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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan stellt einen Beitrag zur Nachnutzung einst gemischt genutzter und
brachgefallener Areale im Stadtbezirk von Dessau-Alten dar. Im Bereich zwischen Kéthener StralRe
und der Bahnlinie Dessau-Kéthen gelegen, befindet sich das Plangebiet mit der Problematik einer
leerstehenden Objektnutzung eines ehemaligen Krankenhauses, eines dezentral gelegenen
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes in Form eines Mobelhauses, eines einzeln stehenden
mehrgeschossigen Wohngebdudes und umfangreicher Brachflachen, fir die es u.a. die Absicht der
Erweiterung eines an das Plangebiet angrenzenden Golfplatzes gibt.

Dies stellt fir die Stadt eine (iber den vorliegenden Bebauungsplan zu l6sende Problemkonstellation
dar.

Ein Ziel dieser Bauleitplanung besteht somit darin, die stadtebaurechtlichen Rahmenvorgaben fir
eine geeignete Nachnutzung des unter Denkmalschutz stehenden Krankenhausgebdudes zu
formulieren, Ein weiteres Ziel dient der Ableitung begrenzt gegebener Entwicklungsmoglichkeiten
des Mobelhauses zum Schutz und der Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und
Fachzentren auf der Basis des stadtischen Zentrenkonzeptes. Im Kontext zu der an das Plangebiet
nach Siden anschlieRenden Wohnnutzungen sollen Teilbereiche des Plangebietes — auch im Sinne
einer Gliederung larmemittierenden und schutzbedirftiger Nutzungen — fiir eine Mischnutzung aus
Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Nutzungen vorgehalten werden.

Mit diesen Zielstellungen und den voran genannten Absichten zur Erweiterung des Golfplatzes und
einer Nachnutzung brachgefallener Siedlungsflachen stellt die Stadt Dessau-RoRlau diesen
Bebauungsplan auf.

In diesem Bereich hatte bereits Anfang der 1990er Jahre die ehemalige Stadt Dessau, in Anbetracht
der Potenziale, die sie fiir diesen Standort auf Grund seiner Lage erkannte, einen Bebauungsplan
aufgestellt, mit dem Ziel, hier in Anpassung an die historische Stadtstruktur einen modernen
Standort fir industrielle und gewerbliche Nutzungen in Kombination mit Wohnen und
Gemeinbedarfseinrichtungen zu entwickeln. Obwohl dieses Planverfahren spater in die Teilgebiete A
und B geteilt (siehe nachfolgende Abbildungen 1 und 2) und beide Verfahren nicht rechtskraftig
abgeschlossen werden konnte, sind Teilflaichen des Plangebietes in der Folgezeit entsprechend der
Ursprungsentwiirfe mit einem Mdbelhaus bebaut worden. Dafiir dienten die ehemaligen Anlagen
eines fischverarbeitenden Betriebes.

Auch das ehemalige Robert- Koch-Krankenhaus ist zwischenzeitlich um weitere Anlagen erganzt
worden; jedoch steht der Standort mit seinem denkmalgeschitzten Gebaude komplett leer. Die
Erhaltung der Gebaude erfordert einen zeitgemalen Planungsansatz zu dessen Revitalisierung.

Der Stadtrat der ehemaligen Stadt Dessaul hat fiir den vorliegenden Bebauungsplan am 07.10.1992
den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung einzuleiten. Mit
Beschluss vom 09.08.1995 hat der Stadtrat sich dazu entschieden, das Plangebiet wie o.a. in die
Teilgebiete A und B zu trennen. Ein erster Entwurf hat in der Zeit vom 08.04.2002 bis zum 08.05.2002
offentlich ausgelegen; ein zweiter Entwurf in der Zeit vom 03.08.2009 bis zum 04.09.2009.

! Seit dem 01.07.2007 bilden die ehemaligen Stadte Dessau und RoRlau eine neue Doppelstadt.

April 2016
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Abbildung 2 Geltungsbereiche der Plangebiete A und B

Angesichts der beabsichtigten MaRBnahmen und der seit 2009 gednderten Anforderungen an die
Aufstellung von Bebauungsplanen hat sich der Stadtrat dazu entschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes in seiner vorliegenden (iberarbeiteten 3. Fassung vom 19. April 2016 erneut

offentlich auszulegen und daran die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange abermals zu
beteiligen.

April 2016
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2. Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Alten, ca. 3 km westlich des Innenstadtbereiches von
Dessau. Es ist Bestandteil eines historisch gewachsenen urspriinglich industriell genutzten Gebietes
entlang der Bahnlinie. Dessen Entwicklung begann in seiner Ausdehnung zwischen Dessau und Alten
um 1900 und ist bis heute nicht abgeschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flache des ehemaligen Krankenhauses, die nordlich daran
angrenzenden Flachen bis zur Bahnlinie Dessau - Kothen und die Ostlich des Krankenhauses
gelegenen Flachen bis zum heutigen Golfplatz (ehemalige Liegenschaft der Bundeswehr).

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich jenseits der Bahnlinie das Gelande des Dessauer
Verkehrslandeplatzes (friiherer Flugplatz der Junkerswerke). Fir dieses Areal und die HinefeldstraRe
als wichtige VerkehrserschlieBung wurde der Bebauungsplan Nr. 121 - A aufgestellt. Dieser ist seit
dem 28.05.2001 rechtswirksam. Gleiches trifft fir die weiteren Teilbebauungsplane des Flugplatz-
Areals zwischen den Ortslagen von Alten und Kleinkiihnau zu.

Ostlich grenzt der Geltungsbereich des seit dem 26.09.2009 wirksamen Bebauungsplanes Nr. 213
»Golfpark” an. Westlich der Hiinefeldstralle grenzt der Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 104 - B an. In dessen Grenzen befinden sich weitere industriell,
gewerblich und teilweise zum Wohnen genutzte Bereiche an

In den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 104 A wurde der Uberwiegende Teil der Kéthener StraRe
einbezogen. Lediglich der westliche Bereich der StralRenverkehrsfliche, von der Kreuzung
HlnefeldstraBe bis zum Ostgiebel des ehemaligen St.-Joseph-Krankenhauses, liegt auBerhalb. Diese
Flache ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.121 - A.

Somit grenzen die sidlich der Bahnlinie gelegenen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 121 - A
(HinefeldstralRe und Kothener StraRe) direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 -
A an.

Die GroRe des Plangebietes betragt 8,973 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Bahnlinie Dessau - Kothen bzw. die stdliche Grenze des Flurstiickes
118/2
Im Osten: durch den Golfpark (B-Plan Nr. 213) bzw. die westlichen Grenzen der Flurstlicke

9172 und 12003 und deren Verlangerung in sidliche Richtung bis zur stdlichen
Grenze des Flurstiickes 423 (Kothener Strale)

Im Siden: durch die stidliche Grenze des Flurstlickes 423 vom Koordinatenpunkt 3 bis zum
Koordinatenpunkt 2, von hier in nordliche Richtung bis zum Koordinatenpunkt 1
und weiter in westliche Richtung entlang der sidlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstlickes 124/4

Koordinaten

Punkt Rechtswert Hochwert
1 4513599.89 5743905.91
2 4513608.32 5743889.17
3 4513891.86 5744030.09
Im Westen: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 124/4, 119/3 und 119/9
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Zum Geltungsbereich des B-Plan Nr. 104 A gehéren folgende Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flurstiicke
Alten 2 119/3, 119/9, 119/10 und,
119/11,

120/3, 120/5, 120/7, 120/8,
120/9, 120/10, 120/12,

124/1,124/2,124/3,124/4,

121 anteilig,

1299

1300

1301

1302

1303

1304

423 anteilig

Tabelle 1 Flurstiicke im Plangebiet

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1. Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Dessau-Roflau ist gemals der Verordnung lber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP 2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160) Z 36 und dem Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in Kraft getreten
am 24.12.2006 Ziffer 5.2.1 Z, Oberzentrum. Die raumliche Abgrenzung des Oberzentrums ergibt sich
aus der Beikarte 2 a zum LEP 2010 und ist entsprechend der Planungsebene nach dem Wortlaut der
Begriindung zum LEP 2010 eine generierte Festlegung, die durch die Stddte im Rahmen der
Flachennutzungsplanung nach innen prazisiert werden kann. Nach dem Wortlaut der Begriindung
zum LEP 2010 ist der Stadtteil Dessau Bestandteil des zentralen Ortes des Oberzentrums. Das
Plangebiet befindet sich danach innerhalb des zentralen Ortes.

Mit der Absicht, einen ehemaligen gewerblich und industriell genutzten Teil der Stadt einer
zweckmaBigen Nachnutzung fiir Unternehmensansiedlungen, fiir den Wohnungsbau, die
Nachnutzung denkmalgeschiitzter Bausubstanz und zur Freizeitgestaltung zur Verfligung stellen zu
wollen, entspricht die vorliegende Bauleitplanung insbesondere folgenden Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes:

Z28 Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe als
- Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
- Wohnstandorte,
zu entwickeln.

Z41  Eine in Umfang und Qualitidt angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den Zentralen Orten zu sichern und
zu entwickeln.
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Z45
247

Z51

Z53

Z54

Z55

Z56

Z59

Z146

3.1.2

Sportstdtten sind in allen Teilrdumen des Landes bedarfsgerecht vorzuhalten.

Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofSfiéichigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3ficichigen Handelsbetrieben miissen der
zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen.

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grof3fldchigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen
Einrichtungen hinsichtlich der Beeintréichtigung der Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und
ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Die gewerbliche Wirtschaft ist in ihrer regionalen und sektoralen Struktur so zu férdern, dass
die Wirtschaftskraft des Landes unter besonderer Beriicksichtigung kleiner und mittlerer
Betriebe durch die Erh6hung der Produktivitéit, der Innovationsaktivitét und durch die
Erweiterung Aukunftsorientierter Bereiche der Wirtschaft entwickelt wird, die kleinteilige
BetriebsgrofSenstruktur durch Schaffung infrastruktureller Rahmenbedingungen zugleich
liberwunden wird und die Erwerbsgrundlagen der Bevélkerung damit nachhaltig gesichert
werden.

Ziele der wirtschaftlichen Entwicklung des Landes sind die nachhaltige Sicherung des
Angebots an Arbeitsplétzen, die Verstetigung des Wirtschaftswachstums und damit die
Erhéhung des Wohlstandes. Zur Erreichung dieser Ziele sind angemessene und
bedarfsgerechte rdumliche und infrastrukturelle Voraussetzungen in allen Teilregionen zu
schaffen und vorzuhalten. Die Wirtschaft ist durch die Beseitigung bestehender
Beschdftigungs- und Strukturprobleme in Sachsen-Anhalt zu stéirken.

In allen Teilrdumen des Landes ist die Leistungsfdhigkeit der Wirtschaft zu stdrken und zu
entwickeln.

An allen Wirtschaftsstandorten sind infrastrukturelle Voraussetzungen zu schaffen, die eine
Positionierung im Standortwettbewerb ermdglichen. Industrie- und Gewerbestandorte sind
bedarfsgerecht zu entwickeln.

Die NeuerschlieSung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbefléichen ist
insbesondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und
Wachstumsréumen sowie an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten
sicherzustellen.

Alle bestehenden Industrie- und Gewerbefléchen, insbesondere an den Zentralen Orten,
haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung und -entwicklung.

Historische Ortskerne und historische Bereiche der Stddte und Dérfer sind unter Wahrung
ihrer gewachsenen stddtebaulichen Strukturen und ihrer denkmalwiirdigen oder Ortsbild
prdgenden Substanz dauerhaft zu sichern.

Regionaler Entwicklungsplan

Erfordernisse der Raumordnung fir die Region sind in folgenden Raumordnungsplanen festgelegt
worden:

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W vom 07.10.2005, in
Kraft seit 24.12.2006). Gem. § 2 der Verordnung lber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt vom 14.12.2010 gelten die Regionalen Entwicklungspldane der
Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen.
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e Sachlicher Teilplan ,,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion
An halt-Bitterfeld-Wittenberg” (STP DV, Beschluss vom 27.03.2014, genehmigt durch die
oberste Landesplanungsbehdrde am 23.06.2014, in Kraft getreten am 26.07.2014, Amtsblatt
Landkreis Wittenberg vom 19.07.2014, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 25.07.2014, Stadt
Dessau-RoRlau vom 26.07.2014)

Folgende Raumordnungsplane befinden sich derzeit in Aufstellung:
e Sachlicher Teilplan ,,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg” - Beschlussfassung
e Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den
Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur" - 1. Entwurf

Als konkrete Ziele der Raumordnung fiir die Region gelten danach
e die Bereitstellung von Flachen fiir Industrie- und Gewerbeansiedlung,
e Entwicklung der Wirtschaft mit dem Ziel der Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und
e die Lage des Plangebietes in einem beabsichtigten Vorbehaltsgebiet fiir den
Hochwasserschutz und die damit verbundene Priifung von Planungsalternativen im Falle der
erstmaligen Inanspruchnahme unbebauter Flachen

Der Bebauungsplan ist danach mit den fir die Region festgelegten und beabsichtigten Zielen und
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar. Eine erstmalige Inanspruchnahme unbebauter Flachen
innerhalb der bestehenden Ortslage bzw. des beabsichtigten Vorbehaltsgebietes fir den
Hochwasserschutz ist mit der Planung nicht verbunden.

3.13 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau (jetzt Teil-FNP fiir den Stadtteil Dessau-Alten) wurde im
April 2004 genehmigt und ist seit dem 26.06.2004 rechtswirksam. Darin ist das Plangebiet in Teilen
als gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflache und als Gemeinbedarfsfliche, dargestellt (siehe
Abbildung 3).

Auf Grund zwischenzeitlich veranderter Rahmenbedingungen war ein Teil des Plangebietes
Gegenstand der 2. Anderung des Flachennutzungsplans parallel zur letzten Entwurfsbearbeitung des
Bebauungsplanes. Das Ziel der Anderung bestand darin, fiir das einstige und leerstehende Robert-
Koch-Krankenhaus2 eine erforderliche Umnutzung zu sichern und damit der Gefahr eines
dauerhaften Leerstandes und nachfolgendem Verfall der Bausubstanz entgegen zu wirken. Die
Darstellung der Gemeinbedarfsflache wurde in eine Mischbauflache gedandert.

? Das Gebiaude zihlt heute zum St.-Joseph-Krankenhaus.
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Abbildung 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) von 2004

Abbildung 4 Auszug aus der 2. Anderung des FNP fiir den Stadtteil Dessau aus 2009

Die Bekanntmachung der Genehmigung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes (Teilbereich-03)
erfolgte am 26.09.2009 im Amtsblatt Nr. 10/2009 der Stadt Dessau.

Die dem Flachennutzungsplan zugrunde liegende Konzeption, im betreffenden Teilbereich primar die
Entwicklung von gewerblichen Flachen und Flachen mit gemischter Nutzung zu gewahrleisten, wird
durch die Aufstellung des B-Plans aufgegriffen und im Sinne des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs.
2 BauGB umgesetzt.
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Die konzeptionelle Zielstellung des Flachennutzungsplanes wird auch durch die beabsichtigte
Festsetzung einer Griinfliche fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und die Erweiterung von
bestehenden Spielbahnen des 6stlich angrenzenden Golfplatzes nicht in Frage gestellt. Denn bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet und selbst auf den Stadtbezirk Dessau-Alten handelt es sich vorliegend
um marginale Abweichungen von der primaren gewerblichen Darstellung. Zugleich sind mit der
Erweiterung des Golfplatzes und der Festsetzung von Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
keine wesentlichen Nachteile auf die angrenzenden Flachennutzungen zu erwarten, denen zuerst mit
der Hilfe des Flachennutzungsplanes zu begegnen ist.

3.14 Leitbild

Das Leitbild fiir die Stadt Dessau-RoRlau, beschlossen im Stadtrat im Jahr 2011, definiert unter der
Uberschrift "Wege fiir eine nachhaltige Entwicklung der Stadt", Leitsitze und Ziele fiir die zukiinftige
Entwicklung. Dabei wird auf eine abgestimmte und umfassende Stadtpolitik, die stadt-, ortsteil- und
ressortlbergreifend handelt, orientiert.

Fiir sechs Handlungsfelder der Stadtentwicklung wurden fachliche Ziele formuliert, welche die
ressortiibergreifende Themenbreite der Stadtentwicklung abbilden und damit eine umfassende
Grundlage fiir die Umsetzung von MalRnahmen darstellen. Mit der Aufstellung vorliegenden
Bebauungsplanes verhilt sich die Stadt Dessau- RoRlau konform mit den Zielen des Leitbildes:

* indem sie eine gezielte Ansiedlungspolitik und Bestandspflege verfolgt (Ziel W 03),

® indem sie unter Nutzung innerstadtischer Flachenpotenziale gezielt Wirtschaftsansiedlungen
betreibt und die bestehenden Gewerbegebiete der Stadt bedarfsgerecht profiliert (Ziel W
05),

® indem sie das Freizeit- und Sportangebot fiir die verschiedenen Altersgruppen in Dessau-
RoRlau fordert und optimiert (Ziel K 03),

® indem sich die Stadt sich zu einer konsequenten Innenentwicklung bekennt und somit zu
einer Verringerung der Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich beitragt (Ziel S 02),

e idem der Einzelhandel durch eine inhaltliche und rdaumliche Definition von Zentren,
Versorgungsbereichen und Sortimenten gesteuert wird (Ziel H 02) und

e (iber den Bestand hinaus keine weiteren zentrenrelevanten Angebote in nichtintegrierten
Standorten geschaffen werden sollen (Ziel H 08).

3.15 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Seit 2013 verfligt Dessau-RoRlau Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) als
strategisches Planwerk. Ressortiibergreifend wird auf dieser informellen Planungsgrundlage die
Entwicklung der Gesamtstadt nachhaltig gesteuert. Das INSEK wurde mit Multiplikatoren der
Stadtgesellschaft sowie Vertretern von Institutionen, Unternehmen und Interessengruppen mit
hoher Offentlichkeitsbeteiligung erarbeitet. Der Stadtrat der Stadt Dessau-RoRlau hat am 11.07.2013
die Endfassung des INSEK beschlossen(BV/160/2013/VI-61).

Es fungiert flir den vorliegenden Bebauungsplan als sonstige stadtebauliche Planung gemafls § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB.

Das INSEK Es beschreibt — auf Basis der regionalen und soziodemographischen Rahmenbedingungen
und der ressortiibergreifenden Analyse von Funktionen und Strukturen der Stadt und ihrer Teilrdume
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— die Potenziale und Herausforderungen der Entwicklung von Dessau-RoRlau. Dariiber hinaus
benennt es — in Untersetzung des Leitbildes Dessau-Rof3lau — die Ziele, Handlungsfelder und vor
allem raumlichen Schwerpunkte einer integrierten Stadtentwicklung.

In der Analyse zur "Wirtschaft, Beschaftigung, Einzelhandel, Nahversorgung" (Kapitel 4.2) ist der
Bereich des Plangebietes — gemaR der IfS-Studie Standortfaktor Immobilien (Juli 2011) - als Typ 3
gekennzeichnet. Dieser Typ enthalt Bestandsgebiete mit einem hohen Konfliktpotenzial. Teilweise
finden sich innerhalb dieser Standorte gut funktionierende Teilrdume, in der Gesamtheit ist jedoch
von einem hohen Aufwertungsbedarf zu sprechen. Die Potenzialanalyse zeigt hier sehr differenzierte
Handlungsansatze auf.

Als Herausforderung wird beispielsweise beschrieben, dass zwar ausreichende Flachenreserven in
den vorhandenen Gewerbegebieten bestehen, es sich aber dennoch oftmals um Altstandorte
handelt, die sich aufgrund der teilweise kleinteiligen Grundstlicke, der Eigentumsstruktur, der
Baustruktur, des Nutzungsmixes, der verkehrlichen Anbindung oder der inneren ErschlieBung als
wenig attraktiv erweisen oder nicht sofort verfiigbar sind.

Gemald der Strategie zur Profilierung & Intervention der Industrie- und Gewerbestandorte sind ,,bei
der Gewerbeflachenentwicklung [...] Prioritdten zu setzen.” Daher wird das B-Plangebiet Nr. 104 A im
INSEK zunachst dem Strategie- bzw. Interventionstyp ,, Beobachtung und Pflege” zugeordnet. Hierzu
zdhlen u. a. Standorte, die ,liber einen Handlungsdruck verfligen, jedoch mit Blick auf
Entwicklungsaussichten und Mitteleinsatzeffizienz zunachst im Sinne von ,Abwartegebieten”
behandelt werden. Generell gilt fiir diesen Strategietyp, dass entsprechende Standorte bzw. Gebiete
seitens der Wirtschaftsforderung betreut und in ihrer Entwicklung beobachtet werden.”

Mit Vorliegen von konkreten Nutzungsabsichten besteht aktuell Handlungsbedarf. Die bestehenden
Nutzungsstrukturen sollen gesichert/entwickelt und innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes stadtebaulich geordnet werden.

Mit der Wiedernutzung der brach gefallenen Flachen wird zudem der im INSEK formulierte Grundsatz
»lnnen- vor AuBBenentwicklung” umgesetzt: ,Bauliche Entwicklungen [...] sind in erschlossene Lagen
zu lenken.”

3.1.6 Zentrenkonzept

Um den aktuellen Herausforderungen durch den demografischen und Strukturwandel wirksame
Strategien entgegensetzen zu kdnnen, hat die Stadt Dessau-RoRlau ein Zentrenkonzept vorgelegt,
das am 10. Juni 2009 (BV/163/2009/VI-61) vom Stadtrat beschlossen wurde.

Damit wurden die konzeptionellen Grundlagen geschaffen, um die Handelskapazititen und die
anderen Versorgungsfunktionen in Bildung, Kultur, Dienstleistung und Verwaltung auf die
Anforderungen an ein zukunftsfihiges Oberzentrum sowie auf die absehbare lokale
Nachfrageentwicklung und auf den kiinftigen Nahversorgungsbedarf einzustellen.

Das vorliegende Konzept formuliert ein Leitbild fiir die gesamtstadtische Zentrenstruktur sowie
Entwicklungsziele fiir die einzelnen Haupt- und Nebenzentren, die Nahversorgungsbereiche und die
dezentralen Einzelhandelsstandorte. Besonders intensiv beschaftigt sich das Konzept mit dem
Stadtkern von Dessau, wo groRRer Handlungsbedarf besteht. Es werden detaillierte Vorschlage
unterbreitet, um ein attraktives multifunktionales Stadtzentrum zu entwickeln, das im regionalen
Standortwettbewerb auf Dauer konkurrenzfahig bleibt.

Die Zentrenstruktur des Einzelhandels ist danach bedarfsgerecht und mit entsprechender
Sortimentsstaffelung zwischen Kernbereich und Nahversorgungsstandorten zu entwickeln. Die
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Entwicklung von Fachmarkzentren mit dem Schwerpunkt der flachenintensiven Bau- und
Mobelmarkte soll sich an den bestehenden Standorten in den Gewerbegebieten West und Mitte
vollziehen.

Des Weiteren sind in integrierten Lagen zentrale Versorgungsbereiche zu stabilisieren. Ein Ziel, das
ebenso mit vorliegendem Bebauungsplan durch entsprechende Einzelhandelsausschliisse verfolgt
wird. Alle unter dieses Ziel fallenden Versorgungsbereiche besitzen eine rdumliche Ndhe zu
verdichteten Wohnlagen, eine gute Anbindung an das Strallennetz sowie an den offentlichen
Personennahverkehr.

Dementsprechend sind, im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, Erweiterungen des
vor Ort ansdssigen Mobelmarktes restriktiv zu betrachten. Der Bebauungsplan steht damit im
Einklang mit den Zielvorgaben des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.

3.1.7 Bebauungsplan Nr. 216 Steuerung der Einzelhandels

Der seit dem 23.12.2013 wirksame Bebauungsplan Nr. 216 wird mit vorliegendem Bebauungsplan in
seinen Inhalten aufgegriffen und weiterentwickelt. Das Bestreben der Stadt Dessau-RoRlau bestand
darin, Uber diesen Bebauungsplan die Rahmenbedingungen im Hinblick auf die jeweilige
Standortentwicklung flir Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet vorzugeben, die
Zulassungsentscheidungen gemal § 34 BauGB fiir die Weiterentwicklung im Einzelfall ermdglichen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 216 wird der Zentrenhierarchie folgend fiir das Plangebiet keine
Vorgabe getroffen. Resultierend wurden nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
zulassigen Nutzungen als zuldssig oder nicht zuldssig festgesetzt. Oberstes Ziel fiir die Stadt Dessau-
RoRlau war die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen,
im Interesse eine verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Starkung der
Innenentwicklung der Stadt. Die Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung durch eine
gezielte Standortentwicklung und Konzentration auf die im Zentrenkonzept Dessau-RoRlau
abgegrenzten Versorgungsstandorte bezogen, wurde zur Leitlinie des konzeptionellen Handelns in
diesem Bebauungsplan.

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist das Plangebiet kein Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereiches. Allenfalls ist der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf einer
Verkaufsfliche von 100 m* / Betrieb (,Dessauer Laden®) zuldssig. Die Liste der zentrenrelevanten
Sortimente ist Bestandteil der Planzeichnung. Weitere Ausnahmen trifft der Bebauungsplan in Bezug
auf den Werksverkauf, den zuldssigen Umfang von Randsortimenten und bestandsgeschitzte
Nutzungen. Letzteres trifft insbesondere auf den im Plangebiet ansdssigen Mébelmarkt mit einer
genehmigten VKFL von 4.432 m” zu.

3.1.8 Landschaftsplan

Fir das Stadtgebiet von Dessau liegt der Landschaftsplan in der Fassung von 2003 vor; fir das
Stadtgebiet von Dessau-Rolilau in einer fortgeschriebenen Version aus dem Jahr 2014.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fiir die Siedlungsbereiche von Dessau die Sicherung des
Naturhaushaltes und der Umwelt gemal § 1 Abs. 5 BauGB als grundlegende Zielsetzung formuliert.

Des Weiteren ist als Leitbild die Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert. Der besondere
Charakter von Dessau als griine Stadt mit historisch wertvollen und das Stadtbild pragenden
Griinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.
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Stark versiegelte Industrie- und Gewerbeflichen entlang der Bahnlinien (Gemengelagen) sowie
ungeordnete Gebiete sind qualitativ zu verbessern. Eine Aufwertung kann insbesondere durch
Umnutzung erreicht werden.

Fiir das Plangebiet selbst wird als landschaftsplanerische Zielvorstellung die Aufwertung der
Erlebniswirksamkeit des Orts- und Landschaftsbildes durch Entwicklung und Verbesserung von
Grinverbindungen benannt. Der vorhandene Baumbestand ist zu sichern und zu erhalten. Des
Weiteren sind die Freiflaichen des Krankenhauses in das griinordnerische Konzept einzubeziehen. In
den Randzonen und im Ostlichen Plangebiet sollen flachige Gehdlzbestande und Staudenfluren
erhalten und entwickelt werden.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Durch Revitalisierung und
Umstrukturierung bestehender und ehemaliger gewerblich und industriell genutzter Flachen kann
dieses Prinzip umgesetzt werden. Als Ziel der Landschaftsplanung wird dieser Grundsatz durch den
Schutz des Bodens vor Schadstoffen und moglichst weitgehenden Erhalt bislang unversiegelter
Flachen untersetzt.

3.19 Verkehrsentwicklungsplan

Die Verkehrsentwicklungspldane (VEP) von RoRlau und Dessau wurden 2005 beschlossen. Beide VEP

basieren auf Struktur- und Verkehrsdaten aus den Jahren 2003 und 2004. Die Prognosehorizonte der
Verkehrskonzepte sind lberschritten bzw. erreicht (Prognose RoRlau: 2010, Prognose Dessau: 2015).
Aus diesen Sachverhalten ergibt sich ein Fortschreibungsbedarf fiir die Verkehrsentwicklungsplanung

der Stadt Dessau-RoBlau. Eine Relevanz fiir das Plangebiet besteht nach der bisherigen Beschlusslage
zum Verkehrsentwicklungsplan nicht (vgl. hierzu auch Pkt. 3.1.10)

3.1.10 Larmaktionsplan

Die Fortschreibung des Larmaktionsplanes Dessau-RoRlau wurde durch den Stadtrat auf seiner
Sitzung am 13. April 2016 (Beschluss-Nr. BV/051/2016/111-83) beschlossen.

Fiir das Plangebiet ergeben sich daraus folgende Aussagen, die die Kothener StraBe betreffen.

So wurde rechnerisch untersucht, welche schalltechnischen Auswirkungen sich ergeben, wenn
die zuldssige Geschwindigkeit von v IST = 50 km/h auf vB1 = 30 km/h sowohl fir Pkw als
auch fir Lkw reduziert wird. Zudem wurden eine Geschwindigkeitsbeschrankung und ein
Durchfahrtverbot untersucht. Eine Entlastungswirkung wurde nachgewiesen. Ein Rechtsanspruch auf
LarmschutzmalRnahmen besteht indessen nicht. Die Ergebnisse bilden die Grundlage zu vertiefenden
Untersuchungen von verkehrsorganisatorischen Malknahmen (u. a. Geschwindigkeitsreduzierungen,
Verkehrsverbote). Auf Grund dessen sind die im Larmaktionsplan aufgefiihrten
verkehrsorganisatorischen MaRnahmen Bestandteil der  Aufgabenstellung  fir  die
Verkehrsuntersuchungen (Erarbeitung von Ist- und Prognose-Planfillen sowie Wirkungsanalysen) im
Rahmen der 4. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes. Erst in Abhangigkeit dieser
Ergebnisse kann Uber die Umsetzung einzelner Mallnahmen entschieden werden.
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3.1.11 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist in weiten Teilen bebaut und daher als Bestandteil eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB zu betrachten. Dies gilt hauptsachlich fir das
Mobelhaus und den an der Hihnefeldstrale liegenden Bauelementehersteller, das unter
Denkmalschutz stehende Krankenhausgebdude und den Wohnblock an der Kéthener Stralde 96 bis 99
sowie die bis zur Einmindung der Zufahrt fir das Mobelhaus liegenden Flachen. Eine eindeutige
Zuordnung der Flachen zu einem der in der Baunutzungsverordnung enthaltenen Baugebiete ist nicht
moglich.

Dartber hinaus sind die verbleibenden Flachen als AuRenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten.

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach §§ 8 und 9 BauGB auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom Oktober 1992.

Der Flachennutzungsplan war zum damaligen Zeitpunkt noch nicht rechtswirksam. Deshalb wurde
der Bebauungsplan zu Beginn als ,vorzeitiger Bebauungsplan“ aufgestellt. Ein dringender Grund war
die Neuansiedlung eines Mdbelhause und damit auch Schaffung von Arbeitsplatzen. Hierfiir wurde
die Gewerbebrache eines ehemals geschlossenen Betriebsgeldndes genutzt. Die verkehrliche
Anbindung an die Kéthener StraRe wurde ebenfalls hergestellt.

Seit dem Jahr 2008 sind die stationdren Bereiche des ehemaligen Krankenhauses am Auenweg
untergebracht. Fir den Standort im Plangebiet sind verschiedene Einrichtungen geplant, die liber die
Zweckbestimmung Krankenhaus hinausgehen. So sind Nutzungen fiir besondere Wohnformen
(Wohnheim, Wohngemeinschaften, Pflegestation), medizinische Einrichtungen (Tagesklinik,
Therapieangebote), freie Berufe (niedergelassene Arzte) und gewerbliche Nutzungen (Sitz eines
Pflegedienstes) vorgesehen. Diese angedachten Nutzungen sind jedoch innerhalb der in friheren
Planentwiirfen festgesetzten Gemeinbedarfsflache nicht zuldssig. Bei dieser Nutzungsvielfalt bietet
sich deshalb die Ausweisung als Mischgebiet an.

3.1.12 Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dessau fasste am 07.10.1992 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 fiir das ,Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener StraRe”
gefasst.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt 11/1992 vom 30.10.1992.

Am 09.08.1995 wurde der Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches in die Teilgebiete A und B
durch den Stadtrat gefasst.

Eine frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand erstmals 1996 statt. Sie wurde in Form
einer Offenlegung des Vorentwurfes in der Zeit vom 26.08.1996 bis 06.09.1996 durchgefiihrt. Die
Bekanntmachung der friihzeitigen Birgerbeteiligung erfolgte durch Abdruck in der Mitteldeutschen
Zeitung am 16.08.1996. Parallel erfolgte mit Schreiben vom 14.08.1996 die friihzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemals § 4 Abs. 1 BauGB.

Der 1. Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 20.03.2002 in der Sitzung des Wirtschafts-, Planungs-
und Bauausschusses gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Diese fand in der Zeit vom 08.04.2002 bis
08.05.2002 statt. Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte am 30.03.2002 im
Amtsblatt Nr. 04/2002 der Stadt Dessau.

April 2016



Stadt Dessau-RoRlau 20
Bebauungsplan Nr. 104 - A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kothener StraRe, Teilgebiet A”
3. Entwurf in der Fassung vom 19.April 2016 Begriindung

Die zum 1. Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Stadtrates am
29.01.2003 gepriift.

Anlasslich der Verdanderungen am Krankenhausstandort (siehe Kap. 3.1.11) wurde die Planung
iberarbeitet. Darin eingeschlossen erfolgte angesichts der zwischenzeitlichen Anderungen des
Baugesetzbuches eine Umweltpriifung. Um dem Rechnung zu tragen, wurde am 25. Oktober 2007
ein Scopingtermin mit den betroffenen Behorden durchgefiihrt. Der Entwurfsstatus wurde
aufgehoben; fir die Planung wurde der Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange im Jahr 2008 wiederholt.

Die frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Offenlegung des
Vorentwurfes vom 12. Dezember 2007 in der Zeit vom 06.10.2008 bis 07.11.2008; durchgefihrt. Die
Bekanntmachung hierzu erfolgte im Amtsblatt Nr. 10 vom 27. September 2008 der Stadt Dessau -
RoRlau.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 22.09.2008.

Zum 2. Planentwurf wurde die formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
03.08.2009 bis zum 04.09.2009 durchgefihrt

Die Bekanntmachung hierzu erfolgte im Amtsblatt vom 25.07.2009 (Nr. 08/2009) der Stadt Dessau
RoRBlau.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 12 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 16.07.2009.

Angesichts der zwischenzeitlich vorgenommenen Planungen zum Leitbild, zum integrierten
Stadtentwicklungskonzept und zum Bebauungsplan zur Steuerung des Einzelhandels wurde die
Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes aus sachlichen Griinden zuriickgestellt.

Das Planverfahren soll nun anlasslich konkreter Planungsabsichten fortgesetzt und beendet werden.

Mit der erneuten Offenlage nach § 3 Abs. 2 i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB soll auch gepriift werden,
inwieweit sich die Verhaltnisse, die fir den Erlass eines Bebauungsplanes maRgebend sind, mit dem
Zeitablauf gedndert haben. Die Auslegung soll bewirken, dass aktuelles Abwadgungsmaterial der
Planung zu Grunde gelegt werden kann. Dieser Zweck wird nicht mehr erreicht, wenn wie im
vorliegenden Fall eine langere Zeit seit der Auslegung verstrichen ist, dass nach der Lebenserfahrung
mit einer Veranderung der Verhaltnisse gerechnet werden muss.

Um im Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange ausreichend beurteilen zu kénnen, wurde der
Umweltbericht im Hinblick auf Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen sowie artenschutzrechtliche
Belange (artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) fortgeschrieben. Dazu wurden die Biotop- und
Nutzungstypen aktuell erfasst und bewertet. Auch der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbundene Eingriff in den Naturhaushalt wurde auf der Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfes
ermittelt; die Bilanzierung wurde fortgeschrieben.

Hinsichtlich der Problematik der Larmbelastung wurde zum vorliegenden Entwurf des B-Planes das
,Schalltechnische Gutachten” Uberarbeitet bzw. aktualisiert.

Diese Untersuchungen bilden u. a. die Basis fiir die Beschreibung und Bewertung der mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Umweltauswirkungen sowie fiir geplante
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im Vollzug
des Bebauungsplanes.
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4, Bestandsaufnahme

4.1. Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich im Privatbesitz.

Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflachen befinden sich einschlieBlich ihrer Nebenanlagen
(FuBwege, Grinstreifen) im Besitz der Stadt Dessau-Roflau.

