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Begriindung nach § 12 BauGB
zur Aufsteliung des Vorhaben« und ErschlieBungsplanes Nr. 3 "Wohnaniage Birkenallee.

Gebietsbezeichnung:  Wohnanlage Birkenallee

1 Rechtsgrundlage

§ 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vomn 27.08.1997, BauNVOQ in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23.01.80, BauOLSA in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.94
(GVBL.LSA Nr. 31, S. 723).

Die Voraussatzung nach § 12 BauGB sind erfilit, das heif3t

+ Das Vorhaben kdnnte chne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht zugelassen
werden.

¢ Der Vorhabenstrager ist zur Durchfihrung der Vorhabens- und ErschlieBungsmaBnahmen be-
reit ung in der Lage.

¢ Der Vorhabenstrager ist zur Durchfiihrung innerhalb einer best. Frist und zur Tragung der
Pianungs- und ErschlieBungskosten bereit und in der Lage.

Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan ist aus dem Entwurf zum Flachennutzungsplan und der
stadtebaulichen Rahmenplanung zum Konversionsgebiet hergeleitet, die fir diese Flache
"Wohnbauflache" (FNP) und "Wohngebiet” (Rahmenplan) vorsehen.

2  Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet fiegt stdiich der Olpfuhlailee, westlich der Birkenallee und nérdlich der Lukoer
StraBe. Die genaue Lage und Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind aus
der Pianzeichnung Teit A, M 1:1000 zu ersehen und umfait die in der Gemarkung RoBlau, Flur
16, FlurstiGck 100/16, 100/15 (teiweise), 102/75 (teilweise),102/79 (teilweise), 102/80
(teilweise), 102/62 (teilweise), 100/10 (teilweise), 102/71, 102/73 und 102/70 gelegenen Grund-
sticke innerhalb des ehemaligen Kasernengelandes mit einem Geltungsbereich von ca. 5 ha,

Das Plangebiet wird im Norden durch Flurstdck 100/15, im Westen durch die Flursticks-
granze F1.-Nr. 100/18, im Siden durch die vorhandene Flusstiicksgrenze Fl.-Nr. 100/16 und im

Osten durch die Birkenazllee, sowie der Grenze des Geliungsbereiches zum
V+E-Plan Nr. 2, begrenzt.

Stadtebauliche MaBnahmen

3.1 Planerfordernis, Anlail und Ziel der Planung

Fur das Gelande der ehemaligen Kaserne wurde durch die Stadtverordnetenversammiung der
Stadt RoBlau am 09.12.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15
"Konversionsgelande/Garnison” beschlassen. Bisher liegen dazu Studien in Form von Di-
plomarbeiten und ein Strukturkonzept vor,



Im Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt Rofllau ist der Plangeltungsbereich als
Wohnbaufliche ausgewiesen. Insofer entspricht der Plan den zukinftigen Festsetzungen des
EFNP.

Es handelt sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8(4) BauGB. Die
Dringlichkeit der Planaufstellung ergab sich durch den zunehmenden Verfall der ungenutzten
Bausubstanz, die Gefahr von Rowdytum und den negativen Einfluss, den dieser
stadtebauliche Missstand fir die Gesamtentwicklung und Vermarktung des ehemaligen
Garnisonsgelandes, hat.

Das Planverfahren ist erforderlich, da die beabsichtigten SanierungsmaBnahmen im
AuBenbereich nicht zulassig waren.

Planungsziel ist dis Wiedernutzung der leerstehenden Wohnungen, und die Absicherung des ru-
henden Verkehrs. Weiterhin ist die ErschlieBung (StraBen, stadttechnische Erschliefung) des

Standortes zu sichern. Die ungenutzten Garnisionsgebaude stehen leer und sollen wieder
Wohnzwecken dienen.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Durch die Lage an der Birke-
nallee, die am Sddrand des Standortes in die Lukoer StraBe als Uberdrtlich bedeutsame Haupt-
straBe einmindet, gibt es keine Probleme bei der verkshrlich Anbindung des Gebietes,

3.2 Art, MaB und Umfang der geplanten Nutzung

Die Flache ist fir eine Nutzung nach § 4 BauNVO "Aligemeine Wohngebiete" vorgesehen.

Das MaB der baulichen Nutzung liegt fur die Grundfiachenzahl aufgrund der beschrankt zur Ver-
fligung stehenden Flachen an der zuldssigen Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO, fir die Ge-
schoBflachenzahl dagegen deutlich darunter.

