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TEIL A: GRUNDLAGEN

1. VORBEMERKUNGEN

Die Stadt Worlitz gehort mit ihren 1.800 Einwohnern zum Land Sachsen-Anhalt und befindet
sich mitten im Biosphdrenreservat , Mittlere Elbe®, das sich beiderseits der Fliisse Elbe und
Mulde erstreckt. Es ist nicht nur das groBte Schutzgebiet Sachsen-Anhalts, sondern auch eines
der altesten Biospharenreservate Deutschlands.

Nach der politischen Wende 89/90 wurde der ehemalige Landkreis Grafenhainichen, dem die
Gemeinden des Worlitzer Winkels angehoren, durch die in Sachsen Anhalt durchgefiihrte
Verwaltungs- und Gebietsreform am 01.07.1994 aufgeldst. Der gesamte Worlitzer Winkel
wurde dem neu gegriindeten Landkreis Anhalt-Zerbst angegliedert. Worlitz befindet sich
stidlich der Elbe, im 6stlichen Teil Sachsen-Anhalts. Circa 20 km in westlicher Richtung
erreicht man tiber eine Landstraf3e die Stadt Dessau und ca. 25 km in nord-gstlicher Richtung
die Lutherstadt Wittenberg. 5 km westlich von Worlitz gibt es in Vockerode den Anschluss an
die Bundesautobahn A9.

Mit der Entstehung des Worlitzer Gartens erlangte die Stadt Giberregionale Bedeutung. Von
1764 bis kurz nach 1800 angelegt, ist der 112 Hektar groBe Garten nicht nur einer der
groBten, sondern auch einer der frihesten und bedeutendsten Landschaftsparks Europas.

Zur Zeit der Dessau-Worlitzer Aufklarung und der Gestaltung des Gartenreiches gingen von
Worlitz starke Impulse fiir das geistig-kulturelle Leben Deutschlands aus. Der Fiirst Leopold-
Friedrich-Franz von Anhalt-Dessau verwandelte das von ihm regierte Land mit Hilfe von
Reformen in einen Musterstaat, der sowohl im kiinstlerischen als auch im wirtschaftlichen
und sozialen Bereich beispielgebend im damaligen Deutschland war.

Die Einwohnerzahl von Wérlitz hat sich seit dieser Zeit nur wenig veridndert

(1818 =>1.717 EW, 1939 =>1.918 EW, 1998 => 1.825 EW, heute => 1.750 EW). Dadurch
ergab sich in den letzten Jahrhunderten wenig Anlass flir eine bauliche Erweiterung. Die
qualitativen Verdnderungen in der Wohnqualitit, die Zuwanderungen von auBen und auch die
zunehmende Zahl von Einpersonenhaushalten zeigen uns deutlich, dass der Bedarf an
Wohnbauflichen erweitert werden muss. Eine , Nachverdichtung® innerhalb bestehender
Wohn- und Siedlungsgebiete ist dabei anzustreben.

Da die Stadt Worlitz das ehemalige Betriebsgelinde der Firma F. Grune am Berstiickenweg
erwerben konnte, plante sie, an dieser Stelle ein Wohngebiet zu errichten. Der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan, Nr. 01/2000 ,,Wohngebiet am
Bergstiickenweg*, wurde von dem Stadtrat der Stadt Worlitz am 26.01.2000 gefasst.

2. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt stidlich des Stadtkerns. Seine Lage ist aus der topografischen Karte
(Zeichnung BI. 01) ersichtlich.

Im Norden wird das Gebiet durch den Bergstiickenweg begrenzt, im Osten und Siiden durch
den Kurzen Weg und im Westen durch den Holzweg.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 269 (Teilfliche aus alt 24/2) und 270 (Teilfldche
aus alt 24/1) der Flur 15 in der Gemarkung Worlitz (Zeichnung Bl. 02) und hat eine Fliche
von ca, 1 Hektar.

Der Bebauungsplan hat die Bezeichnung;:
B-Plan Nr. 01/2000 ,,Wohngebiet am Bergstiickenweg*.
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3. ANLASS

Der Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Bestreben der Stadt Worlitz
ausreichend Wohnbauflichen fiir den Eigenheimbau zur Verfiigung zu stellen. Dabei soll vor
allem im Innenbereich eine Verdichtung der vorhandenen Wohnbebauung erreicht werden,
ohne die historisch gewachsene Bausubstanz oder den landschaftlichen Charakter des Ortes
zu zerstoren.

Die ehemalig gewerblich genutzte Fliche war bisher ein storender Bereich im
Siedlungsgebiet und wird jetzt mit seiner Sanierung stadtebaulich aufgewertet, das
Wohnumfeld wird deutlich verbessert.

