7)

Das historische Gebdude beherbergte ehemals gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss.
Das Haus verfugt Uber 4 Vollgeschosse. Die hofseitigen Anbauten sind
einsturzgefahrdet.

FlurstGck 363 (Jeversche StraBe 9)

Das zweietagige Gebdude wurde im Erdgeschoss gewerblich genutzt. Die
Fassadenfront des Erdgeschosses kann nicht mehr mit dem historischen Bild aufwarten.
Der ruckwartige Bereich verfgt Uber einen Flachbau als Anbau. Die Fldche ist stark
ruderalisiert.

FlurstGck 356

Das FlurstGck stellt die rO0ckwdartige Grundstuckszuwegung zu den vorgenannten
FlurstOcken bzw. Geb&uden der Jeverschen StraBe dar. Zudem sind die GrundstUcke
der Dessauer StraBe 9, 11 und 11a (FlurstGcke 365, 366, 367) rGckwdartig Uber dieses
FlurstUck erschlossen (im Grundbuch eingetragene Wege- und Uberfahrisrechte).
AuBerdem verfugen die ZiegelstraBe 1 (FlurstGcke 368, 369) und die KdasperstraBe 7
(FlurstUck 357) Uber eine grundbuchlich gesicherte Zufahrt Gber das FlurstGck 356.

Das FlurstUck ist nicht als StraBe/Weg ausgebaut.



B-Plan Nr. 39 Stadt Zerbst/Anhalt - 1. Anderung § 13 a BauGB
Quartier "Kleine KasperstraBe / Jeversche StraBe"

FlurstOck 364

Das GrundstUck ist nicht bebaut. Eine vormals teilweise kleingdrtnerische Nutzung
besteht seit geraumer Zeit nicht mehr. Abfrennungen durch Latfttenzdune und
ahnliches sind zum Teil noch vorhanden. Auf dem FlurstUck hat sich ein sukzessiver
Ahornjungbestand entwickelt. Ein Altbaum (Ahorn) ist vorhanden. MUll- und
Schuttablagerungen sind partiell vorzufinden.

Der Randbereich zu den GrundstGcken der KasperstraBe ist vegetationsfrei und
unbefestigt. Hier stehen zwei Linden-Altexemplare, die im Kronenbereich bereits stark
eingekurzt sind.

Das Plangebiet ist Teil des archdologischen Flachendenkmals Altstadt Zerbst/Anhailt.
Das Flachendenkmal hat entsprechend Vorabstimmungen mit dem Landesamt for
Denkmalpflege im Zuge der Vorplanung ortliche Bedeutung im Sinne des § 11
DenkmSchG LSA. Demnach bedarf das Vorhaben einer Denkmalrechtlichen
Genehmigung nach § 14 DenkmSchG LSA.

Im Marz 2017 fanden auf dem Geldnde durch das Landesamt fur Archdologie
Probeschachtungen statt. Weiterer Grabungsbedarf im Zuge der Planumsetzungen
besteht demnach nicht.

Die  Fldchen sind als Kampfmittelverdachtsflachen  ausgewiesen.  Ein
KampfmittelprUfverfahren wurde eingeleitet. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst war
am 23.03.2017 bereits vor Ort und hat eine Vorsondierung vorgenommen. Aufgrund
starker Metallbelastung des Oberbodens wird nach Abschieben des Oberbodens eine
weitere Sondierung durchgefuhrt.

Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder Oberfléchengewdsser
sind von der Planung nicht betroffen.

umliegende Bebauung/Nutzung

Die angrenzenden Gebdude in der Ka&sperstraBe sind Wohngebdude mit bis zu 2
Vollgeschossen.

Noérdlich an die KdasperstraBe grenzen die Post mit historischem Postgebdude und
befestigter Parkfldche sowie das Haus 2 der Stadtverwaltung mit befestigter
Parkfl&che.

Die Jeversche StraBe ist gepragt von mehrgeschossiger, geschlossener Bebauung, die
im Erdgeschoss teilweise gewerblich genutzt wird.

Die Gebdude der Dessauer StraBe sind mehrgeschossig und im Erdgeschoss teilweise
gewerblich genutzt.

Die Gebdude der ZiegelstraBe sind Wohngebdude.

Die Kleingartenanlage "Ulrichstiftung™ verfUgt Gber ein Gartenheim.

5.2. ErschlieBung

Verkehr:

Das Plangebiet wird Uber die Jeversche StraBe, die KasperstraBe und die Kleine
KasperstraBe™ (FlurstUck 356) verkehrstechnisch erschlossen. Die innere ErschlieBung
erfolgt Uber eine festgesetzte private StraBenverkehrsfladche.

Trinkwasser:
Die Trinkwasserversorgung ist zu sichern und hat Uber das Netz des Versorgers, der
Heidewasser GmbH, Weizenberge 58 in 39261 Zerbst/Anhalt, zu erfolgen.
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Die Trinkwasserversorgung fir das Mischgebiet (MI 1) ist gesichert. Es befindet sich eine
Trinkwasserleitung in der Jeverschen StraBe und in der Kleinen KasperstraBe.

Der Leitungsbestand ist als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung enthalten.

FUr die geplante Neubebauung kann die ErschlieBung nur Uber eine innere
ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrger sichergestellt werden. Die innere
ErschlieBung umfasst die Verlegung einer Trinkwasserleitung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit Anschluss an Trinkwasserleitung in der Jeverschen StraBe.

Zwischen dem ErschlieBungstrédger und dem Versorgungstrager Heidewasser GmbH ist
ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen. Dieser ist die Voraussetzung fir die
Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fUr die spdétere
Ubernahme und Unterhaltung der Entsorgungsanlagen durch den Versorgungstrager.

Die EigentUmer der Grundsticke und Gebdude haben das Anbringen der Schieber-
und Hydrantenschilder zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Gebdude ist separat zu
beantragen.

Schmutzwasser:
Die Abwasserentsorgung ist entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept des
Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-FIdming (AWZ) zu sichern.

In der Jeverschen StraBe und in der Kleinen KasperstraBe ist ein Schmutzwasserkanal
vorhanden. Die Grundsticke im Mischgebiet (Ml 1) haben alle einen Hausanschluss
an den &ffentlichen Schmutzwasserkanal.

Der Leitungsbestand ist als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung enthalten.

FUr die geplante Neubebauung kann die ErschlieBung nur Uber eine innere
ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager sichergestellt werden. Die innere
ErschlieBung umfasst die Verlegung eines Schmutzwasserkanals im Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der Kleinen
KasperstraBe.

Zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem Versorgungstradger Abwasser- und
Wasserzweckverband Elbe-FIdming ist ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen. Dieser
ist die Voraussetzung fUr die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die
Grundlage fur die spatere Ubermnahme und Unterhaltung der Entsorgungsanlagen
durch den Versorgungstréager.

weitere Medien:

Die Medien - Strom (Stadtwerke Zerbst), Gas (Erdgas Mittelsachsen), Deutsche
Telekom - liegen im offentlichen StraBenraum der Jeverschen StraBe sowie der
KdasperstraBe.

Die Leitungsbesténde sind als nachrichtiche Ubernahme in der Planzeichnung
enthalten.

Der Geltungsbereich kann auf Antrag (ErschlieBungsvertrag) an die Netfze der
jeweiligen  Versorgungstrdger angebunden werden. Die Herstellung der
GrundstUcksanschlUsse obliegt den Bauherren (innere ErschlieBung).

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen befestigten Flachen st
entsprechend des Abwasserbeseitigungskonzeptes - Niederschlagswasser der Stadt
Zerbst/Anhalt zu entsorgen. Gewdsserbenutzungen (z.B. Versickerungen) sind bei der
unteren Wasserbehoérde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen. Auf Grund
des geringen Gewdsserflurabstandes und der anzutreffenden bindigen Bodenarten ist
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die mégliche Versickerung des Niederschlagswasser durch ein Baugrundgutachten
nachzuweisen.

Hinweis zum Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen:

Sollfen Anlagen zum Umgang mit wassergef@hrdenden Stoffen errichtet werden, sind
diese gemdB § 62 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) in seiner Neufassung durch Art. 1 des Gesetzes zur
Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Mdarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr.84, in Verbindung mit den §§
1, 19, und 23 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen (VAWS LSA) vom 28. Mdarz 2006 (GVBI. LSA S 183), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 05. Dezember 2011 (GVBI. LSA S 819) anzuzeigen und durch eine
zugelassene Sachverst@ndigenorganisation Uberprufen zu lassen.