Konkret werden folgende Ausnutzungskennzahlen als Obergrenze vorgesehen:

Grundfiachenzahl GRZ 0,4
Geschoflfidchenzah) GF2Z 0,9

Mit diesen Obergrenzen ist die angedachte Nutzung fOr das Grundstuck méglich. Als Grund-
sticksflache vird dabei die GrundsticksgroBe des Geitungsbereiches minus den zuklnftigen 6f-
fentlichen VerkehrsflAchen angesetzt.

darzeitige Grundstiicksflache 49.856,00 gm
- spatere offentliche u. private

Verkehrsflache ca. 6.156,00 gm
= zukunitige GrundstOcksflache  ca. 43.700,00 gm
Grundflache Gebaude ca. 4.865,00 gm

GRZ {(Gebaude) 0,11



Grundffache fir Anlagen nach

§ 18 (4) BauNVO ca. 12.000,00 gm
GRZ (nach § 19 (4) BauNVQ) 0,27
Grundflachenzah! gesamt: 0,38

Damit werden zulassige Uberschreitung=n nach § 19 (4) Satz 2 nicht in Anspruch genommen.

Geschof3flache Gebiude ca. 21.860,00 gm
GFZ 0.50

Die erreichte GeschofBflachenzan! liegt damit deutlich unter der zulassigen Obergrenze nach  §
17 (1) BauNVO.

Die Anzah! der Vollgeschosse ist entsprechend der vorhandenen Bebauung auf maxima! 5 be-
grenzt.

Die vorhandenen 4- oder 5 -geschossigen Gebaude werden saniert.

Mit den restlichen Festsetzungen zu den WA-Gebieten sollen soiche Nutzungen ausgeschlos-
sen werden, die einen starken Besucherverkehr hervorrufen und einen groBen Stellplatzbedarf
haben. Dieser ist auf der beschrankt zur Verfigung stehenden GrundstQcksflache nicht ab-
deckbar und wurde die Birtkenallee zu stark belasten. Die Mdglichkeit dar Ansiedlung der aus-
geschlossenen Nutzungen bestehen in den angrenzenden Gebieten.

3.3 Auswirkungen der Planung

Durch die Wiedernutzung der Wohnungen wird Verkehr erzeugt, der diz Birkenallee und die Lu-
koer StraBe (K2) belastet. Beide Strafen kdnnen die zu erwartende Verkehrsbelastung aufneh-
men (siehe auch Pxt. 3.6).

Durch den Wiederbezug von Wohnungen kommt es zu einer Bevolkerungszunahme in diesem
Teii der Stadt, der einen erhghten Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur nach sich
zieht. Dieser Bedarf kann und soll in den Nachbargebieten abgedeckt werden. In der Bearbei-

tung weiterer Teilbebauungsplane fiir das Garnisionsgebiet kdnnen eventuell fehlende Einrich-
tungen bertcksichtigt werden.

3.4 Flachenbilanz

Dis Grofe des Plangebietes betragt ca. 49.856,00 gm.

Davon sind

* Bavilache: ca. 43.700,00 gm

davon sind 2.400 gm mit Pflanzgeboten belegt



* offentliche Verkehrsflachen

- Birkenallee ca. 2660 gm
* private Verkehrsfl.

- StraBBe A ca. 600 gm

- StraBe B ca. 800gm

- StraBe C ca. 600qgm

- kombinierter Rad-/Fulweg a ca. 660 gm
- kombinierter Rad-/FuBweg b
inct. StraBenbegleitgran ca. 840gm

.................

3.5 Stellplatze

Die nach Bau O LSA § 52 erforderlichen Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstuck
unterzubringen. Der Stellplatzbedarf betragt for

314 Wohnungen 1,2 Stellplatze je Wohnung = 377 Stellplatze
(entspr. Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Roflau und
dem Landkreis Anhalt Zerbst)

Ausgewiesen sind insgesamt 377 Steliplatze, davon 314 Stellplatze als Gemeinschaftsstell-
platze in Freiaufstellung flur die Wohnungen innerhalb des Wohngebietes. Damit wird eine
Abdeckung von 120 % erreicht, und es stehen 63 Stellplatze fir Besucher zur Verfigung.

Die Anordnung der Stellplatze erfolgte so, da3 diese zwischen der Birkenaliee und der ersten
Hauserzeile und am Sddrand des Standortes konzentriet wurde. Damit entsteht ein
stellplatzfreier und ruhiger Innenhofbereich zwischen den Hauserzeilen, und die Stellpldtze sind
auf kurzen Wegen an offentliche StraBen angeschlossen. 8ei der Einordnung der Stellplatze
wurde davon ausgegangen, daB der vorhandene Baumbestand und vor allem besonders
wertvolle Einzelexemplare geschont werden. Dadurch sind die Stellplatze nicht gleichmaBig
Uber den Standort verteilt.