Mit dem Flurstiick 120/12 gibt es ein weiteres stadtisches Flurstiick. Dabei handelt es sich um eine
Ostlich an den Wohnblock Kéthener Stralle 96 bis 99 angrenzende Ruderalflache. Sie grenzt auf einer
Lange von ca. 15 m direkt an die Kéthener StraRe. Somit ist die 6ffentliche Erschliefung grundsatzlich
gesichert, jedoch durch eine in diesem Abschnitt vorhandene Bushaltestelle (PlauthstralRe)
eingeschrankt. Im Falle eines Bauvorhabens auf dem Flurstiick 120/12 ist dieser Aspekt zu
bericksichtigen.

Bis auf die Flurstiicke 119/11, 120/7 und 120/8 liegen alle Grundstiicke an einer befahrbaren
offentlich Verkehrsflache.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau-RoRlau sind fir einzelne Grundstiicke Baulasten
eingetragen worden. Dabei handelt es sich um den Verzicht auf Abwehranspriiche hinsichtlich der
Gerduschbelastungen, resultierend aus der zum Zeitpunkt der Eintragung vorhandenen
nachbarlichen Nutzung im Bereich des ehemaligen Krankenhauses und um die Gewahrung eines
jederzeit zu gewahrenden Uberfahrtsrechts zugunsten der Offentlichkeit im Parkplatzbereich des
Mobelhauses. Zu letzterem besteht dartiber hinaus eine Duldung zur Nutzung von Stellplatzflachen,
die zur Erfillung der Stellplatzpflicht flir den Indoorspielplatz (Igel-Mizzi) dienen.

Zur technischen Ver- und Entsorgung der Kothener Strafde 95 und des westlich daneben befindlichen
Gebaudes (lgel-Mizzi) besteht ein eingetragenes Leitungsrecht im Bereich der Flurstiicke 1300 und
1303 (Schmutzwasser, Trinkwasser und Strom) zu Gunsten des stadtischen Ver- und
Entsorgungsunternehmens.

Ferner besteht auf dem stdlichen Teilbereich des Flurstiickes 120/9 ein dauerndes und jederzeit zur
gewahrendes Uberfahrtsrecht zu Gunsten der Dessauer Stromversorgung GmbH.

4.2, Bestand im Plangebiet

4.2.1. Nutzung

Das Plangebiet umfasst die Flache des ehemaligen Krankenhauses, die nordlich daran angrenzenden
Flachen bis zur Bahnlinie Dessau - Kothen und die 6stlich des Krankenhauses gelegenen Fldachen bis
zum derzeitigen Golfpark (ehemalige Liegenschaft der Bundeswehr). Es ist Bestandteil eines einst fir
industrielle Ansiedlungen geplanten Gebietes entlang der Bahnlinie.

So befand sich im Geb3ude des ehemaligen Krankenhauses (friiher Robert-Koch / heute St.-Joseph-
Krankenhaus) vor 1945 die damalige Junkers-Werkschule. Nach 1945 wurde das Gebaude als
Krankenhaus fir ansteckende Krankheiten (Ruhr etc.) genutzt. In den 1960er-Jahren wurde 6stlich
des Krankenhauses der Wohnblock (Typ Brandenburg) als Schwesternwohnheim bzw. Wohnungen
fir Personal des Bezirkskrankenhauses errichtet.

Auf der Flache des gegenwartigen Mobelhauses befand sich urspriinglich die RAVIA-
Schokoladenfabrik. Ab 1934 wurde die Flache von den Junkerswerken genutzt. Nach 1945 etablierte
sich hier eine Firma zur Fischverarbeitung (Fa. Kriiger) und eine GroRRhandelsgesellschaft fiir Schuhe.
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Auf der heutigen Freiflache 6stlich des Mobelhauses befand sich bis Anfang der 1990er-Jahre die IFA-
Vertriebszentrale mit der Autoauslieferung. Die gesamte Flache wurde Mitte der 1990er-Jahre
berdaumt und liegt seitdem brach.

Gegenwartig befinden sich im Plangebiet unterschiedliche Nutzungen.

Im westlichen Teil hat sich ein Bauelementehersteller angesiedelt. Zwischenzeitlich hat sich dieser
Gewerbebetrieb durch einen Anbau an die bestehende Produktionshalle, nach MaRgabe des § 34
BauGB, baulich erweitert und somit den gewerblichen Standort weiter gefestigt.

Die sudlich daran angrenzenden Fliachen des ehemaligen Robert — Koch / St.-Joseph-Krankenhauses
wurde bis 2008 fiir gesundheitliche Zwecke genutzt.

Ostlich des Krankenhausstandortes befindet sich ein in Nutzung befindlicher viergeschossiger
Wohnblock. Weiter 6stlich gibt es einen kleinen Gastronomiebetrieb.

Im nordlichen Teil des Plangebietes hat sich Ende der 1990er-Jahre ein Mdbelhaus angesiedelt.

Im Plangebiet befinden sich auf dem Grundstiick des Krankenhauses und 6stlich des Wohnblocks
mehrere ehemalige Bunkeranlagen, die nicht mehr zuganglich sind. Die Bunker auf dem Gelande des
Krankenhauses wurden Uber das Anlegen eines Boschungssystems in die Griingestaltung einbezogen.
Die Bunkeranlagen o6stlich des Wohnblocks liegen innerhalb einer Ruderalfliche. Durch diese
vorhandenen baulichen Anlagen wird die Bebauung der betroffenen Grundstiicke zwar stark
eingeschrankt, aber nicht grundsatzlich unmaoglich gemacht.

Die Grundstiicke 124/3 (westlich des Wohnblocks) und 120/5 (6stlich des Wohnblocks)  weisen mit
einer Flache von 259 m? bzw. 386 m? im Vergleich zu den Gbrigen Grundstiicken eine geringe GroRe
auf und sind somit nur bedingt nutzbar. Derzeit befinden sich hier eine kleine Trafostation mit
umgrenzender Griinfliche und der bereits erwahnte Gastronomiebetrieb.

4.2.2. Bebauungsform / Gebdudeform

Die im Plangebiet vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen spiegeln sich auch in den
stadtebaulichen Strukturen wider.

Ausdruck der gewerblichen Nutzung sind die Hallenbauten bzw. der Gebadudekomplex des
Mobelhauses mit Gebaudeldngen von bis zu 70 m. Auch das Hauptgebdude des Krankenhauses weist
mit seiner Lange von 79 m und seinem Anbau, im Verhaltnis zur gegeniiberliegenden kleinteiligen
Gebdudestruktur, eine stattliche Baumasse auf. Dennoch geht von dem Baukorper selbst keine
negative Wirkung auf die stadtebauliche Situation aus. MaRgebend dafiir ist die Gliederung der
Fassade durch Vor- und Riickspriinge bzw. Anbauten und die unterschiedliche Geschossigkeit (5- und
4-geschossig).

Der Wohnblock Kéthener Stralle 96 - 99 fligt sich trotz seiner Baumasse und seiner Lange von 53 m
weitgehend in die umgebende Bebauung ein. Dies resultiert zum einen aus der Giebelstellung zum
offentlichen Raum und zum anderen aus der vorhandenen, ihn umgebenden Griinstruktur.

Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes relativ wenige Gebdude vorhanden. Neben
den o. g. verhaltnismaRig groBen Baukorpern gibt es noch ein kleineres Gebaude. Dabei handelt es
sich um einen kleinen Gastronomiebetrieb, der fiir den Strallenraum nicht pragend ist.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude stellen sich als inhomogene Strukturen dar. Sie besitzen
untereinander keinen nennenswerten Zusammenhang. Ein wichtiges raumpragendes und besonders
pragnantes Gebaude flir den offentlichen StraBenraum ist das 4- bzw. 5-geschossige
Krankenhausgebaude.
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Im gesamten Geltungsbereich sind aus dem Bestand heraus keine klaren Baufluchten ableitbar.
Ursache hierfir sind die Anordnung der Baukérper auf den einzelnen Grundstiicken (Hinefeldstralle)
bzw. nicht bebaute Grundstiicke (Kéthener Stralke).

Auf zwei Grundstticken (Flurstiicke 119/3 und 120/5) werden die nach Bauordnung vorgeschriebenen
Abstandsflachen nicht eingehalten. Ansonsten erfolgte die Bebauung der Grundstiicke in Form der
,offenen Bauweise”, wobei allerdings die dabei zuldssigen Gebaudelangen von 50 m Uberschritten
werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdaudehohen sind recht unterschiedlich. Besonders auffallig sind
das Gebaude des ehemaligen Krankenhauses mit einer Héhe von ca. 18 m, der Wohnblock an der
Kothener StralRe mit ca. 15 m und der Altbau des Mobelhauses mit fast 19 m. Neben diesen v. g.
hoheren Bauten gibt es auch diverse kleinere Gebaude. Dabei handelt es sich z. B. um eine Werkhalle
des Bauelementeherstellers, Anbauten und Nebengebaude des ehemaligen Krankenhauses und den
Gastronomiebetrieb an der Kéthener Stral3e.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Siden durch die 2-geschossige Wohnbebauung gepragt. Im
Westen schliefen sich Griin- und Freiflaichen sowie vereinzelte Gebaude unterschiedlicher Hohe an.
Diese treten jedoch bis auf die 2-geschossige Villa deutlich in den Hintergrund.

Nordlich des Plangebietes befindet sich keine Bebauung. Das frilhere Areal der Bundeswehr (jetzt
Golfpark) im ostlichen Plangeltungsbereich, ist gepragt von groRen Freiflichen mit einzelnen
Baukdrpern, die jedoch sehr groRe Gebaudeldangen aufweisen.

4.2.3. Anzahl der Wohnungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich in der Kothener StraRe lediglich ein Wohngeb&ude (Kothener StralRe 96
bis 99). Dabei handelt es sich um einen Wohnblock (Typ Brandenburg) mit 4 Eingdngen und
insgesamt 32 Wohnungen, die alle belegt sind. Das Gebaude wurde bereits saniert, und auch das
unmittelbare Umfeld wurde neu gestaltet.

Fiir die Planung kann davon ausgegangen werden, dass der Wohnblock langfristig bestehen bleiben
wird.

4.2.4. Gestaltelemente

Im Plangebiet sind insgesamt keine einheitlichen Gestaltelemente vorhanden. Die Geschossigkeit der
Gebaude ist sehr unterschiedlich. Sie reicht von einem bis zu fliinf Geschossen. Somit ergeben sich
auch sehr unterschiedliche Gebdudehéhen von ca. 3,5 m (Imbiss) bis 18,5 m (Altbau Mobelhaus,
Altbau Krankenhaus).

Die im Plangebiet vorhandenen, relativ wenigen Gebaude, besitzen Uberwiegend Flachdacher.
Daneben gibt es aber auch flach geneigte Pult- und Satteldacher.

Bei den Fassaden reicht die Materialpalette von Putz, in Gberwiegend hellen Farbténen, (iber Glas
(M6belhaus, Anbau Krankenhaus), Klinker bis hin zu Trapezprofilen.

Im Plangebiet Uberwiegen Grundstiickseinfriedungen mittels Metallzaunen in unterschiedlichen
Auspragungen. Teilweise sind auch Einfriedungen mit Betonelementen oder auch keine
Einfriedungen vorhanden.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass innerhalb des
Plangebietes ein inhomogenes Erscheinungsbild vorhanden ist. Somit lassen sich aus dem Bestand
auch keine zwingenden baugestalterischen Festsetzungen ableiten.
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4.2.5. Denkmalschutz

Der Altbau des Krankenhauses in der Kothener StraBe 93 ist im Denkmalverzeichnis als
Einzeldenkmal ausgewiesen. Das Gebaude wurde im Jahr 1938 als Berufsschule der Junkers Flugzeug-
und Motorenwerke AG erbaut.

Das zur Stral3e dreiflliglige Gebdaude wurde als Stahlrippenbau mit PriiBwandvermauerung durch den
Architekten Werner Issel errichtet. Die kubische und mit Flachdach versehene Architektur zeigt
gestalterische Einfliisse des Neuen Bauens.

Die ehemalige Schule wurde nach 1945 zum Krankenhaus umgenutzt und 1999 mit einem
Glasvorbau versehen.

Die vorliegende Planung beriihrt ein Gebiet von archdologischer Relevanz. In unmittelbarer Ndhe
wurden wiederholt Nachweise einer urgeschichtlichen bis mittelalterlichen Besiedlung erbracht.
Daher muss damit gerechnet werden, dass trotz der intensiven neuzeitlichen Nutzung des Gelandes
im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes archdologische Funde zu Tage treten und Befunde
angetroffen werden. Daher bedirfen Bau- und ErschlieBungsmallnahmen im Geldnde einer
denkmalrechtlichen Genehmigung, die bei der zustandigen Denkmalschutzbehorde der Stadt Dessau-
Roflau zu beantragen ist.

4.3. Natur und Landschaft / natiirliche Gegebenheiten

Das Stadtgebiet von Dessau befindet sich naturraumlich am norddstlichen Rand der Mosigkauer
Heide, an die im Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal angrenzen. Dieses Gebiet wird zum
einen durch die Landschafts- und Parkgestaltung in der Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft und zum
anderen durch die Mosigkauer Heide gepragt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Dessau, insbesondere in den dicht besiedelten Bereichen, sind diese
Landschaftseinheiten stark Uberprdagt und eine Zuordnung aufgrund fehlender typischer
Ausstattungselemente nicht erkennbar/wahrnehmbar.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alten, ca. 3 km westlich des Innenstadtbereiches von Dessau.

Die Nutzung des Plangebietes stellt sich gegenwartig sehr differenziert dar. Wahrend der westliche
Teil verschiedenen Nutzungen unterliegt, liegt der Ostliche Teil des Gebietes seit der
Flachenfreimachung brach. Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung sind die Flachen stark
Uberformt. Natirliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden.

Die genutzten bzw. bebauten Flachen des Plangebietes sind durch einen hohen Versiegelungsgrad
gekennzeichnet. Andererseits gibt es einen grolRen Anteil an freien Flachen. Hier dominieren die
Ruderalfluren, die sich auf den ehemals versiegelten Flachen im &stlichen Bereich des Plangebietes
durch Sukzession herausgebildet haben. Teilweise sind diese Ruderalfluren sehr dicht mit Geholzen
bewachsen.

Im Plangeltungsbereich selbst und auch daran angrenzend sind zusammenhangende, wenn auch
teilweise intensiv genutzte Griinflaichen vorhanden. Dariliber hinaus ist im Bereich des ehem.
Krankenhauses eine Griinflaiche vorhanden, die aufgrund des vorhandenen umfangreichen, z. T.
ausgewachsenen Baumbestandes einen parkartigen Charakter aufweist. In diesen Bereich sind auch
Aufenthaltsbereiche integriert, die teilweise (Uberwiegend wasserdurchlassig) befestigt sind.

Pragend fir den Strallenraum der Kéthener StralBe sind die vorhandenen Baumpflanzungen, die in
einen Geholzstreifen integriert sind. Teile dieses Geholzstreifens haben sich ebenfalls sukzessiv
entwickelt.

April 2016



Stadt Dessau-RoRlau 25
Bebauungsplan Nr. 104 - A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kothener StraRe, Teilgebiet A”
3. Entwurf in der Fassung vom 19.April 2016 Begriindung

Aufgrund der Nutzung und dem damit verbundenen Versiegelungsgrad bietet das Plangebiet in
weiten Bereichen keine Nahrungs- und Lebensrdume fir Tiere. Es lassen sich jedoch Bereiche
abgrenzen, die insbesondere fir Vogel, Fledermause, Wirbel- und Wirbellose Tiere sowie fir
xylobionte GliederfiiBer wertvolle Lebensraume darstellen kénnen. Hier sind die Ruderalfluren im
Bereich der Brachflachen und Gehdlzstreifen von Bedeutung.

Fiir die Fauna wertvolle Sukzessionsflichen auf den Brachen unterliegen zunehmend der
Verbuschung, so dass Arten, die hier zeitweise einen Lebensraum gefunden haben, wieder verdrangt
werden. Insofern unterliegen diese Brachflichen mit fortschreitender Sukzession auch einer
Veranderung der vorkommenden Tierarten.

Zur  Ermittlung und Bewertung der tatsdchlich vorkommenden Arten wurde ein
artenschutzrechtliches Gutachten als Anlage zum B-Plan erarbeitet (siehe Kapitel 11 sowie Anlage 3
zur Begrindung).

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund seiner jahrzehntelangen gewerblich/industriellen Nutzung
stark anthropogen Uberpragt. Nur in den Bereichen, die als grofle zusammenhangende Freiflachen
genutzt wurden, ist von einer weitgehend erhaltenen naturnahen Bodenstruktur auszugehen. Das
betrifft vorrangig die parkartigen Griinflachen am Krankenhaus.

Bei den ,,Griinflachen” im 0Ostlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um brachgefallene, ehemals
gewerblich genutzte Flachen, die nach dem Riickbau keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden
konnten. So ist gemaR Baugrunduntersuchung der obere Bereich in Tiefen bis ca. 1,5 m unter
Geldndeoberkante nicht mehr in natlrlicher Lagerung anzutreffen (siehe hierzu auch Kapitel
Baugrund).

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Krankenhauses und &stlich des Wohnblocks befinden sich
unterirdische Bunkeranlagen. Diese Bereiche sind im Hinblick auf eine Bewertung der
Bodenverhaltnisse als stark anthropogen tberpragt einzuschatzen.

Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblich/industriellen Nutzung groRer Teile des Plangebietes
kénnen Altablagerungen nicht ausgeschlossen werden. Im Ergebnis der Baugrunduntersuchung ist
der Standort fiir eine Wiederbebauung gemal B-Plan fiir Industrie- und Gewerbeanlagen geeignet.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. In der flachen, beckenartig geformten Platte
steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser oberflichennah an. Die zum Zeitpunkt der
Baugrunduntersuchung ermittelten Grundwasserstande schwankten zwischen 1,70 — 2,30 m unter
Gelande, d.h. bei ca. 56,2 bis 56,4 m Ulber NHN, bei vorherrschenden natirlich mittleren
Grundwasserverhaltnissen. Der mittlere jahrliche hochste Grundwasserstand (MHGW) bezogen auf
das Plangebiet befindet sich bei 56,8 m . NHN.

Der nachste Vorfluter ist die ca. 630 m westlich der B-Plangrenze verlaufende Taube, welche in
westliche Richtung entwassert und bei Aken in die Elbe miindet. Die Entfernung zur Elbe betragt ca.
3,5 km (no6rdlich); zur Mulde sind es ca. 3 km (6stlich).

Der Geltungsbereich des Plangebietes Nr. 140 A befindet sich auBerhalb rechtlich festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete, im hochwassergeschiitzten Bereich der Stadt Dessau-RoRlau, Stadtteil
Dessau.

Das Plangebiet liegt im Hochwassergefahrenbereich der FlieRgewdsser Mulde und Elbe. Um das
Siedlungsgebiet vor diesem Gefahrenpotential zu schiitzen, sind die Flusslaufe mit einem
durchgangigen, dauerhaft wirksamen Hochwasserschutzsystem (Flussdeiche) ausgestattet. Das
Plangebiet wird durch eine Hochwasserschutzanlage entlang der Fliisse Elbe und Mulde geschiitzt,
die auf der Basis des zugrunde liegenden Bemessungshochwassers einen Hochwasserschutzschutz bis
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zu einem statistisch ermittelten einhundertjahrigen Hochwasser (HQ100) der FlieRgewdsser Elbe und
Mulde bieten kann.

Der gesamte innerstadtische Bereich von Dessau ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Warmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel. Hervorzuheben
sind die lokale Bedeutung der in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahnlinie bzw. die Koéthener
StralRe, die die Funktion von Einstromungsschneisen ausiiben.

Fiir das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor. Im
Stadtgebiet Dessau wurden bis 2010 an drei Standorten (Heidestralle, Albrechtsplatz und
Lessingstralle) Immissionsmessungen durchgefiihrt, die zur Beurteilung der Luftbelastungssituation
herangezogen werden kénnen. In Auswertung der vorliegenden Jahresberichte 2004, 2008 und
zuletzt 2010/2011 der Immissionsmessungen im Stadtteil Dessau der Stadt Dessau-RoRlau, wird
zusammengefasst, dass:

1. es keine Uberschreitungen eines (Immissionswertes) IW 1-Wertes gab;
2. sich der Luftbelastungsindex seit 2003 kontinuierlich verbessert hat;

3. beim Schwebstoffanteil (PM10) seit 2002 eine stetige Verringerung der
Uberschreitungsanzahl festzustellen ist. Der PM10-Anteil unterliegt aber teilweise starken
Schwankungen. So wurde an einigen Tagen in 2007, 2009 und 2010 der Grenzwert des
Schwebstaubes mit 50 pug/m? Gberschritten. Die Ursachen lagen aber nicht in 6rtlichen
Quellen, sondern waren auch durch Ferntransporte des Staubes bedingt. So wurde im 1.
Quartal 2010 der Grenzwert auf Grund unginstiger meteorologischer Umstande
mehrfach Gberschritten. Gemal den gebildeten Jahresdurchschnittswerten ist bis 2009
ein Rickgang der PM10-Anteile zu verzeichnen.

4. die Belastung mit Sedimentationsstaub sich im gesamten Stadtgebiet bis 2009 nochmals
verringert hat.

Was die Schwebstaub- oder auch Feinstaubproblematik anbetrifft, liegen die Jahresmittelwerte
deutlich unter dem Immissionsgrenzwert. Die Anzahl der zuldssigen Uberschreitungen (35) pro
Station und Jahr wurden nicht erreicht.

Weitere Jahresberichte zu Immissionsmessungen in Dessau-RoRlau liegen nach Kenntnisstand des
Planverfassers nicht vor. Dariiber hinaus gehende aktuellere Informationen kénnen aus dem

Luftliberwachungssystem Sachsen-Anhalt (LUSA) unter  http://www.mu.sachsen-
anhalt.de/lau/luesa/reload.html?werte/PM10-Anz-gr50.shtm| eingesehen werden. In Auswertung
der v. g. oOffentlich zugdnglichen Daten i. V. m. mit den o. g. Jahresberichten der

Immissionsmessungen geht insgesamt eine positiv zu bewertende Luftbelastungssituation fiir den
Stadtteil Dessau hervor.

In Auswertung vorliegender Immissionsmessungen von drei Standorten des Stadtgebietes kann im
Zusammenhang mit den Informationen lber die Verkehrsentwicklung festgestellt werden, dass nicht
mit erheblichen Luftbelastungen im Plangebiet zu rechnen ist.

Durch die Planung werden keine Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt und auch keine Schutzgebiete der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. FFH-Richtlinie berihrt.

Auch Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu
beachtende Schutzgebiete sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.

Zum B-Plangebiet 104 A wurde ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erstellt. Dieses liegt mit
Datum vom 25.11.2014 vor und wird der Begriindung zum B-Plan als Anlage beigefligt. Das Ziel der
Untersuchung des Baugrundes lag in der Erkundung der geologischen Verhaltnisse im Untergrund
einschlieBlich der Beurteilung der anthropogen beeinflussten Gegebenheiten i. V. m. einer
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historischen Stadtortrecherche sowie die Bestimmung und Beurteilung der aktuellen hydrologischen
Standortdaten.

Im Ergebnis der Untersuchung wurden zusammenfassend folgende griindungstechnische und
hydrologische Schlussfolgerungen getroffen.

Der Standort ist flr eine Wiederbebauung gemal Bebauungsplan fiir Industrie- und Gewerbeanlagen
geeignet. Die Bodenschicht Sand ist sehr gut tragfahig und als Griindungsschicht, auch fiir Bauwerke
mit hohen Lasten, geeignet.

Die natlrlich anstehende Bodenschicht Auelehm ist eingeschrankt tragfahig. Gering belastete
Bauwerke wurden am Standort im Auelehm gegriindet. Flachgriindungen kénnen durch den Einbau
von Grindungspolstern am Standort an die jeweilige konkrete Situation der Vorbelastung des
Untergrundes angepasst werden.

Vor einer Bebauung ist am Standort mit notwendigen Mehraufwendungen zur Baufeldberdumung,
zur Tiefenenttrimmerung und zur Entsorgung von Materialien aus dem Bereich der Auffiillung zu
rechnen. Nach den Ergebnissen der Baugrundaufschliisse ist die Baugrundschichtung im Untergrund
auf Grund der anthropogenen Stérungen innerhalb der Auffiillung und der Auelehmschichten nicht
durchgehend einheitlich aufgebaut. Es ist am Standort prinzipiell damit zu rechnen, dass ehemalige
hoher belastete Bauwerke auf der Bodenschicht Sand gegriindet wurden. Da am Standort gemal
der historischen Recherche lediglich ein Abbruch bis zur Gelandeoberkante stattgefunden hat, ist mit
einer Vielzahl von Altfundamenten am Standort zu rechnen, die bis in Tiefen von 2,5 m unter
Geldnde (Unterkante der Auelehmschicht 1,5 m bis 2,5 m unter GOK) reichen kdnnen.

Bei einer Bebauung missen am Standort die relativ hohen Grundwasserstinde bericksichtigt
werden. Das bedeutet, dass unterirdische Bauteile, die tiefer als 0,5 m unter Geldnde errichtet
werden missen, gegen drickendes Grundwasser abgedichtet werden. Ebenso sind bei einer
Planung fiir dezentrale Regenwasserversickerungen die Grundwasserstande zu bericksichtigen.
Einfache flache Muldenversickerungen sind am Standort prinzipiell ausfiihrbar.

Im Plangebiet ist ein hoher Grundwasserstand anzutreffen. In der Dokumentation zur Ermittlung des
mittleren hochsten Grundwasserstandes (MHGW) im Bereich Dessau wird angegeben, dass das
Grundwasser durchschnittlich 0,5 bis 2,0 m unter OK Geldnde ansteht.

Erganzend wurde auf die Messergebnisse des Tiefbauamtes zurlickgegriffen. Die dem Plangebiet am
nachsten gelegene Grundwassermessstelle (ID 120) befindet sich auf dem oOstlich angrenzenden
Golfplatzgelande (Rechtswert 4513845, Hochwert 5743460, LS110). Deren Geldndeoberkante liegt
bei 58,27 m NHN.

ID Mess- Datum niedrigstes Datum hochstes Mittelwert ermittelter
Grund- werte gemessenes GW gemessenes GW | (Flurabstand / MHGW fiir
wasser- seit (Flurabstand / (Flurabstand / | Wasserstand) Zeitraum*

mess- Wasserstand) Wasserstand) (Flurabstand /

stelle Wasserstand)
2,32m/ 1,44m/ 1,93m/ 1,71 m/

120 2003 | 19.06.2006 55,95 m NHN 25.11.2010 56,83 m NHN 56,34 m NHN 56,56 m NHN

* Errechneter mittlerer hoher Grundwasserstand ( MHGW) fiir vorhandene Zeitreihe! Der tatsdchliche MHGW liegt i.d.R. noch oberhalb des
errechneten Wertes, da die Messreihen (Ausnahme Pegel 122) aus diskontinuirlichen Handmessungen bestehen und somit nicht immer die
hdchsten Wasserstdnde erfasst werden konnten.

Tabelle 2 Messergebnisse Grundwassermessstelle ID 120

Die aus der v. g. Tabelle ersichtlichen Messergebnisse korrespondieren mit den im Rahmen der
Erkundungsarbeiten festgestellten Grundwasserstanden (siehe hierzu Punkt 3.4 des
Baugrundgutachtens). Hierbei konnten in den Rammkernsondierungen Grundwasserstande zwischen
1,6 m bis 2,3 m unter Gelandeoberkante gemessen werden.
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Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MaRgaben des Bundesberggesetzes unterliegen,
werden durch die vorliegende Planung nach Kenntnis des Planverfassers nicht beriihrt. Ebenso liegen
keine Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau vor.

4.4, Verkehrliche ErschlieBung
4.4.1. StraBen

Das Plangebiet ist tiber die Kothener StraBe im Siden und lber die Hinefeldstrale im Westen
erschlossen.

Von der Kothener StralBe fiihrt eine 6ffentliche Stichstralle in das Plangebiet. Dariiber wird auch das
Mobelhaus erschlossen. Innerhalb dieser Stichstrale gibt es keine Wendemoglichkeit, so dass
gegenwartig der Parkplatz des Privatgrundstiickes (Mébelhaus) zum Wenden genutzt werden muss.

Zwecks Sicherstellung der Moglichkeit zum Wenden wurde im Baulastenverzeichnis ein
Uberfahrtsrecht zugunsten der Offentlichkeit eingetragen.

Uber die vorhandenen StraRen sind, bis auf die Flurstiicke 119/11, 120/7 und 120/8, alle
Grundstiicke an das offentliche ErschlieBungssystem angebunden. Die v. g. Flurstiicke sowie das
Flurstiick 119/10 kénne einem Eigentiimer zugeordnet werden.

Sollte im Zuge von Grundstlicksverkdufen eine Teilung der Grundstiicke vorgenommen werden, ist
die Anbindung an das o6ffentliche StraBennetz (z. B. Giber Grunddienstbarkeiten) zu sichern.

Fur das Flurstiick 120/9 ist im Baulastenverzeichnis ein Uberfahrtsrecht zum Flurstiick 124/3
eingetragen. Ziel war es, die Anfahrbarkeit einer alten Trafostation zu sichern. Sie wurde
zwischenzeitlich durch einen kleineren Trafo, der unmittelbar an der Grenze zum o6ffentlichen Raum
eingeordnet ist, ersetzt. Somit kann diese Eintragung im Baulastenverzeichnis entfallen.

Die Dimensionierung und der Ausbauzustand der fiir das Plangebiet relevanten ErschlieRungsstraRe
sind ausreichend bzw. sehr gut. Auch im Falle von Neuansiedlungen im Plangebiet sind nach
derzeitigem Stand keine weiteren MaRnahmen notwendig.

4.4.2. FuBRwege / Radwege

Entlang der Kothener StraRBe sind beidseitig der Fahrbahn Verkehrsflachen vorhanden, die durch
Fuganger und Radfahrer genutzt werden. Hierbei handelt es sich z. T. um separate, z. T. um
kombinierte Rad- und Gehwege.

In der Hiinefeldstrae gibt es beidseitig kombinierte Rad- und Gehwege. Die SticherschlieBung ist mit
einem einseitigen Gehweg westlich der Fahrbahn versehen.

Diese vorhandenen Verkehrsflaichen werden fiir die derzeitige und auch kiinftige Nutzung als
ausreichend eingeschatzt.

4.4.3. Bahnanlagen

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an die Bahnlinie Dessau - Kothen. Das ehemals in das Gebiet
fliihrende Anschlussgleis ist nur noch teilweise vorhanden. Gegenwartig besteht kein Bedarf fiir eine
kiinftige Nutzung.
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4.4.4. Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind keine offentlichen Parkplatze vorhanden. Zur Abdeckung der
Stellplatze fiir Bewohner, Beschaftigte und Besucher sind auf den Privatgrundstilicken entsprechende
Flachen vorhanden, die teilweise auch per Baulasteintrag gesichert sind.

Des Weiteren wird eine nicht befestigte Flache 6stlich der Zufahrt zum Krankenhaus an der Kéthener
Stralle zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Diese Flache liegt im 6ffentlichen Verkehrsraum und
ist nur durch das Uberfahren von Geh- und Radweg sowie dem Hochbord erreichbar.

4.4.5. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt iber Buslinien. Die
nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der K6thener Strale im Bereich der Imbisseinrichtung.

4.5, Stadttechnische ErschlieBung
4.5.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz versorgt. In der Kothener Stralle, der
HlnefeldstraBe und der StichstraBe (Wohnblock) ins Plangebiet sind Trinkwasserleitungen
vorhanden. Uber diese Leitungen wird die Trinkwasserversorgung des Plangebietes gewahrleistet.

Die Versorgung des Mobelhauses mit Trinkwasser wurde per Baulasteintrag (Leitungsrecht)
gesichert. Die Leitung verlauft ab Gebaudemitte Gber den Parkplatz und der Griinflache in stdlicher
Richtung bis zur Kéthener StraRe. Hierbei handelt es sich um eine Privatleitung.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz und entsprechenden
Hydranten.

Veranderungen am Anlagenbestand sind derzeit nicht geplant.

4.5.2. Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. In der Koéthener StraRe sind ein
Regenwasser- und ein Schmutzwasserkanal vorhanden. An diese Leitungen kénnen alle Verbraucher
des Plangebietes in Abstimmung mit dem Versorgungstrager angeschlossen werden.

Zur Entsorgung anfallender Abwasser ist im Baulastenverzeichnis ein Leitungsrecht zugunsten des
Mobelhauses eingetragen, welches ab etwa mittig des Gebaudes (iber den Parkplatz und der
Grunflache in stdlicher Richtung bis zur Kéthener StraBe verlauft. Hierbei handelt es sich um eine
Privatleitung.

Nordostlich auRerhalb des Plangebietes (nordlich der Gleisanlage) befindet sich eine
Abwasserpumpstation. Von hier verlduft auBerhalb des Plangebietes direkt an der &stlichen
Geltungsbereichsgrenze, aus der Kothener Strale kommend, ein Schmutzwassersammler
(Freispiegelkanal) mit FlieRrichtung zur noérdlichen Pumpstation. Dieser besitzt eine wesentliche
Bedeutung zur Entwdasserung auch iber das Gebiet hinaus.

Im Norden des Plangebietes verlaufen in Ost-West-Richtung zwei Mischwassersammler parallel zur
Geltungsbereichsgrenze. Die nordliche Leitung davon befindet sich im Eigentum der Stadt, die
sudliche ist in Privatbesitz.
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Der private Mischwassersammler bindet in den Ostlich des Plangebietes verlaufenden
Schmutzwassersammler ein, der nach Norden zur Abwasserpumpstation und von dort zur Klaranlage
fahrt.

Bei der stadtischen Mischwasserleitung handelt es sich um einen verrohrten Graben, der in westliche
Richtung entwassert.

Fiir diese beiden Leitungen ist im Bebauungsplan zur Bestandssicherung ein Leitungsrecht
auszuweisen.

Veranderungen am Anlagenbestand sind derzeit nicht geplant.

4.5.3. Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreiben
die DVV-Stadtwerke ein 15-kV- und ein 0,4-kV-Kabelnetz. Die in der HinefeldstraBe und der
Kothener Strale vorhandenen Mittelspannungskabel Gbernehmen als Transportkabel auch die
Versorgungsaufgaben liber das Gebiet hinaus, u. a. auch fiir das Industrie- und Gewerbegebiet am
Flugplatz Dessau. Diese Leitungen dirfen nicht Gberbaut oder in ihrer Lage verandert werden.

In der Kothener StraRe befindet sich westlich des Wohnblocks eine Trafostation. Hier binden das
Mittel- und das Niederspannungskabelnetz ein. Im Bebauungsplan erfolgt sowohl eine
Kennzeichnung des Trafos als auch die Ausweisung des Grundstiicks als Flache fir
Versorgungsanlagen.

Fir die Versorgungsleitungen, die Uber Privatgrundstiicke verlaufen, wird zur Sicherung ein
Leitungsrecht festgesetzt.

Veranderungen am Anlagenbestand sind derzeit nicht geplant.

4.5.4. Gasversorgung

In den offentlichen StraBenrdumen befinden sich Hochdruck- und Niederdruckleitungen. Die
bestehenden Gasversorgungsleitungen sind zu erhalten. Eine ErschlieBung des Plangebietes ist
gegenwartig nicht geplant. Anschlussmoglichkeiten an das Gasnetz sind jedoch bei Bedarf
vorhanden.

4,5.5. Fernwdrme

Innerhalb des Plangebietes verlauft nérdlich vom Neubau des Krankenhauses und des Wohnblocks
eine Fernwarmeleitung. Diese fihrt zum Mobelhaus und versorgt aulerdem auch das (frihere) St.-
Joseph-Krankenhaus und den Wohnblock.

Umverlegungen des bestehenden Fernwarmenetzes sind nicht geplant. Erweiterungen fir
ErschlieBungsmalinahmen sind im Bedarfsfall moglich.

In der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt in der Zufahrt zum Mobelmarkt ein Kunststoffmantelrohr
KMR 80/160, welches nicht in das Fernwarmetrassennetz eingebunden ist. Dieses diente
urspriinglich der Erweiterung des Fernwarmetrassennetzes.

Veranderungen am Anlagenbestand sind derzeit nicht geplant.
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4.5.6. Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung des Plangebietes erfolgt tiber das vorhandene Leitungsnetz.