Hinweis zu Grundwasserabsenkungen:

Werden fur BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich, sind diese
geman § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine erlaubnispflichtige
Gewadsserbenutzung und im Vorfeld bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

6. Planinhalt

6.1. stadtebauliches Konzept

Die bestehende Nutzungsmischung aus Gewerbe und Wohnen, die das Plangebietim
engeren und weiteren Umkreis der Zerbster Innenstadt pragt, soll auch fur die Planung
an der Jeverschen StraBe Ubernommen werden. Diese Mischung wird der Lage in der
Innenstadt gerecht und setzt das Ziel eines lebendigen Stadtbildes um.

Das Gebot der Durchmischung bezieht sich auf das zusammenhdngende
Gesamtgebiet - Innenstadt, das den Charakter eines Mischgebietes aufweist und im
Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt ist.

Die Planung dient dem Erhalt eines historischen und stadtbildprdgenden StraBenzuges
sowie der Innenstadtverdichtung und ist aus dem FlGdchennutzungsplan sowie dem
Integrierten stGdtebaulichen Entwicklungskonzept entwickelt.

Neben dem Erhalt des denkmalgeschutzten StraBenzuges - Jeversche StraBe - wird die
Bebauung des rickwdartigen Bereiches — entlang der “Kleinen KdasperstraBe -
ermdglicht. Die umliegende Bebauung schafft eine "Blockrandstruktur’, in der ein
ruhiger Innenbereich entsteht, der sich besonders fur Wohnnutzung eignet.
Die Neubebauung soll sich in die vorhandene Bebauungsstruktur einfGgen.

Zur ErschlieBung der Neubebauung sowie zur Sicherung der bestehenden,
rOckwartigen GrundstUckserschlieBungen soll FlurstGck 356 als private Verkehrsflache
(AnliegerstraBe) genutzt und entsprechend ausgebaut werden.

Der Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die Ké&sperstraBe auf die
Jeversche StraBe.
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6.2. Erlduterung der Planfestsetzungen

6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baufelder - Jeversche StraBe - werden als Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO
festgesetzt.
e Zuldssig sind gemdan § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5:
- Wohngebdude,
— Geschdafts- und BUrogebdude,
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und
— Anlagen fur Verwallungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
e Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten gem. § 6 Abs. 2
Nr. 6-8 werden ausgeschlossen.

Das Baufeld - Kleine KasperstraBe - wird als Allgemeines Wohngebiet entsprechend
§ 4 BauNVvO festgesetzt.
e Zul@ssig sind gemdan § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3:
— Wohngebdude,
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
lwecke.
e Ausnahmen gemdaB § 4 Abs. 3 werden nicht zugelassen.

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 darf der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in inm eine zuldssige Grundfl&dche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der GrundflGche festgesetzt
wird.

Entsprechend Krautzberger: Kommentar zum BauGB (Band II, Stand 1. August 2016)
flieBt die vorhandene Bebauung nicht in die Ermittlung mit ein. Auch die FIGchen, die
bei einem Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen) zugelassen werden, zdhlen bei der Bestimmung der Festsetzungen
nicht mit. § 19 Abs. 4 BauNVO hat die Funktion einer Zulassigkeitsregel.

Die nachfolgende Festsetzung der zuldssigen Grundfl&dche (der Hauptgebdude) wird
unter der MaBgabe festgesetzt, dass die Fldchen nach § 19 Abs. 4 bzw. die
Uberschreitung zul@ssig sind.

zulassige Grundfldche
Die Bebauung im Mischgebiet - Baufeld MI 1 - ist bereits vorhanden und genieBt
Bestandsschutz. Eine Festsetzung zur zuldssigen Grundflache entfdllt (sh. v.g.).

Die GréBe der Grundflache fur das Mischgebiet (Hauptgebdude) - Baufelder Ml 2 und
MI 3 - wird mit insgesamt 1.000 m? festgesetzt. Diese GroBe orientiert sich an der
Grundfl&dchenzahl 0,6 sowie der umliegenden Art der Bebauung/Versiegelung.

Die GréBe der Grundflache fur das Allgemeine Wohngebiet (Hauptgebdude) wird mit
1.000 m? festgesetzt. Diese GroBe orientiert sich am Versiegelungsgrad der
umliegenden Bebauung.
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Nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssige bauliche Anlage bzw. FiGdchen sind unabhdngig
von der festgesetzten zul@ssigen Grundfl&che zuldssig. Die zuldssige Grundfldche darf
diesbeziglich um 50 von Hundert Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal dient dem Einfugen in den
angrenzenden Baubestand.

e MII

Der Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1 beinhaltet den Baubestand der
Jeverschen StraBe. Die Gebdude weisen 2 bis 4 Vollgeschosse auf. Ein MaB der
baulichen Nutzung in Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem
Bestand festgesetzt. Da die Bebauung Bestandteil des Denkmalbereiches - StraBenzug
- ist, ist die Bebauung entsprechend dem historischen Vorbild zu erhalten und
BaumaBnahmen denkmalrechtlich genehmigungsbedurftig.

e MI2/MI3

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 2 sowie MI 3 werden Il
Vollgeschosse als HochstmalB festgesetzt. Die der Jeverschen StraBe ruckwartige
Bebauung soll sich einfGgen und gegenUber dem Bestand mit maximal 4
Vollgeschossen zuricknehmen.

e WA

Im Baufeld des Allgemeinen Wohngebietes sind Il Vollgeschosse als Hochstmal
festgesetzt.

Die AuBenwand des 3. Vollgeschosses muss in der L&ngsausdehnung durch
ZurUcksetzen gegliedert sein (optisch zurUcktreten).

Diese Festsetzung dient der optischen Auflockerung der Dachlandschaft. Zudem
werden mit der Festsetzung auf dem ruckgestaffelten Geschoss Dachterrassen
ermoglicht.

Unterkellerungen sind aufgrund der Minimierung der Gebdudehdhe, des
Kampfmittelverdachtes und der Archdologie ausgeschlossen (gestalterische
Festsetzung).

Hbhe baulicher Anlagen

FUr die Baufelder MI 2 und MI 3 wird eine Firsthdhe als HochstmaB festgesetzt. Diese
entspricht der Firsthdhe der vornandenen Bebauung KasperstraBe 9. Als Bezugspunkt
fUr die Héhe der baulichen Anlagen dient die Oberkante des an das jeweilige
Grundstick angrenzenden StraBenmittelpunktes in einer lotrechten Linie zum
hochsten Punkt der Dachhaut.

Dachausbildung (gestalterische Festsetzung):

Die Dacher im MI 3 sind als Satteldach auszubilden.

Das Dach des Gebdudes im WA ist als Flachdach auszubilden. Dachterrassen sind
zul@ssig.
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6.2.3. Bauweise und Uberbaubare GrundstUcksfldche

Aufgrund der Eigentumsverhdaltnisse und der Sicherung der Grundstuckszufahrten wird
fUr Baufeld MI 2 die offene Bauweise festgesetzt.

FUr MI 3 wird die halboffene Bauweise festgesetzt. Die halboffene Bauweise zeichnet
sich dadurch aus, dass an einer GrundstUcksgrenze angebaut wird, wdhrend zur
anderen Grundsticksgrenze ein seitlicher Grenzabstand eingehalten wird. Dieser ist
mit 3 m zeichnerisch festgesetzt.

Im Baufeld WA wird offene Bauweise festgesetzt. Zudem wird im WA textlich
festgesetzt, dass der Baukdrper eine gegliederte AuBenwand aufweisen muss. Der
Baukorper ist optisch als Baugruppe zu gestalten. Dabei sind die AuBenwdnde in
Gebdude-Langsausrichtung jeweils vor- bzw. zurUckzusetzen. Ziel ist die optische
Auflockerung (Staffelung) der Neubebauung durch Erzielung des Eindruckes von
aneinander gereihten Mehrfamilienhdusern (Hausgruppe).

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird durch Baufelder festgesetzt.

6.2.4. Denkmalschuiz

Der Teil des Mischgebietes MI 1 befindet sich im Denkmalbereich - StraBenzug
Jeversche StraBe. Das Ensemble unterliegt dem Denkmalschutz. Arbeiten an den
Gebduden bedUrfen der denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 14 (1)
DenkmSchG LSA.

Der Geltungsbereich ist Teil des archdologischen Fldchendenkmals - Altstadt
ZLerbst/Anhalt. Das Flachendenkmal hat &rtliche Bedeutung im Sinne des § 11
DenkmSchG LSA. Bauvorhaben bedUrfen der denkmalrechtlichen Genehmigung
nach § 14 DenkmSchG LSA.

