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Begrindung

zur Aufstellung des Teilbebauungsplanes Nr. 15 /3 der Stadt RoflYlau fur das Gebiet

nordlich des Gelandes des Landratsamtes

stglich der Olpfuhlaliee Hat vorgelegen zur Genshmigung

westlich der Muhlstedter Strae ( Semendriastralle ) | . 25~ 24102, BRE-S1053 /45

ostlich der Finanzrat - Albert - StraRe
0% ot. 39

Dassau, dan...5./ ...

mit einer Gesamtfiache von ca. 46.959 m. L

Gebietsbezeichnung : Wohnsiedlung , Am Alten Marstall , i Auttrags
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1, Planungserfordernis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15/ 3 liegt innerhalb der ehemaligen
Garnison in RoRiau. Dieses ehemals militdrisch genutzte Gelande stellt einen erheblichen Teil
der gesamten Siediungsfldche der Stadt RoRlau. Seit 1991 wird an der Entwicklung ver-
traglicher und tragféhiger Planungen gearbeitet.

Im Rahmen der gesamten Strukturumwandlung der ehemaligen Gamison soll der
Bebauungsplan dazu dienen, Wohnbauflache fur Einzel-, Doppel-, Reihen- sowie
Mehrfamilienhduser zu schaffen. In Teilgebieten grenzt das Garnisonsgelande direkt an
innerstadtische Bereiche . Aus der im Bebauungsplan Nr. 15/ 3 ausgewiesenen
Wohnbebauung wird durch diese direkt angrenzende Lage nicht mit einem stark erhéhtem
innerdrtlichen Verkehr zu rechnen sein.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 15/ 3 stellt ein Bindeglied zwischen den bereits
realisierten Wohnstandorten Heidepark und Birkenallee dar

In unmittelbarer Nachbarschaft zum beplanten Standort gibt es mehrere Arbeitsplatzstandorte
z.B. das Landratsamt , das Krankenhaus und die Verwaltungsgemeinschaft , Rosseital ...

Innerhalb des Kreises Anhalt-Zerbst ist Rolau von zentraler Bedeutung. Im regionalen
Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirks Dessau ist Roflau als Grundzentrum mit
Mittelzentrumsfunktion ausgewiesen. Dies zeigt sich auch in der Ansiedlung mehrerer
Uberdrtlicher Behérden z. B. das Landratsamt. Somit kommt Rof3lau eine Uberértliche Funktion
zu. Hieraus i&Rt sich die Berechtigung Wohnfldchen Uber den Eigenbedarf der Stadt hinaus zu
entwickeln , ableiten.

2, Grundlagen der Planung

Mit dem Aufstellungsbeschluf zum Bebauungsplan Nr. 15 | Konversionsgeldnde - Gamison ,,
vom 09.12.19983 hat die Stadt bereits die Entscheidung flir die Entwickiung des
Gesamtgebietes hinsichtlich differenzierter Nutzungen getroffen.,



Der Bereich des Bebauungsplanes 15/ 3 ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die beabsichtigte Planung einer Wohnsiedlung an diesem Standort fiigt sich damit in die
ubergeordneten Planungen der Stadt RoRlau ein.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Es besteht zur Zeit fir das Planungsgebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es existiert
ein Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Rof3{au in dem das Plangebiet ais
Wohngebiet ausgewiesen ist ( > vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB).

4. L.age und Abgrenzung

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung Teil A M 1: 500
und dem Ubersichtsplan M 1 : 25000 zu ersehen.

Das Gebiet liegt in der Gemarkung RoBlau , Flur 16 , Flurstick 102 / 37 und 102 / 39

und umfallt eine Gesamtfldche von ca. 4,6 ha.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Olpfuhlallee und erstreckt sich

ca. 250 m Richtung Suden bis zum Gelédnde Landratsamt und 150 m bis zur Altbebauung.
Im Westen wird das Gebiet durch die Finanzrat - Albert - Strale und im Osten durch die
Muhlistedter Stralle ( Semendriastralle ) begrenzt.

S. Nutzungsbeschreibung

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet ( WA ) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Zugelassen
werden nach § 4 Abs. 2 Wohngebaude , die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
kirchliche, kultureile, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gebdaude und Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Ausgangspunkt fir das MaR der baulichen Nutzung ist das Ziel die Bodenversiegelung durch
bauliche Anlagen zu begrenzen. Im allgemeinen Wohngebiet ( WA ) wird deshalb die
Grundflachenzahl GRZ geman § 17 BauNVO auf 0.4 und die GeschoRflachenzahl GFZ mit 1,2
begrenzt.