Zwischen Bunkeranlagen und Parkplatzflaiche des Md&belmarktes verlauft eine von der Telekom
betriebene Versorgungstrasse fiir das G1-Gebiet. Hierflir ist das entsprechende Leitungsrecht zu
sichern.

Wichtige Uberregionale Telekommunikationskabel liegen in der Siudseite der Kothener Stralle;
Anderungen an dieser Kabelanlage sind sehr aufwindig und deshalb zu vermeiden.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Telekommunikationsanlagen
(FM-Trassenabschnitt) der envia Mitteldeutsche Energie AG (enviaM). Derzeit sind keine Anderungen
oder Erganzungen an den Anlagen vorgesehen.

5. Planungskonzept

5.1. Stadtebauliches Zielkonzept

- Langfristige Sicherung der Nachnutzung des , Krankenhausstandortes”, vorzugsweise i. V. m. der
Ansiedlung gesundheitsaffiner Vorhaben, z. B. besondere Wohnformen (Wohnheim,
Wohngemeinschaften, Pflegestation), medizinische Einrichtungen (Tagesklinik,
Therapieangebote), freie Berufe (niedergelassene Arzte) und gewerbliche Nutzungen (Sitz eines
Pflegedienstes)

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben auf der Basis des Einzelhandelsgutachtens und des
Zentrenkonzeptes i. V. m. dem B-Plan Nr. 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche" der Stadt Dessau-RoRlau unter Berlicksichtigung des genehmigten
Standortes flr das Mdébelhaus Kéthener Stralle 95

- Sicherung im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen

- Gewabhrleistung gemischt nutzbarer Flachen entlang der Kéthener StraRe im Kontext zum Umfeld
und zur Gliederung emittierender und schutzbedirftiger Nutzungen im Plangebiet und dessen
Umfeld

- Verlangerung zweier Abschlagbahnen des Golfparks und Integration bestehender
Geholzstrukturen

- Formulierung von notwendigen SchallschutzmaRnahmen

- Sicherung einer hohen Nutzungsintensitdt vorbelasteter und gewerblich nutzbarer Flachen
genutzten Teilbereiche zur Schonung der Ressource Boden in bisher nicht bebauten Bereichen

- Aufwertung des Ortsbildes

5.2. Griinordnerisches Zielkonzept

- Uberpriifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung
- Erhalt und Ergdnzung der Baumpflanzungen entlang der Kéthener StralRe

- Sicherung des Geholzbestandes im Bereich des Krankenhauses
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- Einbeziehung vorhandener Gehdolzstrukturen im Rahmen der Erweiterung zweier Abschlagbahnen
des Golfparks

- Entwicklung von Griinstrukturen auf den Bauflachen
- Formulierung von MaRnahmen zum Ausgleich der mit der Planung moglichen Eingriffe

- Formulierung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen

5.3. Verkehrskonzept

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstiicken

- Wegfall des ehemaligen Anschlussgleises

5.4. Planungsalternativen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen historisch gewachsenen Standort im Stadtbezirk Alten
mit einer gewerblich-industriellen Vorgeschichte. Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das
Plangebiet als gewerbliche und gemischte Bauflache dargestellt. Die Planung stellt sich damit als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt dar.

Das Plangebiet ist zudem gut erschlossen. Mit den beabsichtigten Planfestsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung sollen u.a. Angebote vorgehalten werden fir Handwerks- und Gewerbebetriebe
sowie Dienstleister, die anderen Ortes keine Erweiterungsmoglichkeiten mehr besitzen.

Mit der Eignung des Standortes fiir nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe ist
es zudem moglich, Flachen in anderen Gewerbegebieten fiir das Wohnen stérende Betriebe
freizuhalten.

Mit der angedachten Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Gebadudes des ehemaligen Robert-Koch-
Krankenhauses ist es im Kontext der demografischen Entwicklung grundsatzlich moglich, dort die
Ansiedlung gesundheitsaffiner Vorhaben zu verwirklichen, z. B. in Form besondere Wohnformen
(Wohnheim, Wohngemeinschaften, Pflegestation), medizinische Einrichtungen (Tagesklinik,
Therapieangebote), freie Berufe (niedergelassene Arzte) und gewerbliche Nutzungen (Sitz eines
Pflegedienstes)

Eine Ausweisung des gesamten Plangebietes fiir Wohnnutzungen scheidet wegen der Vorbelastung
durch den Schienenverkehr aus; sie ware auch mit den Vorgaben des integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes unvereinbar.

Eine Nutzung als Standort fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel scheidet ebenfalls aus. Lt. dem
Zentrenkonzept der Stadt zahlt das Plangebiet nicht zu den fir den Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten vorgemerkten Standorten. Eine Uber den Bestand hinausgehende
Nutzung fiir Handelsbetriebe scheidet daher grundsatzlich aus. Davon ausgenommen sind so
genannten Verkaufe im Zusammenhang mit vor Ort ansassigen Unternehmen (Werksverkauf).

Eine vollstandige Nutzung fur gewerbliche Zwecke drangt sich angesichts der ausgeilibten und
beabsichtigten Nutzungen nicht auf.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung konnten die im Bereich des Standortes bereits durchgefiihrten
Investitionen fiir die ErschlieBungsanlagen nicht effektiv genutzt werden.

Im Hinblick auf den Golfplatz und der beabsichtigten Golfplatzerweiterung kénnte sich dieser nicht
entsprechend der Bediirfnisse der Nutzer weiterentwickeln.
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Aufgrund der konkret gegebenen ortlichen Verhéltnisse mit den Gebduden im Bestand und der
Erweiterungsabsichten des 0Ostlichen angrenzenden Golfparks ergeben sich nach alledem keine
Planungsalternativen.

Somit sind auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung vor allem wirtschaftliche Nachteile fir die Stadt
Dessau-RoBlau zu erwarten.

Ein Abstandnehmen von der Planung hatte zur Folge, dass die Nachbarschaft zwischen
grundsatzlichen stérenden und schutzbedirftigen Nutzungen stadtebauliche ungeordnet bliebe.
Siedlungsbrachen blieben ungenutzt. Das ist stadtebaulich nicht gewollt.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MaR und Umfang der Nutzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich muss berlicksichtigt werden, dass es sich bei dem Plangebiet um eine gewachsene
Gemengelage innerhalb des Stadtbezirks Alten handelt. Die vorhandenen Nutzungen sollen
langfristig gesichert und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit weiteren
Nutzungen erganzt werden.

Aufgrund der Lage des Standortes zwischen der Bahnlinie im Norden und der ehemaligen B185
(Kothener StraRe) im Studen sowie der Nutzungsvielfalt im Plangebiet mit den unterschiedlichsten
Schutzanspriichen sind die Belange des Immissionsschutzes bei der Planung von wesentlicher
Bedeutung.

Entsprechend dem im § 1 Abs. 5 BauGB normierten Gebot, durch Bauleitplanung eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung herbeizufiihren und stadtebauliche Missstande oder eine unzumutbare
Immissionsbelastung nicht bestehen bzw. entstehen zu lassen, miissen im Bebauungsplan
Regelungen getroffen werden, die hinsichtlich des Immissionsschutzes unter Berlicksichtigung der
gesamtplanerischen Ziele den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse Rechnung tragen.

Zur Beurteilung der Immissionsbelastungen wurde bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes vom
November 2001 ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses bildete auch die Grundlage fiir
den Vorentwurf vom 12. Dezember 2007.

Wegen der gedanderten Randbedingungen zur Nutzung des ehemaligen Krankenhauses und unter
Berlicksichtigung der Regelungen der im WeiRdruck erschienenen DIN 45691 wurde zum
Bebauungsplanentwurf 2009 ein neues Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Darin erfolgte eine
Uberpriifung der im Vorentwurf ausgewiesenen Emissionskontingente.

Das B-Planverfahren wurde bis zur Abwagung, jedoch nicht bis zum Satzungsbeschluss gefiihrt. Das
Planverfahren wurde aus kapazitiven Griinden eingestellt.

Auf Grund des langen Zeitraumes bis zur Wiederaufnahme des Planverfahrens und der sich
zwischenzeitlich gednderten Rechtslage (z.B. Wegfall des s. g. Schienenbonus) war eine
Uberarbeitung des Schallgutachtens (Stand: 16.02.2015) erforderlich.

Des Weiteren wurde unter Beachtung der 3. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der
Stadt Dessau-Roflau die Verkehrslarmsituation erneut ermittelt und beurteilt.
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Die mit dem Grundstiickseigentimerwechsel verbundenen Nutzungsabsichten im 0stlichen
Plangebiet erforderten eine erneute Aktualisierung des schalltechnischen Gutachtens, da die
geanderten und zu beachtenden Flachenzuordnungen neu berechnet werden mussten.

Die Ergebnisse des aktualisierten schalltechnischen Gutachtens (Stand: 15.12.2015) wurden bei der
Uberarbeitung des Planentwurfes beriicksichtigt

Grundlagen fiir die im Plangebiet vorgenommenen Gebietsausweisungen waren das stadtebauliche
Zielkonzept, die derzeit im Plangebiet vorhandenen sowie daran angrenzende Nutzungen und die
Ausweisung im Flachennutzungsplan der Stadt Dessau.

Neben der Ausweisung von Baugebieten erfolgte auch die Festsetzung von Verkehrsflachen.

Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO

Das Grundstiick des ehemaligen St.-Joseph-Krankenhauses sowie die daran 0Ostlich angrenzenden
straBenbegleitenden Grundstiicke bis in Hohe der gegeniiberliegenden Einmiindung PlauthstralRe
werden als Mischgebiet festgesetzt.

Basis der Festsetzung als Mischgebiet sind die hier bereits vorhandenen und auch die geplanten
Nutzungen, insbesondere im Bereich des ehemaligen Krankenhauses.

Ziel ist es, einerseits die vorhandenen Nutzungen langfristig zu sichern und andererseits auch
Moglichkeiten zur Ansiedlung weiterer nicht storender Gewerbebetriebe offen zu halten.

Infolge der Verlagerung der stationdren Bereiche des ehemaligen Krankenhauses Mitte 2008 sollen
Moglichkeiten fur eine Nachnutzung aufgezeigt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir
geschaffen werden. Derzeit ist angedacht, hier sowohl besondere Wohnformen (Wohnheim,
Wohngemeinschaften, Pflegestation) als auch freie Berufe (niedergelassene Arzte) und gewerbliche
Nutzungen (Sitz eines Pflegedienstes) zu etablieren. Damit bietet sich die Festsetzung als Mischgebiet
an. In dieses Gebiet wurden das Grundstlick des 6stlich angrenzenden Wohnblocks, der vorhandene
Imbiss und eine groRere Ruderalfliche im Osten, einschl. des Flurstiicks 1301, integriert. Da die
Bebaubarkeit der Ruderalflache nur schwer bzw. mit erheblichem Aufwand moglich ist (unterirdische
Bunkeranlagen), wurde diese im Planentwurf als Flaiche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (Ausgleich-/Ersatzfliche 1) festgesetzt. Um mischgebietstypische
Nutzungen neben der Wohnnutzung dennoch zu ermoglichen, wurde das Baufeld straenseitig um
die A/E 1-Flache herum festgesetzt.

Die Herauslosung des Krankenhausstandortes in Verbindung mit der Ausweisung als urspriingliche
Gemeinbedarfsflaiche kommt aufgrund der oben angedachten kiinftigen Nutzungen nicht in Betracht,
da die geplanten Nutzungen weitgehend privatrechtlich und nicht i. S. des Gemeinbedarfes orientiert
sind und somit nicht zuldssig waren. Das hatte zur Folge, dass grolRe Teile des unter Denkmalschutz
stehenden Gebdudes leer stehen wiirden. Somit ware ein wirtschaftlicher Betrieb nicht mehr
moglich. Im Ergebnis konnte es zur Aufgabe der restlichen Nutzungen und damit zum Brachfallen des
gesamten Komplexes kommen. Dies widerspricht der Zielstellung, auch fir die Flache des ehemaligen
Krankenhauses, die vorhandenen Nutzungen langfristig zu sichern und ggf. neue Nutzungen zu
etablieren. Dies wird Uber die Ausweisung bzw. die Zuordnung der Flache in das Mischgebiet
gesichert.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVOi.V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Die Teilflachen G1 und G2 wurden als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

In der Teilfliche G1 befinden sich ein Bauelementehersteller, ein Indoorspielplatz und das
Mobelhaus. Aufgrund der Art der Nutzungen sind diese in einem Gewerbegebiet zuldssig.
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Fiir die Flache des bestehenden Mdobelhauses, wiirde hier aufgrund der GrofRenordnung des
Einzelhandelsbetriebes und unter Berlicksichtigung einer dauerhaften Sicherung eine Ausweisung als
Sondergebiet nach § 11 BauNVO in Betracht kommen. Bei dem Einzelhandelsbetrieb fiir Mdobel
handelt es sich jedoch um einen atypischen Fall nach § 11 Abs. 3 BauNVO, der von der
Regelverordnung des § 11 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO in Bezug auf seine Auswirkungen abweicht. Da
in dem konkreten Fall das Sortiment eng auf Mobel begrenzt ist und die Verkaufs- und
Ausstellungsflache festgeschrieben wurde, kann davon ausgegangen werden, dass von dem
Mobelhaus keine negativen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgehen.

Insofern bietet sich als Alternative eine Festsetzung dieser Flache als Gewerbegebiet an. Dies erfolgte
auch vor dem Hintergrund, dass im Falle der Aufgabe der Nutzung als Mébelhaus damit wesentlich
mehr Nachnutzungsmoglichkeiten bestehen, als das bei der Ausweisung als Sondergebiet moglich ist.

Trotz der Festsetzung als Gewerbegebiet besteht auch kiinftig die Moglichkeit, die Teilflache G1 auch
mit einem Mobelhaus zu nutzen. Dies wird Uber die getroffene Festsetzung Text Teil B, I, Punkt 1.4.3
gesichert [siehe Begriindung 6.1.1. Pkt. h)].

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den schutzwiirdigen Nutzungen im Bereich des festzusetzten
Mischgebietes und der Wohnnutzung auBerhalb des Plangebietes musste aus Griinden des
Larmschutzes eine Kontingentierung der maximal zuldssigen Emissionen fir die Gewerbeflachen
vorgenommen werden. Dabei wurden die bestehenden Nutzungen beriicksichtigt.

Im schalltechnischen Gutachten wird unter Beachtung der ortlichen Gegebenheiten und der
plangegebenen Vorbelastung von der Erforderlichkeit einer Gliederung/Einschrankung des
beabsichtigten Gewerbegebietes ausgegangen. Dabei grenzt die Teilflichen G2 mit ihren niedrigeren
Emissionskontingenten direkt an das Mischgebiet an, wahrend die Teilflichen G1 mit den héheren
Kontingenten entlang der Bahnlinie ausgewiesen wurden. Durch diese Gliederung der Teilflaichen G1
und G2 wird gleichzeitig auch dem Schutzanspruch der ruhebedirftigen Nutzungen im Mischgebiet
besser Rechnung getragen.

Fir die Nachtwerte ergaben sich mit maximal 37,0 dB (A) innerhalb der Teilflichen G2 der Teilgebiete
1 und 2 erhebliche Einschrdnkungen dahingehend, dass wahrend der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00
Uhr) hier keine Nutzung moglich ist. Dies stellt jedoch kein Problem dar, da in diesen Teilgebieten
ohnehin keine Nachtarbeit verrichtet wird.

Die Flachen 6stlich der GEe-Flachen liegen derzeit brach und sollen nach dem Willen des Eigentiimers
als Erweiterung des angrenzenden Golfparkes entwickelt werden. Die Ausweisung als Gewerbegebiet
erfolgte auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes in Anlehnung an die angrenzenden
Nutzungen. Die Festsetzung als eingeschrianktes Gewerbegebiet basiert auf den Schutzanspriichen
der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen.

Eine Ausweisung des Teilgebietes dstlich der GEe -/MI-Flachen als Wohngebiet kommt aufgrund des
fehlenden Bedarfs insbesondere an Wohnfldachen nicht in Betracht. Hinzu kommt, dass infolge der
Lage an der Bahnlinie und der Ortsdurchfahrt der Kéthener Stralle (ehemalige BundesstraRe 185)
eine hohe Larmbelastung der Flachen vorhanden ist und im Stadtgebiet wesentlich attraktivere
Standorte fir Wohnnutzung vorhanden sind.

Flachen fir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Westlich des Wohnblocks Kéthener Stralle 96 - 99 befindet sich eine Trafostation. Eigentiimer dieser
Trafostation, einschlieflich des zugehdrigen Grundstiickes, sind die Stadtwerke Dessau. Der Erhalt
dieser Station soll langfristig gesichert werden. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB erfolgte hier
eine Kennzeichnung als Grundstick fiir Versorgungsanlagen.
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Zusammenfassung

Insgesamt wird mit den im Bebauungsplan Nr. 104 - A getroffenen Gebietsausweisungen, unter
Bericksichtigung des Bestandes und der geplanten Nutzungen im Plangebiet und auch daran
angrenzend, dem Gliederungsgedanken Rechnung getragen.

Ausgehend von den Ausweisungen im Flachennutzungsplan nach der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung erfolgte, bis auf den Bereich der geplanten Golfparkerweiterung, die Differenzierung nach
der besonderen Art der baulichen Nutzung.

Das Grundstlick des ehemaligen Krankenhauses war im Flachennutzungsplan 2004 noch als
Gemeinbedarfsflaiche dargestellt.

Aufgrund der derzeit angedachten Vorstellungen zur kiinftigen Nutzung war eine Ausweisung als
Gemeinbedarfsflache nicht mehr moglich.

Daraus resultierte die Notwendigkeit der Anpassung des Flachennutzungsplanes. In der 2.
Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Stadtteil Dessau, welcher am 26.09.2009 in Kraft
getreten ist, ist diese Flache nunmehr als Mischgebiet dargestellt.

Im Folgenden werden die einzelnen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung begriindet:

a) Textliche Festsetzung 1.1.1

In dem MlI-Teilgebiet sind gemdfs § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 8 BauNVO -
Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht zuléssig.

Der Ausschluss der in Mischgebieten allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe erfolgte aufgrund der
vorhandenen stdadtebaulichen Strukturen. Die Grundstiicke im westlichen Teil des Mischgebietes sind
bebaut. Die hier vorhandene Nutzung soll erhalten bleiben. Die derzeit noch freien Flachen im
ostlichen Teil des Mischgebietes sind fiir eine Nutzung als Gartenbaubetriebe relativ klein und durch
die hier vorhandenen Bunker in ihrer Nutzung eingeschrankt.

Hinzu kommt, dass aus stadtebaulicher Sicht in Anlehnung an die umgebende Bebauung eine
kleinteiligere Gebaudestruktur wiinschenswert ist.

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten erfolgte aus Grinden des Larmschutzes. Durch den Zu- und
Abfahrtsverkehr, liberwiegend in den Abend- und Nachtstunden, und durch das Verhalten der durch
die Vergnlgungsstatten entsprechend animierten Besucher kann es zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Wohnnutzung im Plangebiet und auch daran angrenzend kommen. Hinzu
kommt i. d. R. auch eine Beeintrachtigung des Stadt- und StraRenbildes durch Reklame. Diese
negativen Auswirkungen sollen Gber den Ausschluss von vornherein verhindert werden.

b) Textliche Festsetzung 1.1.2
In dem MlI-Teilgebiet sind gemdfs § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO -
Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung - Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO - erfolgte aus den gleichen Griinden, wie bereits unter Punkt a) aufgefiihrt.

c) Textliche Festsetzung 1.2.1

Im GEe-Gebiet sind gemdfs § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO - Tankstellen
- nicht zuldssig.
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Bei der G1-Teilflache handelt es sich um eine bereits genutzte Flache die wie die G2-Teilflache abseits
von der HaupterschlieBungsstralle, der Kdthener StralRe, liegen. Die G1-Teilfliche liegt zudem im
westlichen Bereich an der HinefeldstraBe, jedoch ist eine zusatzliche/alternative verkehrliche
ErschlieRung des Plangebietes liber das straBenbegleitende Privatgrundstiick nicht moglich, da dieses
bereits bebaut ist. Da Tankstellen auf die 6ffentlichen Hauptachsen orientiert sind, die Teilflaichen G1
und G2 sowie die private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung , Golfplatz” lediglich durch eine
AnliegerstralSe erschlossen wird, erfolgte hier der Ausschluss der allgemein zuldssigen Tankstellen.

Obwohl die private Griinflaiche im 6stlichen Planbereich direkt an der Ortsdurchfahrt der ehemaligen
B185 (Kothener StraRe) liegt und auch nicht bebaut ist, wurden hier Tankstellen ebenfalls
ausgeschlossen. Dies erfolgte vor dem Hintergrund, dass Tankstellen i. d. R. rund um die Uhr in
Betrieb sind, jedoch die aus Grinden des Larmschutzes vorgenommene Kontingentierung,
insbesondere fir den Nachtwert, einer Ansiedlung dieser Nutzung entgegensteht.

d) Textliche Festsetzung 1.2.2

Im GEe-Gebiet sind gemdfs § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO -
Vergniigungsstdtten - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten erfolgte aus dem gleichen Grund
wie unter Punkt a) aufgefihrt.

e) Textliche Festsetzung 1.3

Im GEe-Gebiet sind gemdfs § 1 Abs. 4 BauNVO nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Gerdusche die Emissionskontingente LEK nicht (iberschreiten, die in der fiir die jeweilige
Teilfléche,aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der
Tagwert fiir die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die
Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist (vgl. Textliche Festsetzung 5.1).

f) Textliche Festsetzung 1.4.1

Im Mi-Teilgebiet wird gemdf8 § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsfldche von mehr als 100 m? je Betrieb nicht zuldssig
sind.

Gegenwartig gibt es in der Stadt Dessau-Rof3lau noch eine groBe Nachfrage nach Flachen zur
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (Lebensmittel, Textilien
u. 4.) mit Verkaufsflachen unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit.

Gerade Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten Uber 100 m? Verkaufsfliche
stellen regelmalRig eine Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen dar. Da laut
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-Rof3lau im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein zentraler
Versorgungsbereich liegt, soll mit der Festsetzung Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
oberhalb der Geringfligigkeitsschwelle des sogenannten ,Dessauer Ladens” mit 100 m?
Verkaufsflaiche unterbunden werden. Der ,Dessauer Laden” stellt mit der o. g.
VerkaufsflaichengroRenordnung einen fiir den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
unschadlichen Betriebstypus dar. Die Festsetzung bezieht sich auch auf die Gewerbe- und
Handwerksbetriebe. Damit wird auch den Gewerbebetrieben ein Direktverkauf der in dem Betrieb
hergestellten Produkte im vertraglichen Umfang ermdoglicht.
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Die Einschrankung der Verkaufsflaichen gilt nicht fir den in einem Gewerbegebiet zuldssigen
Einzelhandel mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten. Jedoch bieten diese Einzelhandelsbetriebe oft
auch zentrenrelevante Sortimente als sogenannte Randsortimente an. Die Festsetzung einer
Obergrenze fiir diese Randsortimente versteht sich seitens der Stadt als Zugestandnis mit Blick auf
die allgemein etablierte Situation bei den marktgangigen Einzelhandelsbetrieben. Der generelle
Ausschluss solcher Randsortimente wirde sich genauso unverhialtnismaRig darstellen, wie die
ungeregelte Freigabe im Hinblick auf die VerkaufsflachengréBenordnungen.

g) Textliche Festsetzung 1.4.2

Der Begriff ,Zentrenrelevante Sortimente” umfasst fiir den vorliegenden Bebauungsplan den
Einzelhandel entsprechender Sortimente der ,Dessau-RofSlauer Sortimentsliste“* wie nachfolgend
festgesetzt:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher

- Spielwaren und Bastelbedarf

- Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitéitswaren

- Schnittblumen

- Oberbekleidung, Wdsche, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien
- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kiirschnerwaren, Modewaren

- Orthopddie und Sportartikel (aufSer SportgrofSgerdite, z. B. Fahrrdder)

- Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Bettwaren

- Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitéiten, Geschenkartikel

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Fotogerdite, Videokameras, Fotowaren, optische und feinmechanische Erzeugnisse
- Musikalienhandel

- Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtréger, Telekommunikationsgerdte

- Elektrokleingerdte (weifse und braune Ware)

- Personalcomputer, Notebooks, Bliro- und Kommunikationstechnik

- Waffen und Jagdbedarf
* Quelle: Sortimentsliste 2009 des Zentrenkonzeptes Dessau-RofSlau, BV/163/2009/VI-61

Die Festsetzung zum Anlagentyp und zur GréRenbeschrankung erfolgte einerseits aus Griinden der
angestrebten kleinteiligen Strukturen. Andererseits sollen in Ubereinstimmung mit dem
Einzelhandelsgutachten und dem Entwurf des Zentrenkonzeptes damit auch negative Auswirkungen
auf die Funktionsmischung und damit auf die stadtebauliche Strukturierung der
Nahversorgungsbereiche verhindert werden.

Uber die Zulassigkeit v. g. Einrichtungen wird dennoch ein gewisser Entwicklungsspielraum in der
Nutzung des Mischgebietes offen gehalten.

h) Textliche Festsetzung 1.4.3

Im GEe-Gebiet wird gemdfs § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt, dass
Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zuldssig sind.

Ausgenommen davon sind im GEe-Gebiet Verkaufseinrichtungen von Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, wenn die Betriebe eine
im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder
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installierenden Gewerbes stehende brancheniibliche Verkaufstiitigkeit ausiiben und deren
Verkaufsfldchen gegeniiber der Betriebsfléiche deutlich untergeordnet sind.

Ebenfalls ausgenommen davon sind  Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeug- und
Kraftfahrzeugteilehandels, die auf Grund ihres Warenangebotes einen gréfieren Fldchenbedarf
haben.

Diese Festsetzung bezieht sich ausdriicklich sowohl auf die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
als auch auf Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die immer an die Ansiedlung von Handwerks-
oder Gewerbebetrieben gebunden sind. Damit soll bewusst vorrangig auf die Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe orientiert werden.

Die beschrankte Zulassung von Verkaufs- und Ausstellungsflachen im unmittelbaren Zusammenhang
mit Gewerbebetrieben im Plangebiet ermoglicht den Direktverkauf der hergestellten Produkte im
vertraglichen Umfang, deutlich unter den Schwellwerten nach § 11  Abs. 3 BauNVO.

In Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsgutachten und dem Zentrenkonzept sollen mit der
Festsetzung zur GroBenbeschrankung bewusst negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung
und damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzentrums wund der
Nahversorgungsbereiche, die nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen
gepragt werden, verhindert werden.

Kraftfahrzeughandel und Kraftfahrzeugteilehandel als nicht innenstadtrelevanter Handel, der einen
groRen Raumbedarf fir Ausstellungsflachen besitzt, ist ausdriicklich von der Nichtzuldssigkeit oder
der Flacheneinschrankung ausgenommen, da dafiir im Plangebiet giinstigere Standortbedingungen
als im Stadtzentrum vorhanden sind.

i) Textliche Festsetzung 1.4.4

Gemdfs § 1 Abs. 10 BauNVO bleibt der im GEe genehmigte und bestehende Mdébelmarkt auch
weiterhin zuldssig. Eine Erweiterung der Verkaufs- und Ausstellungsfiéiche iiber die genehmigte Fidiche
von 4500 m? sowie Sortimentsénderungen sind ausgeschlossen. Das brancheniibliche
zentrenrelevante Randsortiment darf nicht mehr als 10 % der genehmigten Verkaufsfliche
einnehmen. Der Gebdudebestand darf baulich umgestaltet oder durch einen entsprechenden Neubau
ersetzt werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde auf der Grundlage des § 33 Abs. 2 BauGB auf
einem Teil der ehemals gewerblich genutzten Flachen ein Mébelfachmarkt errichtet. Dieser besitzt
eine Verkaufs- und Ausstellungsfliche von anndhernd 4500 m? und soll in seinem Bestand
planungsrechtlich gesichert werden. Eine Erhohung der Verkaufs- und Ausstellungsflache liber den
Bestand hinaus soll nicht erfolgen. Basis hierfir bilden die Aussagen im bestatigten
Einzelhandelsgutachten bzw. die gefassten Beschliisse zum Zentrenkonzept. Stadtebauliche
Zielstellung ist es, auch vor dem Hintergrund der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung,
die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu starken. Dieser Zielstellung
wirde die Erhéhung der Verkaufs- und Ausstellungsflichen von solchen Einzelhandelsbetrieben
entgegenstehen, die weder in einem zentralen Bereich noch in einer dezentralen Agglomeration
liegen.

Mit der getroffenen Festsetzung i. S. des erweiterten Bestandsschutzes werden sowohl bauliche
Umgestaltungen ermoglicht als auch Erneuerungen, d. h. die Wiedererrichtung des vorhandenen
Bestandes, zugelassen.

GemaR § 11 Abs. 3 Satz 2 und 3 sind bestimmte groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Bei dem vorhandenen Mébelfachmarkt handelt es sich jedoch
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um einen atypischen Fall, der vom Regelfall des v. g. § 11 Abs. 3 in Bezug auf seine Auswirkungen
abweicht.

Aufgrund seines Warenangebotes ist Mobelhandel auf grofle Flachen angewiesen, was eine
betriebliche Besonderheit darstellt. Das Sortiment ist im speziellen Fall schmal auf Mobel begrenzt
und die Verkaufs- und Ausstellungsflache ist festgeschrieben. Hinzu kommt, dass i. d. R. sperrige
Gegenstande verkauft werden, die nur mit Kraftfahrzeugen transportiert werden kénnen und
typischerweise nicht in der Innenstadt unterzubringen sind.

Sowohl nach dem Einzelhandelserlass von Nordrhein-Westfalen, nach der , Kélner Liste” und auch
nach Hatzfeld/Abel StGR 92, 84 gehoren Mobel nicht zum innenstadtrelevanten Sortiment. Nach
dem Einzelhandelsgutachten und dem Zentrenkonzept der Stadt Dessau-Rof3lau gehdren Mdbel
ebenfalls nicht zum innenstadtrelevanten Sortiment.

Die Stadt Dessau-RoRlau als Oberzentrum verkraftet diese Ausweisung auch unter Bericksichtigung
weiterer Mobelhausstandorte im Stadtgebiet, da gerade die Breite der Angebote in
unterschiedlichen Marktsegmenten die oberzentrale Funktion fiir das Umland unterstreichen. Somit
kann unter Bezugnahme auf § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO davon ausgegangen werden, dass keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind und eine Ausweisung als ,Sondergebiet grof3flachiger
Einzelhandel” nicht notwendig ist.

Hinzu kommt, dass mit der Ausweisung der Grundstiicksflaiche des bestehenden Mobelfachmarktes
als Gewerbegebiet im Falle einer SchlieBung wesentlich mehr Nachnutzungsméglichkeiten bestehen,
als das bei einer Festsetzung als Sondergebiet groflachiger Einzelhandel moglich ist.

Aus v. g. Griinden ist die Ausweisung als Gewerbegebiet die bessere Alternative.

6.1.2. MakR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die
Baumassenzahl in den Baugebieten, die Oberkanten baulicher Anlagen als Hochstmald und die
Bauweise bestimmt. Dies erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fiir die einzelnen
Teilgebiete.

Ziel fiir das MaR der baulichen Nutzung ist es, die vorhandene stadtebauliche Struktur im Plangebiet
und auch daran angrenzend zu erhalten. Hinsichtlich neuer Nutzungen bzw. moglicher
Nachnutzungen sollen Rahmenbedingungen formuliert werden, die sich am historisch gewachsenen
Umfeld orientieren und somit eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.

a) Textliche Festsetzung 2.1

Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 3 und 6 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO)

Grundfldchenzahl (GRZ)

Basis der festgesetzten Grundflachenzahlen bilden sowohl der gegenwartig vorhandene Bestand im
Plangebiet als auch die planerischen Zielkonzepte.

GRZ von 0,6
im Mischgebiet
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Mit der ausgewiesenen Grundflachenzahl wird die Obergrenze nach § 17 BauNVO voll ausgeschopft.

Die Grundflachenzahlen der bebauten Grundstiicke im Mischgebiet liegen bis auf das Flurstiick 120/5
(Imbiss) bei ca. 0,5. Mit der Ausweisung einer GRZ von 0,6 bestehen noch geringfligige Potenziale fir
eine Erweiterung.

Das Flurstiick 120/5, auf dem sich der Imbiss befindet, weist eine Grundflachenzahl von ca. 0,75 auf.
Dies resultiert daraus, dass neben dem eigentlichen Baukdrper groBe Flachen des Grundstiicks
versiegelt sind. Berlicksichtigt man lediglich den Gebaudebestand, so liegt die Grundflachenzahl bei
ca. 0,25. Diese hohe Grundflachenzahl ist fir die angrenzenden Flachen véllig untypisch und auch
nicht anstrebenswert. Die vorhandene Situation unterliegt dem Bestandsschutz, sie soll aber nicht
vorbildgebend fir das Mischgebiet sein.

Auf der Grundlage der im Mischgebiet vorhandenen Bebauung und der Zielstellung zum Erhalt der
starken Durchgriinung wurde eine Uberschreitung der Grundflichenzahlen, welche nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einem gewissen Grad zuldssig sind, ausgeschlossen.

Im Osten des MI-Teilgebietes gibt es drei Flurstiicke, die noch nicht bebaut sind. Auch hierfir gilt die
GRZ von 0,6. Zielstellung ist es, eine lockere Bebauung dieser Grundstiicke in Anlehnung an den
umgebenden Bestand zu sichern.

GRZvon 0,8
im Gewerbegebiet GEe (Teilfliche G1 und G2)

Fiir die Teilflaiche G1 und G2 wird die Obergrenze der Grundflaichenzahl nach § 17 BauNVO fir
Gewerbegebiete voll ausgeschopft. Hintergrund sind zum einen der bereits vorhandene hohe
Uberbauungsgrad der genutzten Grundstiicke in der Teilfliche G1 und zum anderen die Lage direkt
an der Bahnlinie.

Durch eine dichte Bebauung kommt es infolge deren Abschirmwirkung zu einer Minderung der
Larmbelastung durch Schienenlarm insbesondere fiir die Wohnnutzung.

Weiterhin ermoglicht die Festsetzung der Obergrenze die optimale Ausnutzung der bebauten und
ehemals bebauten Flachen und tragt somit zum sparsamen Umgang von Grund und Boden bei.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahlen fir die Teilflaiche G1 entlang der Bahnlinie wurde auch
berlicksichtigt, dass dieser gesamte Bereich bis Anfang der 90er-Jahre stark Giberbaut war. Erst durch
RiickbaumaBnahmen entstanden Freiflachen, auf denen sich eine Vegetation herausgebildet hat.
Diese Freiflachen sind im Zusammenhang mit einer angestrebten Neustrukturierung des Gebietes
entstanden und dienten urspriinglich der Vorbereitung von Neuansiedlungen.

Mit den im Bebauungsplan ausgewiesenen Grundflachenzahlen von 0,8 fiir die GEe-Teilflaichen bzw.
0,6 fur das Mischgebiet werden einerseits die historisch gewachsene Situation reflektiert und
andererseits die Obergrenzen nach § 17 BauNVO auch nicht berschritten. Somit werden die
Bedingungen nach § 34 BauGB eingehalten.

Wie bereits oben erwihnt, wurde fiir das Mischgebiet eine Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenze der Grundflachenzahl mittels folgender Festsetzung ausgeschlossen:

b) Textliche Festsetzung 2.1.1

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die Mischgebiet festgesetzte Grundflichenzahl nicht
lberschritten werden.

Zielstellung ist es, die im Mischgebiet vorhandene starke Durchgriinung zu sichern.
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Baumassenzahl

GEe-Gebiet (Teilflichen G1 und G2) von 10,0

Die Festsetzung der Baumassenzahl von 10,0 in den GEe-Teilflachen stellt die zuldssige Obergrenze
nach § 17 BauNVO dar. Hintergrund dieser Festsetzung der Obergrenze ist es, entlang der Bahnlinie
eine hohe Baumasse je Quadratmeter Grundstlicksfliche zu ermdglichen. Durch die
Abschirmwirkung der Gebdude ergibt sich insbesondere fiir die Wohnnutzung in der Kéthener Stralle
eine Minderung der Larmbelastung.

Des Weiteren tragt die Festsetzung der Obergrenze i. V. m. der Obergrenze der Grundflachenzahl zu
einer effektiven Flachennutzung bei.