6.2.5. Verkehrsfldche

FlurstGck 356 wird als private Verkehrsfladche festgesetzt. Die VerkehrsfiGche wird als
Mischverkehrsfldche bestimmt. Die AnliegerstraBe stellt eine Sackgasse dar und muss
daher mit einer Wendemaoglichkeit fr MUllfahrzeuge ausgebaut werden.

6.2.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der privaten Verkehrsflache wird zur Sicherung der ErschlieBung fur die
Versorgungsmedien insbesondere Strom, Trinkwasser, Abwasser ein Leitungsrecht fur
unterirdische Versorgungsleitungen festgesetzt.

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes in der privaten Verkehrsfldche dient der
Sicherung der ErschlieBung der anliegenden GrundstGcke mit im Grundbuch
eingetragenem Wege- und Uberfahrtsrecht.

Neben den EigentUmern/Bewohnern der FlurstUcke innerhalb des Geltungsbereiches
ist den EigentUmern/Bewohnern folgender angrenzender FlurstUcke ein ungehindertes
Wege- und Uberfahrtsrecht Uber die private Verkehrsfladche zu gewdhrleisten: Flurstick
357, 365, 366, 367, 368, 369

6.2.7. Hauptversorgungsleitungen

In der Jeverschen StraBe / K&sperstraBe liegen die Hauptleitungen zur Ver- und
Entsorgung. In der Verkehrsfl&dche Kleine K&sperstraBe™ kdnnen die Leitungstrassen fir
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diese Medien integriert und die Gebdude Uber entsprechende Hausanschlisse
angebunden werden.

Es sind durch den Bauherren/ErschlieBungstrager die notwendigen Antrage bei den
Medientragern zu stellen.

6.2.8 Begrunung, Erhalt von Bdumen

Die geplante Bebauung fUhrt zur Versiegelung von Boden. Das Plangebiet bezieht die
bestehende Blockrandstruktur aus Bestandbebauung sowie eine innerstddtische
Brachfldche ein. Das Geldnde ist geprdgt von der angrenzenden und umliegenden
Bebauung (Blockrandstruktur), geschotterten Fidchen, Sukzession und Ruderalisierung.

Im Geltungsbereich befinden sich 4 entsprechend Baumschutzsatzung Zerbst/Anhalt

geschutzte Baume (Stammumfang in 1 m Héhe > Tm).

e An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich zwei Altbdume
— Linden (Tilia cordata). Diese befinden sich auBerhalb des Baufeldes Ml 4
und in der Abstandsflache. Demnach kbénnten sie in die Planung
eingebunden werden.

¢ Innerhalb des Baufeldes Ml 4 befindet sich sukzessiver Gehdlzaufwuchs und
ein Altbaum - Ahorn. Ein Erhalt durch Einbindung in die Planung wurde zu
erheblichen Verringerungen der BaufeldgréBe fuhren.

e AufFlurstUGck 363 - innerhalb des Teils des Mischgebietes mit der Bezeichnung
MI 3 - befindet sich eine Linde in unmittelbarer Nadhe zum Flachbau.

Ein Erhalt der Gehdlze wird nicht festgesetzt. Nach Moglichkeit sind die BGdume in die

Planung zu integrieren. Entsprechend Baumschutzsatzung ist bei notwendiger

Baumfdllung eine Ausnahmegenehmigung von der Baumschutzsatzung zu

beantragen. FUr jeden entfernten Baum ist ein Ersatzbaum zu pflanzen. Als

Ersatzpflanzung sind standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume zu verwenden.

Der Ersatzbaum ist mit einem Mindeststammumfang von 10-12 cm (BaumschulmaB) zu

pflanzen.

7. Auswirkungen der Planung

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von § 1a
(3) Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuldssig oder erfolgt. Eingriffe
in Natur- und Landschaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

Auf der gesamten Fldche kommt es teilweise zu einer vollstdndigen Versiegelung. Im
Zuge der Nachverdichtung handelt es sich um einen Planungsstandort, der von
umliegender Nufzung geprdgt und beeinflusst wurde. Die Fldchen wurden/sind
befahren (Anlieger) und wurden zum Parken genutzt. Ein GroBteil ist geschottert.
Ungenutzte Bereiche sind ruderalisiert und sukzessive bewachsen, vorwiegend
Ahornaufwuchs. NatUrlich gewachsene Strukturen sind nicht vorhanden.

GemdaB § 13a BauGB besteht kein planungsrechtliches Ausgleichserfordernis fUr die
vorliegende planerische Situation.

7.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Artenschutz

e Bei der Baufeldfreimachung ist zu berUcksichtigen, dass es gemaB § 39 Abs. 5 Ziff.
2 BNatSchG verboten ist, Bdume und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.
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e Vorhandene Bdume oder Gehdlze (insbesondere zuerhaltene Bdume) sind
wdahrend der Bauvorhaben gemdaB DIN 18920 vor Beeintrachtigung zu schitzen.

e Um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist vor Gebdudeabriss
im Rahmen einer &kologischen Bauvorbereitung eine Begehung/Kontrolle
erforderlich. GemadB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der
Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

e GemdB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu enthnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

e Sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders bzw. streng geschutzten Arten
wild lebender Tiere durch das Vorhaben betroffen, so kann im Einzelfall von den
Verboten des § 44 BNatSchG auf Anfrag eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG
oder eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gewdhrt werden.

Hinweise auf das Vorkommen stérungsempfindlicher Arten bzw. auf Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders bzw. streng geschutzten Arten wild lebender Tiere liegen
nicht vor.

7.2 Naturhaushalt

Schutzgut Mensch

Die umliegende Bebauung sowie das Plangebiet befinden sich im Mischgebiet.
Stérendes Gewerbe ist in der nGheren Umgebung nicht vorhanden. Im Plangebiet sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstdtten ausgeschlossen. Eine
Durchmischung mit nicht stérendem Gewerbe ist gewUnscht.

Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastungen gewdhrleisten zu kdnnen, sollen
gemaB Ziffer 1.1 der DIN 18005/Teil 1 folgende Orientierungswerte nicht Uberschritten
werden:

allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A) nachts 40/45 dB(A)*
Mischgebiet tags 60 dB(A) nachts 45/50 dB(A)*

* der niedrige Nachtwert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlérm, der hdhere Wert fur Ger&usche, die
durch den &ffentlichen Verkehr hervorgerufen werden

In der Kleingartenanlage befindet sich die Gaststatte "Gartenheim Ulrichstiftung'.
Aufgrund der durchgefUhrten/genehmigten Betriebsweise (16 bis 1 Uhr, saisonal Freisitz
>10 Sitzplatze) und unter BerUcksichtigung des Abstandes wird Seitens der unteren
Immissionsschutzbehdérde  (Stellungnahme  vom  22.03.2017)  nicht  davon
ausgegangen, dass insbesondere im  Nachtzeitraum der maBgebliche
Orientierungswert / Immissionsrichtwert an der geplanten Wohnbebauung
Uberschritten wird. Vom Plangebiet gehen keine Immissionen aus, die geeignet sind,
schadliche Umwelteinwirkungen hervor zu rufen.

FOr die (Bau-)Planung von haustechnischen Anlagen, wie z.B. Luft-
Wasserwdrmepumpen, mini-Blockheizkraftwerke, Klimagerdte ist der LAl-Leitfaden
"Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréaten"
(Stand: 28.08.2013) zu beachten. Die Gerate/Maschinen stellen auch Anlagen nach
dem BImSchG dar, die die zul@ssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm sicher einhalten
mussen. Demnach sind fur derartige Anlagen in der Summe folgende
Immissionsrichtwerte fUr Larm an betroffenen fremden Wohnrdumen einzuhalten:
tags (06.00 - 22.00): 55 dB(A)

nachts (22.00 - 06.00): 40 dB(A)
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Die Wohnbebauung der ZiegelstraBe wird im ruckwartigen Bereich nicht von
Schattenwurf erreicht. Die Wohnbebauung an der KasperstraBe grenzt mit den
Gdarten/Hofflachen an das Plangebiet. Zur Vermeidung von erheblich
beeintrchtigendem Schattenwurf wird zwischen GrundstUcksgrenzen und Baufeld
ein Abstand von é m festgesetzt.

Zwischen Baufeld WA und Kleingartenanlage ist ein Abstand von mindestens 5 m
eingehalten. Wohnen bzw. Mischnutzung und Kleingdrten sind in der Nutzung
vereinbar und fUhren nicht zu Beeintr&dchtigungen.

