Anlage 5 zur BV/350/2016/111-61

Bebauungsplan Nr. 223 "Sondergebiet STAD I_ANDGRUN

Handel an der Sudstrai3e” Stadt- und Landschaftsplanung
Stadt Dessau-Rollau
STADT
DESSAU- Informationsblatt zum Bebauungsplan im Rahmen der
ROSSLAU frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
1. Ausgangslage und Planungserfordernis Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Einbeziehung des

nordlich an der GrenzstraBe gelegenen, seit langerem
brach gefallenen Grundstiicks geplant, das gegenwartig
noch mit einer leerstehenden Baracke bebaut ist.

Der hier betrachtete Standort befindet sich im
Randbereich der sidlichen Innenstadt von Dessau
zwischen der HeidestraBe und der Bauhaussiedlung
Torten.

Da die Ansiedlung eines grofR¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes in der Regel mit erheblichen
Auswirkungen auf verschiedene stadtebauliche Belange,
wie die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
sowie die Umwelt verbunden ist, ist fir das Vorhaben
eine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34
BauGB nicht gegeben.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich
auller in Kerngebieten nur in Sonstigen Sondergebieten
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.
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Ubersichtskarte (ohn'e MafRstab) mit Lage

Bebauungsplan

Geplant ist eine Erweiterung des ndérdlich der
Damaschkestralle ansassigen Lebensmitteldiscounters
(NP) und Anderung in einen Vollsortimenter (EDEKA).
Mit einer geplanten Verkaufsflache auf ca. 1.500 m?
wird dabei die Grenze zur Grol3flachigkeit Uberschritten.

Die Planung dient gleichzeitig der Erhaltung und
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Nahversorgungszentrum  HeidestraRe/Sudstrale, in
dessen raumlicher Abgrenzung (hier: D) sie liegt.
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Bestandsplan mit Abgrenzung des Plangebietes (ohne
Malstab)

Zur umfassenden Betrachtung der Auswirkungen, die von
der Umsetzung des Vorhabens voraussichtlich ausgehen
werden, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein
Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel erforderlich.

Grundsatzlich werden mit der Planung die mafR3geblichen
Ziele und Grundsatze der Regional- und
Landesplanung eingehalten bzw. umgesetzt. Das gleiche
el trifft fir die gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptionen
Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt zu.

Dessau-Rol3lau (ohne Maf3stab) Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Stadtteil
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Dessau erforderlich. Aktuell ist im FNP von 2004 eine
Wohnbauflache dargestellt. Zur Gewahrleistung eines
ziigigen Planungsablaufs sollen die Anderung des
FNP und die Aufstellung des Bebauungsplanes im
Parallelverfahren erfolgen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich, der dem Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 223 "Sondergebiet Handel an
der SdudstralRe" zugrunde liegt, umfasst den
nachfolgend  abgedruckten Umring. Einbezogen
wurden neben den unmittelbar betroffenen Flurstiicken
auch anteilig die angrenzenden  6ffentlichen
Verkehrsflachen der SudstraRe sowie der GrenzstralRe.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grolle von etwa
1,13 ha und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die ndérdliche Begrenzung der
Grenzstralle,

= im Osten durch die 0stliche Begrenzung der
Sudstralle

= im Siden durch die Damaschkestralie,
= im Westen durch die Heidestrale sowie die

Flursticke 6533/6 und 6533/3 der Flur 59
(Wohnbebauung Heidestral3e Nr. 185/187)
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne
Mal3stab)

Damit umfasst das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 223 innerhalb der Gemarkung Dessau, Flur 59 die
Flurstiicke 6532/1, 6532/2, 6533/1, 6533/5, 10194 und
10197 sowie anteilig die Flurstiicke 6535 (Grenzstral3e).
Innerhalb der Flur 50, Flurstick 10428 liegt die
SidstralRe anteilig im Plangebiet.

3. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

In ihrem Leitbild verpflichtet sich die Stadt Dessau-RoRlau
in Verbindung mit Handel und Versorgung unter Ziel
H 01, die Innenstadt weiter zu starken und die dezentral
organisierte Nahversorgung in den Stadtteilen zu sichern.
Der Einzelhandel soll durch eine inhaltliche und raumliche
Definition von Zentren, Versorgungsbereichen und
Sortimenten gesteuert (H 02) sowie die Grundversorgung
bedarfsgerecht in den Stadt- und Ortsteilen fur alle
Bevolkerungsgruppen entwickelt werden (H 07).