Mischgebiet von 6,0

Die festgesetzte Baumassenzahl von 6,0 liegt unter der nach § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze von
10,0. Ziel ist es, entlang der Kothener Strafle zwar groflere Gebaudeldangen in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung (St.-Joseph-Krankenhaus, Bebauung auf Golfplatzgeldnde) zuzulassen, aber
dennoch Baumassen zu sichern, die den Gebaudebestand der Wohnbebauung auf der Sidseite der
Kothener Strale reflektiert.

c) Textliche Festsetzung 2.2

Héhen baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 3 und 6 BauNVO und § 18
BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen

Basis fiir die Festsetzung der Gebdudehohen bildete das vom Stadtvermessungsamt Dessau-Roflau
zur Verfligung gestellte Gebaudeaufmal? einzelner, ausgewahlter Gebaude.

Zur Sicherung der MafBstablichkeit der Bebauung, insbesondere entlang der Kéthener Stralle, wurde
die Hohe der baulichen Anlagen als Hoéchstmal? festgesetzt.

Die im GEe-Gebiet sowie im westlichen Teil des Mischgebietes festgesetzte Hohe von 20 m leitet sich
zum einen aus dem vorhandenen Gebaudebestand ab. Zum anderen ist es wiinschenswert, dass
entlang der Bahnlinie eine hohere und dichtere Bebauung realisiert wird, da durch die
Abschirmwirkung positive Effekte in Bezug auf eine Larmminderung fir die Wohnnutzung an der
Kothener StralSe entstehen.

Fir den Ostlichen Teil des Mischgebietes wurde eine Oberkante baulicher Anlagen von 15 m
festgesetzt. Durch diese geringe Hohe soll entlang des offentlichen StraRenraumes ein
stadtebaulicher Ubergang zu dem im Osten angrenzenden Golfplatz gesichert werden. Die Hohe des
im Mischgebiet vorhandenen Wohnblocks steht der Festsetzung nicht entgegen. Somit besteht auch
kein Widerspruch zwischen Bestand und Planung.

d) Textliche Festsetzung 2.2.1

Ausnahmsweise kénnen die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen bis zu einer maximalen Héhe von
40 m liber Bezugspunkt - vgl. Festsetzung 2.2.2 - (iberschritten werden, wenn es sich hierbei um
Schornsteine, Anlagen zur Be- und Entliiftung oder Telekommunikationsanlagen handelt.

Mit Aufnahme dieser Festsetzung werden punktuelle Hohen, die in Gewerbegebieten sehr haufig
anzutreffen und aus Griinden des Umweltschutzes erforderlich sind, ermdglicht, ohne dass von der
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Zielstellung der Wahrung der MaRstédblichkeit der Bebauung innerhalb der 6ffentlichen
StralRenrdume abgewichen wird. Begriindung fiir das Aussetzen der Hdhenbegrenzung fiir die
Telekommunikationsanlagen ist die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Netzes insgesamt auch tber
den Geltungsbereich hinaus.

Die Begrenzung der Maximalhdhen erfolgt aus Griinden der Sicherheit in Bezug auf den nordlich des
Plangebietes vorhandenen Landeplatz.

e) Textliche Festsetzung 2.2.2

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf die Fahrbahnmitte der
erschliefSenden StrafSe in Héhe der Hauptgrundstiickszufahrt.

Ziel dieser Festsetzung ist die klare Definition der festgesetzten Hohen hinsichtlich eines in der
Ortlichkeit nachvollziehbaren Bezugspunktes.

6.1.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

In allen Baugebieten wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind abweichend von der
offenen Bauweise Gebadudeldangen von bis zu 80 m zuldssig. Damit wird zum einen der bestehenden
Situation im Plangebiet (St.-Joseph-Krankenhaus, Mébelhaus) und auch im Umfeld (Gebdudebestand
auf dem angrenzenden Golfplatzgeldnde) Rechnung getragen. Zum anderen werden groRere
Gebaudeldangen ermoglicht, die insbesondere in Gewerbegebieten typisch sind. AuBerdem sind in
Bezug auf die Wohnnutzung an der Kothener StraRe grofle Gebdudeldangen entlang der Bahnlinie
sogar wiinschenswert, da diese eine abschirmende Wirkung hinsichtlich des Schienenlarms besitzen.

Die abweichende Bauweise ist wie folgt definiert:

a) Textliche Festsetzung 3.1

Gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO wird folgende abweichende Bauweise
festgesetzt:

,0“ - abweichend von der offenen Bauweise sind auch Gebdudeléngen bis 80 m zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen klar
definiert.

Um eine groRe Flexibilitdat auf den einzelnen Grundstlicken zu erméglichen, wurde die iberbaubare
Grundstiicksflache, insbesondere auch unter Berlicksichtigung bestehender unterirdischer Anlagen
(Bunker), grofRziligig ausgewiesen. Ausnahme bildet das Grundstick des ehem. St.-Joseph-
Krankenhauses mit seinem zahlreichen Baumbestand, der erhalten bleiben soll.

Basis fiir die Festsetzung der Baugrenzen bildet der vorhandene Bestand. Auf dem Grundstiick des
ehemaligen Krankenhauses wurden zwei einzelne Baufelder festgesetzt. Die ausgewiesenen Flachen
umfassen sowohl den derzeitigen Gebdudebestand, als auch mogliche Flachen fiir eventuelle
bauliche Erweiterungen. Die Baugrenze entlang der Kéthener StralRe verlauft auf der bestehenden
Bauflucht.

Hingegen ist in der Hinefeldstralle keine eindeutige Baugrenze vorhanden. Fiir den Strallenraum
pragend sind die Baumpflanzungen entlang der Stralle bzw. der auf dem Gelande des Krankenhauses
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vorhandene umfangreiche Baumbestand, der moglichst erhalten werden soll. Deshalb wurde die
Baugrenze des groRen Baufeldes auf der Bauflucht des unter Denkmalschutz stehenden
Hauptgebaudes bzw. deren Verlangerung in nordliche Richtung festgesetzt.

Der Gebaudebestand im kleinen Baufeld des Krankenhausgrundstiickes ist aufgrund seiner
Kleinteiligkeit fiir den StraBenraum ebenfalls von untergeordneter Bedeutung. Obwohl die Baukorper
nur einen geringen Abstand zum 6ffentlichen Raum besitzen, geht von ihnen keine negative Wirkung
auf die stadtebauliche Ordnung aus. Deshalb wurde die Baugrenze entlang der HiinefeldstraBe im
kleineren Baufeld ebenfalls auf den vorhandenen Gebaudekanten festgeschrieben.

Insgesamt wird mit den, auf dem Grundstlick des ehemaligen Krankenhauses, ausgewiesenen
Baugrenzen der vorhandene Baumbestand weitgehend gesichert, aber auch Méoglichkeiten fir
bauliche Erganzungen im Rahmen der zulassigen Grundflachenzahlen offen gehalten.

Mit dem seit 2013 genehmigten und nunmehr errichteten Anbau an das bestehende
Produktionsgebdude des Bauelementeherstellers in der Hiinefeldstrale (Teilfliche G1 des GEe-
Gebietes), ist eine klare Raumkante im Bereich des Bahniibergangs entstanden.

Da hier im Gegensatz zum siidlichen Abschnitt kein raumpragender Baumbestand vorhanden ist und
sich der Erweiterungsbau ohnehin nahe der straBenzugewandten Grundstlicksgrenze befindet,
wurde eine Baugrenze parallel zum StraBenraum, im Abstand von 2,0 m zur StralRenbegrenzungslinie
festgesetzt. Der vorhandene Gebaudebestand fligt sich noch in das Zielkonzept ein. Da das Gebaude
dem Bestandsschutz unterliegt, sind hier keine Probleme zu erwarten.

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Mischgebiet im westlichen Planbereich wurde die Baugrenze
in der Teilfliche G2 entlang der slidlichen Grundstilicksgrenze um 5,0 m zuriickgesetzt. Damit soll
eine Beeintrachtigung des entlang der Grundsticksgrenze im Mischgebiet vorhandenen
Geholzbestandes verhindert werden. Im mittleren Planbereich, zwischen Gewerbe- und Mischgebiet,
wurde die Baugrenze (GEe) zugunsten der vorhandenen Leitungen in der G2-Teilflache festgesetzt.
Diese resultiert aus der Verlangerung der um 5,0 m parallel versetzten nérdlichen Flurgrenze des
Flurstiickes 1302.

An der Kothener Stralle wurde die Baugrenze im westlichen Teil auf der Bauflucht des
Hauptgebaudes Krankenhaus und , Imbiss” festgesetzt. Im Ostlichen Teil des Mischgebietes hingegen
erfolgte ein Zurilicksetzen auf 10,0 m hinter die StraRenbegrenzungslinie. Hintergrund hierfiir ist die
Ausweisung eines 5,0 m breiten Pflanzstreifens, in dem Kastanien angepflanzt bzw. die vorhandenen
Baume erhalten werden sollen. Um die Entwicklung der Kronen nicht zu beeintrachtigen, wurde die
Baugrenze 5,0 m hinter der Flache zum Anpflanzen ausgewiesen. Dariber hinaus entspricht der
Verlauf der Baugrenze dem geometrischen Verlauf der Ausgleichs-/Ersatzflache (A/E1), welche durch
Koordinaten im Planteil bestimmt ist.

Im Bereich der SticherschlieBung wurde ein Abstand von 8,0 m zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze vorgesehen. Dies basiert auf stadtebaulich-raumlichen
Gesichtspunkten und im Hinblick auf die Entwicklungspotentiale der vorhandenen Baume.

Im nordlichen Bereich zwischen der Teilflaiche G1 und der privaten Griinfliche (Zweckbestimmung
Golfplatz) wurde in Nord-Stid-Richtung parallel zur Flurgrenze die Baugrenze 5,0 m zuriickgesetzt, um
den auf der privaten Griinflaiche vorhandenen Gehdélzbestand zu sichern und sich weiter entwickelt
zu lassen.

Zwischen der gewerblichen Teilfliche G2 und der privaten Griinflaiche soll ein 10 m breiter
Grinstreifen als optisches Trenngriin entstehen. Die Baugrenze wurde bis an den Griinstreifen
herangefihrt.
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Die Baugrenze im Norden des Plangebietes orientiert sich am vorhandenen Gebadudebestand bzw.
dessen Verlangerung in Ostliche und westliche Richtung und gewahrleistet einen notwendigen
Abstand zu den Gleisanlagen.

Fir die Gberbaubare Grundstiicksflache wurde folgende Festsetzung getroffen:

b) Textliche Festsetzung 3.2

Die Uberbaubarkeit der einzelnen Teilgebiete wird durch die Festsetzung von Grundfléchenzahlen und
Baugrenzen eingeschrdénkt.

Fiir den Abstand der Baugrenzen werden Mafle festgesetzt, die zu bestehenden oder im Ergebnis von
Neuordnungsmafinahmen gebildeten Flurstiicksgrenzen mindestens einzuhalten sind.

Dies gilt auch fiir AbstandsmafSe im Bereich der zum Erhalt festgesetzten Fléichen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern.

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Abstandsmalie dienen der Lesbarkeit des Planes fiir die
Offentlichkeit und im Beteiligungsverfahren der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange.

In den Baugenehmigungsverfahren sind die Koordinaten der Grenzen der u(berbaubaren
Grundstiicksflachen durch das Vermessungsamt bestimmen zu lassen und den jeweiligen Planungen
zugrunde zu legen.

c) Textliche Festsetzung 3.3

In den GEe-Teilfldchen sind auferhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldche
Grundstlickseinfriedungen und Werbeanlagen an der Stétte der Leistung, sowie Hinweisschilder fiir
unmittelbar angrenzende Betriebe und Einrichtungen zuldssig.

Die Festsetzung dient der Klarstellung. Probleme hinsichtlich der Nutzung der Grundstiicke in den
GEe-Teilflaichen sind nicht zu erwarten, da die (iberbaubare Grundstiicksflaiche groRzlgig
ausgewiesen wurde.

6.1.4. Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen zwei Mischwassersammler. Im 6stlichen
Plangebiet befinden sich Mittelspannungskabel die der gebietsiibergreifenden Versorgung (z. B.
Flugplatz) dienen. Des Weiteren verlduft ostlich, auRerhalb des Plangebietes in Nord-Siid-Richtung
ein Schmutzwassersammler. Die v. g. Misch- bzw. Schmutzwassersammler haben eine wesentliche
Bedeutung im stadtischen Entwdsserungskonzept. Zum Schutz dieser Leitungen vor evtl.
Beschadigungen wurde nachfolgend textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 4.0

In dem mit Buchstabe ,,S” gekennzeichneten Bereich sind in einem Schutzstreifen von jeweils 3,0 m
von der Leitungsachse zu beiden Seiten Baumpflanzungen und bauliche Anlagen i. S. § 2 Abs. 1 BauO
LSA grundsdtzlich nicht zuldssig. Ausnahmen davon kénnen nach Vorgabe und Zustimmung der
zustdndigen Behérde zugelassen werden.

6.1.5 Grinflachen - private Zweckbestimmung Golfplatz
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Die Flachen im Osten des Plangebietes liegen seit der Aufgabe des ehemaligen Kfz-
Auslieferungsbetriebes und dem Riickbau dafiir genutzter Anlagen und Flachen brach. Im Kontext zu
dem oOstlich angrenzenden Golfpark beabsichtigt der Eigentimer die Verlangerung zweier
Abschlagbahnen, die innerhalb einer im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 213 , Golfpark”
festgesetzten Grinflache liegen.

Innerhalb dieser Flachen spielen bauliche Nutzungen nur eine untergeordnete Rolle. Die
Clubraume sowie der Servicebereich fiir Maschinen etc. werden in den vorhandenen Gebauden des
Golfparks untergebracht. Das gleiche trifft auf die erforderlichen Stellplatze zu.

6.2. Immissionsschutz

6.2.1. MalBknahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation im Zusammenhang mit dem Wirkungsgefiige
zwischen Gewerbe, Wohnnutzung und Krankenhausstandort, ist der Immissionsschutz von
wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurden bereits zu Beginn und wahrend der Planung
Untersuchungen zum Larmschutz beauftragt. So lag im Mai 2001 ein schalltechnisches Gutachten zu
den B-Planen Nr. 104-A und Nr. 104-B vor, welches die Grundlage fir die Erarbeitung des
Vorentwurfes zum B-Plan Nr. 104-A vom 12.12.2007 bildete.

Gednderte Rahmenbedingungen bezlglich der Nutzung des Standortes des ehemaligen
Krankenhauses (Wegfall der stationdren Bereiche) sowie die seinerzeitlichen Neuregelungen der im
WeiRdruck erschienenen DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” fiihrten zur Uberpriifung bzw.
notwendigen Uberarbeitung des schalltechnischen Gutachtens zum B-Plan Nr. 104 — A (Stand:
15.04.2009). Dariber hinaus wurde im v. g. Gutachten die Verkehrslarmsituation im Plangebiet unter
Beachtung der damaligen Verkehrsmengen der angrenzenden Hauptverkehrswege erneut ermittelt
und beurteilt. Das Planverfahren zum B-Plan Nr. 104-A konnte aus kapazitiven Griinden nicht bis zur
Satzungsbeschlussfassung gefiihrt werden.

Bis zur Wiederaufnahme des Planverfahrens Ende 2014 hatte sich die Sach- und Rechtslage,
insbesondere zum Schallschutz (z. B. Wegfall Schienenbonus, 3. Fortschreibung des
Verkehrsentwicklungsplanes), erneut geandert. Dies erforderte eine erneute Uberarbeitung/
Aktualisierung des schalltechnischen Gutachtens u. a. mit dem Ziel der Variantenuntersuchung
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. So sollten Kombinationen aus

1. Mischgebiet (MI) und eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe),

2. Mischgebietsfliche einschlieRlich einer Ausgleich- /Ersatzfliche (A/E) und Gewerbegebiet
(GEe) sowie

3. erweiterte Mischgebietsflaiche (Ml) und eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

bei der Neuberechnung und Beurteilung bericksichtigt werden. Das Gutachten liegt mit Datum vom
16.02.2015 vor.

Mit dem Verkauf von Grundstiicken im 6stlichen Plangebiet haben sich auch die Nutzungsabsichten
gedandert. So soll nach dem Willen des jetzigen Eigentiimers der Ostlich angrenzende Golfpark
innerhalb des B-Plangebietes Nr. 104-A erweitert werden. Dies fiihrte wiederum dazu, dass das
schalltechnische Gutachten erneut zu {berarbeiten war, da die beabsichtigte Anderung der
Flachenzuordnungen maligeblich bei den schalltechnischen Berechnungen zu beriicksichtigen war.
Zudem wurde bei der erneuten Uberarbeitung festgelegt, dass nur noch die v. g. Variante 2 fiir das
Plangebiet untersucht werden soll.
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Die Ergebnisse des ,,neuen” Schalltechnischen Gutachtens vom 15.12.2015 sind bei der Bearbeitung
des vorliegenden Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 104-A beriicksichtigt worden.

Neben den Untersuchungen zum Gewerbeldarm wurde auch der Einfluss des Verkehrslarms auf das
Plangebiet betrachtet.

6.2.1.1. Gewerbelarm

Im Rahmen der Bearbeitung war zu berlicksichtigen, dass der Standort des ehemaligen
Krankenhauses aufgrund der veranderten Nutzung in das Mischgebiet integriert wurde und somit
insbesondere wegen dem Wegfall der stationdaren Bereiche nunmehr ein geringerer Schutzstatus
besteht.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 104 - A vom 12. Dezember 2007 wurden eingeschrankte
Gewerbegebiete mit flichenbezogenen Schallleistungspegeln von tags 52 bis 55 dB (A) und nachts 37
bis 40 dB (A) ausgewiesen. Im Regelfall kann fiir Gewerbegebiete ein mittlerer flichenbezogener
Emissionskennwert von tags 65 dB (A) und nachts 50 dB (A) als ,,gebietstypisch” angesehen werden.
Damit liegen die im Bebauungsplan festgesetzten Werte deutlich unter den ,gebietstypischen”
Emissionspegeln. Ursache hierfir war neben der Wohnnutzung auch der Schutzanspruch des
ehemaligen Krankenhauses, insbesondere der stationdren Bereiche.

Die Nutzung der gewerblichen Flachen bleibt in Bezug auf Larmemissionen auch weiterhin nur
eingeschrankt moglich. Griinde sind die weiter verbleibende Wohnnutzung, der abgeminderte
Schutzanspruch bei der Krankenhausnutzung als auch die plangegebene Vorbelastung durch
Gewerbeldrm aus den Bebauungsplangebieten Nr. 213 und Nr. 121 sowie dem westlich
angrenzenden Plangebiet Nr. 104 - B, welche im Schalltechnischen Gutachten eingestellt worden
sind.

Der Schutzanspruch der einzelnen betroffenen Bauflachen wurde entsprechend den Abstimmungen
mit den zustandigen Behorden zum Schalltechnischen Gutachten 2009 beibehalten. So wurde fiir die
im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung unter dem Gesichtspunkt einer bestehenden Gemengelage
die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes zugrunde gelegt. Dies entspricht auch der Ausweisung im
Bebauungsplan. Aufgrund der veranderten Nutzung des Standortes St.-Joseph-Krankenhaus besteht
insbesondere wegen der Aufgabe der stationdaren Bereiche nunmehr ein geringerer Schutzanspruch,
so dass auch hier auf die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes abgestellt wird.

Fir die sudlich der Kothener StraRe gelegenen Bauflachen, die im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Dessau als Wohnbauflichen dargestellt sind, wurde im
Schalltechnischen Gutachten vom April 2009 wegen der schalltechnischen Vorbelastung die
Schutzwiirdigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes in Gemengelage zugrunde gelegt.

Folgende Immissionsorte wurden festgelegt:
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Begriindung

e

Al
A2
A3
Ad
A5

B1

<
o

Immissionsort

Abbildung 5 Immissionsorte im Plangebiet

11 St.-Joseph-Krankenhaus,
12 St.-Joseph-Krankenhaus,
13 St.-Joseph-Krankenhaus,
14 Kothener Straf3e 96 - 99,
15 Kothener Straf3e 96 - 99,

Neubau Nordseite
Neubau Ostseite
Altbau Ostseite
Nordseite

Ostseite

Immissionspunkte

auRerhalb des Plangebietes:

Hinefeldstr. 3,Nordseite
Hinefeldstr. 3,0stseite
Kothener Str. 11,Nordseite
Kothener Str. 9, Nordseite
Koéthener Str. 5/6, Nordseite

innerhalb des Plangebietes:

nordostliche Ecke des nord-
lichen Baufeldes im Misch-
gebiet auf dem Flst. 124/4
nordostliche Ecke des siid-
lichen Baufeldes im Misch-
gebiet auf dem Flst 124/4
nordliche Baugrenze im
Mischgebiet auf dem

Flst. 1300

Gemal DIN 18005 sind folgende Orientierungswerte zu berticksichtigen:

Gewerbegebiete (GE):

tags  ( 6:00 bis 22:00 Uhr)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)

Mischgebiete (MI):

tags ( 6:00 bis 22:00 Uhr)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete (WA):

tags ( 6:00 bis 22:00 Uhr)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)

DIN 18005, Teil I, Beiblatt 1

Gewerbelirm

65 dB(A)
50 dB(A)

60 dB(A)
45 dB(A)

55 dB(A)
40 dB(A)

Verkehrslarm

65 dB(A)
55 dB(A)

60 dB(A)
50 dB(A)

55 dB(A)
45 dB(A)
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Rahmenbedingungen und unter Beachtung der plangegebenen
Vorbelastung durch Gewerbelarm aus dem Plangebiet Nr. 121 und Nr. 213, musste davon
ausgegangen werden, dass eine Gliederung / Einschrankung des hier betrachteten Gewerbegebietes
erforderlich wird. Die Emissionskontingentierung erfolgte auf Basis der DIN 45691
(Gerauschkontingentierung).

Die Gliederung des eingeschriankten Gewerbegebietes erfolgte in die Teilflaichen G1 und G2. Im
vorliegenden Fall wurde dabei von folgenden Kontingenten ausgegangen:

- —
Teilflache Lec in dB(A) je m
tags nachts
Gl 58 23
G2 52 T

Fiir die geplante Golfplatzerweiterung wurde unter Beachtung der auf dieser Teilflaiche nur am Tage
(zwischen 6 und 22 Uhr) zu erwartenden Gerduschemissionen mit folgendem Emissionskontingent
gerechnet:

LEK (tags) = 51 dB(A) je m?

Der Emissionsansatz fiir den Bereich der geplanten Golfplatzerweiterung bericksichtigt den
Sachverhalt, dass keine Infrastrukturen (z. B. Clubheim, Parkplatze usw.) geplant werden. Darliber
hinaus war es fir den Emissionsansatz erforderlich eine Abstandsflache (Griinstreifen) von mind. 15
m zwischen Kothener Strale und der Golfplatzerweiterungsfliche vorzusehen, da hiervon
Ausbreitungsmodell ausgegangen wurde.

Ein wesentlicher Aspekt bei der Emissionskontingentierung war die Berlicksichtigung der
Vorbelastung aus den umliegenden Gewerbe- und Industriegebieten.

So waren aus den Bebauungsplanen Nr. 121, Nr. 213 fir die Immissionsorte aullerhalb des
Plangebietes (A 1 bis A 5) plangegebene Immissionspegel von rund 50 - 55 dB(A) tags bzw. bis zu 45
dB(A) nachts als Vorbelastung zu bericksichtigen.

Unter Beachtung einer bestehenden ,,Gemengelage” und einem Orientierungswert von bis zu 60
dB(A) bzw. bis zu 45 dB(A) nachts, werden die aus den aktuell zu beurteilenden Gewerbegebieten zu
erwartende Zusatzbelastungen um 10 dB(A) und mehr in den betrachteten Immissionsorten
unterschritten. Selbst wenn die Orientierungswerte durch die Vorbelastung aus anderen Gewerbe-
und Industriegebieten bereits weitgehend oder ganz ausgeschopft sein sollten, so erhéht sich die
Immissionsbelastung durch die aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 104 A resultierende
Zusatzbelastung nicht nennenswert.

Fiir die Immissionsorte innerhalb des geplanten MI-Gebietes im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes (I 1 -1 5und B 1 - B 3) ist durch die Bebauungsplane Nr. 121 und Nr. 213 von der
folgenden plangegebenen Vorbelastung, auszugehen:

<54 dB(A) tags bzw.
<44 dB(A) nachts.

Mit diesen Ansdtzen werden die einzuhaltenden Orientierungswerte von 60 dB(A) tags um rund 6
dB(A) und von 45 dB(A) nachts um rund 1 dB(A) unterschritten.

Die Gesamtbelastung flihrt unter Beachtung der v. g. Vorbelastung und unter Berlicksichtigung der
Unterschreitung des Orientierungswertes um mind. 6 dB(A) zu der Annahme, dass im Bereich der
angrenzenden, schutzbediirftigen Bebauung bzw. Baugebiete durch die anstehende Planung kein
Immissionskonflikt zu erwarten ist.

April 2016




Stadt Dessau-RoRlau 50
Bebauungsplan Nr. 104 - A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kothener StraRe, Teilgebiet A”
3. Entwurf in der Fassung vom 19.April 2016 Begriindung

Die potentiell moglichen Gerduschemissionen der geplanten Golfplatzerweiterung mit einem am
Tage anzunehmenden Emissionskennwert von rd. 51 dB(A) je m? hat in allen betrachten
Immissionsorten keinen messbaren Einfluss auf das Ergebnis bzw. Beurteilung. Diese Feststellung gilt
unter der Voraussetzung, dass die Abstands-/Griinfliche entlang der Kéthener StraRe in einer Breit
von 15 m ausgefiihrt wird.

Ausgehend von den Empfehlungen im Schalltechnischen Gutachten vom 15.12.2015 hat sich die
Stadt Dessau-RoRlau zur Umsetzung der Emissionskontingentierung im Entwurf des
Bebauungsplanes wie folgt entschlossen:

Demnach sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK, weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

- —
Teilflache Lec in dB(A) je m
tags nachts
G1 58 43
G2 52 37

In dieser Variante erfolgte eine Differenzierung der Gewerbegebietsflache in Teilfliche G1 und G2
bezlglich der Emissionskontingente LEK. Damit wird gewahrleistet, dass das Gebot der
gegenseitigen Riicksichtnahme in Bezug auf die schutzwiirdigen Nutzungen im Mischgebiet besser
umgesetzt werden kann, da die Flachen mit den geringeren Emissionen direkt an das Mischgebiet
angrenzen, die Flachen mit den hoheren Emissionskontingenten jedoch weiter entfernt liegen.
Gleichzeitig wird der Zielstellung zur Erhéhung des Emissionskontingentes, zumindest fiir eine
Teilfliche des Teilgebietes 1, entsprochen. Die weitere Differenzierung wirkt sich auch positiv auf die
Belange der Ansiedlung von Unternehmen aus. Dariiber hinaus wird eine bessere Ausnutzung der
Gewerbegrundstiicke ermdglicht.
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Anhand dieser festgesetzten Emissionskontingente ergeben sich an den fiir das Plangebiet
relevanten Immissionspunkten folgende Beurteilungspegel:

Auf- | Bau- | Haus- | OW a) L(G) b) L(G*) c)

punkt | gebiet | seite | tags | nachts tags nachts tags nachts
Al Ml N 60 45 47,5 (-13,00) 32,3 (-13,00) 47,3 (-13,00) 32,3 (-13,00)
A2 Ml 0 60 45 47,7 (-12,00) 32,5 (-13,00) 47,5 (-13,00) 32,5 (-13,00)

A3 WA* NW 55 40 * 47,3 (-8,00) 31,7 (-8,00) 46,7 (-8,00) 31,7 (-8,00)

Al WA* NW 55 40 * 47,0 (-8,00) 30,5 (-10,00) || 45,5 (-10,00) 30,5 (-10,00)

A5 WA* NW 55 40 * 46,3 (-9,00) 28,6 (-11,00) || 43,6 (-11,00) 28,6  (-11,00)

B1 Mi N 60 45 53,1 (-7,00) 38,1 (-7,00) 53,1 (-7,00) 38,1 (-7,00)
B2 Mi N 60 45 51,3 (-9,00) 36,2 (-9,00) 51,2 (-9,00) 36,2 (-9,00)
B3 Mi NO 60 45 52,4 (-8,00) 37 (-8,00) 52 (-8,00) 37 (-8,00)
11 Mi NW 60 45 49,2 (-11,00) 34,1 (-11,00) || 49,1 (-11,00) 34,1 (-11,00)
12 Mi NO 60 45 49,1 (-11,00) 34 (-11,00) 49 (-11,00) 34 (-11,00)
13 Mi NO 60 45 47,0 (-13,00) 31,8 (-13,00) || 46,8 (-13,00) 31,8 (-13,00)
14 Mi NW 60 45 53,7 (-6,00) 38,6 (-6,00) 53,6 (-6,00) 38,6 (-6,00)
15 Mi NO 60 45 50,2 (-10,00) 35 (-10,00) 50 (-10,00) 35 (-10,00)

Tabelle 3 Beurteilungspegel
Alle Pegelangaben in dB(A)

ow Orientierungswert

a) Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005

b) Beurteilungspegel Modell G einschl. Golfparkerweiterung
c) Beurteilungspegel Modell G nur GE-Gebiete

* Gemengelage

(...) Klammerwerte gerundet als MaR der Unterschreitung der Orientierungswerte durch den Beurteilungspegel

Aus vorheriger Tabelle ist ersichtlich, dass die Orientierungswerte gemal} Beiblatt 1 zur DIN 18005
nicht Gberschritten werden. Aus schalltechnischer Sicht ergibt sich unter Beachtung der gewahlten
Emissionskontingente i. V. m. der Vor- und Zusatzbelastung rechnerisch eine geringfiigige Erh6hung
der Gesamtbelastung an den Immissionsorten A3 sowie B1-B3 und 14 (in der v. g. Tabelle fett
markiert), die i. S. d. Begriffsdefinition einer larmtechnischen Betrachtung als ,nicht wesentlich”
beurteilt werden kdnnen. Weitere Angaben dazu sind aus dem schalltechnischen Gutachten zu
entnehmen.

Um die Bestimmtheit der getroffenen Regelungen fir spatere Genehmigungsverfahren von
Einzelbauvorhaben sicher zu stellen, wurde folgende erganzende Festsetzung (vgl. Text Teil B, | Pkt.
1.3) in den Bebauungsplan aufgenommen:

a) Textliche Festsetzung 5.1.1

In den jeweiligen Teilgebieten sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche die in
der jeweiligen Nutzungsschablone angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder
tags (6:00 h bis 22:00 h) noch nachts (22:00 bis 6:00 h) (iberschreiten. Die Priifung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691:2001-12, Abschnitt 5.

Beziiglich der angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf die DIN 45691
,Gerduschkontingentierung”, Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin verwiesen. Eine
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Umverteilung der Emissionskontingente ist zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass der aus den
festgesetzten Emissionskontingenten resultierende Gesamt-Immissionswert LGl nicht (iberschritten
wird. Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionswert nach TA Ldrm um mindestens 15 dB(A)
unterschreitet.

Hinweis: Die Emissionskontingente sind als , Beurteilungspegel” i.S. der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998 (TA Ldrm, GMBI. 1998,
Seite 503ff) zu verstehen. Demgemdpf ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem in Anhang
A zu dieser Verwaltungsvorschrift beschriebenen Verfahren vorzugehen.

Das Plangebiet ist einerseits gekennzeichnet durch verschiedene Nutzungen mit unterschiedlichsten
Schutzanspriichen im westlichen Teil und andererseits durch einen hohen Anteil an brachliegenden
Flachen im ostlichen Teil, die der geplanten Golfplatzerweiterung dienen soll. Insbesondere
unterliegt der Standort des ehemaligen Krankenhauses mit seinen vorhandenen und geplanten
Nutzungen sowie die Wohnnutzung im Mischgebiet einer erhéhten Schutzwirdigkeit.

Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Méglichkeiten zur Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriebe geschaffen. Damit kommt es auch zu einer Veranderung der derzeit bestehenden
Larmbelastung. Ziel der Planung ist u. a. der Ausschluss von Immissionskonflikten. So ist einerseits zu
gewabhrleisten, dass es an den schutzwiirdigen Nutzungen zu keinen Uberschreitungen der zul3ssigen
Larmpegel kommt, andererseits aber die vorhandenen Nutzungen gesichert sind und weitere
Ansiedlungen auf den derzeit nicht genutzten Flachen moglich sind. Deshalb wurden im
Bebauungsplan Festsetzungen bezliglich maximal zuldssiger Emissionskontingente getroffen. Basis
bildet das zum Bebauungsplan erarbeitete Schalltechnische Gutachten vom 15.12.2015.

Der als textliche Festsetzung formulierte v. g. Hinweis dient der Klarstellung, da eine entsprechende
Vorgabe in der DIN 45691 nicht zu finden ist. Insbesondere die bei den potentiell emittierenden
Anlagen auftretenden ,Auffdlligkeiten” der Gerduschemission im Sinne der genannten
Verwaltungsvorschrift missen Beriicksichtigung finden.

Die aus der geplanten Golfplatzerweiterung i. d. R. nur am Tage zu erwartenden
Gerauschimmissionen flihren zu keinem messbaren Einfluss auf das Gesamtergebnis.

Nordlich und westlich des untersuchten Plangebietes grenzen ausgedehnte Industrie- und
Gewerbegebiete mit einem entsprechend geringen Schutzanspruch an. Schutzbedirftige Nutzungen
befinden sich erst in einem Abstand von mehr als 1 km (Stdrand von Kleinkiihnau) und sind damit
von den hier betrachteten emittierenden Flachen etwa drei- bis flinfmal soweit entfernt wie die
auBerhalb des Plangeltungsbereichs untersuchten Immissionsorte. Im Hinblick auf die
Schallabstrahlung in dieser Richtung wird daher ergdnzend folgende Regelung als textliche
Festsetzung (ibernommen.

b) Textliche Festsetzung 5.1.2

In der privaten Griinfliche "Zweckbestimmung Golfplatz" wird fiir die Tagzeit ein max. zuldssiges
Emmissionskontingent von 51 dB (A) festgesetzt.

Die zu erwartenden Gerduschemissionen auf der Teilflache der Golfparkerweiterung sind i. d. R. nur
am Tag zu erwarten. Der Emissionsansatz beriicksichtigt den Sachverhalt, dass die zu betrachtende
Flache lediglich zur Erweiterung des Golfplatzes, nicht jedoch fiir etwaige Infrastrukturen der
Golfanlage genutzt werden sollen. Gelegentliche Méaharbeiten und vergleichbare Arbeiten zur Pflege
der bespielten Flachen verteilen sich weitgehend gleichmaRig auf die gesamte Erweiterungsflache.
Die potentiell moglichen Gerduschemissionen der geplanten Golfplatzerweiterung mit einem am
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Tage anzunehmenden Emissionskennwert von = 51 dB(A) je m? hat in allen betrachteten
Immissionsorten keinen messbaren Einfluss auf das Ergebnis bzw. die Larmbeurteilung.

c) Textliche Festsetzung 5.1.3

Fiir den Richtungssektor A, siehe Planzeichnung, erhéhen sich die Emissionskontingente um ein
Zusatzkontingent von 5 dB(A), vgl. DIN 45691, Anhang A.2. Die Priifung der planungsrechtlichen
Zuldissigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2001-12, Abschnitt 5, wobeij in den Gleichungen
(6) und (7) fiir immissionsorte jj im Richtungssektor k LEK,j durch LEK,j + LEK, zus,k zu ersetzen ist.

Im Ergebnis der Berechnung kann festgestellt werden, dass die zuldssigen Orientierungswerte
eingehalten werden. Dabei wurde sowohl die plangegebene Vorbelastung durch die Bebauungsplane
Nr. 121 und Nr. 213 als auch die Zusatzbelastung durch die Bebauungsplane Nr. 104 - A und ehem.
104 - B beriicksichtigt. Bei der Beurteilung wird auf die o. g. Ausfihrungen bzw. auf das
Schalltechnische Gutachten selbst verwiesen.

Aufgrund der Schutzanspriiche bestehender Nutzungen sowohl im Plangebiet als auch daran
angrenzend, bestehen Einschrankungen in der gewerblichen Nutzung, insbesondere innerhalb der an
das Mischgebiet bzw. das gegeniiberliegende Wohngebiet angrenzenden Flachen. Hier kommt es
auch fiir die Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) aufgrund der festgesetzten Emissionskontingente zu
erheblichen Einschrankungen. So ist eine Nutzung im Wesentlichen nur innerhalb von
Betriebsgebdauden moglich. Ein intensiver Fahrverkehr auf dem Grundstick bzw. vergleichbare
Nutzungen (Ladetdtigkeiten im Freien o. &.) ist unter Beachtung der festgesetzten
Emissionskontingente nicht zu realisieren.