Als Grundlage fur die Bewertung der Besonnung von Wohnungen kann die DIN-Norm

5034-1 von 2011 - Tageslicht in InnenrGumen - herangezogen werden. Diese ftrifft im

Hinblick auf Aufenthaltsrdume folgende Aussagen:

"Vor allem fir Wohnr&ume ist die Besonnung ein wichtiges QualitGtsmerkmal, da eine

ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitrédgt. Deshalb

sollte die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer

Wohnung zZur Tages- und Nachtgleiche

4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sicher

gestellt sein, sollte die mdgliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h

befragen. Als Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene."

Demnach soll die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum

einer Wohnung:

e zur Tages- und Nachtgleiche (21. Marz bzw. 23. September) mindestens 4
Stunden und

e am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragen.

Die Landesbauordnung Sachsen-Anhalt fordert in § 46 eine lichte Hdhe fUr
Aufenthaltsr&dume von mindestens 2,40 m. EinschlieBlich dem Aufbau fUr FuBboden /
Decken und der BerUcksichtigung der Energiekosten werden Geschosshohen von
maximal 3 m erreicht. Die Gebdudehdhe wird somit nicht héher als 9 m werden. Um
diesen Wert zu realisieren, werden zusatzlich im WA Unterkellerungen ausgeschlossen
und die Dachform - Flachdach - gestalterisch festgesetzt.

Schattenldnge: 138 m

5
9,00

6,00

2. Januar 2017
09:00

1 I
Schattenlange: 33,5
| . _ ]

Neubebauung
(Planung)

besonnt

9,00

2. Januar 2017

beschattet | 12:00

6,00
-

21,00
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§ 13 a BauGB

Vollverschattet ist die Fensterfront des Erdgeschosses bei Schattenldngen > 28 m.

Tabelle 1: Ermittlung der Schattenwurflangen bei einer Gebdudehéhe von 9 m

Quelle: www.sonnenverlauf.de

Schattenldnge am Boden (m)
Datum SA suU 09:00 12:00 16:00
2.1. 08:20 16:12 138,0 33,5 230,0
30.1. 07:55 16:56 70,0 24,5 80,7
6.2. 07:44 17:09 56,8 22,0 62,2
27.2. 07:03 17:48 32,5 15,9 35,2
_____ 63 ____|.0647 | 1800 | 277 _ __| __ 143 ___| ____305 ____
.23 ] 06:59 | 19:37 | ___ 205 _ | ___ s _ | 289 ____ '
3.4. 06:42 19:49 24,7 10,4 14,2
24.4. 05:56 20:24 17,8 8,0 11,4
1.5. 05:43 20:36 16,4 7.4 10,7
29.5. 05:01 21:19 13,5 5,9 8.9
5.6. 04:56 21:26 13,2 5.7 8.6
26.6. 04:54 21:36 13,2 5,6 8.2
3.7. 04:58 21:35 13,5 5.7 8.3
24.7. 05:22 21:15 150 6,4 9.0
7.8. 05:44 20:53 16,6 7.3 9.9
28.8. 06:18 20:10 20,3 9.0 12,5
_____ 49 ____ 10629 | 1954 | 220 __ | ___ 97 ___[____137_____
L 239. ___1. 07:03 |_ 1205 [ ___ 288 __ | ___ 123 __ | _____ 182 ____ !
2.10. 07:15 18:49 34,2 13,9 21,4
30.10 07:04 16:48 36.0 20,0 88.8
6.11 07:16 16:36 42,0 22,3 130,0
27.11 07:52 16:08 72,8 29.7 SU
4.12. 08:02 16:03 88.8 31,9 SU
25.12 08:20 16:05 138,0 34,6 SU
WNW N ONO
Richtung | Kd&sperstraBe | Gartenanlage
Post 1-7 Nutzungszeitraum

Marz bis Anf. Okt.

Bei einer 9 m hohen Bebauung wird die Mittagssonne immer in die 2. Etage scheinen.
Demnach ist die Forderung der DIN-5034-1, in mindestens einem Aufenthaltsraum der
Wohnung am 17. Januar eine Besonnungsdauer von mindestens 1 Stunde zu

ermoglichen, erfullt.

Zur Tages- und Nachgleiche (21. Marz und 23. September) sind entsprechend DIN
mindestens 4 Besonnungsstunden sicher zu stellen. Aus der Tabelle der Anlage 3 geht
hervor, dass an diesen Tagen die Schattenl@dngen maximal in den Vormittagsstunden
die Wohnbebauung erreichen. Eine Besonnungsdauer von 4 Stunden kann demnach

erzielt werden.
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Unter ErfUllung der DIN-Norm 5034-1 von 2011 - Tageslicht in Innenrumen - ist davon
auszugehen, dass Gesundheit und Wohlbefinden durch die Planung nicht
beeintréchtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Uberplant wird eine innersté&dtische Brachfléche, die aufgrund der rUckwértigen
GrundstUckserschlieBung regelmdaBig mindestens mit PKW's befahren wird und
demnach als ungestort betrachtet werden kann. Die FiGdchen sind sukzessive mit Ahorn
bestockt bzw. ruderalisiert.

Schutzgebiete und Schutzobjekte sind nicht befroffen. Hinweise auf besonders
geschutzte Arten liegen nicht vor.

Die Bestandsbebauung ist aufgrund des Leerstandes potentiell als Lebensraum
geeignet. Vor Abriss sind Begehungen erforderlich.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Teilfldchen des Plangebietes sind bebaut. Sanierungsbedurftige bzw. nicht nutzbare
Bebauung soll vor der Neubebauung zurickgebaut werden. Weitere Teilfldchen sind
mit Schotter aufgefullt und demnach teilversiegelt.

§ 1a Abs. 2 BauGB beinhaltet die MaBgabe des sparsamen Umgangs mit dem
Schutzgut Boden. Mit der geplanten Nachverdichtung kénnen derzeit ungenutzte
Fidichen innerhalb des bebauten Stadtzentrums einer Uberbauung zugefUhrt werden.
Durch die Planung kann ein Anteil an bisher unversiegeltem Grund und Boden in
Anspruch genommen werden, wodurch das Schutzgut Boden beeintréchtigt wird.
Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient
insbesondere der Erhaltung und Fortentwicklung des vorhandenen Stadtzentrums.
Mit dem Anwendungsbereich wird an die 0.g. Bodenschutzklausel angeknupft. Eine
zus@tzliche Inanspruchnahme von Fidchen und damit ein weiterer Eingriff in Natur und
Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungsplan nach § 13a BauGB vermieden.
Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhaltigen Stadtentwicklung wird
entsprochen.

Schutzgut Wasser

Die zusatzliche Neuversiegelung fGhrt zur Reduzierung der Oberfl&dchenversickerung.
Kellergeschosse oder andere unterirdische BaumaBnahmen sind nicht vorgesehen.
Grundwasserabsenkungen sind demnach voraussichtlich nicht erforderlich.

Das Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen befestigten Flachen st
entsprechend des Abwasserbeseitigungskonzeptes - Niederschlagswasser der Stadt
Zerbst/Anhalt zu entsorgen. Gewdsserbenutzungen (z.B. Versickerungen) sind bei der
unteren Wasserbehodrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

Der Standort ist durch Bebauung, Versiegelung und die innerstGdtische Lage
vorbelastet. Erhebliche Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft
Erhebliche Beeintrdchtigungen sind aus der innerstadtischen Nachverdichtung nicht
abzuleiten.

Schutzgut Landschaft
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die
optischen Eindricke des Betrachters im Vordergrund.
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Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind
verbunden mit Beeintrdchtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schdnheit der
Landschaft.

Die Planung fugt sich in die Umgebung ein. Insbesondere durch Festsetzung der
Héhenstaffelung fir die Neubebauung sowie die optische Gliederung des Neubaus
wird eine Uberprégung des Baugebietes durch den Neubau vermieden. Die Stadt
mbchte keinen "Klotz" in die Landschaft der Innenstadt stellen. Sie mdéchte unter
BerUcksichtigung der Nachbarbebauung ein harmonisches Einfogen
(RGcksichthahmegebot) erzielen.

Mit der Nachverdichtung im Innenbereich erfolgt kein Verlust wertvoller
Landschaftsbestandteile, keine Beeintrdchtigung von Sichtbeziehungen sowie keine
nachteilige Prdgung des Landschaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen.
Die planerischen Absichten Uben keine erheblich negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft aus.

7.3 Baumschutzsatzung

Auf der Grundlage der §§ 1, 11 und 45 Abs. 2 Nr.1 der Kommunalverfassung des
Landes Sachsen-Anhalt (KVGLSA) vom 15. Mai 2014 (GVBI. LSA S. 288) und des § 29
Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in
Verbindung mit § 15, Abs. 1 und2 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) vom 10.12.2010 hat der Stadtrat der Stadt Zerbst/Anhalt in seiner Sitzung
am 26.11.2014 die Baumschutzsatzung der Stadt Zerbst/Anhalt beschlossen.