Durch die teilweise Verwendung der bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen werden
Kosten und Ressourcen gespart. Der Riickgriff auf innerértliche Reserven schont Natur und
Landschaft und somit wird ein wirksamer Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden geleistet.

4. VORGABEN
4.1. Planungsrechtliche Situation

Die Fliche des Plangebietes liegt im giiltigen Teil des Flachennutzungsplanes der Stadt
Worlitz und ist als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Wohnbauflache soll als allgemeines Wohngebiet (WA) beplant werden.

Das allgemeine Wohngebiet liegt siidlich in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum.

Von planungsrechtlicher Relevanz ist die Tatsache, dass der gesamte bebaute und unbebaute
Bereich der Gemarkung Worlitz Bestandteil des Dessau-Worlitzer-Gartenreiches ist, was bei
der Planung entsprechende Berticksichtigung finden muss. Des Weiteren grenzt die Stadt an
die Bereiche des Biosphérenreservates ,,Mittlere Elbe” an. Das Plangebiet soll durchgriint
werden, grofitenteils mit privatem Griin.

4.2. Okologische und klimatische Bedingungen

Geologisch gesehen liegt die Stadt Worlitz im Elburstromtal. Der grofite Teil der Stadt steht
dabei auf einer holozdnen Sandinsel in einer Hohe von 60 — 61 m Gber NN. Umgeben von
tonig-lehmigen Substraten erhebt sich diese Insel nur geringfligig iiber das Auenniveau. In der
Regel liegen unter einer bis zu 4 m méchtigen humosen, tonigen bis sandigen Auelehmschicht
holozane und pleistozine Sande und Kiese, die von Lockergesteinen des Tertidres unterlagert
werden. Wéhrend im nordlichen Teil von Worlitz der Auelehm fast vollstandig fehlt
(Sandinsel), werden die holozéanen und pleistozanen Sande und Kiese im Siiden von der
Auelehmschicht bedeckt. Es ist davon auszugehen, dass letztere geomorphologischen
Verhaltnisse auch im Planungsgebiet anzutreffen sind.

Durch die Herausbildung der Elbniederung entstanden in diesem Landschaftsraum
weitlaufige Sumpfgebiete mit ausgedehnten Auen- und Bruchwildern, die noch heute von
Altwassern der Elbe und Kolken durchsetzt sind. Ein solches Altwasser stellt auch der
Worlitzer See dar.
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Durch die Titigkeit des Menschen wurde dieses Gebiet durch Deichbauten, der Anlage von
Entwisserungsgriben und durch Ausholzung und Zurtickdringung des Waldes zur jetzigen
Kulturlandschaft verindert. Die Vegetation dieses Gebietes setzt sich in den ausgedehnten
Auenwildern vorwiegend aus Esche und Ulme mit ihren typischen feuchten
Untergesellschaften (Wasserpflanzen, Rohricht, Wiesen und Flutrasen) zusammen. Auf
trockneren Standorten ist dagegen die Untergesellschaft der Hainbuche und der Vogelkirsche
angesiedelt.

Die landschaftlichen Verschénerungen begannen in Wérlitz bereits in der zweiten Halfte des
18. Jahrhunderts. Durch Reisen des damaligen Fiirsten Franz nach England angeregt, wurde
1764 damit begonnen die vorhandene parkihnliche Landschaft kiinstlerisch zu steigern. So
sind die Grenzen zwischen Parklandschaft und Landschaftspark bewusst flieBend gehalten.
Weitraumige Auenwdlder mit eingestreuten Lichtungen, mit Baumgruppen und
Einzelbdumen, gehen tber in die gestaltete Landschaft, deren raumliches Gefiige durch
Alleen und Schutzpflanzungen und durch das bewusste Offenhalten von Sichtachsen zu
Einzelobjekten und zu Fernsichten, erkennbar ist. Damit ist das Dessau-Warlitzer-Gartenreich
ein touristischer Hauptanziehungspunkt im Land Sachsen-Anhalt geworden, deren Grundztige
dieser grofiraumigen landschaftsgestalterischen MaBnahmen moglichst vielen Menschen
nahegebracht werden sollten. Auf der anderen Seite stellt dieses Gebiet einen iiberaus
sensiblen Natur- und Landschaftsraum dar, was darin zum Ausdruck kommt, dass das
gesamte Dessau-Worlitzer-Gartenreich Bestandteil des Biosphirenreservates , Mittlere Elbe*
ist. Insgesamt wurde ein 78 km langer Abschnitt der Elbe beidseitig, von Worlitz im Osten
beginnend, bis hin zur Saalemindung bei Barby, unter besonderen Schutz gestellt.