Die Festsetzung des relativ niedrigen Pegelwertes fiir die Nachtzeit ist dennoch sinnvoll, da tber
diesen Kennwert unmittelbar Anforderungen an ggf. kontinuierlich betriebene Kihl- oder
Liftungsanlagen abgeleitet werden kdonnen. Des Weiteren sei darauf hingewiesen, dass durch
Abschirmungen (Einordnung baulicher Anlagen auf dem Grundstiick) Schallpegelminderungen
erreicht werden kénnen, die dem flachenbezogenen Emissionspegel hinzuzurechnen sind. Damit ist
das tatsachlich nutzbare Emissionskontingent héher als das festgesetzte Emissionskontingent.

Bei der Beurteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente wird darauf
verwiesen, dass diese nach dem Prinzip der freien Schallausbreitung ermittelt wurden.

Prinzipiell besteht die Mdoglichkeit im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben
SchallschutzmaRnahmen vorzusehen.

Hier kommen u. a. folgende MalRnahmen in Betracht:

- Wahl einer moglichst glinstigen Lage von relevanten Schallquellen auf dem Betriebsgelande
- Nutzung der Abschirmung von eigenen Gebduden und Anlagen
- Einhausung von Anlagen bzw. Anlagenteilen.

Diese v. g. MaRknahmen sind jedoch nicht Gegenstand der Kontingentierung im
Bebauungsplanverfahren, sondern erst im Genehmigungsverfahren zu planen.

6.2.1.2. Verkehrslarm

StraBenldrm

Grundlage zur Ermittlung der StraBenverkehrslarmimmissionen im Schalltechnischen Gutachten vom
Dezember 2015 waren die Zahlergebnisse aus Mai 2014 sowie die Verkehrsmengenangaben aus der
Aktualisierung zur 3. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) der Stadt Dessau-RofRlau.
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Zwischenzeitlich wurde die ehemalige Bundesstrae 185 / K6thener StraRe als kommunale StraRe
(GemeindestraBe / HauptstraRe) klassifiziert.

Fiir die Berechnung der Strallenverkehrsimmissionen konnten anhand der Grundlagendaten folgende
Emissionspegel abgeleitet werden:

LETag dB(A) Lme nacht dB(A)
Kothener Stralle Ost (Kreuzung) 62,1 53,8
Kothener Strafe West 62,5 52,8
Hinefeldstralle 57,4 50,4
LimE Tag/Nacht Emissionspegel in dB(A) (tags/nachts) berechnet mit einer zuldssigen Hchstgeschwindigkeit v = 50km/h

Tabelle 4 Emissionspegel

Im Sinne einer konservativen Betrachtung wurden die Emissionspegel fir die Kéthener StraRe auf
ganze dB(A) gerundet und wie folgt beriicksichtigt:

tags: LmE Tag = 63 dB(A) nachts LmE Nacht = 54 dB(A)

Fir den Knotenpunkt Kéthener StraRe/HinefeldstralBe wurde ein Pegelzuschlag fir Lichtzeichen
geregelte Kreuzungen bericksichtigt.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen im Rahmen stadtebaulicher Planungen ist auf die im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten Orientierungswerte abzustellen.

Im Ergebnis der vorliegenden schalltechnischen Berechnungen zum StraBenverkehrslarm wird
festgestellt, dass die Orientierungswerte flir Mischgebiete im straBennahmen Bereich der geplanten
MI-Gebiete, iberschritten werden.

Neben der Wohnnutzung sind im Mischgebiet auch andere Nutzungen, wie Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blirordume u. a. zuldssig. Diese besitzen in Bezug auf
StraRenverkehrslarm ebenfalls einen Schutzanspruch.

Auch in den ausgewiesenen Gewerbegebieten im Plangebiet sind Blironutzungen und Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber zulassig, so dass ggf. flr diese
Arten von Nutzungen ebenfalls SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden.

Um dem Schutzanspruch dieser v. g. Nutzungen Rechnung zu tragen, kommen sowohl passive als
auch aktive LarmschutzmaRnahmen in Betracht. Unter Beachtung der ortlichen Gegebenheiten
(verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke, stadtebauliche Situation im vorhandenen StraRenraum)
ist die Realisierung aktiver Schallschutzmallnahmen in Form von Liarmschutzwanden oder -wallen
entlang der Kéthener StraBe und der Hiinefeldstrafie nicht wiinschenswert und wegen der Héhe der
vorhandenen, zu schitzenden Gebdude (15 bis 18 m) nicht mit einem vertretbaren Aufwand
umsetzbar. Deshalb wurden im Bebauungsplan passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz vor
StraBenverkehrslarm in Form nachfolgender textlicher Festsetzungen vorgesehen, die fir
wesentliche Teile des St. Joseph Krankenhauses aufgrund der bis Mitte 2008 noch vorhandenen
stationdren Betreuung der Patienten bereits umgesetzt worden sind. Damit sind die angedachten
neuen Nutzungen flr das Krankenhaus ohne zusatzliche passive SchallschutzmaBnahmen umsetzbar.

Zum Schutz der o. g. sensiblen Nutzungen im Plangebiet vor Verkehrslarm wurde folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

a) Textliche Festsetzung 5.2.1
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Zum Schutz vor Verkehrsldrm (StrafSen- und Schienenldrm) sind in den mit LPB gekennzeichneten
Bereichen fiir Wohnungen, Biiros o. d. im Falle von Neubauten oder bei baulichen Verdnderungen
bauliche Mafsnahmen zum Schutz gegen Aufenldrm nach DIN 4109 gemdf3 nachstehender Tabelle
vorzusehen. Hierzu werden Ldrmpegelbereiche (LPB) mit dem erforderlichen resultierenden
bewerteten Bau-Schalldimm-Maf3 (R’'w,res) wie folgt festgesetzt:

»,Mafgeblicher | Ldrmpegel- Raumarten
Aufenldrm- bereich Ry res ¥) Ry res *) Ry res *)
pegel (LPB) Bettenrdume in Aufenthaltsriume in Biiroréiume
dB(A) Kranken- Wohnungen, 0. d.
anstalten und Ubernachtungsréume in
Sanatorien Beherbergungs-stdtten,
Unterrichtsrdume
u. a.
71 bis 75 % 50dB 45 dB 40 dB
66 bis 70 v 45 dB 40 dB 35dB
61 bis 65 1 40 dB 35dB 30dB
56 bis 60 i 35dB 30dB 30dB

Y pie Aufienbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aufenldrm aufgrund der in den Raum ausgelibten

Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
*) Resultierendes bewertetes Bau-Schalldimmmaf, v. g. Raumarten ist der Einbau von schallgeddmmten
Liftungséffnungen mit dem o. g. Schalldéimmmapf vorzusehen.

Tabelle 5 Auszug aus der DIN 4109

Da die bei der Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen zu beachtenden Larmpegelbereiche
nach Abschnitt 5 der DIN 4109 ausschlieBlich vom vorherrschenden (,malkgeblichen”)
Aullenldarmpegel, nicht jedoch von der Art des Baugebiets abhdngig sind, beschreiben die
dargestellten Larmpegelbereiche die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegeniber
AuRenlarm sowohl fiir Mischgebiete als auch fiir Gewerbegebiete.
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b) Textliche Festsetzung 5.2.2

Fiir die senkrecht zur Kéthener StrafSe und HiinefeldstrafSe orientierten Gebdudeseiten kann der
Ldrmpegelbereich - abgesehen vom Einmiindungsbereich in die Hiinefeldstrafse - ohne gesonderten
Nachweis um einen Ldrmpegelbereich bzw. fiir die der K6thener Strafse abgewandten Gebdudeseiten
um einen Lédrmpegelbereich (bei offener Bauweise) bzw. um zwei Lédrmpegelbereiche (bei
geschlossener Bauweise) reduziert werden.

Bei Gebdudeseiten, die zu einem vollstindig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann auf die
Herstellung baulicher SchallschutzmafSnahmen verzichtet werden, soweit der LPB IV nicht
liberschritten wird. Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sollen im Ldrmpegelbereich V
nicht angeordnet werden, da hier mit einem erheblichen Mehraufwand zur Herstellung des
erforderlichen baulichen Schallschutzes gerechnet werden muss.

Soweit durch vorgelagerte Baukérper oder andere Hindernisse wirksame Pegelminderungen erwartet
werden kénnen, ist im jeweiligen Einzelfall der Nachweis eines ausreichenden baulichen
Schallschutzes gegen Aufienldrm, auf der Grundlage anerkannter technischer Regelwerte, zuléissig.
Schutzbediirftige Aufenwohnbereiche sind an der straflenabgewandten Seite der Gebdude
anzuordnen.

Es wird darauf verwiesen, dass sich diese Festsetzungen nur auf Neubauten oder bauliche
Veranderungen beziehen, und nur dann die Pflicht zur Umsetzung besteht.

Mit diesen v. g. Festsetzungen wird dem Schutzbediirfnis in dem notwendigen Umfang Rechnung
getragen.

Schienenldrm

Im Rahmen der Aktualisierung/ Uberarbeitung des schalltechnischen Gutachtens wurden fiir die
Bahnstrecke Dessau-Kothen (DB-Strecke 6419) die Grundparameter zur Berechnung der
Emissionspegel auf Grundlage der aktualisierten ,Schall 03-2012 (Anlage 2 zur novellierten 16.
BlmSchV) abgefordert.

Anhand der entsprechenden Zahlenwerte (Prognosebelastung bis 2025) wurden folgende
Emissionspegel gemald , Schall 03-2012“ an der o. g. Bahnstrecke berechnet:

dB(A) tags (6-22h) nachts (22-6h) Linax
Om 81,2 78,5 107,4
4m 62,1 60,1 83,8

Der Orientierungswert fiir GE-Gebiete wird im Nahbereich der DB-Strecke 6419 deutlich
Uberschritten. Dies gilt im Hinblick auf ggf. zuldssige Nutzungen mit einem erhéhten Ruhebediirfnis
in der Nachtzeit (z.B. Betriebsleiterwohnungen) insbesondere fiir die Beurteilungszeit ,nachts”, in
der der entsprechende Orientierungswert von 55 dB(A) bis zu einem Abstand von = 50 m zur
Bahnstrecke liberschritten wird.

Da die AuBenlarmbelastung aufgrund der einwirkenden Schienenverkehrsgerausche in der Nachtzeit
jedoch deutlich weniger als 10 dB(A) unter der Larmbelastung am Tage liegt, kdnnen die in der
Larmkarte (Anlage 3, Blatt 1 zum schalltechnischen Gutachten) dargestellten Larmpegelbereiche
nicht zur Bemessung des baulichen Schallschutzes von Schlafrdaumen und Kinderzimmern oder
Raumen mit vergleichbar erhéhten Schutzbedirfnis in der Nachtzeit herangezogen werden. Die in
der Nachtzeit zu beachtenden maligeblichen AulRenlarmpegel und die damit korrespondierenden
korrigierten Larmpegelbereiche wurden daher in Anlehnung an das im Abschnitt 5 der DIN 4109
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beschriebene Verfahren berechnet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass flir Rdume mit einem
»erhohten Ruhebediirfnis” in der Nachtzeit bezogen auf das Plangebiet von den Larmpegelbereichen
Il und IV auszugehen ist. Im Bereich der Bahnlinie wurde der Larmpegelbereich V berechnet (siehe
hierzu Kap. 6.2 des schalltechnischen Gutachtens).

Im Hinblick auf zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet, die einem hoheren Schutzanspruch
unterliegen, sind in Abhangigkeit von deren Lage und Stellung auf dem Grundstiick passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die entsprechenden Regelungen wurden Uber die textliche
Festsetzung 5.2 getroffen.

6.3. Verkehrsflachen und Stellplatze
6.3.1. StraRen

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt lber die Kothener Strale. Sie wird entsprechend
ihrer Funktion im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache

Um die verkehrliche ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes zu gewahrleisten, wurde von der
Kéthener StraRe aus eine dffentliche StichstraRe realisiert. Uber diese Achse ist die Teilfliche G2 des
Gewerbegebietes an die Ooffentliche HaupterschlieBung angebunden. In Verlangerung der
vorhandenen Zufahrt erfolgt eine Ausweisung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Damit
ist gewahrleistet, dass auch weiterhin eine Zuwegung zum Mdbelhaus auf der Teilflache G 2 erfolgen
kann.

Am Ende der StichstraRe ist gegenwartig keine Wendemaoglichkeit im 6ffentlichen Raum vorhanden,
so dass derzeit der Privatparkplatz des Mobelhauses zum Wenden genutzt werden muss. Dies ist
tiber das im Grundbuch eingetragene Uberfahrtsrecht gewahrleistet.

Die Flurstiicke 119/11, 120/7, 120/8 sowie 119/10 kénnen einem Eigentimer zugeordnet werden,
dessen Nutzungsabsichten (Golfparkerweiterung) keine verkehrliche ErschlieRung der o. g. Flurstiicke
erfordert. Wenn noétig kénnten die Flurstiicke 120/7 und 120/8 Uber das Ostlich an das Plangebiet
angrenzende Grundstiick (privater Weg/Zufahrt vorhanden) und das Flurstiick 119/11 Gber das
Flurstiick 119/10 erschlossen werden, wobei die bauliche Nutzung des Flurstiicks 120/7 aufgrund des
Flachenzuschnittes und der beachtlichen Leitungsrechte nicht moglich ist.

Sollte im Zuge von Grundstiicksverkdufen eine Teilung der Grundstiicke vorgenommen werden, ist
die Anbindung an das o6ffentliche StraBennetz (z. B. Giber Grunddienstbarkeiten) zu sichern.

Zur ErschlieBung der Teilflichen im Gewerbegebiet sind in Verlangerung der vorhandenen
StichstraBe auf einer Lange von 30 m auf dem Flurstiick 1300 Geh- und Fahrrechte fir die
Offentlichkeit festgesetzt, die durch Eintrag im Baulastenverzeichnis zu sichern sind.

Weitere offentliche ErschlieRungsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da alle Flurstiicke, die einem
Eigentimer zugeordnet werden konnen, Uber die vorhandenen StraRen an die offentliche
VerkehrserschlieRung angebunden sind.

Die vorhandenen GrundstlickserschlieBungen des Wohnblocks, des St.-Joseph-Kranken-hauses und
des ,Imbiss” von der Kothener StraRe aus werden erhalten.

Das stadtische Flurstiick 120/12 grenzt auf einer Linge von ca. 15 m direkt an die Kéthener StraRe.
Damit ist auch fir dieses Grundstiick die offentliche VerkehrserschlieBung vom Grundsatz her
gesichert. Aufgrund der im Offentlichen StraBenraum vorhandenen Bushaltestelle mit
Wartehauschen ist die Erschliefung jedoch eingeschrankt. Bei einem Verkauf des Grundstiickes ist
dieser Aspekt zu beriicksichtigen; ggf. ist eine Verlagerung des Wartehduschens notwendig.
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Die in der Teilflaiche G1 des GEe-Gebietes ansdssige Bauelementefirma wird auch kinftig iber die
vorhandene Grundstiickszufahrt von der Hiinefeldstrale erschlossen. Fir das Grundstiick des
Krankenhauses besteht von der HiinefeldstraRe eine Feuerwehrzufahrt. Damit wird die Umfahrung
des Krankenhauskomplexes zwischen Kéthener Stralle und HiinefeldstraRRe gesichert.

Bei Grundstiicksverkaufen, z. B. von Hinterliegergrundstiicken und Grundstiicksteilungen, muss die
Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen und damit die ErschlieBung Uber die Gewahrung von Geh-
und Fahrrechten gesichert werden.

Die zur ErschlieBung des Plangebietes notwendigen StraBen sind fir die kiinftige Belegung
ausreichend dimensioniert.

6.3.2. FuBwege / Radwege

Innerhalb der ausgewiesenen Strallenverkehrsflachen sind die notwendigen Flachen fiir FuR- und
Radwege enthalten.

Auf der Nordseite der Kéthener StraBe sind zwischen der HiinefeldstraBe und der SticherschlieRung
Verkehrsflachen flr Fugdnger und Radfahrer vorhanden. Deren Ausbauzustand ist jedoch recht
unterschiedlich. Neben bituminésen und gepflasterten Wegen sind hier auch weniger befestigte
Flachen in Form von sandgeschlammten Schotterdecken vorhanden.

Ostlich der SticherschlieBung ist entlang der Kéthener StraRe lediglich noch ein bitumnés befestigter
Weg vorhanden, der sowohl von FulRgangern als auch von Radfahrern genutzt wird.

Auf der Sudseite der Kothener Stralle ist innerhalb des Geltungsbereiches lediglich ein FulBweg
vorhanden. Im Zuge des Umbaus des Kreuzungsbereiches HinefeldstraRe/Kéthener StraRe
(auRerhalb des Plangebietes) wurde neben dem FuBweg bereits ein gesonderter Radweg
eingeordnet. Dieser endet ca. 110 m hinter der Kreuzung.

Die im Bebauungsplan festgesetzte StraBenverkehrsflache der Kothener Stralle weist eine Breite von
ca. 20 m auf. Damit besteht grundsatzlich die Moglichkeit zur Einordnung dieser Wege an der
teilweise stark frequentierten Hauptstralle.

Um eine moglichst groBe Flexibilitdt bei konkreten Entwurfsplanungen zu gewahrleisten, wurde
lediglich die Stralenbegrenzungslinie dargestellt. Damit wird der Sicherung der bei Bedarf zum
Ausbau benétigten Flachen Rechnung getragen.

Im Bereich der StichstraBe ist lediglich auf der Westseite ein gesonderter FuRweg vorhanden.
Aufgrund der hier zu erwartenden Verkehrsbelegung und der ausreichend dimensionierten
Fahrbahnbreite ist eine Mitnutzung der Fahrbahn durch den Radverkehr problemlos mdoglich. Ein
weiterer Gehweg auf der Ostseite ist ebenfalls nicht notwendig.

6.3.3. Ruhender Verkehr

Entsprechend § 48 Abs. 1 BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung der Stadt Dessau-Rol}lau vom
20.12.2015 sind die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Das schlieRt
auch Besucherparkplatze ein.

Das Plangebiet ist gepragt durch diverse Nutzungen mit hohem Stellplatzbedarf. Dies betrifft das
Mobelhaus sowie den Indoorspielplatz in der Teilflaiche G1 sowie das St.-Joseph-Krankenhaus und
den Wohnblock im Mischgebiet.
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Der Stellplatzbedarf des Mobelhauses des Indoorspielplatzes wird Uber die auf dem Grundstiick
vorhandenen Flachen gedeckt.

Auch auf dem Grundstiick des ehemaligen Krankenhauses sind die notwendigen Stellplatze fur
Beschaftigte und Besucher vorhanden.

Fir die insgesamt 32 Wohneinheiten im Wohnblock der Kéthener Stralle 96 - 99 ist derzeit, bezogen
auf die Wohnungsanzahl, keine vollstindige Abdeckung der Stellpldtze auf dem zugehorigen
Grundstiick gegeben. Die Einordnung weiterer zu den bereits auf dem Grundstiick vorhandenen
Stellplatzen ist problematisch, so dass gegebenenfalls ein Flachenerwerb notwendig ist.
Moglichkeiten hierfir sind im Plangebiet vorhanden.

6.4. Griinordnung

Grinflachen sind Lebensraume fiir Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub, wodurch die Luftqualitat
verbessert wird. AulRerdem tragen sie durch Beschattung und Verdunstung zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Des Weiteren besitzen Griinflichen einen asthetischen Aspekt; sie verbessern das
Wohn- und Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erhéhung der Lebensqualitat bei.

Ziel der Planung der Grinstruktur ist es, die positive Wirkung des ,,Griins“ zu erhalten und zu férdern.

Das grinordnerische Konzept wurde auf Basis der Zielvorgaben des Landschaftsplanes, der
bestehenden Grinflichen /-strukturen sowie unter Beriicksichtigung der im 6&stlichen Plangebiet
beabsichtigten zuklinftigen Nutzung erarbeitet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fiir die Siedlungsbereiche von Dessau die Sicherung des
Naturhaushaltes und der Umwelt gemall § 1 Abs. 5 BauGB als grundlegende Zielsetzung formuliert.
Diese allgemeine Aussage wird durch folgende Ziele untersetzt:

¢ Sicherung und Erhaltung quantitativ und qualitativ ausreichender Freirdume
® Erhalt und Entwicklung eines Stadtrandes

® Forderung einer 6kologisch vertraglichen Siedlungsentwicklung

® Forderung von MalBnahmen zur Verringerung des Individualverkehrs

e Verhinderung von Siedlungsausweisungen in Uberschwemmungsgebieten

Des Weiteren ist als Leitbild die Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert. Der besondere
Charakter von Dessau als griine Stadt mit historisch wertvollen und das Stadtbild pragenden
Griinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Stark versiegelte Industrie- und Gewerbeflichen entlang der Bahnlinien (Gemengelagen) sowie
ungeordnete Gebiete sind qualitativ zu verbessern. Eine Aufwertung kann insbesondere durch
Umnutzung erreicht werden.

Fiir das Plangebiet selbst wird als landschaftsplanerische Zielvorstellung die Aufwertung der
Erlebniswirksamkeit des Orts- und Landschaftsbildes durch Entwicklung und Verbesserung von
Grinverbindungen benannt. Der vorhandene Baumbestand ist zu sichern und zu erhalten. Des
Weiteren sind die Freiflachen des Krankenhauses in das griinordnerische Konzept einzubeziehen. In
den Randzonen und im 0Ostlichen Plangebiet sollen flachige Geholzbestinde und Staudenfluren
erhalten und entwickelt werden.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Durch Revitalisierung und
Umstrukturierung bestehender und ehemaliger gewerblich und industriell genutzter Flachen kann
dieses Prinzip umgesetzt werden. Als Ziel der Landschaftsplanung wird dieser Grundsatz durch den
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Schutz des Bodens vor Schadstoffen und moglichst weitgehenden Erhalt bislang unversiegelter
Flachen untersetzt.

Auf dem Leitbild aufbauend ergibt sich fiir die einzelnen Schutzgiter folgende Zielvorstellung:

e Schutzgut Arten und Biotope
- Verbesserung der Lebensbedingungen fiir in Siedlungen lebende Tiere und Pflanzen
- Schaffung von Brut- und Lebensrdumen fir an Gehdlze gebundene Arten durch
Entwicklung von Geholzstreifen
- Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Griinflaichen
- Schaffung weiterer Griinbestandteile aus standortheimischen Arten
- Schaffung bzw. Ergdnzung von sogenannten Trittsteinen in Form von Griinachsen entlang
der StralRen als lineare Verbindungselemente
e Schutzgiter Mensch und Landschaft
- Sicherung der Wohnnutzung
- Gewabhrleistung der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Bereich des ehemaligen
Krankenhauses
- Gewadbhrleistung der Schutzanspriiche der im Plangebiet und daran angrenzend
vorhandenen sensiblen Nutzungen (St.-Joseph-Krankenhaus und Wohnen)
- gestalterische Aufwertung der Kéthener StraRe u. a. durch griinordnerische MaRnahmen
unter Einbeziehung der noch vorhandenen Kastanien
- Sicherung des parkartigen Charakters der Freiflichen am St.-Joseph-Krankenhaus
einschlieRlich des pragenden Baumbestandes
- Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes
e Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft
- Sicherung des Bodens als Puffer-, Filter- und Speicherzone
- Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen flir weniger belastete Flachen
- Minimierung der Bodenneuversiegelung
- Vermeidung von Bodenverunreinigungen
- Anlegen ausreichend groRer Baumscheiben zwecks Regenerierung des Bodens
- Anpflanzen von Bdumen und Anlegen von Geholzflichen mit mikroklimatischen
Wohlfahrtswirkungen (z. B. Reinigung der Luft, Staubbindung, Verminderung der
Einstrahlung und Aufheizung, Erhéhung der Luftfeuchte durch Verdunstung)

Die Umsetzung dieser Zielstellung soll tiber die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen erfolgen.

6.4.1. MalBknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fiir das Plangebiet wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Gutachten) erstellt in dessen
Ergebnis folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen als textliche Festsetzung
formuliert wurden.

a) Textliche Festsetzung 6.1

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahmen

a) Textliche Festsetzung 6.1.1

Der Umbau bzw. Abriss von Gebduden darf nicht in der Wochenstubenzeit der Fledermduse
erfolgen. Direkt vor Beginn der geplanten MafSnahme hat eine detaillierte Quartiersuche zu
erfolgen.
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b) Textliche Festsetzung 6.1.2

Bei tempordren oder dauerhaften Flécheninanspruchnahmen innerhalb der Griinfldchen sind
Mafnahmen zur Vermeidung von Individuenverlusten von Zauneidechsen (z. B. Fang,
Abgrenzungen durch Schutzzéune) umzusetzen.

c) Textliche Festsetzung 6.1.3

Gehdlzentnahmen sind nur aufSerhalb der sich von Mdrz bis August erstreckenden Brutzeit der
Végel  durchzufiihren.  Gleiches gilt  fiir  Fldcheninanspruchnahmen, z. B. als
Baustelleneinrichtungsfléchen, Versiegelungen usw., von unbebauten Vegetationsfléichen.

b) Textliche Festsetzung 6.2

Vorgezogene artenschutzrechtliche CEF- bzw. KompensationsmafSnahmen sowie MafSnahmen zur
Stabilisierung von Populationen lokal vorkommender Tierarten

o Ersatzlebensrdume Zauneidechse (CEF-MafSnahme)

Rechtzeitig vor Mafsnahmen gemdfS Festsetzung 6.1.2 sind innerhalb der festgesetzten CEF-Fléiche
vorgezogene habitatverbessernde Mafinahmen fiir Zauneidechsen durchzufiihren. Hierzu sind
folgende Habitatrequisiten einzubringen:
- 10 Eiablagefiidchen aus Sand in sonnenexponierten Bereichen mit einer Ausdehnung von jeweils
1 m?und einer Mindesteinbaustdrke von 0,3 m,
- 5 Lesesteinhaufen aus grobschottrigem Material (Mindestkérnung 90/180) in
sonnenexponierten Bereichen mit einem Mindestvolumen von jeweils 1 m?,
- 10 Totholzhaufen aus ungeregeltem Stammmaterial in sonnenexponierten Bereichen mit einem
Mindestvolumen von jeweils 3 m?>.

Fiir die Zeit der Herstellung des Ersatzlebensraums ist ein Einwandern von Tieren durch Aufstellen
eines Amphibienschutzzaunes zu verhindern.

Die Herleitung des Flachenbedarfs fir die CEF — MalRnahme ist der Anlage 5 zu entnehmen

) Textliche Festsetzung 6.3

Okologische Baubegleitung
Baumafinahmen sind nur mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Diese
beinhalten insbesondere:
- Uberwachung der Einhaltung bauzeitlicher Regelungen,
- Kontrolle von allen bau- oder anlagebedingt in Anspruch zu nehmenden Fléchen und
- Strukturen auf Brutstdtten europdischer Vogelarten bei Umsetzung von Baumafinahmen in
der Brutzeit,
- Kontrolle zu fdllender Bdume auf Héhlen, Spalten und Nester einschliefSlich Protokoll,
- bei Vorhandensein entsprechender Habitateigenschaften Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde (iber weiteres Vorgehen
- Herstellung des Ersatzlebensraumes fiir Zauneidechsen
- Kontrolle der Umsiedlung von Vorkommen der Zauneidechse.

Die Begriindungen zu den v. g. Festsetzungen sind dem Punkt 4.3 des Umweltberichtes zu
entnehmen.

Daruber hinaus wird fiir das Plangebiet eine weitere textliche Festsetzung formuliert, die dem Aspekt
des Schutzes, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung tragt.
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d) Textliche Festsetzung 6.4

Private Stellpldtze und selbststindige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in wasserdurchldssiger
Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Flichen von 0,6 darf nicht (iberschritten werden.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Griinden des Wasserschutzes eine zwingende
Versiegelung der Flciche erforderlich ist.

Ein wichtiges Ziel ist die Forderung des kleinen Wasserkreislaufes. Daher steht die Forderung nach
wasserdurchldssigen Beldagen fiir Stellplatze und deren Zufahrten. Der Abflussbeiwert von 0,6
entspricht gangigen eingesetzten Materialien (Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster o. &.) und
sichert noch eine problemlose Befahr- und Begehbarkeit.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist ausnahmsweise auch eine vollstandige Versiegelung
moglich. Dies kann besonders in den Gewerbe- und Industriegebieten bei entsprechenden
Produktionen notwendig sein.

6.4.2. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung grinordnerischer MaRnahmen ist der historisch gewachsene
Altstandort, der weitestgehend durch verschiedene Nutzer weiter genutzt werden soll. Dieser
Standort ist bereits in Teilbereichen hochgradig liberpragt. Im 6stlichen Bereich ist er derzeit nach
Rickbau der Altanlagen brachgefallen. Aufgrund der friiheren und derzeitigen Nutzungen sind mit
Ausnahme im Bereich des ehemaligen Krankenhauses innerhalb des Gebietes auch keine
grofleren, zusammenhangenden Frei- und Griinflichen vorhanden. Hervorzuheben ist jedoch die
Kastanienreihe entlang der Kéthener Stral3e, die zwar nicht mehr durchgangig vorhanden ist, aber fiir
den Strallenraum eine grofle Bedeutung hat. Diese Ansatze aufgreifend wird ein griinordnerisches
Konzept entwickelt, dass der geplanten Nutzung Rechnung tragt und zusammenhidngende
Grinflachen in den Randbereichen ausweist.

Folgende Festsetzungen werden getroffen, die wie folgt zu begriinden sind:

a) Textliche Festsetzung 7.1

Erhaltung von Baumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten.

Die vorhandenen Kastanien werden aufgrund ihrer den StraRenraum pragenden Wirkung zur

Erhaltung festgesetzt. Die bereits vorhandenen Baume an der PlanstraBe sollen in diesem Kontext
gleichfalls erhalten werden.

b) Textliche Festsetzung 7.2
Erhaltungsgebot E 1

Die in der Planzeichnung gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zur Erhaltung festgesetzte Flciche E 1 ist in
ihrem Charakter als Parkflidche mit einem dominierenden Baumbestand zu erhalten. Innerhalb der
Fldche E 1 kbnnen maximal 20 % der Fléiche als Wege und Aufenthaltsbereiche in wasserdurchldssiger
Bauweise hergestellt werden.

Im Bereich des ehemaligen Krankenhauses wird eine flachige Erhaltungsfestsetzung getroffen, um
den parkartigen Charakter dieser Flache langfristig zu erhalten. Um diesen Bereich auch erleben zu
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koénnen, sind Wege zulassig, die jedoch einen bestimmten Flachenanteil nicht Uberschreiten sollen.
Der festgesetzte Anteil von 20 % ist der Sache nach angemessen. Die im Bestand vorhandenen
Nutzungen kénnen erhalten bleiben, weitere und zuséatzliche Nutzungen sind somit nicht moglich
und gewollt. Der Baumbestand bildet bereits ein dichtes Kronendach, so dass neu anzulegende Wege
und Aufenthaltsbereiche nicht auRerhalb des Kronenbereichs der vorhandenen Baume festgesetzt
werden kénnen. Jedoch sollte bei einer Neuanlage der Kronenbereich weitestgehend berlicksichtigt
werden.

c) Textliche Festsetzung 7.3
Erhaltungsgebot E 2

Die in der Planzeichnung gemdf8 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zur Erhaltung festgesetzte Flciche E 2 ist in
ihrem Charakter als Parkflidche mit einem dominierenden Baumbestand zu erhalten. Innerhalb der
Fléche E 2 sind Versiegelungen bis max. 1.000 m? zuldssig.

Mit diesem Erhaltungsgebot wird der Baumbestand innerhalb der Flache langfristig gesichert. Der
parkartige Charakter ist hier noch nicht so ausgepragt, dennoch soll bei einer baulichen Nutzung dem
Baumbestand ein hoheres Gewicht beigemessen werden. Die Festsetzung der zuldssigen
Versiegelung orientiert sich am Bestand. Um eine parkartige Gestaltung der Flache auch bei einer
Neunutzung und ggf. Neubebauung der Flache zu ermdoglichen, wird eine Erhdhung des
Versiegelungsgrades ausgeschlossen.

d) Textliche Festsetzung 7.4

Die in der Planzeichnung gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Fliche A/E 1 soll sich
sukzessiv entwickeln.

Eine bauliche Nutzung dieser Flache ist aufgrund einer unterirdischen Bunkeranlage schwer bzw. nur
mit erheblichem Aufwand moglich. Im westlichen Bereich dieser Flache ist bereits eine Gehdlzflache
vorhanden. Durch Sukzession wird sich diese ausbreiten.

e) Textliche Festsetzung 7.5

Auf der in der Planzeichnung gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Flidche A/E 2 zur
Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt die
Anpflanzung einer Baumreihe mit einem Pflanzabstand von 12 m zwischen den Bédumen. Die Fléiche
ist mit Rasen zu begriinen. Geringfiigige Abweichungen bis zu 2 m kénnen in begriindeten Fdllen
(Zufahrt, Leitungsquerung) als Ausnahme zugelassen werden.

Artenauswahl:
Aesculus carnea - Rotbliihende Kastanie
Platanus acerifolia - Platane

Pflanzqualitéit: Hochstamm, 3x verpflanzt, mB., Stammumfang mind. 16 — 18 cm

Zur Erganzung der Baumreihe entlang der Kéthener Strafle wird ein Pflanz- und Erhaltungsgebot
festgesetzt. Es ist durch Neuanpflanzung die Baumreihe zu schlieBen. Der Pflanzabstand zwischen
den Baumen wird mit 12 m festgelegt. Das trdgt der zu erwartenden GroRRe der Bdume Rechnung.
Von diesem Abstand kann nur in begriindeten Fallen, z.B. wenn bereits ein Leitungsbestand
vorhanden ist, abgewichen werden. Die Flache unter den Baumen ist mit Rasen zu begriinen.
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Neben der stiddtebaulichen Bedeutung dieser Pflanzgebote, stellen diese Pflanzungen auch eine
wichtige MaBnahme innerhalb des Ausgleichskonzeptes dar. Da diese MaRRnahme auf die Festsetzung
zur Gestaltung der Flachen auRerhalb der zuldssigen Grundfliche angerechnet werden kénnen,
stellen sie keine unbillige Harte fir die Grundstlicksbesitzer dar. Es entsteht fir den
Grundstiicksbesitzer kein zuséatzlicher Aufwand Gber den notwendigen Ausgleich und Ersatz hinaus.

f) Textliche Festsetzung 7.6

Auf den in der Planzeichnung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Fldchen A/E 3 und A/E 4
zur Anpflanzung und Erhaltung von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt unter
Erhalt des vorhandenen Gehélzbestandes die Anpflanzung von Bédumen und Stréuchern. Es sind
nur heimische, standortgerechte Arten zu verwenden. Bei der Bepflanzung sind die VVorgaben der
Leitungseigentiimer zu beachten.

Pflanzqualitéit: Heister, 2x verpflanzt, Héhe mind. 100-150 cm (Bdume), verpflanzter Strauch,
Héhe mind. 60 — 100 cm (Stréucher)

Pflanzraster: 1 Gehélz je 2 m?

Im Bereich des geplanten Golfplatzes werden die nicht fir die Spielbahnen zu nutzenden Flachen mit
Baumen und Strauchern entwickelt. Diese Geholzstrukturen dienen der Abschirmung zu den
angrenzenden Nutzungen sowie dem Ausgleich. Im Norden und Siiden des Golfplatzes sind bereits
Geholze vorhanden, die durch Neuanpflanzungen zu ergdnzen sind. Zudem ist im Ergebnis des
schalltechnischen Gutachtens ein ca. 15 m breiter Gehdlzstreifen an der Kothener Stralle zu
entwickeln. Da innerhalb der Flache A/E 2 eine

Baumreihe anzulegen ist, die die Funktionen des Schallschutzes nur ungeniigend erfillen kann, wird
der bereits vorhandene Gehdlzbestand diesbeziiglich erganzend bepflanzt.