Nach MaBgabe der Baumschutzsatzung werden Laubbdume mit einem
Stammumfang von mind. 100 cm (gemessen in 1 m Hoéhe) - ausgenommen
Hybridpappel, Obst- und Walnussbdume auf Privatgrundsticken sowie Nadelbdume
- unter Schutz gestellt.

Im Plangebiet befinden sich demnach 4 durch Baumschutzsatzung geschuitzte
Laubb&ume. Aufgrund der Standorte der Gehdlze in Gebdudendhe bzw. inmitten des
Baufeldes MI 4 kann ein Erhalt nicht zwingend festgesetzt werden.

FOr Verfahren bei Bauvorhaben kdnnen entsprechenden § 7
Ausnahmegenehmigungen beantragt werden. Fir jeden entfernten Baum ist ein
Ersatzbaum (Stammumfang mindestens 10-12 cm) zu pflanzen.



B-Plan Nr. 39 Stadt Zerbst/Anhalt - 1. Anderung § 13 a BauGB
Quartier "Kleine KasperstraBe / Jeversche StraBe"

7.4 Hinweise zur Umsetzung
Hinweise Landkreis Anhalt-Bitterfeld - untere Bodenschutzibehdrde

Sollten sich bei Erdarbeiten im Rahmen des Neubaus organoleptische
(optische und geruchliche) Auffalligkeiten im Boden zeigen, ist die untere
Bodenschutzbehdrde zu informieren (§§ 2, 3 BodSchG LSA).

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat
entsprechend den "Anforderungen an die stoffiche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfdllen”, Mitteilung der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 in der Fassung vom
05.11.2004 i.V.m. Teil | in der Fassung vom 06.11.2003 zu erfolgen, unter
BerUcksichtigung der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 fUr
Bauschutt.

Hinweise Landkreis Anhalt-Bitterfeld - Gesundheitsamt

Bei der Errichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der
Vorschriften im Arbeitsblatt W 345, DVGW Regelwerk "Schutz des
Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor Verunreinigung" zu achten. Es sind
keine Verbindungen des Trinkwassernetzes zu anderen Rohrleitungen oder
Abwasseranlagen zuzulassen.

Verdnderungen an der Trinkwasseranlage durch Neubau, Rekonstruktion
oder Wiederinbetriebnahme nach langer Nichtnutzung sind dem
Gesundheitsamt gemdaB der gultigen Trinkwasserverordnung spdtestens 4
Wochen vorher anzuzeigen. Das Gesundheitsamt entscheidet nach
Vorliegen einer Wasseranalyse Uber die Freigabe der
Trinkwasserversorgungsanlage.

Hinweise Landesamt fUr Vermessung und Geoinformation

Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen, die ggf. durch
Bautdatigkeiten zerstdrt werden kdnnen.

Nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes
Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.
September 2004 (GVBI. LSA S. 716), zuletzt gedndert durch das Zweite
Gesetz zur Anderung des VermGeoG LSA vom 18. Oktober 2012 (GVBI. LSA
Nr. 21/2012 S. 510) handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt
Grenzmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.

Insofern hat der fUr die BaumaBnahmen verantwortliche Trager ggf. dafur
zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw.
Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des o.a. Gesetzes
befugt Stelle durchgefUhrt werden.

Hinweise Ordnungsamt Stadt Zerbst/Anhalt

Auf Grundlage der Planunterlagen, der geplanten baulichen Art und
Nutzung, der Lage sowie der zu erwartenden Baulast ist ein
Léschwasserbedarf von 800 I/min Uber den Zeitraum von 2 Stunden
vorzuhalten. Lur Berechnung sind ausschlieBlich
L&schwasserenthahmestellen im Umkreis von 300 m zu berUcksichtigen. Als
mogliche Loschwasserentnahmestellen stehen hier der Unterflurhydrant,
KasperstraBe Ecke Jeversche StraBe mit einer Ergiebigkeit von 1.070 I/min
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ein Léschwasserbrunnen (Grunanlage AuBenstelle Franzisceum) mit einer
Ergiebigkeit von 940 |/min sowie die Nuthe als offenes Gewdasser (Fritz-
Brandt-StraBe Ecke Puschkinpromenade) zur VerfGgung.

Bei einer verkehrstechnischen ErschlieBung des Gebietes ist die Richtlinie
Uber "Fldchen fUr die Feuerwehr" (MBI. LSA vom 09.08.2013, S. 374), in der zur
Zeit gultigen Fassung, anzuwenden und umzusetzen. Zufahrten und
Bewegungsfldchen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen
mit einer Achslast von 10 t und einem Gesamtgewicht von bis zu 16 t
befahren werden kénnen. Hier ist die ortliche Besonderheit zu beachten,
dass die Ortsfeuerwehr Zerbst/Anhalt Uber ein Einsatzfahrzeug (Hubsteiger
TLK 23/12) mit 18 t Gesamtgewicht verfugt.

Hinweise Landesamt fur Geologie und Bergwesen

Vom  tieferen  Untergrund  ausgehende  geologisch  bedingte
Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Es wird empfohlen, bei Neubebauungen Baugrunduntersuchungen
vorzunehmen.

Sollte das im Plangebiet anfallende Regenwasser mittels Anlagen versickert
werden, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beachtung
des DWA-Regelwerkes A138 standortkonkret durch entfsprechende
Untersuchungen nachzuweisen.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Abfallrecht

Seitens der unteren Abfallbehérde bestehen keine Einwande im Zusammenhang mit dem o.g. Vorhaben,
wenn folgende Hinweise bei zukunftigen Baumalnahmen beriicksichtigt werden:

1. Anfallende Abfalle sind einer ordnungsgeméafRen Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung
zuzuftihren (siehe § 7 (Verwertung) bzw. § 15 (Beseitigung) Kr'WG).

2. Nach § 8 GewAbfV sind die beim Vorhaben anfallenden Bau- und Abbruchabfélle nach Abfallarten

getrennt zu erfassen und ordnungsgem&R zu entsorgen. Diesbezlglich zu beachten sind die
Neuregelungen zum erweiterten Trennerfordernis der verschiedenen Abfallarten sowie zu den
neugefassten Dokumentationspflichten dieser Getrennthaltung.
Sollte eine Getrenntsammlung auf der Baustelle technisch (fehlender Platz 0.4.) oder wirtschaftlich
(hohe Verschmutzung, geringe Menge 0.4.) nicht méglich sein, sind die Grinde dafir zu
dokumentieren und auf Verlangen der unteren Abfallbehdrde vorzulegen. Anfallende Abfallgemische
sind in diesem Fall einer Vorbehandlungsanlage (Gemische, die Uberwiegend Kunststoffe, Metalle
oder Holz enthalten) oder einer Aufbereitungsanlage (Gemische, die Uberwiegend Beton, Ziegel,
Fliesen oder Keramik enthalten) zuzufiihren.

3. Die Bezeichnung der Abfalle und Zuordnung zu einem, zumeist herkunftsbezogenen sechsstelligen
Abfallschliussel der Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV) hat durch den Abfallerzeuger zu erfolgen.
Dabei sind auch die im § 3 Absatz 2 AVV aufgelisteten Eigenschaften und Merkmale zur
Einschatzung der Gefahrlichkeit abzuprifen. Zur Beurteilung sind ggf. entsprechende Analysen
erforderlich. Abfalle mit * sind gefahrliche Abfalle im Sinne des § 48 Kr'WG i.V.m. § 3 Absatz 1 AVV.

4, Als gefahrliche Abfalle sind u.a. einzustufen:

o Dammmaterial, das Asbest enthalt,

« Dammmaterial, das aus gefahrlichen Stoffen besteht oder solche Stoffe enthalt (Dammstoffe
aus kunstlichen Mineralfasern (Glaswolle, Steinwolle); Herstellungsdatum vor dem
01.06.2000),

* mit Holzschutzmitteln behandeltes Bauholz (Altholz Kategorie 1V -> Beachtung der AltholzV),

s teerhaltige Produkte (z.B. Dachbahnen, Isolieranstriche/-pappe, Dampfsperren unter Estrich,
Klebstoffe fur Parkettbéden) — ohne analytischen Nachweis der Nichtgefahrlichkeit (PAK von
< 1.000 mg/kg; Benzo(a)pyren < 50 mg/kg),

e asbesthaltige Baustoffe (es ist zu beachten: u.U. sind auch Asbestfasern im Tragermaterial von
Dachpappen eingearbeitet).