Im INSEK wird zur Daseinsvorsorge ausgefiihrt, dass den
raumfunktionell begriindeten starken Ortsmitten in der
aulReren Stadt eine besondere Bedeutung als
Stabilitatsanker zukommt. Das Plangebiet liegt innerhalb
des urbanen randstadtischen Bereiches und hier
innerhalb der Ortsmitte — konkret im Nahversorgungs-
zentrum Dessau — Heidestral3e/Sudstral3e.

Als Entwicklungsperspektive wird eine Profilierung als
zentraler Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort im
sudlichen Dessau angestrebt, hierzu gehért auch eine
stadtebauliche  Aufwertung der Sidstralle. Trotz
Reduzierung der nérdlich im Umfeld gelegenen Quartiere
im Zuge des Stadtumbaus ist eine langfristige
Tragfahigkeit des Standortes gegeben.

Im seit Dezember 2013 rechtskraftigen strategischen
Bebauungsplan Nr. 216 ,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche® ist der Standort dem
Nahversorgungszentrum D  ,HeidestralRe/Siidstralle”
zugeordnet, in dem zentrenrelevante Sortimente des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs als Hauptsortimente nicht
eingeschrankt werden.

Die 10. Anderung des FNP ,Stadtteil Dessau“ zur
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
HeidestraBe/Sudstralle im betroffenen Teilbereich ist im
Parallelverfahren vorgesehen.

Eine gutachterliche Einschatzung zur Etablierung eines
grol3flachigen Lebensmittelmarktes mit Bezug auf die
geplanten Verkaufsflachen und Sortimente liegt vom
Januar 2016 vor. Geprift wurde ein Vollsortimenter mit
ca. 1.500 m2 Verkaufsflache.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben den landes-, und kommunalplanerischen
Vorgaben entspricht. Die untersuchten absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen zeigen, dass keine Gefahrdung der
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Darliber
hinaus ist nicht von negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgungssituation in den sonstigen Lagen
auszugehen.

Das Vorhaben kann die Angebotsstrukturen verbessern
und zur Sicherung einer zukunftsfahigen
Nahversorgungsstruktur in den Stadtbezirken Sud, Torten
und Haideburg beitragen. Um dieses zu gewahrleisten,
sind im Bebauungsplan entsprechende Verkaufsflachen-
und Sortimentsbegrenzungen festzusetzen.

Hinsichtlich der Gestaltung der geplanten Erweiterung ist
insbesondere  der Umgebungsschutz des dstlich
angrenzenden Denkmalbereiches der Bauhaussiedlung
Torten zu berlcksichtigen. Unter Einbeziehung der
angrenzenden  Brachflache soll gleichzeitig ein
stéadtebaulicher Missstand beseitigt werden.
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Weiterhin ist im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu prifen, ob Festsetzungen zu
baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
getroffen werden mussen.

In einem zum Vorhaben erstellten Schallgutachten
werden die Auswirkungen auf unmittelbar angrenzende
Wohnnutzungen untersucht und nachgewiesen, dass
bei Einhaltung der vorgegebenen Planungspramissen
die schalltechnischen Orientierungswerte fur
angrenzende schutzwirdige Nutzungen eingehalten
werden.

Sollten langere Offnungszeiten durch den Nutzer
geplant werden, sind folgende Larmschutzmal3nahmen
umzusetzen:

= Offnungszeiten von 06:00 bis 21:00 Uhr oder 07:00
bis 21:30 Uhr: Errichtung einer ca. 32 m langen
und 2 m hohen Larmschutzwand

» Offnungszeiten von 06:00 bis 21:30 Uhr: Errichtung
einer ca. 32 m langen und 3 m hohen Larmschutz-
wand

Zur Absicherung der stadtebaulichen Planung wird im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages gepriift, ob eine
entsprechende Ergéanzung zur Larmschutzproblematik
aufgenommen wird.

Dartber hinaus ist das erhdhte Verkehrsaufkommen zu
betrachten.

Als grunordnerisches Ziel steht eine Eingrinung des
Standortes sowie eine weitere Durchgriinung der
Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen im
Vordergrund. Die Versiegelung soll begrenzt und
Freiflachen zur Versickerung von Regenwasser erhalten

bzw, erganzt werden. Die mit der Erweiterung
verbundenen Eingriffe in die vorhandenen
Biotopstrukturen  sollen innerhalb des Gebietes
ausgeglichen werden.

Standortalternativen  fir das Vorhaben  sowie

grundsatzlich sich unterscheidende stadtebauliche
Losungen fir die Erweiterung des bestehenden
Baukorpers innerhalb des Plangebietes gibt es nicht.