Im Plangebiet wird fiir die Grundsticke 5 bis 12 aufgrund der GroRe die GRZ auf 0,3
festgelegt, verbleibende 0,4.



Im gesamten Plangebiet gilt fir die Geschofl(flaichenzahl die 0,8 als obere Grenze.

Diese Festlegungen wurden getroffen , um eine zu starke Verdichtung der Bebauung zu
verhindern und somit dem Charakter vom ,Wohnen im Griinen , besser gerecht zu werden.
Bei den im WA vorgesehenen Grundstlcksgréen von 280 m? bis 2200 m? kénnen Einzel-
Doppel- und Reihenhduser entstehen. An der Ecke Oelphuhlaliee / Finanzrat - Albert - Stralle
soll mit der Erstellung eines Mehrfamilienhauses eine staddtebauliche Dominante entstehen.
Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die Gebiete der Einzel-, Doppel- und Reihenhduser

auf zwei Vollgeschosse beschrankt .

Bei den Mehrfamilienh&usem sind bis 3 Vollgeschosse zulassig.

Gran - und Freiflichen

Der Grungestaltung innerhalb des Gebietes kommt eine besondere Bedeutung zu, um den
durchgrinten Charakter zu erhalten. Deshalb wurde bei der Planerstellung versucht den
vorhandenen Baumbestand weitestgehend zu berlcksichtigen.

So wird der im sldostlichen Teil vorhandene Wald erhalten und festgeschrieben.

Der Baumbestand entlang der Muhlstedter Strale ( Semendriastralle ) wird aufter im Bereich
der Einfahrt der Plansirale A erhalten.

Die Birken entlang der Planstrae C bleiben ebenfalls erhalten.

AuBlerdem sollen Baumgruppen bzw. einzelne Solitarbaume entlang der Planstrale D bzw. im
Bereich des Baufeldes 52 stehen bleiben.

In Abstimmung zwischen dem Vorhabentrdger, Umweltamt und Forstbehorde wurde
festgelegt, dall die entlang der Finanzrat - Albert StralRe vorhandene Waldfldche ( Nadelholz )
von ca. 2 500 m?im Verhaitnis 1 : 3 zu ersetzen ist.

Hierflr wird von der TLG eine Flache von ca. 7.500 m? entlang der Meinsdorfer Stralte
erworben und aufgeforstet.

Eine differenzierte Eingriffsbewertung wurde erstellt. Das hieraus resultierende Defizit wird
durch Aufforstung einer zusatzlichen Fléche von ca. 2.500 m* ebenfalls entlang der
Meinsdorfer Strale ausgeglichen.

Eine Antrag auf Waldumwandlung wurde beim Landkreis Anhalt-Zerbst Umweltamt gestellt.

Im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung wurde ein Kleinkinderspielplatz festgesetzt.

Fur groRere Kinder gibt es in und um das Plangebiet herum ausreichend Grin- und
Waldflachen, die zum Spielen und Aufenthalt genutzt werden kdnnen.

AuRerdem sind im Plangebiet fast alle Straflen als SpielstraRen ausgewiesen und kénnen
somit zum Rollschuh - | Radfahren und Spielen genutzt werden.

Die Stadt RoBlau wird im Rahmen der Gesamtplanung Garnision ( Marstall ) im Bereich der
Oelpfuhlallee einen &ffentlichen Bolzplatz errichten und damit die Spiel- und
Freizeitbedingungen der Kinder und Jugendlichen im Wohngebiet weiter verbessern.

Stellplatze

Die nach § 52 Abs. 1 BauQ LSA notwendigen Stellplatze sind gemaf § 52 Abs. 5 BauO LSA
auf dem eigenen Grundstlck auszuweisen.

Uber den Eigenbedarf hinaus werden entlang der Planstrale A Stellpldtze im éffentlichen
Bereich erstellt.



Fur die neu zu erstellenden Strafen werden die Ver- und Entsorgungsleitungen in
Abstimmung mit den Medientrager veriegt.

Insgesamt kann von einer gesicherten Ver- und Entsorgung ausgegangen werden.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fur das Plangebiet erfolgt aus dem &ffentlichem Netz.