5. Beim Vorhaben anfallendes Bau- und Abbruchholz ist gemal der Altholzverordnung (AltholzV) zu
beurteilen bzw. zu klassifizieren. Bau- und Abbruchholz kann gefahrlicher Abfall sein und ist dann
dementsprechend nachweispflichtig ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen.

6. Gefahrliche Abfalle (wie z.B. Altholz, Dammstoffe, asbest-/ teerhaltige Baustoffe) sowie Polystyrol-
Dammstoffe, die mit HBCD als Flammschutzmittel behandelt sind, missen nachweispflichtig entsorgt
werden (§§ 3, 10, 15 und 50 KrWG iV.m. der AVV und §§ 2, 3, 9, 15 und 16 NachwV. Die
Nachweisfihrung erfolgt dabei in elektronischer Form. Bel geringen Mengen (</= 20 t) kann die
Entsorgung geman § 9 NachwV auch durch einen Sammelentsorgungsnachweis belegt werden.

e Fur die (gewerbsmaRige) Befoérderung von gefahrlichem Abfall ist gemal § 54 Abs. 1 Kr'WG eine
Erlaubnis erforderlich. Die Vorgaben der Anzeige- und Erlaubnisverordnung (AbfAEV) sind dabei zu
beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Beférderung von nicht gefahrlichen Abfallen (Bauschutt
etc.) geman § 53 KrWG anzeigepflichtig ist. Die Anzeigenerstattung istin § 7 Abs. 1 AbfAEV geregelt.
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8. Bezuglich der optischen Beurteilung, Beprobung, Untersuchung, Bewertung, Klassifizierung sowie
Verwertung von anfallendem Bodenaushub sowie Bauschutt ist, soweit es sich um Abfall handelt

(Entledigung beabsichtigt, Verunreinigung bekannt/sensorisch feststellbar) die
Ersatzbaustoffverordnung zu beachten
9. Beim geplanten Einbau von ortsfremdem Bodenaushub in Baugruben oder Leitungsgrében sollte

vorzugsweise Material der Klasse BM-0/BG-0 verwendet werden (§ 19 ErsatzbaustoffV). Beim
Einsatz dieser Materialklasse sind nachteilige Veranderungen der Grundwasserbeschaffenheit und
schadliche Bodenveranderungen nicht zu besorgen. Ab Mengen von > 200 t ist der Einbau des
ortsfremden Bodens der Klasse BM-0/BG-0 durch den Bauherrn zu dokumentieren (§ 25
ErsatzbaustoffV). Beim Einsatz von Boden der Materialklassen BM-/BG-F1 bis BM-/BG-F3 sind
spezifische Einbauvorgaben zu beachten und der Einbau ist zu dokumentieren.

10. Fur die Zwischenlagerung am Herkunftsort sowie die anschlieRende Umlagerung von nicht
aufbereitetem (und nicht verunreinigtem) Bodenmaterial sowie die anschlieRende Wiedereinbringung
des Aushubs innerhalb des Bereiches derselben MalRnahme gilt die ErsatzbaustoffV nicht, wenn es
dabei nicht zu einer qualitativen Verschlechterung des Bodenmaterials kommt bzw. wenn vor Ort
keine Aufbereitung vorgenommen worden ist.

11.  Ausgehobenes und nicht aufbereitetes Bodenmaterial, welches (an anderer Stelle) in ein technisches
Bauwerk eingebaut werden soll, ist unverziglich nach dem Aushub auf die zur Bestimmung der
Materialklasse erforderlichen Parameter (Anlage 1, Tab. 3 — Parameterumfang der Materialklasse
BM-0*) von einer Untersuchungsstelle gemaR § 8 ErsatzbaustoffV untersuchen zu lassen. Ist ein
Abtransport des Bodenaushubs/Bauschutts zu einem Zwischenlager bzw. zu einer
Abfallbehandlungsanlage vorgesehen, kann seitens des Anlagenbetreibers auch u.U. eine Vorab-
Deklaration insbesondere bei Hinweisen auf eine Verunreinigung (Historie, Nutzung) gefordert
werden.

12. Beim Einsatz von Recyclingmaterialien als Unterbau unter Fundament-/Bodenplatten kénnen i.d.R.
Materialien der Klassen RC-1 und RC-2 verwendet werden, wenn die grundwasserfreie Sickerstrecke
unterhalb der Schittung grundsétzlich mindestens 0,6 bzw. 1,0 m betragt (§ 19 ErsatzbaustoffV).Zur
Herstellung einer Deckschicht ohne Bindemittel (z.B. geschotterte Flache) oder einer Bettungsschicht
unter einer wasserdurchlassigen Platten-/Pflasterbefestigung darf diesbeziiglich in Gebieten mit hoch
anstehendem Grundwasser, nur Betonrecycling der Materialklasse RC-1 oder Ziegelrecycling
genutzt werden.

13. Der Einbau von Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke ist zu dokumentieren. Dazu dienen
Lieferscheine des Verkaufers, aus denen die Materialklasse des Bodens bzw. Recyclingmaterials
hervorgehen muss. Der Verwender / Bauherr ist verpflichtet diese Lieferscheine unverziglich nach
Erhalt zusammenzufligen und mit einem Deckblatt nach dem Muster in Anlage 8 ErsatzbaustoffV zu
dokumentieren. Die Dokumentation ist so lange aufzubewahren, wie der jeweilige Ersatzbaustoff
eingebaut ist (§ 25 ErsatzbaustoffV) und auf Verlangen der unteren Abfallbehérde vorzulegen.

14.  Bei der Verwendung von Qualitaten ab der Klasse 3 (Boden, Baggergut, Recyclingbaustoff) sowie
generell bei einem Einbau in festgesetzten Wasserschutzgebieten ist der Einbau des Ersatzbaustoffs
ab einem Gesamtvolumen von 250 m® vier Wochen vor Einbau bei der zustandigen Behérde
anzuzeigen und nach Abschluss der Baumaflinahme final zu belegen. Dazu ist das Muster in Anlage
8 ErsatzbaustoffV zu verwenden.

15.  Weiterhin wird vorsorglich auf die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld in der
jeweils glltigen Fassung verwiesen.

16.  Fur die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR § 32 Absatz 1 des AbfG LSA der Landkreis Anhalt-
Bitterfeld als untere Abfallbehérde zustandig.
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Altlasten

Zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 39 Quartier ,Kleine Kasperstrale/Jeversche Strale" ergeht wegen
zwischenzeitlich geanderter Rechtsgrundlage folgende Stellungnahme:

Von Seiten der unteren Bodenschutzbehérde gibt es zum o.g. Vorhaben keine Einwénde, wenn folgende
Hinweise beriicksichtigt werden:

1. Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld verfugt als zustandige untere Bodenschutzbehorde auf Grundlage des
§ 11 BBodSchG iV.m. §§ 9, 11 BodSchAG LSA uber ein flachendeckendes Kataster von
altlastverdéchtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen. Fir die in Rede stehenden
Grundstucke sind im Altlastenkataster des Landkreises keine Altlastverdachtsflachen oder schédlichen
Bodenveranderungen erfasst.

2. Die baulichen Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen, dass eine Gefahrdung des Bodens
auszuschlieRen ist (§§ 4, 7 BBodSchG). Insbesondere die Lagerung und Téatigkeiten mit boden- und
wassergefahrdenden Materialien haben so zu erfolgen, dass keine Verunreinigungen des Bodens
entstehen kénnen. Bei Aushub- und Bohrarbeiten ist daher darauf zu achten, dass Baumaschinen gegen
Tropfverluste sowie auslaufende Kraftstoffe und Ole gesichert sind und, dass Wartungs- und
Reparaturarbeiten sowie die Betankung nur mit untergelegter Folie oder Wanne bzw. auf befestigten,
hierfur vorgesehenen Flachen erfolgen.

3. Entsprechend § 1 Abs. 1 BodSchAG LSA ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MafR zu begrenzen. Vorrangig sind bereits
versiegelte, sanierte, baulich verénderte oder bebaute Flachen wieder zu nutzen.