3.6 VerkehrserschlieSung

Als HaupterschlieBungsstrafle fGr den Standort dient die offentliche ErschlieBungsstrafie
“Birkenallee®, die im Siden auf die Lukoer Strafle mindet. FUr diese StraBe wird eine
zuklnftige Fahrbahnbreite von 4,75 m ausgewiesen. Dadurch kann der vorhandene, zum Teil
sehr wertvolle Baumbestand (Eichen) entlang der StraBe erhalten werden. Nach EAEB5
entspricht das einer AnliegerstraBe vom Typ AS2 mit einer Leistungsfahigkeit von bis zu 250
Kfz/Spitzenstunde und einer Geschwindigkeit von 30 - 40 km/h.

Damit kann auch noch ein gewisser Teil des Fahrzeugverkehrs von der zukunfttgen
HaupterschlieBungsstraBe Olpfuhialtee auf dis Lukoer Strafe aufgenommen werden.

Zur inneren ErschlieBung des Gebietes dienen private Verkehrsflachen mit einer
Fahrbahnbreite von 3,50 m bzw. 6,00 m, sowie FuBwege mit einer Breite von 2,00 m.
Die Privatstraflen enden als Stichstraen in Gemeinschaftsstellplatzanlagen.



Samtliche StraBen im Gebiet werden so ausgebaut, dass sie mit Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von 10 t befahrbar sind.

Die vor den Wohnblocks verlaufenden 3,50 m breiten Fahrbahnen werden einseitig mit einem
zusitzlich befestigten 1,50 m breiten Randstreifen versehen, um die Befahrbarkeit und die
notwendigen Aufstellflachen fur die Feuerwehr abzusichern. Die Flichen werden durch
entsprechende Beschilderung als Aufstellflachen fur die Feuerwehr gekennzeichnet.

Ausserdem wird zusatzlich hinter Block 6 eine Flache fir die Feuerwehr mit Schotterrasen
befestigt und mit einer Randmarkierung in Form von Pfosten versehen.

Parallel zur Birkenallee, die keinen 6ffentlichen FuBweg besitzt, wird auf den privaten
Verkehrsflichen ein Nutzungsrecht als dffentlicher FuBweg festgeschrieben. Diese Fldchen
sind in der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet.

3.7 Griinplanung

Bestimmendss Element der Grinplanung ist der vorhandene Baumbestand (Eichen, Kiefern,
Birken). Bei der Einordnung der Stellplatze wurde vom weitestgehenden Erbalt des
Baumbestandes ausgegangen. Der wertvoliste Baumbestand sind die Eichen ostlich Block Nr.

6 und die Kiefern westlich Block Nr. 7. Trotzdem mUissen ca. 159 Baume aus baulichen Griinden
gefallt werden.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbshérde sind die zu fatlenden und zu erhaltenden
Baume festgelegt und im V+E - Plan dargestellt worden.

Als Ersatz fir die zu fallenden Baume ist die Neupflanzung von 244 Baumen mit Stammumfang
zwischen 14 und 16 cm vorgesehen.

An der westlichen Grundsticksgrenze sind 2-3 m breite Hecken vorgesehen. Die
Stellzlatzreihen werden in der Regel durch einen Pfianzstreifen von 1,5 m Breite I
Pianzeichnung getrennt.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde beim Landkreis Anhalt-Zerbst werden als
Ausgleichsflizche fur die Waldumwandiung 6.100 gm aut einer Teilflache auf Flur1s, Fi.Nr. 101/2
in Form einer Wetdneubegrinung aufgeforstet.

Der Bauherr hat hierzu mit Notarvertrag, Urkunden-Roflen-Nr. 2251, des Notars Ludwig
Schlereth in Halls eine Teilflache von ca. 20.000 gm erworben,

3.8 Hinweise zu gestalterischen Festsetzungen

Di2 gestalterischen Festsetzungen zur Befestigung der StraBen, Mischverkehrsflachen und
Wege verfolgen das Ziel, moglichst viel Niederschlagswasser versickern zu lassen. Deshalb
wurde die Anwendung von wasserdurchlassigen Materialien festgesetzt.



Die vier 5-geschossigen Bibcke (Haus 1, 2, 3 und 7) sollen durch entsprechende Farbgebung
vor den AuBenwanden des 5. OG optisch an Hohe verlieren um sich besser in die sonst nur
4-geschossige Bebauung der umliegenden Blocke einzufigen.