Die in der Birkenallee vorhandenen Leitung DN 200 wird verldngert und tber die Olpfuhlallee
bis an das Baugebiet geflihrt. Bie von der Lukoer Strale kommende Leitung DN 100 zur
Versorgung des Heideparkes wird ebenfalls veridangert ( DN 150 ) und mit der Leitung aus der
Birkenallee zu einem Ring geschlossen. Anbindepunkte an das offentliche Trinkwassernetz
sind im Bereich der Olpfuhlallee bzw. Finanzrat - Albert - Strale gegeben.

Léschwasserversorgung

Nach Arbeitsblatt DGW W 405 sind 96 m*h ( 13,3 1 /s ) Ldschwasser fur allgemeine
Wohngebiete dieser GréRenordnung bereitzustellen.

Durch die Realisierung der Ringleitung in DN 100 bzw. DN 150 von der Lukoer Stralle bis zur

Birkenallee ist die Loschwasserversorgung entsprechend den gesetzlichen Grundlagen
gesichert.

Die erforderlichen Hydranten werden in einem Abstand von 140 m angeordnet und mit dem
Amt flr Brand- und Katastrophenschutz und Rettungswesen abgestimmt

Entwésserung

Die Entwasserung des Gamisonsgelandes erfolgte friher im Mischsystem.

Nach Sanierung der vorhandenen Leitungen ist eine Anbindung an das vorhandene System
im Bereich Olpfuhlallee und Finanzrat - Albert- Strafle fur die Ableitung des Schmutzwassers

vorgesehen.

Oberflachenwasser wird (iberwiegend auf den eigenen Grundsticken versickert.
Die Versiegelung der zu befestigenden Flachen wird wasserdurchldssig gestaltet.

Regenwasser der offentlichen Verkehrsflachen wird in das vorhandene Mischsystem geleitet.
Von seiten des Betreibers gibt es hierzu keine Einwénde.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie ist grundsatzlich moglich.

Ein entsprechender Vertragsentwurf liegt vor,

Gasversorgung

Die Versorgung de Gebietes mit Erdgas ist grundsétzlich méglich.
Ein entsprechender Vertragsentwurf liegt vor.



Im Bereich der Mehrfamilienhdusern soli die Méglichkeit gegeben werden, den Stellplatz auch
als Carport zu Uberdachen und einen Fahrrad- / Gerdteraum anzugliedem. Diese Manahmen
durfen jedoch nur baufeidweise mit einheitlichen Lésungen realisiert werden.

Die GroRe der fur Zuwegungen und Stellplatze notwendigen Fidchen sollten auf ein
Minimum reduziert und nur mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden.

6. VerkehrserschlielRung

AuRere Erschlieung

Durch die Stadt RoRBlau fuhrt die Bahnlinie Dessau - Beriin. Ein direkter Bahnanschlu® besteht.
Durch die Stadt Roflau fihren die Bundesstralte B 184 und B 185 .

Uber die Bundesstralke B 185 ist eine direkte Anbindung an die Autobahn A 9 gewéhrleistet.
Die innerstadtische Erschliefung des Plangebietes erfelgt die Uber Finanzrat - Albert - Stralte,
Olpfuhlallee und Mihistedter Strae.

Innere Erschliefung

Die innere Erschliefung erfolgt Uber den Ausbau und die Erweiterung des vorhandenen
Straflensystems mit einem Auspauquerschnitt von 5,50 m Breite als Mischverkehrsflache.

Nur die Planstralle A wird komplett | entsprechend der vorhandenen Verhéitnisse im
westlichen Bereich , mit 7,00 Breite ausgebaut. Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit der
Anordnung zusétzlicher Stellplatze.

Die Ausbaubreiten der Strafken und die Kurvenradien ermoglichen die Befahrung der Stralen
mit LKW bis zu einer Achsenlast von 10 t.

Dadurch das die vorhandenen Stratenkdérper in grofen Bersichen erhalten bleiben sallen,
wird auch der vorhandene Belang ( Kleinpflaster aus Granit - grau ) Ubernommen . Fir die
neu zu erstellenden StraRen ist eine Kombination mit Asphalt geplant.

Fur die Parzeilen 46 bis 51 erfolgt die ErschlieBung Uber die Olpfuhlallee. Fir die Parzellen 52
und 13 wahlweise Uber die Olpfuhlallee bzw. Finanzrat - Albert - Strae bzw. Mihlistedter
Strale.