Bedingt durch den Regenschatten des Harzes ist die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge
mit 539 mm relativ niedrig. Die Lufttemperatur betragt im Jahresdurchschnitt 8,4 °C. Im
Jahresverlauf ist der Januar der kilteste und der Juli der wiarmste Monat. Die vorherrschende
Windrichtung ist West bis Nord-West.

4.3. Historische Bedingungen

Worlitz wird als Dorf mit seiner Kirche erstmals 1196 erwihnt. Der Name ist slawischer
Herkunft. Von Anfang an nahm der Ort eine zentrale Stellung fur die Zehnteinkiinfte aus 42
Dorfern ein. Auch in Worlitz siedelten Flamen, die insbesondere landeskulturelle Arbeiten
zur Landgewinnung und zum Hochwasserschutz ausfithrten. Im 9 km langen Barenwall
nordlich von Woérlitz findet man noch heute einen beachtlichen Rest dieses altesten
Hochwasser-Schutz-Systems. Um 1200 ging die Mehrzahl der urspriinglich genannten
kleineren Siedlungen wieder ein. Von den ehemals 42 Zehntdorfern der Kirche Worlitz
blieben nur 2 iibrig. Worlitz behauptete aber trotz aller wirtschaftlichen Widrigkeiten seine
zentrale Stellung. Im 13./14. Jahrhundert war es Sitz einer Burg aus der sich im 14./15.
Jahrhundert ein furstliches Amt entwickelte. Das fiirstliche Schloss lag unmittelbar im Ort. Es
war Sitz einer Nebenlinie des Dessauer Fiirstenhauses.

Die Hauser von Worlitz traten dicht an die furstlichen Gebaude und an den See heran.
Agrarwirtschaft und Brauerei waren im 17./18. Jahrhundert die Grundlage des stadtischen
Erwerbslebens. Durch mehrfache Brande und durch Abriss von Hiusern fiir die Planungen
des Fursten Franz blieben nur wenige Gebéude aus der élteren Zeit erhalten. Dies sind
tiberwiegend Fachwerkbauten mit Lehmschlag an der fritheren Mittelstraf3e, heute
Erdmannsdorffstrale, und in der Forstergasse.
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Fuirst Franz schuf 1779 in Worlitz ein Lehrerseminar zur Ausbildung von Padagogen fiir die
Land- und unteren Stadtschulen. 1783 wurden neue Gebiude des fiirstlichen Amtes an der
StraBBe nach Riesigk gebaut. Es entstand die Domine aus Scheunen, Stallungen und einem
Wohnhaus um einen fast quadratischen Innenhof. Diese Domine entwickelte sich zu einem in
ganz Deutschland bekannten Musterbetrieb. Die Stadt selbst wurde zur Zeit des Fiirsten Franz
wenig verandert. Mit den landlichen Fachwerkhidusern hatte sie das Aussehen, wie es als
Umrahmung fiir Schloss und Park zur damaligen Zeit wiinschenswert erschien. 1788 mussten
dann verschiedene Bauten dem Bau eines neuen Rathauses und der Anlage eines bis dahin
fehlenden Marktes weichen. Ebenso musste der alte Kirchhof und verschiedene andere
Héuser am Seeufer den Gartenplanungen des Fiirsten Franz Platz machen. Dadurch war die
Kirche an die Peripherie des Parks gekommen und wurde nun in die Gestaltung des Parks
einbezogen. Nach und nach wurde die alte Kirche abgetragen und durch eine neue ersetzt. Sie
gibt die Begeisterung des Fiirsten Franz fiir die Backsteinarchitektur Englands wieder.
Besondere Aufmerksamkeit wurde dem Turm gewidmet, denn er erscheint immer wieder in
verschiedenen Blickachsen des Parks.

Entwicklung der Stadt

Im 19. Jahrhundert entwickelten sich in der Stadt agrarische Nebengewerbe: Ziegelei,
Kalkbrennerei, Sigewerke, Schneidemiihle, Dampftischlerei, Weiligerberei, Dampfmolkerei
und Brauerei.

Die Landwirtschaft behielt ihre dominierende Rolle.

Ab 1820 entwickelte sich der Fremdenverkehr und somit das Gastgewerbe sehr stark. Der
Ausflugsverkehr nach Worlitz nahm durch die Inbetriebnahme der Dessau-Woérlitzer
Eisenbahn 1894 weiter zu. Der Worlitzer Bahnhof wurde als Kopfbahnhof und Endpunkt fiir
die aus Dessau Reisenden erbaut. Mit der Strecke Worlitz — Riesigk — Gohrau — Rehsen
wurde er zum Durchgangsbahnhof umgewandelt. Nach der Stilllegung dieser Strecke wurde
die Gleisanlage fast vollstandig zuriickgebaut und der Bahnhof in seine urspriingliche
Funktion als Kopfbahnhof gebracht.