4. Solite im Rahmen der Mafinahme ein Einbringen von (Boden-)Materialien auf oder in den Boden im
Rahmen einer  bodendhnlichen  Anwendung (z.B. landschafts- und gartenbauliche
Gestaltungsmalinahmen, Herstellung einer Gelédndeoberflache nach baulichen Eingriffen in den
Untergrund) vorgesehen sein, dann sind neben den allgemeinen Anforderungen gemaf § 6 BBodSchV
insbesondere
e die zusatzlichen Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine

durchwurzelbare Bodenschicht gemaR § 7 BBodSchV sowie
* die zusatzlichen Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von Materialien unterhalb oder
auflerhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht geméaR § 8 BBodSchV
einzuhalten.
Mit der Neufassung der BBodSchV wurde u.a. das Auf- und Einbringen von Materialien auf und in den
Boden ab 01.08.2023 neu geregelt. Zur Erleichterung der Anwendung dieser neuen Anforderungen
verweise ich auf die Vollzugshilfe zu §§ 6 — 8 BBodSchV der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO).

5. Solite im Rahmen der MalRnahme ein Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (z.B. Stralen, Wege, Platze, Leitungsgraben, befestigte Lagerflachen, Unterbau von
Fundamenten, D&mme/Schutzwalle) vorgesehen sein, dann sind zudem die Anforderungen der
ErsatzbaustoffV einzuhalten. Hierzu wird auf die abfallrechtliche Stellungnahme verwiesen.
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6. GemaR § 6 Abs. 9 und Abs. 10 BBodSchV sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Einwirkungen auf den Boden durch geeignete Malnahmen zu
vermeiden oder wirksam zu vermindern. Zudem sind die Anforderungen an einen guten Bodenaufbau
und ein stabiles Bodengefige zu beachten. Die verwendeten Materialien missen unter Beriicksichtigung
des jeweiligen Ortes des Auf- oder Einbringens geeignet sein, die fir den Standort erforderlichen
Bodenfunktionen sowie die chemischen und physikalischen Eigenschaften des Bodens zu sichern oder
herzustellen. Die entsprechenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915
sind zu beachten.

7. Gemalt § 6 Abs. 5 BBodSchV sind Materialien, die auf oder in den Boden oder zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht auf- oder eingebracht werden sollen, spatestens vor dem Auf- oder
Einbringen zu untersuchen oder untersuchen zu lassen, soweit dies nicht bereits erfolgt ist. Die
Materialien sind mindestens auf die in Anlage 1 Tab. 1 und 2 BBodSchV aufgefiuhrten Stoffe analytisch
zu untersuchen. Liegen Anhaltspunkte vor, dass die Materialien erhéhte Gehalte weiterer Stoffe
aufweisen, ist auf diese zusatzlich analytisch zu untersuchen.

8. Die Probennahmen und -analysen haben gemaR Abschnitt 4 i.V.m. Anlage 3 BBodSchV zu erfolgen.
Gemalk § 19 Abs. 1 BBodSchV sind Probennahmen von Sachverstandigen im Sinne des § 18
BBodSchG oder Personen mit vergleichbarer Sachkunde zu entwickeln und zu begriinden, zu begleiten
und zu dokumentieren. Die Probennahme ist von einer nach DIN EN ISO/IEC 17025 oder DIN EN
ISO/IEC 17020 akkreditierten oder nach Regelungen der Lander geméaR § 18 Satz 2 BBodSchG
notifizierten Untersuchungsstelle durchzufthren. Diese sich aus § 19 Abs. 1 BBodSchV ergebenden
allgemeinen Anfarderungen an die Probennahme sind gemaR § 28 Abs. 2 BBodSchV ab dem 1. August
2028 einzuhalten.

9. Im Rahmen des Auf- oder Einbringens von Materialien auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht
gemalR §§ 6 bzw. 7 BBodSchV darf nur Bodenmaterial / Baggergut mit max. 10 Vol.-% mineralischer
Fremdbestandteile verwendet werden, welches die Vorsorgewerte nach Anlage 1 Tab. 1 und 2
BBodSchV einhalt. Zulassig ist auch Material, welches gemaf ErsatzbaustoffV als Bodenmaterial oder
Baggergut der Klasse 0 (BM-0 / BG-0) klassifiziert wurde.

10.Im Rahmen des Auf- und Einbringens von Materialien unterhalb oder aufterhalb einer durchwurzelbaren
Bodenschicht geman §§ 6 bzw. 8 BBodSchV darf nur Bodenmaterial (ohne Oberboden) / Baggergut mit
max. 10 Vol.-% mineralischer Fremdbestandteile verwendet werden, welches die Vorsorgewerte nach
Anlage 1 Tab. 1, 2 bzw. 4 BBodSchV einhalt. Zulassig ist auch Material, welches gemaf ErsatzbaustoffV
als Bodenmaterial oder Baggergut der Klasse 0 (BM-0 / BG-0) und ggf. der Klasse 0* (BM-0* / BG-0%)
klassifiziert wurde.

11.Gemal § 6 Abs. 6 BBodSchV kann von einer analytischen Untersuchung von Bodenmaterial und
Baggergut abgesehen werden, wenn:

e sich bei einer Vorerkundung keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Materialien die Vorsorgewerte
nach Anlage 1 Tab. 1 und 2 BBodSchV tberschreiten und keine Hinweise auf weitere Belastungen
der Materialien vorliegen,

¢ dieim Rahmen der jeweiligen MaRnahme angefallene Menge nicht mehr als 500 Kubikmeter betragt,

¢ die Materialien am Herkunftsort oder in dessen rdumlichen Umfeld umgelagert werden, das
Vorliegen einer Altlast oder sonstigen schéadlichen Bodenveranderung aufgrund von
Schadstoffgehalten auszuschliefien ist und durch die Umlagerung das Entstehen einer schadlichen
Bodenveranderung nicht zu besorgen ist.

12.Geman § 6 Abs. 8 BBodSchV ist das Auf- oder Einbringen von Materialien in einem Volumen von mehr
als 500 Kubikmetern der unteren Bodenschutzbehérde mindestens zwei Wochen vor Beginn der Auf-
oder Einbringungsmafinahme unter Angabe der Lage der Auf- oder Einbringungsflache, der Art und
Menge der Materialien sowie des Zwecks der MaRnahme anzuzeigen.

13.Gema § 6 Abs. 7 BBodSchV sind die Untersuchungsergebnisse oder das Vorliegen der
Voraussetzungen des Verzichts auf Untersuchungen spatestens vor dem Auf- oder Einbringen zu
dokumentieren. Die Dokumente sind nach Beendigung der Auf- oder Einbringungsmalnahme zehn
Jahre aufzubewahren und der unteren Bodenschutzbehtrde auf Verlangen vorzulegen.
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14.Die weiteren Ausnahme- und Sonderregelungen fir das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in
den Boden gemall § 6 Abs. 3, 4, 6 und § 7 Abs. 3, 6, 7 sowie § 8 Abs. 5, 6, 7 BBodSchV sind
entsprechend zu berlicksichtigen.

15.Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische (optische oder geruchliche) Auffalligkeiten im Boden zeigen
bzw. ergeben sich Hinweise auf schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten, ist die untere
Bodenschutzbehorde unverziglich zu informieren.

16.Eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 sollte erfolgen, wenn auf einer Flache von mehr
als 3.000 m? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder eingebracht werden,
Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder abgeschoben wird oder der Ober-
und Unterboden dauerhaft oder vortibergehend vollstéandig oder teilweise verdichtet wird (§ 4 Abs. 5
BBodSchV).

Naturschutz

Seitens der unteren Naturschutzbehorde bestehen keine Einwidnde gegen das Vorhaben, wenn folgende
Hinweise beriicksichtigt werden:

1. Der Vorhabenbereich ist vor Beginn der Baufeldfreimachung sowie Abrissarbeiten auf maogliche
Fortpflanzungs- und Ruhestétten von besonders bzw. streng geschitzten, wild lebenden Tierarten
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG zu kontrollieren.

2. Die Kontrolle ist durch fachlich befahigte Personen durchzufiihren. Das Kontrollergebnis ist zu
dokumentieren und der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen.

3. Sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten der geschitzten Arten betroffen, so ist durch den Vorhabentrager
ein Antrag auf Befreiung / eine Ausnahmegenehmigung von den Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG zu stellen. Ggf. sind geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen mit der
unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und zu realisieren.

4. Ein Verstol gegen die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ohne Befreiung (§ 67 Abs. 2
BNatSchG) oder Ausnahmegenehmigung (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) stellt nach § 69 BNatSchG eine
Ordnungswidrigkeit dar, die mit BuRgeld geahndet werden kann. Sofern streng geschiitzte Arten
betroffen sind, liegt im Falle einer vorsatzlichen Handlung geman § 71 Abs. 1 BNatSchG eine Straftat
VOr.