Im Ostlichen Bereich des geplanten Golfplatzes verlaufen zahlreiche Leitungstrassen, so dass hier
Einschrankungen hinsichtlich der Bepflanzung durch die Einhaltung von Sicherheitsbestimmungen zu
beachten sind. Aufgrund der Leitungen sind jedoch nur flachwurzelnde Gehdélze moglich, deren
Bedeutung als Lebensraum fir Végel dadurch nicht

gemindert wird.

g) Textliche Festsetzung 7.7

Auf der in der Planzeichnung gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Fldchen A/E 5 zur
Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt unter
Erhalt des vorhandenen Gehélzbestandes die Anpflanzung von Bdumen und Stréduchern. Innerhalb
der Fldche ist eine Baum-Strauch-Hecke zu entwickeln. Es sind nur heimische, standortgerechte Arten
zu verwenden. Dabei ist je 10 Stréducher ein Baum zu pflanzen.

Pflanzqualitét: Heister, 2x verpflanzt, Héhe mind. 100-150 cm (Bdume), verpflanzter Strauch,
Héhe mind. 60 — 100 cm (Stréiucher)

Pflanzraster: 1 Gehélz je 2 m?

Zur Abschirmung zwischen einer gewerblichen Nutzung und dem Golfpark wird eine Hecke
festgesetzt. In diese kdnnen bereits vorhandene Gehdlze integriert werden. Da die Hecke
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sowohl dem Ausgleich fir Eingriffe in die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere dienen, als auch das
Landschaftsbild aufwerten soll, wird eine Baum-Strauch-Hecke festgesetzt. Aus diesem
Entwicklungsziele ergibt sich auch die Breite von 10 m, um insbesondere den Baumen einen
angemessenen Entwicklungsraum zu geben.

h) Textliche Festsetzung 7.8

Auf der in der Planzeichnung gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Fldchen A/E 6 zur
Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt unter
Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes die Anpflanzung von Strduchern. Es sind nur heimische,
standortgerechte Arten zu verwenden. Bei der Bepflanzung sind die Vorgaben der Leitungseigentiimer
zu beachten.

Pflanzqualitdit: verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60 — 100 cm
Pflanzraster: 1 Gehélz je 2 m?

Um das Plangebiet nach Norden zur Bahntrasse einzugriinen, wird die im Nordosten begonnene
Geholzstruktur nach Westen fortgesetzt. Nordlich der vorhandenen Bebauung verlaufen Leitungen,
so dass bei der Bepflanzung Vorgaben der Leitungseigentiimer zu beachten sind. Auch seitens der DB
AG sind diesbeziiglich Vorgaben zu beriicksichtigen. Daher sind innerhalb des Anpflanz- und
Erhaltungsgebotes nur Straucher zu pflanzen.

i) Textliche Festsetzung 7.9
Bindungen fiir Pflanzungen

Die Flidchen auferhalb der zuldssigen Grundfldche gemdf § 19 BauNVO sind je 300 m? verbleibender
Fldche mit einem Baum und 50 m? Strauchfldche zu bepflanzen. Sollte die Pflanzung eines Baumes
nicht méglich sein, sind ersatzweise 50 m? Stréucher (= insgesamt 100 m?) zu pflanzen. Die auf den
Stellpldtzen zu pflanzenden Bdume sind dabei anzurechnen. In der Planzeichnung bereits festgesetzte
Fléchen zur Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern kénnen angerechnet werden. Es
sind nur heimische, standortgerechte Bdume und Stréucher zu pflanzen.

Pflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, mB., Stammumfang mind. 12 — 14 cm (Bdume),
verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60 — 100 cm (Strducher)

Aussagen zur Gestaltung der Flachen, die sich auRerhalb der zuldssigen Grundflache

befinden, ergdnzen das griinordnerische Konzept. Die Begriinung dieser Grundstiicksflachen hat zum
Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen
Qualitat des Gewerbeumfeldes und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima,
Staubbindung, psychologische Wirkungen), vorhandene oOkologische Qualitdten zu erhalten
(Vegetationsbestand / Bodenschutz) und AusgleichsmaRnahmen gemiR Landesnaturschutzgesetz
sicherzustellen. Der Bezug auf 300 m? ist der Sache nach angemessen.

i) Textliche Festsetzung 7.10

Ab 3 Stellpldtze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellpléitze ein grofskroniger Laubbaum zu pflanzen.
Dabei hat der Kronenbereich die Stellplidtze oder ihre Zufahrt zu (iberschatten. Ausnahmsweise ist
eine andere Anordnung méglich, wenn vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im

April 2016



Stadt Dessau-RoRlau 66
Bebauungsplan Nr. 104 - A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kothener StraRe, Teilgebiet A”
3. Entwurf in der Fassung vom 19.April 2016 Begriindung

vorgenannten Bereich nicht zuldsst. Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten
Umfeld betrégt 9,0 m2 Zur Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m? zur Verfiigung zu stellen.

Artenauswahl:

Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Platanus acerifolia - Platane

Pflanzqualitéit: Hochstamm, 3x verpflanzt, mB., Stammumfang mind. 16 — 18 cm

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung entstehenden
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von versiegelten Flachen
beeinflusst das Kleinklima positiv - die Bdume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen
die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig vermindern sie den

Warmeinseleffekt des Gebietes. Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem
Bezug zur Stellplatzzahl ausdriickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei
ein Kronendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist,
dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,50 m Uberschattet werden. Wird der Bezug auf 4
Stellplatze reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren, bei 6 Stellplatzen kann der
Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser nicht ausreicht. Eine
Baumscheibe von 9 m? hat in etwa die GréRe eines Stellplatzes. Sie ist notwendig, um einen
bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu ermoglichen. Der lichte
Abstand von mindestens 2,0 m sichert eine halbwegs gleiche Kronenausbildung und entspricht einer
Stellplatzbreite unter Abzug der Borde einschlief8lich deren Riickenstiitzen.

k) Textliche Festsetzung 7.11
Erhaltung von Bepflanzungen

Alle festgesetzten Gehélzbestdnde sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgdngigkeit sind
die Gehdlzbestinde in rdumlichem Bezug zum bisherigen Wuchsstandort unter Berlicksichtigung
bestehender Kronenrdume, Abstinde zu Gebduden, Wegen und Leitungen durch standortheimische
Arten zu ersetzen. Der zu erhaltende Gehédlzbestand ist vor schddigenden Einfliissen
(Bodenverdichtung, Beschddigung des Wurzelwerkes, Rindenverletzung u. a.) gem. DIN 18920 zu
schiitzen.

Die vorstehende Festsetzung dient dem Ziel, die Nachhaltigkeit der festgesetzten Bepflanzungen zu
sichern, da nur so die beabsichtigte Wirkung dauerhaft erzielt werden kann. Da sie dem Ausgleich
und Ersatz der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft dienen, sind die Flachen dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb des Plangebietes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-Rol3lau. Dieser Sachverhalt
wird als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

6.5. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
6.5.1 Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort mit unterschiedlichen Nutzungen. GroRe Teile
davon wurden jahrzehntelang gewerblich/industriell genutzt. Demzufolge konnten schadliche
Bodenveranderungen innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeschlossen werden.
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Im Ergebnis der Auswertung vorliegender Gutachten ist festzustellen, dass gemalR § 9 BodSchAG LSA
zum BBodSchG das Plangebiet nicht im Kataster Uber schadliche Bodenverdnderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (ALVF) der Stadt Dessau-RoRlau
enthalten ist.

Zudem erfolgte im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes 2009 eine schutzgutbezogene
Erstbewertung zur Ermittlung des Gefahrdungspotentials und zur Ableitung des weiteren
Handlungsbedarfs. In deren Ergebnis wurde davon ausgegangen, dass einer weiteren gewerblichen
Nutzung der ehemals gewerblich/industriell genutzten Flachen nichts entgegensteht.

Zur Kennzeichnung bestehender Verdachtsflichen besteht in Abstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehodrde kein Anlass.

6.5.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet gemaR der Kampfmittelverordnung vom 05.05.1995 der
Stadt Dessau als Bombenabwurfgebiet eingestuft.

Daher muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mallnahmen
mit dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Beginn der Bauarbeiten
sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgdngern durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt Gberprifen zu lassen.

Folgende Hinweise zu diesem Thema werden in der Planzeichnung im Teil B unter Il HINWESE der
textlichen Festsetzungen aufgenommen:

Entsprechend der Kampfmittelbelastungskarte des Technischen Polizeiamtes des Landes Sachsen-
Anhalt ist das Plangebiet als kampfmittelbelastet (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Vor Beginn
erdeingreifender MafSnahmen sind Kampfmittelsondierungen vorzunehmen. Bemi Auffinden von
Kampfmitteln sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und das Amt fiir éffentliche Sicherheit und
Ordnung oder eine Polizeidienststelle umgehend zu informieren.

6.5.3 Denkmalschutz

Der Altbau des ehemaligen Krankenhauses steht unter Denkmalschutz und wurde daher in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Das Gebdude wurde 1938 als Berufsschule der
Junkers-Flugzeug- und Motorenwerke AG erbaut und ist ein stadtbildpragendes Bauwerk.

Weitere Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.5.4 Archdologie

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes wurden wiederholt Nachweise einer urgeschichtlichen bis
mittelalterlichen Besiedlung erbracht. Damit besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
archaologische Kulturdenkmale entdeckt oder bei geplanten Baumallnahmen archaologische
Befunde angeschnitten werden. Beim Auffinden archadologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die
untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkmalen eines
Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverdndert zu lassen” um eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt zu erméglichen.

Folgende Hinweise zu diesem Thema werden in der Planzeichnung im Teil B unter Il HINWESE der
textlichen Festsetzungen aufgenommen:
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Archdologische Funde sind entsprechend § 9 Abs. 3 und § 17 Abs. 3 Denkmalschutzgesetzt LSA der
unteren Denkmalschutzbehdérde der Stadt Dessau-RofSlau zu melden.

Sdmtliche Bau- und ErschlieSungsmafSnahmen im Plangebiet bediirfen gemdfS § 14 Abs. 2
DenkmSchG LSA einer denkmalrechtlichen  Genehmigung, welche bei der unteren
Denkmalschutzbehdérde der Stadt Dessau-RofSlau zu beantragen ist.

6.5.5 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Plangebietes Nr. 140 A befindet sich auBerhalb rechtlich festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete, im hochwassergeschiitzten Bereich der Stadt Dessau-RoRlau, Stadtteil
Dessau.

Das Plangebiet liegt im Hochwassergefahrenbereich der FlieRgewdsser Mulde und Elbe. Um das
Siedlungsgebiet vor diesem Gefahrenpotential zu schiitzen, sind die Flusslaufe mit einem
durchgangigen, dauerhaft wirksamen Hochwasserschutzsystem (Flussdeiche) ausgestattet. Das
Plangebiet wird durch eine Hochwasserschutzanlage entlang der Fliisse Elbe und Mulde geschiitzt,
die auf der Basis des zugrunde liegenden Bemessungshochwassers einen Hochwasserschutzschutz bis
zu einem statistisch ermittelten einhundertjahrigen Hochwasser (HQ100) der FlieRgewdsser Elbe und
Mulde bieten kann.

Auf der Planzeichnung wird deshalb folgender Hinweis aufgebracht:

Gemdfs § 9 Abs. 6a BauGB befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Gebiet
mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet HQ 200) gemdf § 73 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG).

7. Stadttechnische ErschlieBung

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bildet einerseits die Zuarbeit der DVV Stadtwerke Dessau-
RoRlau vom 15. Oktober 2007 sowie die zum Vorentwurf eingegangene Stellungnahme vom 15. 09.
2008 einschlieRlich dem aktuellen Gbergebenen Leitungsbestand und andererseits die im Februar
2016 gefiihrte Abstimmung zwischen der DVV und dem Amt fiir Stadtentwicklung, Denkmalpflege
und Geodienste.

In den offentlichen StraRenrdumen gibt es einen umfangreichen Bestand an Ver- und
Entsorgungsleitungen Uber den das Plangebiet versorgt wird. Mehrere Leitungen verlaufen Utber
Privatgrundstiicke.

Aus Grinden der Lesbarkeit der Planzeichnung erfolgte eine Kennzeichnung der Ver- und
Entsorgungsleitungen lediglich auf den privaten Grundstiicken. Fiir diesen Leitungsbestand wurden
die notwendigen Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Leitungen wurde bis auf die private
Schmutzwasserleitung (Hausanschluss) des Mébelhauses / Indoorhalle nachrichtlich aus dem
Geoinformationssystem der Stadt Dessau-RoRlau iibernommen. Bei der nachrichtlichen Ubernahme
von Leitungen aus analogen Pldanen sind Abweichungen zwischen dem im Plan dargestellten
Leitungsverlauf und der tatsidchlichen Lage in der Ortlichkeit nicht auszuschlieRen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein ehemals vollstandig bebautes Gebiet handelt, von dem auch
heute noch grolle Teile genutzt werden, kann davon ausgegangen werden, dass die stadttechnische
ErschlieRung gesichert ist.
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7.1. Wasserversorgung
7.1.1. Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der Stadt
Dessau. In der Kéthener Strale und der Hilnefeldstralle sind Leitungen DN 150 vorhanden, von
denen aus die Versorgung des Plangebietes erfolgt.

Es wird davon ausgegangen, dass auch im Fall von Neuansiedlungen auf den derzeit nicht genutzten
Flachen im Plangebiet der Bedarf tiber diese vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Sollten Teilverkdaufe von Grundstiicken erfolgen, so ist die Trinkwasserversorgung ggf. Gber das
Verlegen neuer Leitungen auf Privatgrundstiicken einschlieBlich der erforderlichen Leitungsrechte
sicher zu stellen.

7.1.2. Loschwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 sind flir Gewerbegebiete 96 m3/h (26,6 |/s) Ldschwasser bereitzustellen. Der
dariber hinaus bestehende Objektschutz ist durch den jeweiligen Eigentiimer zu gewahrleisten (z. B.
Errichtung von Wasserbecken oder Zisternen auf den privaten Grundstiicken). Dies hat in
Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr zu erfolgen.

Der Nachweis zur Loschwasserversorgung einschlielich der Standorte fir
Loschwasserentnahmestellen ist im Rahmen der Objektplanung mit dem Amt fiir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Dessau-Rof3lau abzustimmen.

7.2. Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Kinftig soll nicht schadlich
verunreinigtes Regenwasser versickert werden, wenn es die Gegebenheiten zulassen.

Fiir die Entwasserung des gesamten Stadtgebietes gilt die Satzung liber die Abwasserbeseitigung und
den Anschluss an die 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau-Rol3lau vom
01.01.2010.

7.2.1. Schmutzwasser

Das Plangebiet ist insgesamt schmutzwasserseitig entwasserbar. Dies erfolgt (iber den vorhandenen
Schmutzwasserkanal in der Kothener Strafle. Dieser bindet in die Ostlich des Plangebietes
verlaufende Schmutzwasserleitung ein.

Im Norden des Plangebietes befinden sich zwei Mischwasserleitungen, von denen eine Leitung
ebenfalls in den Ostlich des Plangebietes verlaufenden Schmutzwasserkanal einbindet. Diese
Mischwasserkanale parallel zur Bahnlinie befinden sich nicht in Rechtstragerschaft der Dessauer
Wasser und Abwasser GmbH.

Gegenwartig sind keine Veranderungen am Anlagenbestand vorgesehen.

Im Falle von Neuansiedlungen bzw. Teilverkdufen von Grundstlicken muss die Entwasserung
gesichert werden. Gegebenenfalls ist das Verlegen neuer Leitungen einschlieRlich ihrer eventuellen
Sicherung Gber Leitungsrechte notwendig.
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Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, ehe es entsprechend den
Einleitbedingungen in das bestehende Netz eingeleitet werden darf.

Geschatzter Schmutzwasseranfall: 8 hax0,51/s xha = 4,0l/s
Fremdwasser + 20 % = 1,01/s
Danach betragt der Schmutzwasseranfall tiberschlagig = 5,01/s

7.2.2. Regenwasser

Die Regenentwasserung erfolgt Gber den in der Kéthener Stralle vorhandenen Regenwasserkanal.

Das Plangebiet gehort zu den Stadtteilen mit dem hochsten Grundwasserstand. Eine Versickerung
von Oberflichenwasser ist gemaR Baugrundgutachten oberflichennah (z. B. {ber einfache
Sickermulden) oder in den Sandschichten unterhalb der bindigen Auffillung bzw. des Auelehms
effektiv moglich. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der Versickerungsfahigkeit zu
erbringen.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstick ist in Anlehnung an das DWA-Regelwerk -
Abwasser - Arbeitsblatt DWA-A 138 von 4/2005 auszufuhren.

Die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflaichenwasser in den Untergrund stellt eine Benutzung
im Sinne des Wassergesetzes fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und bedarf gemaR §§ 4, 5, 6
und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fiir die
Einleitung des Niederschlagswassers ist auf der Grundlage des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) §§ 1a
und 7a bei der unteren Wasserbehorde der Stadt Dessau-Rof3lau zu beantragen.

Uberschlagig ergibt sich folgender Regenwasserabfluss:

Geschatztes Einzugsgebiet: ca.8 ha
Regenspende: 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt: 0,45
Regenwasseranfall: 360 I/s

7.3. Energieversorgung
7.3.1. Elektroenergie

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Mittelspannungs- bzw. Niederspannungsleitungen
versorgt. Diese verlaufen sowohl im 6ffentlichen Raum als auch Uiber Privatgrundstiicke.

Die  vorhandenen Mittelspannungsleitungen  besitzen  als  Transportkabel  wichtige
Versorgungsaufgaben liber das Gebiet hinaus, u. a. auch fiir das Industrie- und Gewerbegebiet am
Flugplatz Dessau. Insbesondere die Uber Privatflaichen verlaufenden Leitungen am 6stlichen Rand des
Plangebietes diirfen nicht Gberbaut oder in ihrer Lage verdandert werden.

Fir alle Mittel- und Niederspannungsleitungen, die nicht im offentlichen Bereich liegen, wurden
zwecks Sicherung Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Mischgebiet vorhandene Trafostation dient der 6ffentlichen Stromversorgung und wurde im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt und entsprechend als Versorgungsanlage gekennzeichnet.
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Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit
Elektroenergie auch kiinftig gewahrleistet ist. Uber die vorhandenen Mittelspannungsleitungen
kénnen im Bedarfsfall Kunden lber neu zu errichtende Abnehmer-Trafostationen versorgt werden.
Die Einordnung dieser Stationen kann entsprechend § 14 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

7.3.2 Gasversorgung

In der Koéthener Stralle und der Hiinefeldstralle befinden sich Hoch- und Niederdruckleitungen sowie
Hausanschlisse.

Netzerweiterungen sind derzeit nicht notwendig und auch nicht vorgesehen. Prinzipiell ist im
Plangebiet bei Bedarf eine umfassende Versorgung moglich.

7.3.3. Fernwarme

Das Plangebiet gehort gemall der Festlegung der DVV zum Vorzugsgebiet flir den Einsatz des
Heizungsmediums Fernwarme.

Durch das Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung eine unterirdische Fernwarmeleitung, (ber die
verschiedene Grundstlicke versorgt werden.

Umverlegungen des bestehenden Fernwarmenetzes sind nicht geplant. Zur Sicherung der Leitung
wurde fiir die liber Privatgrundstiicke verlaufenden Abschnitte ein Leitungsrecht im Bebauungsplan
festgesetzt.

Eine zusatzliche Versorgung mit Fernwarme, z. B. im Falle von Neuansiedlungen, ist durch eine
mogliche Erweiterung des Systems jederzeit gegeben.

7.4. Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlossen.
Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen sichergestellt.

7.5. Abfallentsorgung

GemaR Satzung Uber die Abfallentsorgung fiir die Stadt Dessau (Abfallentsorgungssatzung - AbfS),
rechtswirksam seit dem 01.05.2005, sind Grundstiicke, auf denen Abfélle aus Haushalten oder
gewerbliche Siedlungsabfdlle zur Beseitigung anfallen, an die offentliche Abfallentsorgung
anzuschlielRen.

Abfidlle, die entsprechend den Regelungen der Abfallsatzung nicht dem 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden, sind von dem Erzeuger oder Besitzer der
Abfalle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und zur
Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfillen des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen Rechtsverordnungen zu verwerten oder zu beseitigen.
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8. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 - A umfasst eine Flache von 8,97 ha, die
sich wie folgt differenzieren:

8.1. Bauflachen

8.1.1. Mischgebiete

Mischgebiete gesamt = 2,90 ha
davon Flache zum Anpflanzen =0,33 ha
zum Erhalt ~5,19 ha

8.1.2. Gewerbegebiete

Gewerbegebiete gesamt = 3,18 ha
davon Teilflache G1 = 1,39 ha

davon Flache zum Anpflanzen =0,19 ha

Teilflache G2 ~1,59 ha

davon Flache zum Anpflanzen =0,19 ha

8.2. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen gesamt =0,74 ha
davon Kothener StralRe ~0,62 ha
SticherschlieRung ~0,12 ha

8.3. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Trafostation ~0,03 ha

8.4. Private Griinflache (Zweckbestimmung Golfplatz)

Grinflache gesamt ~2,12 ha
davon Flache zum Anpflanzen =0,73 ha
CEF-MaRnahmen ~0,16 ha
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9. Planverwirklichung

9.1. MaBnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Das stadtische Flurstiick 120/12 grenzt auf einer Linge von ca. 15 m direkt an die Kéthener StraRe.
Somit ist die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz vom Grundsatz her gegeben. Diese ist jedoch
wegen der in diesem Teilstliick vorhandenen Bushaltestelle eingeschrankt. Dieser Aspekt ist im Falle
eines  Grundstlicksverkaufs  zu bericksichtigen,  ggf. ist eine  Verlegung der
Bushaltestelle/Wartehduschen notwendig.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt sind fiir einzelne Grundstiicke Baulasten eingetragen. Dabei
handelt es sich seitens des ehemaligen Krankenhauses um den Verzicht auf jegliche
Abwehranspriiche infolge Geraduschbeldstigung durch die benachbarten Gewerbebetriebe, um ein
Uberfahrtsrecht zur bestehenden Trafostation sowie um das o. g. Uberfahrtsrecht auf dem
Grundstiick des Mdbelhauses. Zu letzterem besteht dariiber hinaus eine Duldung zur Nutzung von
Stellplatzflachen, die zur Erfillung der Stellplatzpflicht fiir den Indoorspielplatz (Igel-Mizzi) dienen.

Zur technischen Ver- und Entsorgung des Mobelhauses (Kothener Strafle 95) und des westlich
daneben befindlichen Geb&udes (Indoorspielplatz / Igel-Mizzi) besteht ein eingetragenes
Leitungsrecht im Bereich der Flurstiicke 1300 und 1303 (Schmutzwasser, Trinkwasser und Strom) zu
Gunsten des stadtischen Ver- und Entsorgungsunternehmens.

Aufgrund der Regelung durch Eintragung in das Baulastverzeichnis erfolgte keine gesonderte
Ubernahme in den Bebauungsplan Teil A (Planzeichnung).

Fir die Uber Grundstiicke verlaufenden Leitungen wurden im Bebauungsplan Leitungsrechte
festgesetzt. Diese sind mit der alleinigen Festsetzung nicht abschlielend begriindet, sondern es sind
lediglich die Flachen fiir solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung des Rechtes bedarf einer
vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer des belasteten Grundstiickes und dem Kreis
der Beglinstigten. Fiir die Rechtswirkung ist es erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit
bzw. als personlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Infolge der bestehenden GréRen von zurzeit nicht genutzten Grundstiicken koénnen
Grundstiicksverkaufe nicht ausgeschlossen werden. Beim Verkauf von Teilflichen bzw. von
Hinterliegergrundstiicken ist zu bericksichtigen, dass diese an die 6ffentlichen Verkehrsflachen z. B.
Uber Grunddienstbarkeiten angebunden werden und die Ver- und Entsorgung gesichert ist.

9.2. Kostenschdtzung / Kostentragung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes fallen keine Kosten an.
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10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1. Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits vorgepragten Standort. Das Gebiet ist
Bestandteil des historisch gewachsenen Industriegiirtels entlang der Bahnlinie Dessau - Kéthen.

Der Bearbeitungsraum stellt sich im Hinblick auf seine derzeitige Nutzung sehr inhomogen dar.
Neben dem St.-Joseph-Krankenhaus mit seinen Grinflichen und dem Wohnblock mit den
zugehorigen AuBenanlagen sind verschiedene gewerbliche Nutzungen vorhanden. Der 6stliche Teil
des Plangebietes wird derzeit baulich nicht genutzt. Seit dem Riickbau der gewerblich genutzten
Flachen Mitte der 1990er-Jahre liegen diese Flachen brach, so dass sich hier eine Ruderalflur
herausgebildet hat die sich unter Berticksichtigung der geplanten Nutzung (Golfparkerweiterung)
weiter entwickeln wird.

Bedingt durch die Flachennutzung sind innerhalb der gewerblich genutzten Flache nur sehr wenige
Griin- und Freiflachen vorhanden.

Von besonderer Bedeutung sind die Freiflichen am Krankenhaus, die insbesondere im westlichen
Teil des Grundstlicks einen parkartigen Charakter aufweisen.

Weitere Griinflachen befinden sich am Wohnblock und im Bereich der ehemaligen Bunkeranlage
Ostlich des Wohnblocks.

Pragend fir den Stralenraum der Kothener Stralle ist eine Kastanienreihe, die zwar nicht mehr
durchgangig vorhanden ist, aber noch als Baumreihe wahrgenommen wird.

Mit der Planung werden sowohl die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen, als auch pragende und
erhaltenswerte Landschaftsbestandteile gesichert. Des Weiteren sollen die ehemaligen
Gewerbeflachen einer neuen Nutzung, als Erweiterungsflache fiir den angrenzenden Golfpark
zugefiihrt werden. Damit wird auch dem schonenden Umgang mit der Ressource Grund und Boden
gemal § 1a BauGB Rechnung getragen wird.

Um eine effektive Flachennutzung zu gewdhrleisten, wurden fiir die Grundflaichenzahlen die
Obergrenzen nach § 17 BauNVO festgesetzt. Damit sind die nicht iberbaubaren Flachen auf das
Mindestmal eingeschrankt. Bei der Beurteilung der Eingriffe muss jedoch berlicksichtigt werden,
dass der Standort bereits stark vorbelastet ist und die Eingriffe in die einzelnen Schutzgiiter durch die
Planung ausgeglichen werden. Hinzu kommt, dass mit der Uberplanung des Standortes im
Stadtteilgebiet Rahmenbedingungen zur Ansiedlung von Unternehmen geschaffen werden, wodurch
wertvolle Flachen im AulRenbereich nicht in Anspruch genommen werden missen.

Die MaBnahmen im Plangebiet stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dazu wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AfB) in dessen Ergebnis diverse MaBRnahmen erarbeitet und als
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen wurden. Der AfB wird als Anlage zur
Begriindung beigefiigt.

Bautatigkeiten auf derzeit ungenutzten Flachen stort und vertreibt die Kleintierwelt und die
briitenden Vogel. Standortbezogen ggf. vorhandene Baum- und Strauchpflanzungen gehen verloren.
Durch Neuversiegelungen kommt es zum Verlust von Mutterboden. Die Errichtung von baulichen
Anlagen bringen kleinklimatische Veranderungen mit sich, die sich auch auf Flora und Fauna
auswirken kénnen.

Ziel der Griinplanung war es, Moglichkeiten zur Einordnung von Griinflachen so umzusetzen, dass ein
grofitmoglicher Effekt im Sinne einer positiven Entwicklung von Natur und Landschaft erzielt wird.
Unter diesem Aspekt erfolgte die Festsetzung von Baumpflanzungen und Flachen zum Anpflanzen
entlang der Kéthener Stralle sowie der Erhalt der bereits vorhandenen Baume in der Kéthener Stralle
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und der SticherschlieBung. Damit entstehen wertvolle Griinverbindungen, die sich positiv auf Natur
und Landschaft auswirken und auch gestalterisch von Bedeutung sind.

Weitere wichtige MalRnahmen sind die Festsetzungen von Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen und Strdauchern insbesondere im Ostlichen Plangebiet. Neben seiner 6kologischen
Funktion ist er auch fur das Landschafts- und Ortsbild wertvoll. In diesem Bereich finden
insbesondere Geblischbriiter, Insekten und andere Tierarten eine Riickzugsmoglichkeit bzw. neuen
Lebensraum.

Auch die lbrigen, zur Grinordnung getroffenen Festsetzungen fiir das Plangebiet
(Stellplatzbegriinung, Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung dieser) leisten einen Beitrag zum
Ausgleich der bei Umsetzung des Vorhabens entstehenden Eingriffe.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist wegen der Vorbelastung nur gering und kann (iber die
festgesetzten MalRnahmen ausgeglichen werden.

Eine Minderung der Beeintrachtigung des Grundwassers und der Grundwasserneubildung erfolgt
Uber die Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungsarten fir Stellplatze und deren Zufahrten.

Durch die getroffenen griinordnerischen MalBnahmen ergeben sich positive Auswirkungen auch auf
das Schutzgut Klima/Luft. So wird z. B. Staub gebunden, Aufheizung vermindert und die
Luftfeuchtigkeit erhoht.

Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwiirdigkeit sind durch
die Umsetzung der Planung nicht betroffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind, da der Standort bereits einer Vorbelastung unterliegt, die moglichen
Eingriffe nicht erheblich sind und tiber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen vermindert,
minimiert bzw. ausgeglichen werden. Der Nachweis wird im Umweltbericht erbracht.

10.2. Stadtebauliche Entwicklung

Basis zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet der genehmigte Flachennutzungsplan des Stadtteils
Dessau, der fiir das Plangebiet unterschiedliche Nutzungen vorsieht. So ist der (iberwiegende Teil als
gewerbliche Flache dargestellt. Das Grundstlick des ehemaligen Krankenhauses wurde im FNP als
Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Ostlich daran schlieRt sich bis in Hohe der gegeniiberliegenden
Einmiindung Plauthstralle eine gemischte Bauflache an.

Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen zur kiinftigen Nutzung des Krankenhausstandortes
wurde dieser Bereich im Bebauungsplan in die gemischte Bauflache integriert, da die geplanten
Nutzungen innerhalb einer Gemeinbedarfsfliche nicht zuldssig waren. Damit war eine Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes fiir diesen Teilbereich unmittelbar erforderlich.

Der Beschluss zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 23.04.2008 gefasst. Mit Datum
vom 17.11.2008 lag der Entwurf fir den Teilbereich 03 St.-Joseph-Krankenhaus vor. Die Offenlegung
dieses Entwurfs erfolgte in der Zeit vom 09.02.2009 bis 10.03.2009.

Am 10.06.2009 wurde die 2. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Stadtteil Dessau
beschlossen und am 26.09.2009 im Amtsblatt der Stadt Dessau-RoRlau bekannt gemacht.

Durch diese Anderung ergeben sich keinerlei Nachteile fiir die kiinftige stadtebauliche Entwicklung.
Die Flache des ehemaligen Krankenhauses war in den bisherigen Planungen immer als Bauflache
ausgewiesen. Somit erfolgt keine Inanspruchnahme von Freiflaichen. Vielmehr wird mit der
Integration des Standortes in das angrenzende Mischgebiet ein breites Nutzungsspektrum ermoglicht
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und der Fortbestand des Krankenhauses gesichert. Eine Festsetzung dieser Flache auch weiterhin als
Gemeinbedarfsflache wiirde mittelfristig zu einem Brachfallen fiihren, da hierfiir kein Bedarf besteht.
Insofern wird mit der verdnderten Ausweisung als Mischgebiet eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB gewahrleistet.

Um negative Auswirkungen auf das Handelsgefiige, insbesondere der Innenstadt von Dessau und der
Nahversorgungszentren, zu vermeiden, wurden Festsetzungen zur Beschrankung der Verkaufs- und
Ausstellungsflache getroffen. Basis bildeten hier das durch die politischen Gremien bestatigte
Einzelhandelsgutachten der Stadt Dessau-RofRlau und das Zentrenkonzept fiir die Stadt Dessau-
RofRlau vom Juli 2009.

Fiir das in der Teilfliche G1 vorhandene Mobelhaus (ehemals MEGA-Mobel) erfolgte eine
planungsrechtliche Sicherung i. S. des erweiterten Bestandsschutzes auf der Grundlage der nach § 33
Abs. 2 BauGB erteilten Baugenehmigung. Nach dieser Baugenehmigung und den im Amt 61 der
Stadtverwaltung vorliegenden Unterlagen ist hier von einer Verkaufsflache in einer Grée von 4.432
m? auszugehen. Dem wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung einer Verkaufs- und
Ausstellungsfliche von 4.500 m? Rechnung getragen. Auf der Grundlage des bestatigten
Einzelhandelsgutachtens der Stadt Dessau-Rof3lau i. V. m. dem Zentrenkonzept hat sich die Stadt
Dessau-RoRlau nach eingehender Prifung der offentlichen und privaten Belange entschieden, die
zuldssige Verkaufs- und Ausstellungsflache fiir das Moébelhaus im Plangebiet nicht zu erhéhen. Bei
der Entscheidungsfindung wurde auch berticksichtigt, dass der ehemalige Standort des MEGA-
Mobelhauses mit der genehmigten und im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufs- und
Ausstellungsflache in seiner Nutzung nicht Gbergebihrend eingeschrankt wird.

Negative stadtebauliche Impulse sind durch die Planung nicht gegeben.

Der Bebauungsplan ist darauf ausgerichtet, die vorhandenen und beabsichtigten Nutzungen im
Plangebiet zu sichern. AulRerdem sollten fiir die ehemals gewerblich genutzten Flachen im Plangebiet
stddtebauliche Rahmenbedingungen fiir eine Reaktivierung geschaffen werden. Durch
Neuansiedlungen auf den brachgefallenen Flachen sowie durch die Integration und Férderung der
natirlichen Weiterentwicklung bestehender Griinflaichen, insbesondere im 6stlichen Plangebiet,
entstehen neue raumliche Strukturen, die sich positiv auf die stadtebauliche Weiterentwicklung des
Stadtteiles auswirken.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, d. h. dem unmittelbaren Nebeneinander von
schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen, Krankenhaus) und Gewerbe mussten Losungen gefunden
werden, die sowohl die vorhandene gewerbliche Nutzung sichern und Neuansiedlungen auf den
Brachflichen ermoglichen sollen, aber auch die Belange der schutzwirdigen Nutzungen
berlcksichtigen.

Dieses Planungsziel wird Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erreicht.
Insbesondere werden (iber die getroffenen Festsetzungen bezliglich der Schallemissionen gesunde
Wohnverhaltnisse fiir die Bewohner im Plangebiet und auch daran angrenzend gesichert. Gleichzeitig
konnen aber auch Betriebserweiterungen und/oder Neuansiedlungen im Plangebiet erfolgen.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt
Dessau-RoRBlau und des Stadtteiles Alten zu erwarten.

10.3. Ortsbild

Derzeit stellt sich der ostliche Bereich des Plangebietes entlang der Kéthener StraRe als Teil einer
groflen Baullicke zwischen dem Gebdudebestand auf dem 0stlich angrenzenden ehemaligen
Bundeswehrgeldnde (jetzt Golfpark) sowie dem Wohnblock und dem Krankenhaus dar. Durch eine
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Ansiedlung, insbesondere auf den Restflachen im Mischgebiet entstehen bauliche Anlagen, die fir
die Raumbildung entlang der Kéthener StralRe von stadtebaulicher Bedeutung ist. Mit der Ansiedlung
unmittelbar verbunden ist auch die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen
entlang der Kothener StraBe. Insbesondere tragen die vorgesehenen Baumpflanzungen, wenn auch
erst nach einem gewissen Wachstumszeitraum, zu einer deutlichen Aufwertung des Strallenraumes
bei.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen und der
Festsetzung von Baugrenzen wird flir die ErschlieBungsrdaume ein Verhaltnis von StraRenraumbreite
zu Gebaudehohen gesichert, welches fir den Nutzer noch erlebbar ist.

Insgesamt wird sich das Ortsbild nach Umsetzung des Bebauungsplanes positiv verandern.

10.4. Verkehr

Im 6stlichen Teil des Plangebietes soll nach dem Willen des Eigentlimers der angrenzende Golfpark
erweitert werden. Eine Verkehrszunahme wird dadurch nicht erwartet.