Bauliche Verianderungen beziehungsweise Erweiterungen hat es in den letzten Jahrhunderten
weniger gegeben. Es gab keinen Anlass dafiir.

Qualitative Verdnderungen kommen dagegen im Neubau der Schule, der Errichtung eines
Landambulatoriums, welches heute als Arztehaus fungiert, der Bau einer Sporthalle sowie
Rekonstruktion, Erweiterung und in den letzten Jahren sogar Neubauten, der auf die jahrliche
Besucherzahl ausgerichteten Gaststitten und Hotels zum Ausdruck.

In wirtschaftlicher Hinsicht ist die Region heute durch den Tourismus der Stadt Worlitz
geprigt. Den Fremdenverkehrsbetrieben kommt hierbei eine tragende Funktion zu. Dariiber
hinaus gibt es landwirtschaftliche Betriebe, mittelstindische Unternehmen sowie
Einzelhandels- und Gewerbebetriebe.
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4.4. Stiddtebauliche Bedingungen

Eine wichtige stiadtebauliche Bedingung ist die Festlegung des Charakters der
auszuweisenden Wohnbaufldche im Plangebiet.

Der Flichennutzungsplan enthilt hierzu keine Aussage.

Entsprechend den Vorstellungen der Stadt soll dieses Gebiet als allgemeines Wohngebiet
festgeschrieben werden. Ausnahmen nach §4 Abs.3 Ziffer 4,5 BauNVO werden nicht
zugelassen. Auch werden Stille fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen nicht geduldet. Die Zulassigkeit von
untergeordneten Nebenanlagen nach §14 BauNVO bleibt unberiihrt.

Das Plangebiet ist umgeben von Einfamilien- und Doppelhdusern, welche in den 60er, 70er
und 90er Jahren entstanden.

Dieser Siedlungscharakter mit seiner Kleinteiligkeit soll beibehalten werden und sich in einer
duferlich veranderten Gestaltungsvariante stidtebaulich integrieren.

5. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, eine ehemalig gewerblich genutzte Flache zu sanieren
und im Innenbereich der Stadt Baurecht fiir 13 Wohnanlagen zu schaffen. Die stadtebauliche
Weiterentwicklung des Ortes soll sich in den vorhandenen Bestand einfligen, jedoch eine
eigene Struktur aufweisen.

6. FLACHENVERTEILUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von insgesamt: 8.475 m?
davon Flurstiick 269 8.111 m?
Flurstiick 270 364 m?
Aufteilung der Flachen
Zusammenfassung
Bauland 7.112 m? 83,92 %
(davon private Grinflachen bei
einer Grundflachenzahl0,4)  (2.845 m?) (40,00 %)
Verkehrsflichen 1.230 m? 14,51 %
offentliches Griin 120 m? 1,42 %
sonstige Verkehrsflichen 13 m? 0,15 %

8.475 m? 100,00 %
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TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1. ART UND MAS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1
Garagen und Nebengebiude diirfen eine maximale Firsthohe von 4,0m nicht iiberschreiten.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist zwingend fesigesetzt, um den stddtebaulichen Charakter
dieses Wohngebietes zu befonen.

2. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

2.1
Durch die Festsetzung der Baugrenzen diirfen Gebaude und Gebéudeteile diese nicht

Gberschreiten.
Baulinien sind zwingend einzuhalten.

2.2

Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der
Ableitung von Abwasser dienen, sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen nur im
Vorgartenbereich zuléssig.

In den Gartenbereichen werden auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen keine
Nebenanlagen zugelassen.

Die Stellung der baulichen Anlagen bestimmt das stidtebauliche Erscheinungsbild und ist
eine wesentliche Gestaltungsaussage. Der angestrebte Hofcharakter dieses Wohngebietes ist
nur moglich, wenn die Gebdude dicht um den Hof errichtet werden. Somit sind die Baulinien
zwingend einzuhalten.

3. STELLPLATZE UND GARAGEN

3.1

Garagen, Carports und Stellplatze diirfen nur auf der ausgewiesenen iiberbaubaren
Grundstiicksflache errichtet werden und miissen einen Abstand von mindestens Sm zur
strallenseitigen Grundstiicksgrenze einhalten, d.h. Garagen und Carports sind nicht auf der
Baulinie zu errichten. Grenzabstéinde zum Nachbargrundstick sind nach bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften einzuhalten.

Mit diesem vorgegebenen Mindestabstand ist gewdhrleistet, dass ein zusdizlicher Stellplatz
auf dem Grundstiick errichtet werden kann.