Far das Plangebiet wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 7,5 km/h vorgesehen, aufder

fir die PlanstraBe A der aufgrund der groReren Ausbaubreite eine Ant
HaupterschlieBungsstrafienfunktion zuzuordnen ist.

7. Ver- und Entsorgungsmafinahmen

Die StraBen und Wege, welche die ErschlieRung des Gebietes erméglichen, enthaiten
alle wesentlichen Leitungen zur technischen Ver- und Entsorgung des Gebietes.



Abfallentsorgung

Bei den ErschlieBungsarbeiten, beim Bau und der spateren Nutzung anfallende Abfalle sind
entsprechend der Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebuhrensatzung des Zweckverbandes
Abfallwirtschaft Anhalt - Zerbst / Wittenberg vom 10.12.1996 einer Verwertung zuzufGhren.
Die Entsorgung durch den Verband ist gesichert.

Fernmeldeeinrichtung

Eine femmeldetechnische Versorgung des Gebietes erfordert die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen. Fir den rechtzeitigen Ausbau erfolgt eine Koordinierung der Arpeiten der
TELEKOM mit dem StraRenbau und den Baumalnahmen anderer Leistungstrdger. Bei der
Erschliefung des Heideparkes wurde der zukinftige Bedarf des Plangebietes berucksichtigt
und entsprechende technische Grundlagen zur inneren ErschlieBung geschaffen.

8. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Verdnderungen der Gestalt und
Nutzung von Grinfladchen , welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beeintrachtigen, werden mdglichst gering gehalten.

So wurde bei der Planung versucht einzelne Solitarbdume | Alleebdume und Baumgruppen zu
bertcksichtigen und zu erhalten.

Ein groer Teil der vorhandenen Waldflache im sidéstlichen Teil des Plangebietes bieibt
erhalten.

Die Flache 1 wird als private Griinflache ( Wiese ) genutzt.
Oie nicht Uberbaubaren Grundsticke sollen gértnerisch genutzt werden.

Far nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind Kompensationsmainahmen vorgesenen.
Detaillierte Festsetzungen erfolgen im Grinorgnungsplan.

9. Altlasten

Im Bereich der ehemaligen Briinieranlage ALVF 62 und der Werkstatt ALVF 63 kdnnen
Bodenverunreinigungen auftreten. Diese Bereiche wurden durch das Baro fur Baugrund
Dipl.-ing. MUller , Tiefer Grund 2 in 06842 Dessau nochmals untersucht und entsprechende
Maflnahmen im Protokoll 980614 vom Juni 98 festgelegt

Diese aufgezeigten MaRnahmen ( sh. Anlage )zur Altlastenbeseitigung werden im Rahmen der
Erschlie@ung realisiert , um eine spéatere Gefahrdung der gepilanten Wohnnutzung
auszuschlieRen.



10. Immissionsschutz

Der Kleinkinderspielplatz im Baufeld 52 wird durch Abgrinung von den angrenzenden
Nutzungsbereichen getrennt.

Mit Larmbeeintrachtigungen resultierend aus der Bundeswehrliegenschaft an der Lukoer

Straflte sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Zuséiziich macht sich der Erhalt des
Waldes im stdostlichen Bereich positiv bemerkbar.

11. Kostenschidtzung

Far die Realisierung der im Teilbebauungsplan 15/3 Wohngebiet ,Am Aiten Marstail
aufgezeigten Mallnahme werden voraussichtlich folgende Kosten entstehen

Waldumwandlung ca. 65.000,00 DM
Ausgleichs-u. Ersatzmaftnanmen aus dem Grinordnungspian

ca. 45.000,00 DM
Altlastenbeseitigung

ca. 95.000,00 DM
AbriRkosten

ca. 275.000,00 DM
Straenbau

ca. 1.050.000,00 DM

Techn. Ver- und Entsorgungsmedien
ca. 375.000,00 DM

Stralenbeleuchtung
ca. 105.000,00 DM

Vermessungskosten
ca. 75.000,00 DM

Planungskosten
ca. 55.000,00 DM

Gutachten und Stellungnahmen, Genehmigungskosten
ca. 25.000,00 DM

Der ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt RoRlau und der REAL Bau Dessau GmbH
mit Datum vom 28.10.98 liegt vor.