4, SchuizmaBnahmen

41 Altlasten

Altlastverdachtsflachen sind nach dem Bericht "Ermittiung von Alllasten-Verdachtsflachen auf

den Liegenschaften der Westgruppe der sowjetischen Streitkraft, Garnison Roflau® auf dem
Standort nicht vorhanden.

In dem westlich angrenzenden Bereich befinden sich dagegen Altlastverdachtsflachen. Es hand-
elt sich dabei um die Kfz- Hallen und die Werkstattvorpidtze. Bei den Schadstoffen handelt es
sich vorwiegend um Mineralble, Baftteriesdure und Bleischlamme. Von einer direkten Gefahr-
dung des Pfangebietes ist nicht auszugehen.

4.2 Larm/Luft

Autfgrund der benachbarten Funktionen {sowoh! im Bestand als auch in der Planung) sind keine
SchutzmaBnahmen erfordetlich.

4,3 Denkmalschutz

Die gesetzliche Melde- und Sicherungspflicht gema8 Denkmalschutzgesetz des Landes Sach-
sen-Anhalt (§ 9 Abs. 3 Deakm SchG LSA GVBLLSA Nr. 33/1991 vom 28. Oktober 1991), ist
durch die bauausfGhrenden Betriebe im Falle freigslegter archaologischer oder bauarchéologi-
scher Funde einzuhalten, um wissenschaftlichte Untersuchungen durch das zustandige Landes-
amt zu ermaglichen.

5  MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Das gesamte Grundstick - auBer Flur-Nr. 102/73 und Flur-Nr. 102/75 - findet sich im Besitz des
Bauherrn. Die Flur-Nr. 102/73 und Flur-Nr. 102/75 befinden sich im Besitz der Fa. Echterhofi.
Nach Erschlieflung des Standortes werden die offenifichen Verkehrsflachen an die Stadt Roflau
ubertragen. Zur Sicherung der éffentlichen Zugénglichkeit, sowie der Ver- und Entsorgung wer-
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Aligemeinheit innerhalb des Gebietes vorge-
sehen.
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6  Ver-und Entsorgung
6.1 Wasserversorgung

6.1.1 Trinkwasserversoigung

Das vorhandene Trinkwassernstz innerhalb des Standortes ist nicht meh; nutzbar, deshalb ist
ein neues Trinkwassernetz vergesehen. Anbindepunkt an das offentliche Trinkwassernetz ist eln
neu zu setzender Schacht in der Lukoer StraBe/Ecke Birkenallee. Von dort wird eine neue Leit-
ung zum Standort veriegt. Grundlage dar Dimensionierung ist die im Pkt. 6,1.2 benannte Lésch-

wassermenge. Von dizser Leitung g2ht eine Ringleitung in den Standort ab, an die die Gebaude
angeschlossen werden.

6.1.2 Ldschwasserversorgung

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 56 m%h (26,6 )/s) Loschwasser fur allgemeine Wohngsbiete > 3
Geschosse bereitzustelien. Entsprechend dem Leitungsnetz in diesem Stadtgebiet steht an der
Anschiuistelle die geforderte Loschwassermenge zur Vertligung.

6.2. Entwasserung

Die Entwasserung des Garnisonsgelandes erfolg! zur Zeit im Mischsystem. Eine Veranderung in
ein Trennsystem ist nicht angedacht.

Das vorhandene Entwasserungsnetz innerhalb des Standortes entspricht nicht mehr den Anfor-

derungen, eine Neuverfegung ist beabsichtigl. Innerhalo des Standortes ist ein Trennsystem
vorgesehen.

6.2.1 Schmutzwasser

Der vorhandene Hauptsammler in der Birkenaliee ist Anbindepunkt fiy die aus dem Standort
kommenden Schmutzwassersammier. Disser Hauptsammier in der Birkenallee dient der Ent-
wasserung von grofien Teilen des Garnisonsgeléndes.

Der Anbindepunkt an den Hauptsammler befindet sich im Stdteil der Birkenallee stlich Block

Nr. 1. Nach Reinigung des Kanals kérinen die Schmutzwassermengen ein- und abgeleitet wer-
den.

Uberschldgige Ermittiung des Schmutzwasseranfalls nach Arbeitsblatt A 118
Ausgangswerte: 1300 EVW

20 % Fremdwasseranteil

5,0 V{s. 1000 EW)

Schmutzwasseranfall: 7,8 l/s
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6.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser soll in mdglichst groBem Umfang versickert werden. Dazu ist eine
wasserdurchiassige Beiestigung der StraBen, Mischverkehrsflachen, Stellplatze und Wege
vorgesehen. Die Flachensniwasserung der Mischverkehrsfidchen soil zur Freiflache hin
erfolgen.