3.2
Die Zufahrt zu der Garage oder dem Stellplatz darf befestigt werden. Es ist eine Zufahrt pro
Grundstiick mit einer max. Breite von 3,50m zuléssig,
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4. AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

4.1
Die Dicher der Hauptgebaude werden nur als Satteldidcher ausgebildet (siehe Skizze). Es sind

keine Sonderformen zulissig. Die zuldssige Dachneigung betragt 38° bis 50°.

Der Ausbau der Dachriume zu Wohnzwecken ist zulassig.

Dachaufbauten sind zuléssig, wenn die Gesamtlidnge aller Gaupen 1/3 der Gebdudeldnge nicht
tiberschreitet. Zuldssige Gaupen: siehe Skizze.

Dachiiberstinde diirfen im Traufbereich 0,80m und im Giebelbereich 0,50m nicht
liberschreiten.

Dacheindeckungen sind nur mit Ton- oder Betondachziegeln zuldssig.

Zulassige Farben der Dacheindeckung: rot bis rotbraun, alle Brauntone bis anthrazit

Im Wohngebiet prdgt das Dach ein Gebdude am stdrksten. Seine gestaltbestimmenden
Merkmale wie Firsthohe, Firstrichtung, Dachform und Farbe sind mit dem Ziel festgelegt, ein
hohes Maf} an Einheitlichkeit und Harmonie zu erreichen.

Die regelmdpfige Satteldachform, d.h. keine FEinschnitte in die Dachhaut, trdgt dazu bei, dass

eine ruhige Dachlandschaft erzielt wird.
Auch die Festsetzungen zu Material und Farbe der Dacheindeckung ist notwendig, denn
extreme Farbiéne und Glasuren kénnen die Harmonie empfindlich storen.

Satteldachformen in der Draufsicht:

i

Zulassige Dachgaupen in der Draufsicht:

@ [l

Giebelgaupe Schleppgaupe Dacherker

P e N
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4.2
Bei Nebengebiuden sind Flachdacher zulassig.

4.3

Die AuBenwinde baulicher Anlagen sind zu verputzen.

Klinker im Sockelbereich oder als Gliederungselemente sind zuléssig.

Sichtmauerwerk ist zuldssig.

Zulissige Farben der Klinker: rot bis rotbraun

Es sind keine wei3en Putzfarben zuldssig.

Verputzte AuBenfassaden sind nur in den nachfolgend benannten Farben (RAL) zuléssig:
Ahnliche Farben, je nach Hersteller, sind zulissig.

RAL: 1000, 1001, 1002, 1011, 1012, 1013, 1014, 1015, 1019, 1020, 1024, 1027, 1032
6021
7032, 7034, 7035, 7044, 7047
8001
9001, 9018
4.4

Fiir alle Gebaudeseiten, welche die neue ErschlieBungsstralBe begrenzen, sind nur stehende
Fensterformate zuldssig.

Mit dieser Vorgabe wird ansatzweise an die historische Bauform angeschlossen.

4.5
Doppelhiuser sind einheitlich zu gestalten. Das gilt fiir die Dachform, Dachneigung, Material
und Farbe der Dacheindeckung, Firsththe sowie fiir die Farbe und das Material der

Fassadenfliche.

Die Fassade des Hauses ist sein Gesicht gegeniiber der Offentlichkeit. Material, Farbe, das
Verhdlmis von geschlossener Fliche und Offnungen bestimmt den Charakter des Gebdudes
und des dffentlichen Raumes, der durch eine Vielzahl von individuellen Gebduden gebildet
wird. So sollte stets fiir zusammenhdngende Baugruppen (Wohnhaus, Garage,
Nebengebdude) der Grundsatz gelten: gleiches Material, Gleiche Farben.

Gestalterische Festlegungen im Geltungsbereich stimmen mit der Gestaltungsrichtlinie der
Stadt Worlitz iiberein und gewdhrleisten somit eine stadtebaulich wertvolle
Weiterentwicklung der Stadi.
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A EINFRIEDUNGEN

5.1

Einfriedungen jeglicher Art sind im Vorgartenbereich an der Grundstiicksgrenze nicht
zulassig.

Auf der Baulinie bzw. Baugrenze sind Hecken und Holzzéune zulassig. Holzzdune diirfen nur
mit senkrechter oder waagerechter Lattung errichtet werden und sind nur in der Hohe von
0,90m bis 1,20m zuléssig. (siehe auch Teil C)

5.2

Einfriedungen an der Geltungsbereichsgrenze sind direkt an der Grundstiicksgrenze auf dem
Grundstiick zu errichten. Zuléssig sind nur Maschendrahtzaune (Hohe 0,90 bis 1,20m) und als
zwingend festgesetzt Heckenanpflanzungen (siehe Teil C).