5. Bei erforderlicher Gehélzentfernung gelten die gesetzlichen Regelungen des § 39 BNatSchG zum
allgemeinen Schutz wild lebender Tiere. Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Rodungen und
Ruckschnitte von Gehdlzen vom 1. Mérz bis 30. September verboten.
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Prifung Kampfmittel

Die betreffende Flache wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und
Erkenntnisse uberprift.

Die betreffende Flache ist teilweise als Kampfmittelverdachtsfiache ausgewiesen. Somit ist der zustandigen
Bauordnungsbehérde (FB Bauordnung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld) vor Beginn von

Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ein Nachweis tber die Kampfmittelfreiheit
des betreffenden Baugrundstickes nach § 13 BauO LSA i.V. m. der Gefahrenabwehrverordnung zur
Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vorzulegen.

Die Kampfmittelfreiheit wird durch die Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt oder eine dafir
geeignete Kampfmittelraumfirma bescheinigt.

Zu einem Kampfmittelpriifungsverfahren sind folgende aufgefiihrte Unterlagen beim Fachbereich Brand-,
Katastrophenschutz und Rettungsdienst des Landkreises Anhalt-Bitterfeld,
Richard-Schiitze-Stralle 6 06749 Bitterfeld-Wolfen einzureichen:
¢ Kurze Mallnahmebeschreibung,
+ Auflistung der von der Manahme betroffenen Flurstlcke,
s Auflistung der Grundstiickseigentiimer der betroffenen Flurstiicke,
e Flurkarte, aus welcher Angaben zu Gemarkung, Flur und Flursticke, sowie die Grenzen des
Flurstucks ersichtlich sind (2fach),
* Griundungstiefe bzw. Art und Umfang des Erdeingriffs soweit bekannt,
¢ Kenntnis zu Auffallungen und Altbebauung, soweit bekannt (Bauzeit vor/nach 1945); Kenntnisse
Uber bereits zurlickgebaute Altbebauung,
» Bei Leitungsauswechselung Zeitpunkt der Erstverlegung der Leitung,
* Schachtgenehmigungen der jeweiligen Versorgungstrager (vollstandig) zum Beginn der
Baumafinahme vor Ort
Die Bearbeitungsdauer lhres Antrages betragt ca. 8 Wochen. Bei fehlenden Unterlagen ist die Bearbeitung
eingeschrankt oder nicht maéglich.

Heidewasser GmbH

In der Gemarkung Zerbst/Anhalt, Flur 31, ist festzustellen, dass die Flurstiicke 356 und 364 zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen sind. Im Gegensatz
dazu sind die Flurstiicke 361, 362 und 363 bereits vollstdndig an das 6ffentliche Trinkwassernetz angebunden.

Fur eine mogliche Anbindung stehen in den umliegenden StrafRenziigen Kapazititen der Heidewasser GmbH
zur Verfligung. In der KdsperstraBe verlduft eine Trinkwasserversorgungsleitung der Nennweite DN 80,
wdhrend in der Jeverschen StraRe eine weitere Leitung in der Dimension DN 150 (180 x 10,7 PE-HD)
vorhanden ist.

Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das Gebiude in der Jeverschen StraRe 1 derzeit ebenfalls nicht Gber
einen Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung verfligt. Eine ErschlieBung dieses Objekts wire
jedoch Gber die vorgenannte Trinkwasserversorgungsleitung in der Jeverschen StralRe technisch realisierbar.
Ein entsprechender Antrag zur Trinkwasserversorgung ist durch den zukinftigen Anschlussnehmer separat
bei der Heidewasser GmbH zu stellen.

Der Eigentimer des Grundstiickes und des Gebaudes hat das Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder
zu dulden.

Die Versorgung des Plangebietes sieht eine innere ErschlieRung vor und ist durch einen ErschlieRungstrager
vorzubereiten, durchzufiihren und zu finanzieren.
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Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die
Voraussetzung fir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fir die spitere
Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch unsere Gesellschaft.

Die zu projektierende LOsung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der
Leitungsfiihrung, des Materialeinsatzes, der Leitungsiiberdeckung usw. vorab mit uns abzustimmen.

Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind uns zur Bestitigung vorzulegen.
Sie sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. Aullerdem ist unserem Unternehmen die Méglichkeit der
Bauablaufkontrelle einzurdumen.

Es ist bei der Planung darauf zu achten, dass jedes Grundstlick einen unmittelbaren Anschluss an das
Strallengrundstiick besitzt. Ein entsprechender Antrag zur Trinkwasserversorgung ist durch die zukiinftigen
Anschlussnehmer bei der Heidewasser GmbH zu stellen.

Der Eigentumer des Grundstliickes und Gebdudes hat das Anbringen der Schieber- und
Hydrantenschilder zu dulden.

Verlaufen Trinkwasserleitungen Uber private Grundstiicke, oder sind Privatstralen geplant,
sind diese in Form eines zu Gunsten der Heidewasser GmbH, eingetragenen Leitungsrechtes zu sichern.

Die Stadt Zerbst/Anhalt ist entsprechend dem Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 29. Marz 2001 § 2)
verpflichtet, die Grundsicherung mit Loschwasser im Stadtgebiet und in deren Ortsteilen zu gewahrleisten.
Um dieser Verpflichtung nachzukommen, erfolgt die Bereitstellung von Léschwasser fir den Grundschutz —

soweit dies technisch moglich ist - Uber die Hydranten der &ffentlichen Trinkwasserversorgung.

Diesbezuglich wurden der Stadt Unterlagen zur Leistungsfahigkeit der Hydranten zur Verfigung gestellt. Wir
maochten Sie daher bitten, sich bei Fragen zur Léschwasserversorgung direkt an die Stadt Zerbst/Anhalt zu
wenden.

Abwasser- und Wasserzweckverband ELBE-FLAMING

In der Gemarkung Zerbst/Anhalt, Flur 31, ist festzustellen, dass die Flurstiicke 356 und 364 zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt nicht an die offentliche Schmutzwasserentsorgung angeschlossen sind. Im
Gegensatz dazu verflgt das Flurstiick 355, welches die Objekte KisperstraRe 1 und Jeversche Strake 9
umfasst, bereits (iber einen Schmutzwasserhausanschluss.

Fir eine mogliche Anbindung an das Entsorgungsnetz stehen in den angrenzenden StraRenziigen Anlagen
des Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-Flaming zur Verfligung. In der KisperstraRe befindet sich
ein Schmutzwasserhauptkanal der Nennweite DN 200, wihrend durch die Jeversche StraRe ein weiterer
Schmutzwasserhauptkanal in der Dimension DN 300 verlauft.

Die Entsorgung des Plangebietes sieht eine innere ErschlieRung vor. Hierzu bedarf es einer ErschlieRung, die
durch einen ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufiihren und zu finanzieren ist.

Der ErschlieBungsvertrag und die Abldsevereinbarung zwischen dem ErschlieRungstrager und dem Abwasser-
und Wasserzweckverband  Elbe-Flaming sind die Voraussetzung flir die Einbindung, die
Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fiir die spitere Ubernahme und Unterhaltung durch unsere
Gesellschaft.
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Ein vom Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Flaming bestatigter Trassenplan, Querschnitte des
StraRenkdrpers mit Abstand und Uberdeckung sowie und Detailzeichnungen entsprechend den technischen
Anordnungen des Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Fldming sind uns zur Bestétigung vorzulegen. Sie
sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. AuRerdem ist unserem Unternehmen die Moglichkeit der
Bauablaufkantrolle einzuraumen.

Die zu projektierende Lésung der Netzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungsfithrung, des
Materialeinsatzes, der Leitungsiiberdeckung usw. vorab mit uns abzustimmen.

Es ist bei der Planung darauf zu achten, dass jedes entstehende Grundstiick bzw. Gebdude einen
unmittelbaren gesonderten Schmutzwasserhausanschluss an die Schmutzwasserhauptleitung besitzt.

Die Schmutzwasserentsorgungsleitung ist im 6ffentlichen Bereich anzuordnen. Wenn das geplante
StraRengrundstiick/StichstraRe nicht ins Eigentum der Gemeinde bzw. der 6ffentlichen Hand libergeht, dann
ist eine Dienstharkeit zu Gunsten des Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Fldming einzurdumen.

8. Flidchenbilanz

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich folgende FlGchenbilanz:
Gesamtfladche: 5.473 m?

davon:

Mischgebiet - 2.966 m?

Allgemeines Wohngebiet - 1.757 m?

Verkehrsfldche - 750 m?

9. Darstellungsgrundlage

Planunterlage bildet die digitale Liegenschaftskarte des Landesamtes fir Vermessung
und Geoinformationen Sachsen-Anhalts.