Durch eine Ergdnzung der bestehenden Nutzungen kann es zu einer Zunahme des Verkehrs kommen.
Die daraus resultierende Larmentwicklung unterliegt auf den Gewerbeflachen dem ausgewiesenen
maximal zuldssigen Emissionskontingent und ist daher in den Berechnungen und somit auch in der
Kontingentierung bereits beriicksichtigt. Somit kommt es zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen
Immissionswerte.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

10.5. Belange der Bevolkerung

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird den berechtigten Schutzanspriichen der Bevolkerung im
Plangebiet und auch daran angrenzend Rechnung getragen.

Trotz der moglichen Neuansiedlungen im Plangebiet wird es nicht zu einer Verschlechterung der
Larmimmissionssituation, resultierend aus Gewerbeldarm, kommen. Basis hierfir bilden die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Emissionskontingenten fir die
einzelnen Teilgebiete.

Mit der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe wird es zu einer geringen Zunahme der
Verkehrsbelegung auf der Kéthener StraRe und der HiinefeldstraBe kommen. Die zu erwartenden
Larmbelastungen durch StraBenverkehrslarm werden nicht zu einer wahrnehmbaren Erhéhung des
Larms flhren, da die o. g. Strallen bereits eine erhebliche Belastung aufweisen.

Aufgrund dieser bestehenden erheblichen Verkehrslarmbelastung erfolgte im Bebauungsplan die
Ausweisung von Larmpegelbereichen, in denen im Falle von Neubauten in Abhangigkeit von deren
Nutzung gegebenenfalls Larmschutzmallnahmen an den Gebduden notwendig sind. Hintergrund
hierfiir ist, dass es aufgrund der Ausweisung im Bebauungsplan zur Ansiedlung schutzwiirdiger
Nutzungen (Wohnen, Birogebidude und weitere sensible Nutzungen) kommen kann und diese vor
Larmeinwirkungen geschiitzt werden sollen.

Die planungsrechtliche Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe gewahrleistet u.
a. einen Erhalt von Arbeitsplatzen. Durch die Moglichkeit der Ansiedlung neuer Unternehmen
werden dringend bendtigte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen.
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Die Integration des Krankenhausstandortes in das Mischgebiet hatte zum Ziel, die nach Auslagerung
der stationdren Bereiche, derzeit angedachten, kiinftigen Nutzungen zu ermdbglichen. Mit der
Sicherung des Standortes i. V. mit der geplanten Nutzungsvielfalt (Wohnheim, Pflegedienst und
Pflegestation, Tagesklinik, Therapieangebote, niedergelassene Arzte) wird die bedarfsgerechte und
blrgernahe medizinische Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet.

Generell kann festgestellt werden, dass mit den ausgewiesenen Gebietsspezifika nicht mit
Umweltbelastungen infolge Herstellung, Verarbeitung bzw. Lagerung schadstoffbelasteter
Materialien zu rechnen ist. Die Ansiedlung derartiger Unternehmen, die auch der Bundes-
Immissionsschutzverordnung (BImSchV) unterliegen, ist im gesamten Plangebiet nicht gegeben.

Die vorliegende Planung umfasst u. a. ein jahrzehntelang genutztes Gewerbeareal innerhalb des
Stadtgebietes von Dessau-RoRlau.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden u. a. Moglichkeiten zur Neuansiedlung von
Unternehmen eroéffnet und planungsrechtlich gesichert. Die Reaktivierung von innerstadtischen
Gewerbeflachen gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung
gegenliber kiinftigen Generationen, da keine weiteren Flachen, insbesondere im Aulenbereich,
versiegelt und somit dem Naturhaushalt entzogen werden und andererseits die Brachflachen im
Stadtgebiet wieder einer Nutzung zugefiihrt werden kénnen.

In Bezug auf das Wohnumfeld werden sich fiir die Bevolkerung der angrenzenden Gebiete positive
Veranderungen ergeben. Weiterhin erfolgt durch die grinordnerischen Malknahmen eine
Aufwertung des Gebietes. Die geplanten Baumpflanzungen entlang der Kéthener Stralle tragen zur
Gliederung des Gebietes und zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

Insgesamt betrachtet, ergeben sich in Bezug auf die Belange der Bevolkerung durchaus positive
Aspekte.

10.6. Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe
planungsrechtlich in ihrer Existenz gesichert und langfristige Entwicklungsmoglichkeiten am Standort
gewahrleistet. Gleichzeitig werden die berechtigten Schutzanspriiche der Bevolkerung berlicksichtigt.
Weiterhin werden Moglichkeiten zur Umsiedlung von storenden Gewerbebetrieben aus der Ortslage
Alten geschaffen.

Hinsichtlich einer Erh6hung der Verkaufs- und Ausstellungsflache fir das Mobelhaus in der Teilflache
G1 aus wirtschaftlicher Sicht wird auf die stadtebauliche Zielstellung zur Entwicklung der Bereiche
entlang der Kothener StralRe verwiesen, wonach hier grundsatzlich kein grofflachiger Einzelhandel
etabliert werden soll. Die Ausnahme fiir den Standort BOSS-Mo6belhaus ehemals ,MEGA-Mobel” in
der Teilflaiche G1 des Bebauungsplanes Nr. 104 - A resultiert allein aus der Tatsache einer erteilten
Baugenehmigung.

Ein wichtiges Ziel im Rahmen der Stadtebau- und Wirtschaftspolitik der Stadt Dessau-RoRlau ist die
Schaffung von effizienteren Strukturen. Durch die Bildung von Profilen und Schwerpunkten sollen
Qualitatsanspriiche bei der Versorgung, Wirtschaftlichkeit und die Starkung der Innenstadt besser in
Einklang gebracht werden.

Das Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Dessau-RoRlau, welches von den politischen Gremien
bestatigt wurde, bildet die Aufgabenstellung fiir die Erarbeitung des Zentrenkonzeptes. Darin ist die
Entwicklung des Standortes ,Gewerbegebiet Mitte” an der Achse Weststrale fir nicht
zentrenrelevanten groRflachigen Einzelhandel vorgesehen. Neben dem innerstadtischen Einzelhandel
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tragen vor allem die hier vorhandenen Einzelhandelsagglomerationen zur Uberortlichen
Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsplatzes Dessau-Rof3lau bei.

Der Ausbau dieser Einzelhandelsattraktivitit soll vor dem Hintergrund beschrankter
Wachstumschancen mittels eines schonenden Umgangs mit vorhandenen Ressourcen, vor allem
aber durch eine koordinierte Einzelhandelsentwicklung in den dezentralen Standortbereichen,
insbesondere in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten, gewahrleistet werden. Deshalb
ist es umso wichtiger, Standortprofile zu bilden und dort die Ressourcen zu biindeln.

Dieser Zielstellung wiirde eine Erweiterung der genehmigten Verkaufs- und Ausstellungsflache des
Mobelhauses entgegenstehen.

In Bezug auf die Nutzungsmoglichkeiten des Mdbelhauses wird darauf verwiesen, dass diese mit der
genehmigten und im Bebauungsplan festgesetzten GroBenordnung zur Verkaufs- und
Ausstellungsflache nicht libergebiihrend eingeschrankt werden.

Uber die im Text Teil B, I, Pkt. 1.4.3 getroffene Festsetzung wird der Bestand des Mdbelhauses i. S.
des erweiterten Bestandschutzes gesichert, d. h. der Gebaudebestand darf baulich umgestaltet oder
durch einen entsprechenden Neubau ersetzt werden.

Mit der Ausnutzung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO kann der
Standort optimal genutzt werden.

Fiir die nicht mehr genutzten Bereiche werden neue Moglichkeiten einer gewerblichen Nutzung
planungsrechtlich er6ffnet.

Durch die Planung werden die Planungsziele, die dauerhafte Sicherung vorhandener und die
Schaffung von neuen Arbeitspldtzen, wie die planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen
Entwicklungsperspektive fiir die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen, sozialen und
gesundheitlichen Nutzungen sowie die Wiederbelebung einer Brachflache innerhalb des bebauten
Stadtgebietes gewahrleistet. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
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11. Umweltbericht

11.1. Einleitung

Die Stadt Dessau-RoBlau beabsichtigt, das Planverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 104-A
fortzufihren. Fir diesen Bebauungsplan liegt ein Entwurf einschlieRlich Umweltbericht mit Stand
2009 vor. Da sich zwischenzeitlich die Rahmenbedingungen gedndert haben, soll das Planverfahren
durch ergdnzende Untersuchungen fortgesetzt und beendet werden. Im Hinblick auf das Planungsziel
sind insbesondere die Aufgabe der Krankenhausnutzung und die geplante Golfplatzerweiterung in
das Planverfahren einzustellen.

Im Rahmen der Erarbeitung des 2. Entwurfs zum Bebauungsplan wird der Umweltbericht
nachfolgend im Hinblick auf Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen sowie artenschutzrechtliche Belange
fortgeschrieben. Dazu wurden die Biotop- und Nutzungstypen aktuell erfasst und bewertet. Auch der
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundene Eingriff wurde auf der Grundlage des erneuten
Entwurfs ermittelt und die Bilanzierung fortgeschrieben.

Im Frihjahr 2015 sind im 6stlichen Bereich vor Abschluss der Bestandskartierung bzw. Erfassungen
der vorkommenden Tierarten diverse Gehdlzrodungen erfolgt. Der Eingriff ist im Rahmen des
Umweltberichtes zu berlicksichtigen.

11.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplanes

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich vor allem aus der Neuordnung
des Gebietes im Rahmen der Weiternutzung dieses Altstandortes. Das Plangebiet ist gepragt durch
ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe und Krankenhaus. Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens
war ein Schwerpunkt der Planung, die Sicherung des Standortes fiir das St. Joseph-Krankenhaus
unter Bericksichtigung der angestrebten Nutzungen. Die Krankenhausnutzung ist zwischenzeitlich
am Standort Kéthener StralRe aufgegeben.

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet soll teilweise fortgesetzt werden. Diese Bauflachen werden
daher als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Der Ostliche Bereich des Plangebietes wird zugunsten
einer Grinflaiche mit der Zweckbestimmung Golfplatz liberplant. In diesem Bereich soll der 6stlich
des Plangebietes liegende Golfplatz erweitert werden. An der Kéthener StraBe werden aufgrund der
vorhandenen Nutzungen Mischgebiete festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, d.h. dem unmittelbaren Nebeneinander von Gewerbe und
schutzbedirftigen Nutzungen wurden fir die einzelnen Teilgebiete maximal zuldssige
Emissionskontingente fir tags und nachts festgesetzt. Zum Schutz vor StraRenldarm erfolgt die
Ausweisung von Larmpegelbereichen, in denen im Falle von Neubauten in Abhangigkeit von der
Nutzung ggf. LairmschutzmalRnahmen an den Gebduden notwendig sind.

Die Grundflachenzahl wird fir die Teilgebiete entlang der Kothener StraRe mit 0,6 und fiir die
weiteren mit 0,8 festgesetzt.

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt von der Kéthener Stralle, der HiinefeldstralRe sowie der
SticherschlieBungsstraRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:

e G: Die Bauflachen sind als Gewerbegebiet festgesetzt.

® MiI: Die Bauflachen sind als Mischgebiet festgesetzt.

¢ Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden Einschrankungen vorgenommen.

®*  Maf der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die iberbaubare Grundstiicksflache,
die GRZ, Baumassezahl sowie die Hohe baulicher Anlagen geregelt.
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® Bauweise: Im gesamten Plangebiet wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt.

®  Griinfldche: Es wird eine Grinflache mit der Zweckbestimmung , Golfplatz” festgesetzt.

® Griinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

Weiterflihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der Begrindung zum
Bebauungsplan sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

11.1.2. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Gemals § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allgemeinheit
dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Weiterhin sind die
Umweltbelange, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemals § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beachten sowie mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Zur Berlicksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfolgenden
Ausfiihrungen verwiesen.

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachpldnen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Landschaftsplan der Stadt Dessau wird ausgefiihrt, dass die stark
versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen entlang der Bahnlinie qualitativ zu verbessern sind und
eine Aufwertung durch Umnutzung zu erreichen ist.

Als Fachplanung wurde dariber hinaus ein Artenschutzgutachten, ein Baugrundgutachten sowie ein
Schalltechnisches Gutachten in die Aufstellung des Bebauungsplanes eingestellt. Letztgenanntem
sind maximal zuldssige Emissionskontingente fiir die Teilgebiete enthommen worden. Zum Schutz
vor StraBenlarm wurden die Aussagen hinsichtlich der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan
beriicksichtigt.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden Ausfiihrungen
eingestellt. Anderweitige Fachpldne aus den Bereichen Wasser- und Abfall- recht sind nicht
vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie diese
hier dargelegten Ziele bericksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der Fachgesetze
einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die Zielvorgaben der
Fachpldane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete rdaumlich zu beriicksichtigende
Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fiir die einzelnen
Schutzgiiter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene Raumeinheiten (z.B.
Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit spiegelt sich der jeweilige
Erfillungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung der Auswirkungen wider, je héher
die Intensitdat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein bestimmtes Schutzgut ist, um so
geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt
gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.
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11.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden nachfolgend
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegenliber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bericksichtigung
im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung der
Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten
dokumentiert und bewertet. Daraus werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Bestandsaufnahme ist auch zu bertlicksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet bereits stark
vorgepragt ist.

11.2.1. Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr
Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsituation und die
naturbezogene Erholung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits durch die vorherige Nutzung stark vorgepragt. Es war auch vorher durch
ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe und Krankenhaus gepragt. Sidlich der Kéthener Stralle
grenzt zudem Wohnbebauung an.

Aufgrund der Lage des B-Plangebietes an der Bahnlinie Dessau-Kéthen und den stadtischen
HaupterschlieBungsstraBen sowie den vorhandenen Nutzungen war die Larmproblematik von
wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses umfasst sowohl den Gewerbeldrm als auch den
Verkehrsldarm fiir StraBe und Schiene.

Die Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte bereits im Jahr 2001. Zu diesem Zeitpunkt wurde davon
ausgegangen, dass im Hinblick auf das Krankenhaus die stationdren Bereiche einschlieRRlich des
Patientengartens langfristig bestehen bleiben. Daraus resultieren sowohl aktive als auch passive
LarmschutzmaBnahmen. Im Zuge von BaumaBnahmen wurden die passiven SchallschutzmaRnahmen
in Form des Einbaus von Schallschutzfenstern realisiert. Die aktiven SchallschutzmalRnahmen (Bau
von Larmschutzwanden) wurde nicht umgesetzt. Mittlerweile ist die Krankenhausnutzung an diesem
Standort aufgegeben worden. Insofern ergeben sich daraus geringere Schutzanspriiche, besonders
fiir die AuRenbereiche des ehemaligen Krankenhauses. Damit sind die Schallschutzwénde nicht mehr
erforderlich. Sollte allerdings die Nutzung wieder aufgenommen werden, sind die Schallschutz-
malknahmen entsprechend der angestrebten Nutzungsintensitat zu prifen.

Die Fortschreibung des schalltechnischen Gutachtens ergab sich einerseits aus den gednderten
Rahmenbedingungen innerhalb des Plangebietes (Golfparkerweiterung) sowie andererseits aus der
sich gednderten Rechtslage bzgl. des so genannten Schienenbonus und der einwirkenden
StralBenverkehrsgerdausche auf Basis der 3. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt
Dessau-RoRlau. Das schalltechnische Gutachten geht von einem sehr hohen Schutzanspruch des
Krankenhauses aus, der bei einer Folgenutzung voraussichtlich nicht Gberschritten wird.

Bezlglich der standortbezogenen Beurteilung der Luftbelastung liegen fir den Geltungsbereich des
B-Planes keine gesonderten Daten vor. Anhand von Immissionsmessungen im Stadtgebiet von
Dessau kann abgeleitet werden, dass bestehende Grenz- und Richtwerte nicht iberschritten werden.
Diese Aussage wird anhand der durch das Landesamt fiir Umweltschutz durchgefiihrten Messungen
bestatigt.
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Grunflachen, die der 6ffentlichen Erholung dienen, sind nur kleinflachig vorhanden. Dabei handelt es
sich um die Freiflaichen am Wohnblock und die parkartigen Griinflaichen auf dem Geldnde des
Krankenhauses. Insofern besitzt das Gebiet nur im Zusammenhang mit der Nutzung des
Krankenhauses und fiir die Bewohner des Wohnblockes eine Erholungsfunktion.

Das Wohnumfeld wird zum einen durch die Griinfliche am Krankenhaus mit dem bedeutsamen
Baumbestand und der denkmalgeschiitzten Bebauung positiv beeinflusst. Zum anderen wird durch
die gewerblich genutzten Flachen mit den Hallen und z.T. groReren Stellplatzbereichen sowie die
fehlende raumliche Struktur im 6stlichen Teil des Plangebietes die Wohnqualitat beeintrachtigt Hinzu
kommt die Problematik der bestehenden Immissionsbelastung durch den StraBenverkehrslarm.

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch verschiedene unterschiedliche Nutzungen. Der Ostliche Teil ist nach
Rickbau der Gebaude und Nebenanlagen brachgefallen. Aufgrund des jahrzehntelangen
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe waren schon immer Vorbelastungen in Bezug auf
Larmimmissionen vorhanden. Nach dem Brachfallen der Flachen im 0stlichen Bereich kam es
einerseits zu einer Verringerung der Larmbelastungen durch Gewerbeldarm, andererseits aber,
aufgrund der nunmehr fehlenden Abschirmwirkung durch Gebdude, zu einer Erhohung der
Immissionen durch Schienenlarm an der gegeniberliegenden Wohnbebauung. Zwischenzeitlich ist
die Krankenhausnutzung aufgegeben worden, die Grinflaichen auf dem Grundstiick werden seither
nicht mehr gepflegt, so dass sie zunehmend das Ortsbild storen werden.

Im Zuge der Ansiedlung von Gewerbetreibenden auf den freien Flachen kann es wieder zur Erhéhung
der Larmbelastung kommen. Um dem Schutzbediirfnis der sensiblen Nutzungen (Wohnen und
Krankenhausstandort) Rechnung zu tragen und die Beeintrachtigungen auf das zuldssige MalR zu
begrenzen, waren im Bebauungsplan auf der Grundlage der Fachgutachten die entsprechenden
Festsetzungen zu treffen.

11.2.2. Schutzgiiter Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage der Kartierung von 2008/2009 sind im September 2014 und Juni 2015
Aktualisierungen der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen vorgenommen worden. Die
Bestandssituation ist dem als Anlage 1 beiliegenden Bestandsplan zu entnehmen.

Innerhalb des Plangebietes konnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen abgegrenzt
werden. Die unversiegelten Flachen sind dariiber hinaus in Rasen-, Geholz- und Ruderalflachen zu
differenzieren.

Innerhalb des Plangebietes sind Teilflichen derzeit intensiv durch Bau- und Verkehrsflachen in
Anspruch genommen, andere Teilflaichen sind brachgefallen. Das Grundstiick des Krankenhauses
wird derzeit nicht genutzt. Die Freiflichen werden daher nicht mehr intensiv gepflegt, sind aber in
ihrer Auspragung noch erkennbar. Im Bestandsplan werden sie daher noch mit den urspriinglich
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen dargestellt.

Krautfluren

Im Plangebiet dominieren Krautfluren, die Gberwiegend als Scherrasen und auf derzeit ungenutzten
und unversiegelten Flachen als Ruderalflur ausgebildet sind. Aufgrund der intensiven Pflege sind die
Scherrasenflachen als artenarm einzuschatzen.

Innerhalb der brachgefallenen Flachen (6stlich Mobelmarkt, nordéstlich Kéthener Stralle, entlang
Bahn) hat sich in Abhdngigkeit von den Bodenverhaltnissen eine Ruderalflur herausgebildet, die
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durch eine nicht immer geschlossene Krautschicht bestimmt wird. Folgende Arten sind
bestandsbildend:

Achillea millefolium - Gemeine Schafgarbe
Arctium lappa - GroRe Klette
Arrhenaterum elatius - Glatthafer
Artemisia vulgaris - Gemeiner Beiful}
Atriplex histata - SpieBmelde
Calamagrostis epigejos - Landreitgras
Carduus nutans - Nickende Kratzdistel
Cichorium intybus - Wegwarte
Echium vulgare - Blauer Natternkopf
Geranium robertianum - Ruprechts-Storchschnabel
Geum urbanum - Echte Nelkenwurz
Lamium album - WeilRe Taubnessel
Lamium purpureum - Purpurrote Taubnessel
Picris hieracioides - Gemeines Bitterkraut
Potentilla erecta - Aufrechtes Fingerkraut
Silene vulgaris - Gemeines Leimkraut
Solidago canadensis - Kanadische Goldrute
Solidago virgaurea - Echte Goldrute
Tanacetum vulgare - Gemeiner Rainfarn
Urtica dioica - Grol3e Brennnessel
Gehdblzflichen

Hervorzuheben sind die Freiflichen am ehemaligen Krankenhaus, die einen parkartigen Charakter
aufweisen. In diesen Bereichen sind auch Aufenthaltsbereiche integriert, die teilweise geschottert
oder gepflastert sind.

Der Baumbestand wird hier durch folgende Arten gepragt:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Aesculus hippocastanum - Kastanie

Ailanthus altissima - Gotterbaum

Betula pendula - Hange-Birke

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Morus alba - WeilRer Maulbeerbaum
Populus nigra ,,Italica” - Pyramidenpappel
Robinia pseudoacacia - Robinie

Tilia cordata - Winter-Linde

Aufgrund fehlender Pflege sind die Strukturen des Parks nur noch ansatzweise wahrnehmbar.

Am Wohnblock werden die Freiflachen z.B. als Wascheplatz genutzt, so dass hier intensiv gepflegte
Rasenflachen anzutreffen sind. Auch in den Vorgarten dominiert Rasen. Nur wenige Gehdlze sind
vorhanden:

Populus nigra ,Italica” - Pyramidenpappel
Robinia pseudoacacia - Robinie
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Ostlich und nérdlich des Wohnblockes haben sich Gehélzflichen entwickelt. Hier sind folgende Arten
anzutreffen:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Gymnocladus dioicus - Geweihbaum
Populus canadensis - Kanadische Pappel
Robinia pseudoacacia - Robinie

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Pragend fiir den Strallenraum zur Kéthener StralBe ist der Gehdlzstreifen entlang dieser Stralle, der
sich teilweise sukzessiv entwickelt hat. Diesem ist eine Kastanienreihe vorgelagert, die zwar nicht
mehr durchgangig vorhanden ist, aber noch als Baumreihe im Straflenraum wahrgenommen wird.

Im Nordosten hatte sich auf einer zuriickgebauten Flache ein Gehdlzbestand entwickelt, das von
Robinien, Birken, Pappeln und Kiefern dominiert wurde. In diesen Bestand ist im Frihjahr 2015
eingegriffen worden. Er ist grof3flachig gerodet worden. Durch die Rodungsarbeiten ist auch die
Krautschicht gestort, so dass Offenbodenflachen entstanden sind. Darliber hinaus sind auf dieser
Flache Bauschuttablagerungen vorhanden.

Hinsichtlich der Fauna sind 2014 und 2015 Erfassungen zu folgenden Tierartengruppen erfolgt:

Brutvogel
Fledermause
Zauneidechse
Eremit

GemaR Hinweis der unteren Naturschutzbehorde wurden zudem speziell Erfassungen zu

Pseudoskorpion
Dohle
Turmfalke

durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Erfassungen sowie eine artenschutzrechtliche Priifung sind dem
Artenschutzbeitrag zu entnehmen (Anlage 3). Nachfolgend wird eine kurze Zusammenfassung der
Ergebnisse wiedergegeben.

Der Pseodoskorpion (Anthmochernes stellae) konnte nicht nachgewiesen werden. Die Untersuchung
der Gehodlze im Geltungsbereich ergab keinen Hinweis auf ein Vorkommen des Eremiten
(Osmoderma eremita). Die vorhandenen Gehdlze bzw. die darin vorhandenen Hohlenstrukturen
entsprachen auch nicht den 6kologischen Anspriichen der Art.

Zauneidechsen (Lacerta agilis) wurden im norddstlichen Bereich des Plangebietes nachgewiesen. Im
Bereich der alten Gleisanlagen bzw. der daran angrenzenden geblischbestandenen Offenflachen
wurden Individuen erfasst.

Im Plangebiet konnten Abendsegler (Nyctalus noctula), Breitfligel- (Eptesicus serotinus) und
Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus) sowie Zwerg- (Pipistrellus pipistrellus) und
Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) nachgewiesen werden. Die drei erstgenannten Arten
traten nur vereinzelt auf. Wai&hrend Abendsegler das Gebiet hoch (iberflogen, jagten
Breitfligelfledermause wiederholt im Bereich der Laternen auf dem Parkplatz. Mopsfledermause
wurden vereinzelt im Bereich der Gehdlze am ehemaligen Krankenhaus registriert. Bei allen drei
Arten gelangen keine Beobachtungen, die auf das Vorhandensein von Quartieren im Plangebiet
schlieRen lieBen.
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Anders ist die Situation bei den beiden Pipistrellus-Arten. Wahrend der Wochenstubenzeit
(Muckenfledermaus) und vor allem im Zeitraum danach (Zwerg- und Mickenfledermaus) wurden die
Arten wahrend der abendlichen Ausflugphase zahlreich im Bereich des Haupt- und eines
Nebengebidudes des ehemaligen Krankenhauses registriert. Das beobachtete Ausflugverhalten
deutet auf das Vorhandensein jeweils eines Quartieres hin. Trotz Nachsuche konnte der genaue
Standort jedoch nicht lokalisiert werden.

Die Kontrolle quartierhoffiger Strukturen in den wenigen dafir geeigneten Gehdlzen (v. a. Robinien
im Bereich des Feuerldschteichs an der StraBenkreuzung) ergaben keine Hinweise auf eine Nutzung
durch Fledermause.

Die Kontrolle des Splittergrabens ergab keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung des Kellers als
Winterquartier. Es liegen aber altere Daten vor (H.). Meyer, mdl. Mitt.), die zumindest das Graue
Langohr (Plecotus austriacus) als Uberwinterer belegen.

Durch die Brutvogelkartierung wurden 28 Vogelarten als im Plangebiet vorkommend nachgewiesen,
von denen 19 Arten briteten und fiir zwei Arten der Brutstatus nicht sicher ermittelt werden konnte.
Sieben Arten traten nur als Nahrungsgaste auf.

Drei der nachgewiesenen Vogelarten, Rot- und Schwarzmilan sowie Turmfalke, gelten nach
BNatSchG als streng geschitzt. Als Brutvogel trat lediglich der Turmfalke mit 1 Brutpaar in
Erscheinung. Aus dem Spektrum der Arten in den Kategorien 1 und 2 der Roten Liste Sachsens-
Anhalts konnte keine Art als briitend nachgewiesen werden.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturnidhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpriagungen
stattfanden, so dass nur wenig Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht.

Nach Aufgabe der industriellen und gewerblichen Nutzungen hat teilweise eine Sukzession
eingesetzt. Gehdlze oder anspruchsvollere Staudenarten konnten sich bisher nur vereinzelt
etablieren. Eine zeitliche und standortliche Wiederherstellung vergleichbarer Biotopkomplexe ist in
kurzen Zeitrdumen (etwa 5 — 25 Jahre) durchaus moglich (BASTIAN/SCHREIBER, 1994).
Hervorzuheben ist lediglich der Park am Krankenhaus, der sich durch einen alten Baumbestand
auszeichnet.

Der im Nordosten des Plangebietes vorhandene Gehdlzbestand stellte eine sehr wertvolle Struktur
dar. Er war Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, gliederte das Landschaftsbild und diente dem
Larmschutz. Aufgrund der GrofRe des Gehdlzes ist der Larmschutz auf die optische Wirkung
zurtckzufiihren, da die Gleistrasse somit nicht einsehbar war.

Als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere kann die Bedeutung nur aus einer worst-case-Betrachtung
abgeleitet werden. Unter Bericksichtigung der bei friiheren Erfassungen und der Begehungen in
2014 sowie unter Berlicksichtigung der Standortbedingungen, wird davon ausgegangen, dass keine
schitzenswerten oder gefiahrdeten Pflanzenarten auf dieser Flache vorgekommen sind. Flr den
Geholzbestand lagen die Erfassungen bereits vor. Bei der Krautschicht wird die Annahme damit
begriindet, dass sandig-kiesige Bodenverhaltnisse vorherrschen und die Krautschicht durch den
Geholzbestand verschattet war. Das schrankt die potenziell vorkommenden Arten ein. Aus den
Begehungen in 2014 lagen keine nachweise geschiitzter oder gefdhrdeter Pflanzenarten vor. Auch fir
den Frihjahrsaspekt kénnen entsprechende Vorkommen ausgeschlossen werden. Es wurde kein
entsprechender Austrieb erfasst. Eine Zerstorung oberirdischer Pflanzenteile durch das Roden bzw.
die Holzablagerungen kann gleichfalls ausgeschlossen werden, da die Rodungen noch vor dem
Austrieb erfolgten.
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Im Hinblick auf besonders oder streng geschitzte Tiere kann im Ergebnis des
Artenschutzfachbeitrages festgestellt werden, dass Zauneidechsen, Fledermduse sowie einige
vorkommende Brutvogelarten geschiitzt oder als gefdhrdet eingestuft sind. Gefahrdete Vogelarten,
die im Plangebiet als Brutvogel erfasst sind, zahlen Bachstelze (Motacilla alba), Dohle (Corvus
monedula) und Haussperling (Passer domesticus). Rot- und Schwarzmilan, die nach Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie besonders geschiitzt sind, traten nur als Nahrungsgaste auf.

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora Vielfalt als Gebiet mit geringer Bedeutung
einstufen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfligt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Uber komplexe Zusammenhidnge und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu berlcksichtigenden EinflussgroBen wird die Wertigkeit des
Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als sehr gering eingeschatzt.

11.2.3. Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan ausgefihrt, sind
fast ausschlieBlich auf Versiegelung zuriickzufiihren. Insbesondere im Bereich der stark versiegelten,
industriell und gewerblich genutzten Flachen sind Beeintrachtigungen des Bodens bis hin zum Verlust
seiner Funktionen, die auch durch Altablagerungen und Kontaminationen verursacht wurden, zu
verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen (iberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zurtickzufihren ist. Der Betrachtungsraum wurde,
wie dem Luftbild von 1991 zu entnehmen ist, durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.
Insbesondere im Ostlichen Bereich des Plangebietes sind Gebaude und Verkehrsflachen nach
Nutzungsaufgabe zurlickgebaut worden. Die friiheren Strukturen sind aufgrund der Sukzession nicht
mehr sichtbar, dennoch ist hier von Uiberpragten Bodenstrukturen auszugehen.

Nur in den Bereichen, die als grofle zusammenhangende Freiflichen genutzt wurden, ist von einer
weitestgehend erhaltenen naturnahen Bodenstruktur auszugehen. Das betrifft vorrangig die
parkartigen Grinflaichen am Krankenhaus. GroRere, im Bestandsplan ausgewiesene ,Grin“flaichen
stellen beispielsweise brachgefallene Flachen dar, die nach Riickbau der Gebaude, Lager- und
Verkehrsflaichen sowie Parkplatze noch keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden konnten.
Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist demnach auch hier von stark Giberformten Bodenverhaltnissen
auszugehen.

Auch die breiten Griinbereiche entlang der Kéthener StraRe sind, wie Luftaufnahmen von 1991 zu
entnehmen ist, beeintrachtigt. Auch hier befanden sich Lagerflachen, die numehr brachgefallen sind.

Hervorzuheben sind unterirdische Bunkeranlagen, die sich 6stlich und westlich des Wohnblocks
befinden. Diese Bereiche sind im Hinblick auf eine Bewertung der Bodenverhaltnisse als stark
anthropogen Uberpragt einzuschatzen.

Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich bei dem Standort um ein Altindustriegebiet, so dass mit
Altablagerungen zu rechnen ist. Nahere Angaben sind dem Baugrundgutachten zu entnehmen. Im
Ergebnis einer beprobungslosen Erstbewertung (d.h. einer Untersuchung des Bodens / Grundwassers
in Bereichen mit erwarteten Gefdhrdungspotentialen) der im Plangebiet befindlichen
Verdachtsflachen kann davon ausgegangen werden, dass der geplanten gewerblichen Nutzung der
Flachen nichts entgegensteht; dies wird auch im Baugrundgutachten bestatigt.
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Bewertung

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhéltnisse sind bedingt durch die bereits genannten
Vorbelastungen als sehr stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natirlich gewachsener
Schichtenaufbau des Bodens ist nicht vorhanden. Die Bodenfruchtbarkeit ist daher nur gering. Die
Funktionen des Bodens im Wasserkreislauf (Versickerung, Speicherung und Verdunstung) kénnen
jedoch innerhalb der unversiegelten Flachen ausgeiibt werden.

Derartige Bodenstrukturen finden sich haufig in Gebieten mit vergangener industrieller/gewerblicher
Nutzung, so dass eine sehr geringe Bewertungseinstufung hinsichtlich Seltenheit und Gefdahrdung
erfolgt.

11.2.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nordlich der Stadt flieRende
Elbe entwdéssert. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und Flutmulden.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflichengewasser. Am 6stlichen Rand auBerhalb
des Plangebietes verlauft lediglich ein verrohrter Graben.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Die im Stadtteil West bis 1990 groRflachig vorhandene industrielle Nutzung hatte
auch eine intensive Grundwassernutzung zur Folge. Durch diese Grundwasserentnahmen wurde der
Grundwasserstand in dem Bereich bis zur Kéthener Stralle sowie dem angrenzenden Stadtteil Alten
beeinflusst. Durch den Riickgang der Industrie und damit verbunden der Grundwasserentnahme
stieg der Grundwasserspiegel wieder auf das urspriingliche Niveau an. In der Dokumentation zur
»Ermittlung des mittleren hochsten Grundwasserstandes (MHGW) im Bereich der kreisfreien Stadt
Dessau” (2005) wird angegeben, dass das Grundwasser durchschnittlich 0,5 bis 2,0 m unter OK
ansteht.

Die Grundwasserstiande wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung lberprift. Hierbei konnten
in den Rammkernsondierungen Grundwasserstinde zwischen 1,6 m bis 2,3 m unter
Geldandeoberkante gemessen werden. Ergdnzend wurde auf die Messergebnisse des Tiefbauamtes
zuriickgegriffen. Die dem Plangebiet am nachsten gelegene Grundwassermessstelle (ID 120) befindet
sich auf dem 0Ostlich angrenzenden Golfplatzgelande (Rechtswert 4513845, Hochwert 5743460,
LS110). Deren Gelandeoberkante liegt bei 58,27 m NHN.

Folgende Messergebnisse liegen vor:

ID Mess- Datum niedrigstes Datum hochstes Mittelwert ermittelter
Grund- werte gemessenes GW gemessenes GW | (Flurabstand / MHGW fiir
wasser- seit (Flurabstand / (Flurabstand / | Wasserstand) Zeitraum*

mess- Wasserstand) Wasserstand) (Flurabstand /

stelle Wasserstand)
232m/ 1,44m/ 1,93m/ 1,71 m/

120 2003 | 19.06.2006 55,95 m NHN 25.11.2010 56,83 m NHN 56,34 m NHN 56,56 m NHN

* Errechneter mittlerer hoher Grundwasserstand ( MHGW) fiir vorhandene Zeitreihe! Der tatsédchliche MHGW liegt i.d.R. noch oberhalb des
errechneten Wertes, da die Messreihen (Ausnahme Pegel 122) aus diskontinuirlichen Handmessungen bestehen und somit nicht immer die
hdéchsten Wasserstdnde erfasst werden konnten.

Die aus der v. g. Tabelle ersichtlichen Messergebnisse korrespondieren mit den im Rahmen der
Erkundungsarbeiten festgestellten = Grundwasserstanden (siehe hierzu Punkt 3.4 des
Baugrundgutachtens).
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Oberflichenwasser

Innerhalb des Planungsraumes sind keine dauerhaften FlieR- und Stillgewasser vorhanden.
Bewertung

Die natilirlichen Wasserverhaltnisse sind im Plangebiet durch die Vorbelastungen bereits
weitestgehend gestort. Von daher sind die Beeintrachtigungen hinsichtlich der Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers zu vernachlassigen.

Im Ergebnis der Baugrunduntersuchungen ist das Plangebiet flir eine dezentrale
Regenwasserversickerung sehr gut fir einfache Sickermulden (BodenaustauschmalRnahmen im
Sohlbereich notwendig) geeignet. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist in Sandschichten
unterhalb der bindigen Aufflllungen bzw. des Auelehms effektiv moglich.