Thre Abstinde zur Grundstiicksgrenze sind so zu ermitteln, dass die Pflanzen nicht iiber die
Grundstiicksgrenze hinauswachsen.

Vorgdirten sind stadigestalterisch Teil des offentlichen Straflenraumes und damit Teil der
festsetzungsbediirftigen Gestaltungsvorgaben. Die optische Einbeziehung der Vorgdrten in
den Straffenraum wird am besten gewdhrleistet, wenn auf Einfriedungen verzichtet wird. Eine
Einfriedung kann auf der Baulinie bzw. Baugrenze erfolgen.

Die Hohe der Einfriedung sollte aber moglichst gering gehalten werden (max. Hohe 1,20m),
damit der Eindruck eines grofziigigen Strafenraumes nicht verloren geht.
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6. GRUN- UND FREIFLACHEN, ANPFLANZUNGEN

6.1

Der gemeinschaftliche Wohnhof mit seinen Griinflichen und Sitzgelegenheiten dient den
Bewohnern und Besuchern des Wohngebietes als Treffpunkt, Spielort und Aufenthalts-
bereich.

Mit Einschrankungen koénnen auch die FuBwege und Straf3en fiir die Freizeitgestaltung
genutzt werden. Fur Spielangebote werden im wesentlichen die privaten Hausgarten genutzt
oder der offentliche Spielplatz, welcher sich im angrenzenden Wohngebiet, 200m entfernt,
befindet.

Die abwechslungsreiche Gestaltung des Wohnhofes ldsst eine vielfiltige Nutzung des
offentlichen Raumes zu und trdgt wesentlich zur Stadtgestaltung bei.

Alle Festsetzungen der Griinordnung
sind der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (TEIL C) zu entnehmen!

7. ERSCHLIESUNG
7.1 Verkehrserschliefung

An das tiberregionale Verkehrsnetz ist Worlitz iiber die Autobahnauf- und —abfahrt
Vockerode der BAB — A9 angebunden.

Regional erfolgt die verkehrstechnische Anbindung der Stadt Worlitz von Dessau-Waldersee
tiber die Landesstrae L133 durch Vockerode und Griesen nach Wérlitz. Von
Grifenhainichen ist Worlitz tiber die Bundesstrae B107 in Richtung Oranienbaum zu
erreichen. Aus Richtung Lutherstadt Wittenberg erreicht man Wérlitz iiber die Landesstraf3e
L131 bis Riesigk und dann weiter tiber die KreisstraBe K2040.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber den Bergstiickenweg,
welcher im Osten an die BahnhofstraBBe und im Westen an die Georg-Forster-Strafle anbindet.

7.2 Ruhender Verkehr

In dem neu geplanten StraBenraum sind 10 Parkplétze fiir Besucher und Anwohner integriert.
Die Ablésung von Stellplatzverpflichtungen sind moglich, wenn die Herstellung von
notwendigen Stellplatzen (§ 52 BauO LSA) nicht auf dem eigenen Grundstiick erfolgen kann.
Gehwege werden nur fir den fuBldufigen Verkehr genutzt; Uberfahrten zu den Grundstiicken
sind moglich.

Der gesamte sonstige ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicken unterzubringen.
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8. VER- UND ENTSORGUNG
8.1. Erschlieffung der Versorgungstriger

Die fiir die ErschlieBung des Plangebietes erforderliche Infrastruktur wird im offentlichen
StraBenbereich angeordnet. Fiir die ErschlieBung des geplanten Bereiches sind die
Anbindepunkte im Bergstiickenweg im Norden und im Kurzen Weg im Stiden heranzuziehen.
Die vorgesehene Stral3enfliche im Plangebiet ist mit den erforderlichen Leitungsrechten fiir
alle Versorgungstrager zu versehen.

8.2. Wasser und Abwasser

Wasser

Die Stadt Worlitz wird aus dem Wasserwerk Oranienbaum mit Trinkwasser versorgt. Die
Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser muss im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit dem zustdndigen Versorgungstriger abgestimmt und vertraglich geregelt werden.

Trinkwasserbedarf fiir das Plangebiet ,,Wohngebiet am Bergstiickenweg™
Trinkwasser Loschwasser
neu geplantes Wohngebiet 2,0 m*h 48,0 m*/h

Der Loschwasserbedarf ist somit abgedeckt. Es wird im Plangebiet ein Loschwasserbrunnen
errichtet.

Die Vorschriften des Regelwerkes ,,Schutz des Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor
Verunreinigung® werden eingehalten und keine Verbindungen zu anderen Rohrleitungen
zugelassen.