RegenwasserabfluB:

Einzugsgebiet: 6,0 ha
Regenspende 1C0,0 I/s x ha
AbfluBbsiwert i.M 0,3
Regenwasseranfall:  180,0 s

Das Regenwasser wird dem Hauptsammler in der Birkenallee zugeflihrt. AnschiuBpunkt ist der
gleiche wie beim Schmutzwasser (siehe Pkt. 6.2.1).

6.3 Elektroenergieversorgung

Der Standort wird aus dem bestehenden Mittelspannungsnetz in der Lukoer StraBe versorgt. Am
Standort ist der Neubau einer Trafostation notwendig, die in die Mittelspannungskabeltrasse in
der Lukoer StraBBe einzuschleifen ist. Die Trafostation wurde, nach Ricksprache mit der MEAG
Dessau, zwischen die Bldcke 3 und 5 eingeplant.

6.4. Warmeversorgung

Der Standort wird mit Fernwarme von c:n Stadiwerken versorgt. Ubergabepunkt ist die neue
Hausanschlufistation am Block 1. Von dort verlauft parallel zur Birkenallee eine unterirdische
Fernwarmeleitung zur Lukoer Strafle. Innerhalb des Standortes wird ein neues Fernwéarmenetz
aufgebaut. Die vorhandenen auBenliegenden HA-Stationen entfailen.

6.5 Miullentsorgung

Die Mdillentsorgung erfolgt durch die zugeiassene Millentsorgungsfirma. Fiir Hausmall sind die
entsprechenden  Mdulicontainer zu  nutzen. Als  Bemessungsgrundlage for  die
liischverkehrsfiachen und Wendeeinrichtungen wurde das 3-achsige Mullfahczeug gewahit.

6.6 Fernmeldetechnlsche ErschlieBung

Zur fernmeldetechniscnen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich. Diese werden in Abstimmung mit der Dt. Telekom, NL 1
Magdeburg, durchgefuhrt.
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7  Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der beplanten Flache handslt es sich um bebautes Geldnde. Die unversiegelten Flachen
sind im wesentlichen von zivilisationsbegleitenden Wildkrautern von niedriger dkologischer Wer-
tigkeit und von Baumen (Eichen, Kiefern, Birken) bestanden. Der Eingrifi besteht in der weiteren
Versiegelung bisher unversiegaiter Fidchen. Dabei handelt es sich um ca. 2000 mz, Weiterhin
mussen 159 Baume aus baulichen Griinden und 20 Baurne aus gesundheitlichen Grinden ge-
fallt werden.

Dem stehen geplante Baum- und Strauchpflanzungen als Ersatzpflanzungen auf dem Grund-
stuck gzgenuber. Hier ist basonders der Pllanzstireiien am westlichen Grundsticksrand hervor-
zuhsben. 244 Baume sind zur Neupfianzung festgesstzt.

Waiterhin sind PflegemafBnzhmen an dem vorhandenen Baumbestand als AusgleichsmaBna
men vorgesehen, Eine Gbsrschlagige Eingriffsbilanzizrung nach dem "Hessischen Modeli® ergibt
ein Komponsationsdefizil von ca. 67.000 Punkten. Dieses Defizit wird durch eine ErsatzmaB-
nahme in Form einer Waldneubegrinung von ca. 2.500 gm kompensiert (siehe Stellungnanhme
des Landkreises Anhalt-Zerbst vom 05.08.98). Diese MaBnahme wird ebenfalls auf der vom
Bauherrm erworbenenTeilidche der Flur-Nr. 101/2 durchgeflhrt.

Die Flache zwischen den beiden Blockzeiien soll ebanfalls mit dkologisch hochwerngen An-
pflanzungen (Baumgruppen, Hecken usw.) gestaltet werden.

Der Grad der.Versiegelung wird durch die wasserdurchlassige Befestigung der Steilplétze und
Wege gemindert.

8 Spielplatzflachen

Die im Piangebist vorgesehznen 3 Klsinkinderspielp!dtze erhalten jeweils einen Sandkasten, ei-
ne Rutsche und eine Wippschaukel.

Der Spiciplatz wird mit einem kieinen FuBballtor, einer Orehschaukel und einer Kletterpyramide
ausgestattet.

9 Kosten und Finanzierung

D:e Kosten flir dis Erschlisfiung, d=n Ankauf der Ausgisichsfléchen, die Kosten fir die Auffor-
stung der Ersaizpflaazungan und die Adsstattung der Spislplatze tragt der Vorhabenstrager.
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