11.2.5. Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen Trockengebiet zum
mehr atlantisch geténten Raum der Diibener Heide. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt
mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits deutlich hoher als in den westlich angrenzenden
Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8 °C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit 19,0 °C
am hochsten und im Januar mit 0,5 °C am niedrigsten (jeweils im Mittel der Jahre 1951 - 80).

Innerhalb des Stadtgebietes von Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch eine
starke Erwdrmung oberflaichennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und
Veranderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Luft,
insbesondere in den StraBenrdaumen erhoht.

Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als Warmeinsel
zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel. Hervorzuheben sind die
lokale Bedeutung der in West-Ost-Richtung verlaufenden Bahnlinie bzw. Kéthener Stralle, die die
Funktion von Einstrdmungsschneisen austiben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine gesonderten Daten zur
standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor.

Im Stadtgebiet Dessau wurden bis 2010 an drei Standorten (HeidestralRe, Albrechtsplatz und
Lessingstralle) Immissionsmessungen durchgefiihrt, die zur Beurteilung der Luftbelastungssituation
herangezogen werden kdnnen. In Auswertung des vorliegenden Jahresberichte 2004, 2008 und
zuletzt 2010/2011 der Immissionsmessungen im Stadtteil Dessau der Stadt Dessau-RoRlau, wird
zusammengefasst, dass:

1.. es keine Uberschreitungen eines (Immissionswertes) IW 1-Wertes gab;

2.. sich der Luftbelastungsindex seit 2003 kontinuierlich verbessert hat;

3.. beim Schwebstoffanteil (PM10) seit 2002 eine stetige Verringerung der
Uberschreitungsanzahl festzustellen ist. Der PM10-Anteil unterliegt aber teilweise starken
Schwankungen. So wurde an einigen Tagen in 2007, 2009 und 2010 der Grenzwert des
Schwebstaubes mit 50 pg/m?3 Uberschritten. Die Ursachen lagen aber nicht in &rtlichen
Quellen, sondern waren auch durch Ferntransporte des Staubes bedingt. So wurde im 1.
Quartal 2010 der Grenzwert auf Grund unglinstiger meteorologischer Umstiande mehrfach
Uberschritten. GemaR den gebildeten Jahresdurchschnittswerten ist bis 2009 ein Riickgang
der PM10-Anteile zu verzeichnen.
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4.. die Belastung mit Sedimentationsstaub sich im gesamten Stadtgebiet bis 2009 nochmals
verringert hat.

Was die Schwebstaub- oder auch Feinstaubproblematik anbetrifft, liegen die Jahresmittelwerte
deutlich unter dem Immissionsgrenzwert. Die Anzahl der zuldssigen Uberschreitungen (35) pro
Station und Jahr wurden nicht erreicht.

Weitere Jahresberichte zu Immissionsmessungen in Dessau-RoRlau liegen nach Kenntnisstand des
Planverfassers nicht vor. Dariber hinaus gehende aktuellere Informationen kénnen aus dem

Luftiberwachungssystem Sachsen-Anhalt (LUSA) unter http://www.mu.sachsen-
anhalt.de/lau/luesa/reload.html?werte/PM10-Anz-gr50.shtml eingesehen werden. In Auswertung
der v. g. offentlich zuganglichen Daten i. V. m. mit den o. g. Jahresberichten der

Immissionsmessungen geht insgesamt eine positiv zu bewertende Luftbelastungssituation fiir den
Stadtteil Dessau hervor.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich zu
benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung. Jedoch tragen die unversiegelten, sparlich
bewachsenen Flachen lokalklimatisch zur Kaltluftentstehung bei. Lufthygienische
Wohlfahrtswirkungen sind durch den sehr geringen Bestand an Junggehdlzen im 6stlichen Bereich
des Planungsgebietes ohne Bedeutung. Im slidwestlichen Bereich, insbesondere hervorgerufen durch
den alten Baumbestand, ist von einer Wohlfahrtswirkung auszugehen.

11.2.6. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und Ausprdagungen von
Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschaftselemente, gekennzeichnet
durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungsstruktur sowie Siedlungs- u. Bauformen,
bestimmt maldgeblich deren Erscheinungsbild.

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche mit (iberwiegender Industrie- und Gewerbenutzung werden
im Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung bewertet.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch landschaftsuntypische Elemente sowie eine
fehlende Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum hervorgerufen. Aber auch Larm und
Barrierewirkungen durch Verkehrstrassen kénnen das Landschaftserleben beeintrachtigen.

Die Eigenart des Plangebietes resultiert einerseits aus der gewerblichen Nutzung und den damit
verbundenen Verkehrsflichen (StraBen, Zufahrten, Stellpldtze) und andererseits aus dem
Krankenhausbereich mit der denkmalgeschiitzten Bebauung und den parkartigen Freiflachen.

Im Hinblick auf die gewerbliche Bebauung ist darauf zu verweisen, dass in der Ausgangssituation die
Baukorper den Standort nicht dominieren. Der entlang der Kothener Stralle vorgelagerte
Griinbereich stellt Gberwiegend eine Zasur dar. Im Bereich der SticherschlieBungsstralle 6ffnet sich
der Blick auf den Mobelmarkt und die vorgelagerten Stellpldtze. Das stellt eine Beeintrachtigung dar.

Hervorzuheben sind die Freiflaichen am Krankenhaus, die aufgrund des alten Baumbestandes einen
parkartigen Charakter aufweisen. Ansatzweise wird dieser Charakter bereits durch in diesen Bereich
eingefligte Nutzungen Uberpragt. Im Kreuzungsbereich Kothener StraRe / HinefeldstraRe ist der
Baumbestand raumbildend. Des Weiteren wird der StraRenraum hier auch durch das
denkmalgeschiitzte Krankenhaus gepragt.
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Von einer Erholungseignung kann insbesondere aufgrund der derzeitigen Nutzungen nur im Hinblick
auf den Krankenhauspark als Patientengarten und die Freiflichen am Wohnblock ausgegangenen
werden.

Bewertung

Das Planungsgebiet besitzt fiir die Erholungseignung nur eine untergeordnete Bedeutung. Dies
resultiert vorrangig aus den vorhandenen Nutzungen, der Armut an gliedernden
Landschaftsstrukturen sowie den akustischen Beeintrachtigungen durch nahe gelegene Verkehrs-
bzw. Bahntrassen. Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebdauden oder Bereichen
besonderer landschaftlicher Schonheit existieren nicht. Der Bereich ist durch den
Altindustriestandort gepragt und weist keine naturrdumlichen Eigenarten auf.

11.2.7. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bis auf den Altbau des ehemaligen Krankenhauses sind im Plangebiet keine weiteren Kulturgiiter und
bisher bekannte Bodendenkmale vorhanden.

Der unter Denkmalschutz stehende Altbau des Krankenhauses wurde im Bebauungsplan
entsprechend ausgewiesen.

Sachgiiter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Gebaude.

Trotz der intensiven neuzeitlichen Nutzung des Geldndes ist im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplanes damit zu rechnen, dass archaologische Funde zu Tage treten und Befunde
angetroffen werden.

Bewertung

Negative Auswirkungen auf das denkmalgeschiitzte Gebaude sind nicht zu erwarten. Der Abstand fiir
mogliche Bebauungen im Plangebiet ist so gro3, dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
AuBerdem wurden u.a. auch zum Schutz des Denkmalgebdudes textliche Festsetzungen zur
Hohenbegrenzung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.
Denkmalrechtliche Genehmigungen koénnen mit Nebenbestimmungen zur Wahrung der
archaologischen Belange (z. B. Durchfiihrung von fachgerechten archaologischen Dokumentationen)
versehen sein.

11.2.8. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden
auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen
betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfiltige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzglitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die ehemals starke Versiegelung und die anthropogene Uberprigung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen keinen
angemessenen Lebensraum finden.
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Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwirmung der
versiegelten Flachen fuhrt.

Die Lebensqualitat fiir den Menschen und die Aufenthaltsqualitdt eines stadtischen Raumes hangen
entscheidend von den Schutzgiitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese sind durch das hohe
Verkehrsaufkommen der an das Plangebiet angrenzenden Verkehrstrassen
(HaupterschlieBungsstraRe, Bahnstrecke) und die daraus resultierenden Emissionen und den
geringen Anteil an Grinflachen mit stadtgestalterischer Qualitat beeintrachtigt.

11.2.9. Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die im Planungsgebiet durch die Vorpragung des Altstandortes vorherrschenden Boden- und
Wasserverhaltnisse bedingen unter anderem die Artenzusammensetzung der ruderalen
Vegetationsbestidnde sowie der sich spontan angesiedelten Geholze auf den zuriickgebauten
Flachen. Der Mangel an raumbildenden Griinstrukturen und die Zweckbauten beeinflussen das Orts-
und Landschaftsbild negativ. Der vormals den StraBenraum Kothener StraBe / HinefeldstraRe
pragende Bereich des Krankenhauses, insbesondere mit dem Park hat seine positive Wirkung durch
den ungepflegten Zustand verloren. Der Altbaumbestand Uberdeckt derzeit noch die ungepflegten
Rasenflachen und das auf den versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen aufkommende Unkraut.

Die im Nordosten vorgenommenen Gehdlzrodungen wirken gleichfalls nachteilig zum einen auf den
Arten- und Biotopschutz und zum anderen auf das Ortsbild. Insbesondere waren damit Zerstérungen
von Nistpldtzen verbunden. Da der Geholzbestand noch vergleichsweise jung war, sind keine Hohlen
zerstort worden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des Standortes
hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch genommen werden.

Fir das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden missen die gesundheitlichen Aspekte
aufgrund der schutzbedirftigen Wohnfunktion innerhalb des Plangebietes und benachbarter Hauser
(Kothener StralRe).

11.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Tab.: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzglter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch ® Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm oo
Pflanzen und Tiere e Verlust von Teillebensraumen auf brachgefallenen Flachen und L4

Chance zur Entwicklung neuer Lebensraume durch
griingestalterische MalRnahmen

Boden e Verlust von Bodenfunktionen durch Bodenversiegelung, - -
bewegung und —verdichtung
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Wasser e weitere Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate -

Luft und Klima e Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche L4

Bebauung und Versiegelung

Landschaft e Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit der Chance zur -
Aufwertung

Kultur- und Sachgtter e keine Auswirkungen zu erwarten -

Wechselwirkung e aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu erwarten -

@0 @ schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes konnen auf der Grundlage der Kompensation der
Eingriffe in Boden, Pflanzen und Tiere sowie Mensch i. V. m. Luft/Klima hinsichtlich der
Immissionssituation sowie beispielsweise fir die Schutzgliter Pflanzen und Tiere Verbesserungen
erreicht werden.

Jedoch werden (iber die Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten, die lberwiegend in den
Randbereichen des Plangebietes sowie entlang der ErschlieBungsstraBen festgesetzt werden,
positive Auswirkungen verbunden sein. Mit diesen Festsetzungen wird eine Bebauung bis
unmittelbar an die Geltungsbereichsgrenze ausgeschlossen und somit ein Zasurgriin entwickelt.

Eine Anderung des Gebietscharakters wird mit der Erweiterung des sich &stlich befindenden
Golfplatzes in das Plangebiet hinein erzielt. Die im Bebauungsplan als Griinflache festgesetzte Flache
wird damit zu einer Verbesserung der 6kologischen Situation im Plangebiet beitragen. Auch wenn
Golfplatze aufgrund der intensiven Pflege nur ausgewahlten Pflanzen und Tieren einen Lebensraum
bieten, gliedern die Gehdlzstrukturen den Bereich. Zudem kann anfallendes Niederschlagswasser
versickern und die Griinflache insgesamt eine klimameliorative Wirkung entfalten.

Fiir benachbarte schutzbedirftige Nutzungen unzumutbare Schallemissionen kénnen durch die fir
die Teilgebiete festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
vermieden werden. Durch die Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten und einem
Mischgebiet ist sichergestellt, dass Schadstoffbelastungen vermieden werden, da sich in diesen
Gebieten aufgrund des Gebietscharakters keine Betriebe ansiedeln diirfen, die einer Genehmigung
nach BImSchG beddrfen.

Der sachgerechte Umgang mit Abwasser ist durch ihre beabsichtigte Einleitung in das zentrale
Entsorgungssystem der Stadt gewahrleistet. Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den giiltigen
gesetzlichen Bestimmungen (iber eine oOrtliche Entsorgungsfirma (Eigenbetrieb Stadtpflege), so dass
auch hier ein sachgerechter Umgang gesichert ist.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
wurden im Rahmen dieses Bebauungsplans keine Festsetzungen getroffen. Damit wird den
jeweiligen Bauherren ein Entscheidungsspielraum beziiglich des fiir ihn wirtschaftlichsten
Energiekonzeptes eingeraumt.

Die Darstellungen des Landschaftsplans wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
berlicksichtigt.

Anderweitige Fachpldane aus den Bereichen Wasser- und Abfallrecht sind nicht vorhanden.
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11.3.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnten die im Bereich des Standortes bereits durchgefiihrten
Investitionen fir die Erschlieffungsanlagen nicht effektiv genutzt werden.

Des Weiteren missten potentielle Investoren auf die Ausnutzung der Synergien und Kooperationen
verzichten, die sich aus der Nachbarschaft zu anderen Vorhaben am Standort sowie im Umfeld
ergeben. Im Hinblick auf den Golfplatz und der beabsichtigten Golfplatzerweiterung kdnnte sich
dieser nicht entsprechend der Bediirfnisse der Nutzer weiterentwickeln.

Somit sind auch bei Nichtdurchflihrung der Planung vor allem wirtschaftliche Nachteile fiir die Stadt
Dessau-RoBlau zu erwarten.

11.4. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

11.4.1. Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im Besonderen sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 18 Abs. 1
BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung des
Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu
entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet
aber MalRnahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Die Ausfiihrungen zur Eingriffsregelung fliihren zu dem Ergebnis, dass durch eine Vielzahl von
Malnahmen zur Verringerung (z.B. Regenwasserversickerung im Bereich der Stellplatze) und zum
Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungsgebote) der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verursachte
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der Naturschutzgesetzgebung im Vergleich
zum Ausgangszustand innerhalb des Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden kann.

Die einzelnen Schritte zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft
werden nachfolgend als zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die
jeweiligen betroffenen Schutzgiter bezogene MaRRnahmebeschreibung konkretisiert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Bericksichtigung der Lirmemissionen durch Gewerbe und Verkehr

e Sicherung von Erhaltungs- und Anpflanzflichen zur Erhaltung und/oder Entwicklung von
Lebensrdaumen fiir Pflanzen und Tieren

e Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

¢ anteilige Versickerung des Regenwassers.

11.4.2. Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind in Bezug auf Larmimmissionen infolge des unmittelbaren Nebeneinanders von
Wohnen, Mischgebiet und Gewerbe (Gemeingelage) Beeintrachtigungen zu erwarten. Aufgabe des
Bebauungsplanes ist es u.a. die Schutzanspriiche der sensiblen Nutzungen zu gewahrleisten. Deshalb
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wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die
Ergebnisse sind in die vorliegende Bauleitplanung eingeflossen.

Das Wohnumfeld wird sich durch die Planung nicht verschlechtern. Durch die bauliche Nutzung der
freien Flachen, insbesondere entlang der Kothener StraBe wird die grofRe ,Baullicke” 6stlich des
Wohnblocks geschlossen, es entstehen neue stadtebauliche Rdume. Im Zusammenhang mit den
grinordnerischen MaRBnahmen Ubernehmen die Baumpflanzungen an der Koéthener StraBe die
Funktion der klaren raumlichen Fiihrung.

Insgesamt kommt es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu einer Aufwertung des
Wohnumfeldes.

Zusammenfassend sind die Eingriffe in das Schutzgut Mensch als weniger erheblich zu bewerten.

11.4.3. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und
historischen gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Umweltauswirkungen gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Die
vorliegende Planung reagiert hinsichtlich der Umweltauswirkungen bezogen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere mit:

e der Ausweisung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten,
® Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen aulRerhalb der zuldssigen GRZ befinden.

Die Festsetzung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz dient nicht vordergriindig dem
Ausgleich von Eingriffen. Gleichwohl wird in diesem Bereich keine erneute, groflachige Versiegelung
zugelassen.

Die grinordnerischen MaRnahmen im Plangebiet basieren auf den genannten Entwicklungszielen.
Die Ziele sollen im Wesentlichen durch Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BauGB), die auf
den Baugrundstiicken festgesetzt werden, verwirklicht werden. Mit den Festsetzungen auf den
Baugrundstiicken ist ein vollstdndiger Ausgleich moglich. Die rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung ist der Anlage 4 zu entnehmen. Sie weist einen Biotopwertliberschuss von 28.919
Punkten aus. Das entspricht einem Mehrwert von ca. 5 % gegenlber dem Ausgangswert. Wird
zudem die Wohlfahrtswirkung des Golfplatzes fiir die Schutzgiiter Landschaftsbild, Klima/Luft und
Tiere in die Bewertung eingestellt, sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes positive Wirkungen
auf die Umwelt zu erwarten.

Mafnahmen des Artenschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europadischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) notwendig wird, deren
Ergebnisse im Artenschutzbeitrag dargestellt werden. Bei einer moglichen Betroffenheit geschiitzter
oder streng geschiitzter Arten sind im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen.

Artenschutzrechtliche Verbote gemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst durch
konkrete Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum VerstolR gegen artenschutzrechtliche Verbote
fihren kann. Jedoch sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits im Bebauungsplan zu
behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt, dass auf der Zulassungsebene aus
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artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung nicht erteilt werden kann, ist der
Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von daher ist die artenschutzrechtliche
Prifung, wie sie sich im Artenschutzfachbeitrag widerspiegelt, eine notwendige Voraussetzung fir
die Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung gepriift oder in eine , Ausnahmelage”
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist der Anlage 3 des Umweltberichts zu entnehmen. Im
Bebauungsplan sind zur Vermeidung von Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG folgende
Hinweise zu geben.

1. Bei Umbau bzw. Abriss der Gebdude des ehemaligen Krankenhauskomplexes haben diese
nicht in der Wochenstubenzeit der Fledermause zu erfolgen. AuBerdem sollte direkt vor
Beginn der geplanten MalBnahmen eine detaillierte Quartiersuche erfolgen, um das Eintreten
von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

2. Bei tempordren oder dauerhaften Flacheninanspruchnahmen sind MaRnahmen zur
Vermeidung von Individuenverlusten von Zauneidechsen (z. B. Fang, Abgrenzungen durch
Schutzzdune) umzusetzen.

3. Baumalnahmen und/oder Gehdlzentnahmen sind nur auRerhalb der sich von Méarz bis
August  erstreckenden  Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Gleiches gilt fir
Flacheninanspruchnahmen, z. B. als Baustelleneinrichtungsflachen, Versiegelungen usw., von
unbebauten Vegetationsflachen.

4. Bei dauerhaften Flacheninanspruchnahmen sind Vermeidungsmallnahmen oder
AusgleichsmalRnahmen mit rdumlichem Bezug zur Habitatfliche (CEF-MalRnahme 1)
notwendig. Moglich sind Habitataufwertungen oder die dauerhafte Bereitstellung
alternativer Flachen.

5. Okologische Baubegleitung als fachliche Beratung bzw. zur Kontrolle bei
Flacheninanspruchnahmen, Fallarbeiten sowie Gebaudeabbruch- und -umbaumaRnahmen

In den Jahren 2014 und 2015 sind Erfassungen zu Vorkommen besonders oder streng geschiitzter
Tierarten durchgefiihnrt worden. Dabei sind Besiedlungen der am noérdlichen Geltungsbereich
verlaufenden ehemaligen Gleistrasse sowie im Bereich der 6stlich gelegenen, brachgefallenen Flache
mit Zauneidechsen, die nach Anhang IV FFH-Richtlinie europarechtlich geschiitzt sind, festgestellt
worden. Im Rahmen der Erfassungen wurde lediglich eine Prasenz festgestellt bzw. diese fiir andere
Bereiche ausgeschlossen. Es war nicht das Ziel, die GroRe der lokalen Population zu ermitteln. Seitens
des Gutachters wird aufgrund der Beobachtungen und der vorgenommenen Stérungen, nur eine sehr
geringe PopulationsgroRe angenommen. Der besiedelte Bereich ist gut abgrenzbar.

Da nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein Toten von besonders geschiitzten Tieren verboten ist, sind
Zauneidechsen vor einer Bautatigkeit abzusammeln (vgl. V 2). Rechtzeitig vor Baubeginn ist der
Besatz zu ermitteln und die Tiere aus dem Baufeld (hier Golfplatz) umzusiedeln. Dazu sollte zwischen
dem kinftigen Golfplatz und der ehemaligen Gleistrasse ein Schutzzaun aufgestellt werden. Die
ehemalige Gleistrasse wird als CEF-MaRnahme 1 durch ein Einbringen von Requisiten optimiert.

Fiir den Zeitraum zwischen Umsiedeln und Beginn der Bautatigkeit ist der Schutzzaun zu erhalten,
um ein erneutes Einwandern von Zauneidechsen zu verhindern. Mit Fertigstellung des Golfplatzes ist
der Schutz nicht mehr notwendig. Ein Riickwandern der Zauneidechsen wird damit moglich.

Die als CEF-MalRnahme 1 gekennzeichnete Flache ist als Habitat flir Zauneidechsen geeignet. Sie
weist bereits geeignete Strukturen auf, die jedoch teilweise durch den begonnenen Riickbau der
Gleise gestort worden ist. Ein weiterer Rickbau sollte unterbleiben, um die wertvollen Strukturen
nicht weiter zu beeintrachtigen.
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Der Ersatzlebensraum ist jedoch fiir Zauneidechsen habitatstrukturell aufzuwerten. Dazu sind auf der
Flache entsprechende Requisiten einzubringen. Requisiten fiir Zauneidechsen sind Sandlinsen als
Eiablageplatze, Lesesteinhaufen als  Sonnenpldtze und  Totholzaufschichtungen  als
Versteckmoglichkeit. Darilber hinaus ist klinftig ein Befahren der Flache zu unterbinden. Seitens des
Gutachters wird eingeschatzt, dass mit der Optimierung der CEF-Fliche sowie der Nutzung des
kiinftigen Golfplatzes kein Lebensraumverlust fiir die lokale Population eintritt.

Die Malnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Herleitung zur
PopulationsgroRe und der GroRRe der CEF-Flache sind der Anlage

Fir alle im Plangebiet durchzufiihrenden MaRnahmen, die mit einer Flacheninanspruchnahme
einhergehen ist eine oOkologische Baubegleitung einzubinden. Diese versteht sich als fachliche
Beratung des jeweiligen Vorhabentrdgers, dient aber auch zur Kontrolle der Einhaltung der
vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen.

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestianden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Vorschlage fiir Festsetzungen zum Artenschutz sind der Anlage 5 Ziffern 12 — 14 zu entnehmen.

11.4.4. Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der jahrzehntelang intensiv genutzt wurde.
Natlrlich gewachsener Boden steht nur noch sehr kleinflachig an. Auch derzeit unbebaute Bereich,
wie sie derzeit am Ostlichen Rand des Plangebietes anzutreffen sind, waren mit Gebdauden und
Nebenanlagen bestanden. Von daher ist einzuschatzen, dass mit Umsetzung der Planung keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Boden zu erwarten sind.

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet im Il. Weltkrieg eingestuft.
GemaR § 9 BodSchAG LSA zum BBodSchG ist das Untersuchungsgebiet (Plangebiet) nicht im Kataster
Uber schadliche Bodenverdanderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtige Flachen
(ALVF) der Stadt Dessau-RoBlau enthalten. Darliber wird auf das Baugrundgutachten vom 25.11.2014
verwiesen.

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der
Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das Mall der Bodenversiegelung auf ein
Mindestmal beschranken:

e die Begriinung von Stellplatzen,
e der Gestaltung der Flachen, die sich auBerhalb der zuldssigen Grundflache befinden sowie
e Begrenzung der GRZ in MI-Teilgebieten auf 0,6.

Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Altstandort handelt
und mit dessen Nach- und Weiternutzung dem sparsamen Umgang mit dem Boden sowie dariiber
hinaus dem Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 a Abs. 2) nachgekommen wird. Insofern wird der
Eingriff verringert bzw. ausgeglichen.

Schallimmissionsschutz

Diese grundsatzliche Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wird im Verfahren
zur Aufstellung von Bebauungsplanen regelmaRig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben
der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" sowie der "Technischen
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Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)" sowie im Zusammenhang mit
Verkehrslarmimmissionen die 16. BImSchV.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwagung durch die
Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten
erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vorhandene
Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uberschreitung der
vorgenannten Werte konnen Immissionskonflikte sinnvoll mittels SchallschutzmaRnahmen und/ oder
Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der revitalisiert werden soll.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 A wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan fiir die
einzelnen Teilgebiete unterschiedliche maximal zuldssige Emissionskontingente je m?
Grundstiicksflache sowohl fiir tags als auch fir nachts bzw. bei der Golfplatzflaiche nur tags
festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die jeweils maRgeblichen Orientierungswerte nach
DIN 18005 eingehalten werden. Detaillierte Aussagen sind im Punkt 6.4 der Begriindung bzw. des
zum Bebauungsplan erarbeiteten schalltechnischen Gutachtens enthalten.

Fiir verschiedene schutzbediirftige Nutzungen, die im Plangebiet zuldssig sind und die vom
StraRenlarm beeintrachtigt werden kénnen (z.B. Wohnen, Biiros, Aufenthaltsrdume) wurden im
Bebauungsplan textliche Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewadhrleisten. Ein bewertetes Schalldammmal der AulRenbauteile von 35, 40, 45 bzw. 50 dB(A) in
Abhangigkeit von der Lage in Bezug zum Larmpegelbereich ist einzuhalten. Da dies durch den Einbau
normaler, isolierverglaster Fenster nicht moglich ist, sind die entsprechenden Vorkehrungen zu
treffen. Zusatzlich sind fir Schlafraume oder Kinderzimmer schallgeddammte Liftungselemente
vorzusehen. Es besteht jedoch auch die Moglichkeit, die schutzbedirftigen Raume zur
larmabgewandten Seite zu orientieren. Dann ist jedoch die Einhaltung der zuldssigen Werte
nachzuweisen.

Die potentiell moglichen Gerdauschemissionen der geplanten Golfplatzerweiterung mit einem am
Tage anzunehmenden Emissionskennwert von rd. 51 dB(A) je m? hat in allen betrachteten
Immissionsorten keinen messbaren Einfluss auf das Ergebnis. Diese Feststellung gilt unter der
Voraussetzung, dass die Abstands-/Grinflache zwischen der Kéthener StralRe und dem Sudrand der
Golfplatz-Erweiterungsflache in einer Breite von mind. 15 m ausgefihrt wird.

Luftschadstoffemissionen

Vom Plangebiet ausgehende Beeintrachtigungen der Luftqualitdt, die durch den motorisierten
Verkehr innerhalb des Plangebietes hervorgerufen werden, sind aus allgemeinen Erfahrungen heraus
nicht zu erwarten.

Luftschadstoffe, die aus den geplanten Nutzungen resultieren sind nicht zu erwarten, da mit dem
festgesetzten Gebietscharakter (GE und MI) Nutzungen, die eine BImSch-Genehmigung bedingen,
ausgeschlossen sind.

11.4.5. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Auch den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft kann der Bebauungsplan durch
Festsetzungen zur Gestaltung der Bauflachen entgegenwirken. Es sollen Flache, die zwischen dem
StraBenraum und den Stellplatzen vorhanden sein kdnnen, als Griinflaichen gestaltet werden.
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Durch den Erhalt der parkartigen Grinflichen am Krankenhaus und der Festsetzung einer
strallenbegleitenden Baumreihe entlang der Kothener Strale werden wesentliche, das
Landschaftsbild pragende Elemente innerhalb des Plangebietes gesichert.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft wird somit ausgeglichen.

Eine Aufwertung wird das Plangebiet auch durch die geplante Erweiterung des Golfplatzes erfahren.

11.4.6. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Kultur- und Sachgiiter wird (ber die getroffenen
Festsetzungen gesichert. Damit sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11.4.7. Bilanzierung

Einen Uberblick {iber die bei Umsetzung des Bebauungsplanes méglichen Eingriffe ist der Anlage 4 —
Eingriff-Ausgleichs-Bilanzierung zu entnehmen:

Im Ergebnis der rechnerischen Bilanzierung kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Plangebietes die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe mit den
vorgeschlagenen Malinahmen vollstandig ausgeglichen werden kdénnen.

11.5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir dieses Plangebiet nicht. Es handelt sich,
wie bereits ausgefiihrt, um einen Standort, der bereits einer jahrzehntelangen industriellen und
gewerblichen Nutzung unterlag. Von daher sind zahlreiche Vorbelastungen zu verzeichnen.
Insbesondere ist im Hinblick auf Standortalternativen die vollstindige anthropogene Uberprigung
des Bodens zu nennen. Es ist kein natirlich gewachsener Boden mehr anzutreffen. Zudem ist der
Standort bereits weitgehend erschlossen und zum Teil auch schon bebaut.

Standortalternativen waren andere Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Dessau-RoRlau. Diese sind
fir die angedachten Nutzergruppen (Verlegung von Handwerks- und Gewebebetrieben aus den
Wohnbereichen der Ortslage Alten) nicht von Interesse.

Im Hinblick auf die Erweiterung des Golfplatzes bestehen aufgrund der an den vorhandenen
Golfplatz angrenzenden Nutzungen keine Standortalternativen. Zudem missen sich Erweiterungen in
die Anlage der Spielbahnen einordnen.

Damit entspricht die Revitalisierung dieses Standortes dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Ausweisungen auf der ,,Griinen Wiese"” werden mit der geplanten Entwicklung des
Gebietes verhindert und Konfliktbeseitigungen in der Ortslage Alten ermdglicht.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Es handelt sich bei
dem Plangebiet um eine Flache, mit deren Bebauung und ErschlieRung bereits begonnen wurde.

Aufgrund der friiheren Nutzungen ist von erheblichen Vorbelastungen der Flache auszugehen. Neben
einer vollstindigen Uberpriagung des Bodens besitzt der Standort nur noch eine eingeschrinkte
Bedeutung fir Natur und Landschaft. Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist
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weder eine Nutzung fir den Wohnungsbau noch die Entwicklung von Natur und Landschaft
angezeigt. Fiir den Wohnungsbau besteht wegen eines Uberangebotes im Stadtgebiet kein Bedarf.
Im Sinne der Stadtumbaustrategie der Stadt Dessau-Roflau ist in diesem Bereich keine neue
Wohnbauflache auszuweisen.

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen und der angrenzenden Nutzungen ist eine
Weiternutzung Gberwiegend als Mischgebiet und Gewerbeflache sinnvoll.

Im Zusammenhang mit dem sich 6stlich befindenden Golfplatz ist eine Eignung der 6stlichen Flachen
des Plangebietes fiir eine Golfplatzerweiterung gegeben. Fir diese Flachen ware auch eine
gewerbliche Nutzung, wie sie im ersten Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzt war, moglich.
Aufgrund eines Eigentimerwechsels und veranderter Nutzungsinteressen wurde die
Golfplatzerweiterung beriicksichtigt. Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Golfplatz sind darliber
hinaus durch die vorhandenen angrenzenden Nutzungen nicht umsetzbar.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung. Es ist beabsichtigt,
eine Grundfldchenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert:

,Die  Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche ... zuldssig sind.”

Die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflichenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der
Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermoglichen. Damit wird
einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, andererseits
werden die Moglichkeiten zur Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Alternativ besteht die Moglichkeit, fiir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine geringere GRZ
festzusetzen. Denkbar ist eine GRZ von 0,6.

Die Stadt hat sich im Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik
auseinandergesetzt. Dabei waren insbesondere die Lage des Plangebietes an der Kdthener Stralle
sowie seine gewerbliche Vorpragung in Bezug auf den vorhandenen Uberbauungsgrad im Plangebiet
und im Umfeld zu beriicksichtigen. Aus der Lage ergibt sich im Plangebiet aus stadtgestalterischen
Griinden entlang der Kothener StraRe eine GRZ von 0,6 und fiir die riickwartigen, zur Bahntrasse
orientierten Flachen eine GRZ von 0,8 festzusetzen.

11.6. Zusatzliche Angaben

11.6.1. Technische Verfahren der Umweltpriifung

Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgiiter erfasst
und bewertet. Die MaBnahmendefinition greift fachlich auf den Landschaftsplan (2002 bzw. 2014)
sowie den Griinordnungsplan (Entwurf, Stand 2009) zurtick.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung stitzt sich auf das Modell Sachsen-Anhalt nach Biotop- und
Nutzungstypen. Sie wurde fiir die Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

Fiir die Aussagen zum Schutzgut Mensch (Emissionsschutz) lag ein schalltechnisches Gutachten vor.
Unter Berlicksichtigung der Aussagen zur geplanten Nutzungsanderung des Krankenhauses wurde
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eine Verringerung des Schutzanspruches insbesondere der Aulenbereiche in die Aufstellung des
Bebauungsplanes eingestellt. Aktive LarmschutzmalRnahmen in Form einer Larmschutzwand bzw.
eines Larmschutzwalls wurden nicht festgesetzt.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vorliegenden
Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fiir eine vertiefende Untersuchung einzelner
Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fiir das Vorhaben
relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen
vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbunden sein werden, sind in dem genannten Gutachten Uberpriift worden, so dass hinreichende
Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.

11.6.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die Gemeinden zu
unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies
betrifft sowohl die Behdrden auRerhalb der Stadtverwaltung als auch die stidtischen Amter.

In Ergdnzung dazu sollen die stidtischen Amter das Amt fiir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und
Geodienste (Amt 61) lGiber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung
informieren. Das Amt 61 Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit
werden mogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen tiberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur Umwelt
kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Boden durch Uberbauung und
die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild durch BegriinungsmaBBnahmen tberwacht.

11.7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes soll zum einen ein Gewerbegebiet mit einer hochst moglichen
Ausnutzung der Bauflaichen und zum anderen ein Mischgebiet entwickelt werden. Zudem wird im
Ostlichen Bereich des Plangebietes eine Griinflache festgesetzt, innerhalb derer sich der angrenzende
Golfplatz erweitern kann.

Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur weiteren Bebauung und
gewerblichen Nutzung des Standortes sowie zur Erweiterung des Golfplatzes geschaffen werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem
Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Larmemissionen, die Bodenversiegelung, der Verlust
von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere sowie Veranderungen des Landschaftsbildes durch die
Neubebauung zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

e die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten,

e der Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen,

e die Baumpflanzungen entlang der Kéthener Stralle und auf Stellplatzen sowie

e die Festsetzung zur Gestaltung der Flachen auRerhalb der zuldssigen Grundsticksflache.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob der Umsetzung des Bebauungsplanes
Belange des Artenschutzes entgegenstehen. Aus dieser Priifung sind Hinweise sowie vorgezogene
Ausgleichsmallnahmen abgeleitet worden, um Zugriffsverbote gemaR §§ 39 und 44 BNatSchG zu
vermeiden.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann durch eine Begrenzung der Flachen-
versiegelung auf ein notwendiges MindestmaR reagiert werden. Der teilweise an der zuldssigen
Obergrenze liegenden Grundflichenzahl werden Pflanzgebote im Bereich der StraBenrdume
gegenlibergestellt. Zudem werden Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen getroffen.

Die Boden, die Uberbaut werden kdnnen, besitzen eine geringe Wertigkeit, da es sich bei dem
Plangebiet um einen Altindustriestandort handelt. Die gesamte Flache ist als Areal mit
anthropogenen Boden zu charakterisieren.

Die Auswirkungen durch Gewerbeldarm werden durch

e die Festsetzungen von maximal zuldssigen Emissionskontingenten je m? Grundstiicksflache
auf das zuldssige MalR begrenzt.
Hinsichtlich der Auswirkungen durch Verkehrslarm werden

® Festsetzungen in Bezug auf das erforderliche SchallddmmmaRes fir AuBenbauteile fir
bestimmte Nutzungen in Abhadngigkeit von deren Lage getroffen.

Damit werden die Auswirkungen ausgeglichen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird das Ziel verfolgt, das Plangebiet durch Schaffung von
Grlinbereichen in den Randlagen einzurahmen und entlang der ErschlieungsstralRe zu begriinen.

Im Osten des Plangebietes wird eine Grinflache zur Erweiterung des Golfplatzes festgesetzt. Der
Golfplatz befindet sich Ostlich bzw. sidostlich des Plangebietes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltbelastungen durch Umsetzung des
Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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