Abwasser

Die Stadt Worlitz ist an das zentrale Abwassernetz des Wasserzweckverbandes Oranienbaum/
Worlitz/ Vockerode mit dem zur Zeit vorhandenen Leitungsnetz angeschlossen. Im
StraBenraum des Plangebietes wird eine Schmutzwasserleitung neu verlegt. Der Anschluss an
das vorhandene System erfolgt im Bergstiickenweg und im Kurzen Weg. Der Anschluss der
einzelnen Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben in der Satzung des Wasserzweckverbandes.
Das auf den Straflen anfallende Oberflichenwasser muss iber eine neu zu bauende Leitung
abgeleitet werden. Die Anbindung an das vorhandene Mischwassersystem erfolgt im
Bergstiickenweg. Das auf den Grundstiicken und Dachfldchen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser soll auch auf den Grundstiicken verbleiben, versickern oder verdunsten.
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8.3. Elektroenergie

Die Elektroenergiewerte kénnen zur Zeit nur geschatzt und iiberschlaglich angegeben werden.
Uberschlagliche Energieanschlusswerte fiir das Plangebiet
KW-Anschlusswerte Pmax

Allgemeines Wohngebiet 150,0 kW
+ Straf3enbeleuchtung 0,6 kW
Anschlusswert Pmax 150,6 kW

Die weitere Verfahrensweise flir die Energieversorgung muss mit dem zustéindigen
Versorgungsunternehmen geklart werden.

8.4. Fernmeldetechnik

Die Versorgung des Plangebietes mit fernmeldetechnischen Anlagen muss mit der Deutschen
Telekom geklart werden. Es ist mit dem Anschluss von ca. 15 Telefon- und Telefax-
anschliissen zu rechnen.

8.5. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der anfallenden Miillarten muss sich der im gesamten Ort Worlitz
tblichen Entsorgung anschlieBen. Anfallender Sondermiill aus den Bauzeiten ist, den
gesetzlichen Bestimmungen des Landkreises Anhalt-Zerbst folgend, nachweislich zu
entsorgen. Eine Abstimmung mit dem zustdndigen Entsorgungsunternehmen ist im Rahmen
der Planungen durchzufiihren. Die Stellpldtze fuir die erforderlichen Miilltonnen der
Grundstiicke sind im Bauantrag auf dem Grundstiick nachzuweisen. (§47 BauO LSA)
Separate Stellplitze fir Abfallbehéltnisse werden nicht geschaffen. Am Tag der Abholung
muss jeder Grundstiickseigentiimer seine Abfallbehiltnisse in den 6ffentl. Raum zur
Abholung bereitstellen.

8.6. Feuer-, Katastrophen- und Zivilschutz

Die erforderliche Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser sollte iiber die vorhandenen
Trinkwasserleitungen erfolgen. Dies bedarf der Abstimmung mit dem zustindigen Amt fiir
Feuer-, Katastrophen- und Zivilschutz sowie dem zustindigen Versorgungsunternehmen. Ist
dies nicht moglich, sind Brunnen zu bohren. Nach der DVGW-Richtlinie ist in dem
Plangebiet mit einem Loschwasserbedarf von 48 m?/h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden
zu rechnen.
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9. ALLGEMEINE HINWEISE

9.1.

Die Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bei Eingliederung oder
Erweiterung von kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben finden Beachtung.
Der Nachweis ist bei Bauantragstellung zu erbringen.

9.2, .

Da die geplante StichstraBBe im norddstlichen Teil keine Wendemoglichkeit fiir Miillfahrzeuge
aufweist, miissen die Abfallbehaltnisse an den Tagen der Abholung im Bereich der
Mittelinsel bereitgestellt werden.

9.3,
Die bauausfiithrenden Betriebe sind fiir die Melde- und Sicherungspflicht im Falle freigelegter
archédologischer Funde verantwortlich.

9.4.
Fiir Objekte mit gewerblicher Nutzung ist es erforderlich, den Bauvorlagen eine

Betriebsbeschreibung hinzuzufiigen.
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Bebauungsplan Nr. 01/2000 ,,Wohngebiet am Bergstiickenweg® in Worlitz

ALTLASTENVERDACHTSFLACHE

In der Stellungnahme vom Landkreis Anhalt-Zerbst, Amt fiir Naturschutz und
Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft vom 8. Januar 2001, wurde uns mitgeteilt,
dass auf beplantem Grundstiick eine Altlastenverdachtsfliche eingetragen ist.

Die Stadt Worlitz hat ein Ingenieurbiiro beauftragt, ein Baugrundgutachten zu erstellen.

Im Ergebnis wurde in der Bohrung BS3 eine geringméchtige Schicht in einer Tiefe von 2,20-
2,30m vorgefunden, die eine schwarze Farbung und einen starken Phenolgeruch aufwies.
Das Ingenieurbiiro hat empfohlen, fiir den betroffenen Bereich eine orientierende
Untersuchung zu veranlassen, um eine Gefihrdungsabschitzung fiir Boden und Grundwasser
vornehmen zu kdénnen.

Diese Untersuchung wurde durchgefithrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass unter
Beachtung des eher geringen Gesamtschadstoffvorrates, sowie der zu erwartenden
Verdiinnungseffekte, selbst ein nachweisbarer Grundwasserschaden im konkreten Fall als
tolerierbar einzuordnen sein. Gefihrdung des Schutzgutes Luft konnen ausgeschlossen
werden, ebenso dadurch begrindete Gefidhrdungen fiir den Menschen.

Es wurde festgestellt, dass kein Erfordernis fiir SofortmaBBnahmen zur Abwehr akuter
Gefahren besteht. Aus der verbalen Gefidhrdungsabschéitzung geht hervor, dass derzeit
lediglich beziiglich der Wirkungen der Bodenkontamination auf das Grundwasser ein
Handlungsbedarf fiir weitere MaBBnahmen abzuleiten ist.

Unter Beachtung der konkret vorgesehenen BaumaBnahmen erscheint aus gutachterlicher
Sicht die Installation eines Kleinrammpegels und die Entnahme einer gepumpten

Grundwasserprobe sinnvoll und zweckmafig.

Bankverbindung: Volksbank Dessau-Anhalte.G. - BLZ 80093574 - Konto-Nr. 6 000 568
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Der Empfehlung, eine Grundwasseruntersuchung durchzufithren, wurde gefolgt und die
Ergebnisse liegen ebenfalls vor.

Unter Beachtung der kleinraumigen Ausdehnung der Bodenbelastung diirfte von einem
insgesamt tolerablen Grundwasserschaden auszugehen sein. Die Ausdehnung der
Grundwasserverunreinigung sollte, in Abstimmung mit dem zustandigen Umweltamt des
Landkreises, iiber weitere 3 Grundwassermessstellen zu erfassen sein. Alternativ ist im
Zusammenhang mit der ohnehin vorgesehenen BaumafBnahme tiber einen weitgehend

vollstandigen Austausch des Kontaminationskorpers nachzudenken.

Die Stadt Worlitz wird im Rahmen der Baumafinahme den Bodenaustausch zu ihren
Lasten (ca. 5000,00 DM) veranlassen.

Yor Beginn der Sanierungsmalinahme werden Konzept und Ziele mit dem Umweltamt
abgestimmt, da eine verbindliche Entscheidung zum Umgang mit der ermittelten
Boden- und Grundwasserkontamination nur durch die zustindige Vollzugsbehorde

(Lkr. Anh.-Zerbst) zu treffen ist.

¢ Phlr

Dipl. Ing. (FH) J. Pfeifer (Planerin)

Bankverbindung: Volksbank Dessau-Anhalte.G. - BLZ 80093574 - Konto-Nr. 6 000 568




INGENIEURGESELLSCHAFT FUR MARKT 89 Tel.: (034905) 21168+69 W
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AZ ANSPRECHPARTNER/IN DURCHWAHL DATUM

Herr Doye’ 034905/21168 + 69 | 15.08.2001

Kostenschatzung ErschlieBung Wohngebiet "Bergstiickenweg"

StraBBenbau
750 m2 x 100 DM/m2 = 75.000,00 DM

Gehweg
200 m2 x 80 DM/m2 = 16.000,00 DM

SW/RW
220 m x 300 DM/m = 66.000,00 DM

HausanschluBleitung SW/RW
150 mx 200 DM/m = 30.000,00 DM

TW Hauptleitung,Hausanschliisse
300 mx 100 DM/m = 30.000,00 DM

Entsorgung kontaminierter Boden
pauschal = 5.000,00 DM

Amisgericht Dessau

HRB NR.- 2873 Dresdner Bank Altenburg STRASSENBAU BERATENDE WASSER
GESCHAFTSFUHRER: BLZ: 8460 800 00 TIEFBAU INGENIEURE ABWASSER
HERR RALF DOYE Klo.-Nr.: 0774753400 INDUSTRIEBAU PLANUNG ABFALL

INGENIEURBAU BAULEITUNG VERKEHR
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AZ { RQ. DATUM

Gesamt, netto 222.000,00 DM
+16 % Umsatzsteuer  35.520,00 DM
Gesamt, brutto 257.520,00 DM
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2
R.Doye
Geschéftsfthrer

TEL.: (034905) 21168
Autotel.: (0172)3432503
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