4. Erschlieung

Verkehrstechnisch ist der Standort vom umgebenden
Strallennetz  bereits vollsténdig erschlossen und
unmittelbar an das Ubergeordnete Netz angebunden.

Nordlich begrenzen die Grenzstrale und im Suden die
DamaschkestraBe den Standort. Beide Stral3en
verfiigen Uber eine Anbindung an die HeidestraRe. Die
Einmundung der DamaschkestralRe ist  mit
Linksabbiegespuren  ausgebaut und mit einer
Lichtsignalanlage versehen.

Damit kann zunachst davon ausgegangen werden, dass
das erhohte Verkehrsaufkommen aufgenommen
werden kann, zumal das Vorhaben im Wesentlichen auf
die (ful3laufige) Nahversorgung ausgerichtet ist.

Gegenwartig verfugt der NP-Markt Uber zwei Zufahrten
zur SudstralBe. Das neu einzubeziehende Grundstick

hat Zufahrten zur Grenzstral3e sowie zur Stdstral3e.

Die Kundenzufahrt soll unverandert erhalten bleiben. Die
Anlieferung wird kiinftig von Norden tber die GrenzstralRe
erfolgen. In diesem Bereich werden auch die
Mitarbeiterstellplatze eingeordnet. Der siidlich gelegene
Parkplatz soll nach Norden erweitert werden.

Der Standort verfiigt zudem (ber eine sehr
Anbindung an das OPNV-Netz.

In der Heidestral3e befindet sich unmittelbar westlich die
Haltestelle DamaschkestraBe der StralRenbahnlinie 1
(Nachtlinie N1 und N 5). Die weiter sudlich gelegene
Endhaltestelle Peterholzstrae bietet die Méglichkeit zum
Umstieg in die Buslinie 15 mit hoher Taktung, die
zunachst weiter nach Sidden fihrt und Gber die
Kreuzberger Strale Richtung Bahnhof verlduft und so
den o6stlichen Teil der Siedlung Torten erfasst.

gute

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung ist davon
auszugehen, dass die Erweiterung entsprechend dem
Bestand aus den unmittelbar angrenzenden Netzen
erfolgen kann. Die Lage der Versorgungsleitungen sowie
erforderliche Sicherheitsabsténde sind in Verbindung mit
Baumpflanzungen zu beachten.

5. Stadtebauliche Variantenuntersuchung

Sich wesentlich unterscheidende Losungen fir eine
Erweiterung der Verkaufsflache in einem wirtschaftlich
vertretbaren Rahmen sind durch das bereits vorhandene
Gebéaude und die funktionalen Zuordnungen im Inneren
nicht gegeben. Die Bauflucht zur Sidstralle und die
Ausrichtung des Grundstiicks stellen Begrenzungen dar,
die eine Erweiterung grundsatzlich nur in Nord-Sud-
Richtung sinnvoll erscheinen lassen.

Da das nordlich angrenzende Grundstiick einbezogen
wird, bietet sich eine Erweiterung in dieser Richtung an.
Sie ist auch mit dem geringsten Eingriff in den Bestand
verbunden. Eine fuBlaufige Verbindung in alle Richtungen
ist gegeben, da der Standort zentral innerhalb seines
Versorgungsbereiches liegt und eine direkte Anbindung
zur Haltestelle des OPNV besteht.

Eine Betroffenheit der schutzwirdigen Nutzungen im
unmittelbaren Umfeld (Wohnbebauung) ist bei allen
Varianten gleichermalien zu verzeichnen. Hier ist im
Rahmen des Gutachtens insbesondere Uuber eine
wirkungsvolle Abschirmung der Anlieferung zu befinden.

Einen begrenzten Spielraum gibt es bei der Gestaltung
der  Freianlagen  (Anlieferung, Stellplatze  und
Versickerungsflachen) im nérdlichen Bereich. Dabei wird
auf einen weitgehenden Erhalt und die Gestaltung der
Raumkanten zur Sid- und GrenzstraRe orientiert. Die
Anlieferzone ist so zu gestalten, dass weder die
angrenzende Wohnbebauung noch die Stral3enfronten
beeintrachtigt werden.

Einer weiteren Klarung bedarf die vollstandige
Unterbringung der notwendigen Kundenstellplatze auf
dem Grundstuck.

Die Vorzugsvariante am Ende dieses Infoblattes dient
zunachst als Vorgabe fur die Bebauungsplanung.
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6. Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird
BauGB aufgestellt.

Die Umweltprifung erfolgt hier gemeinsam fir den
Bebauungsplan und die Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir den Stadtteil Dessau. Das
Ergebnis wird im Umweltbericht als Teil der Begriindung

im Regelverfahren nach

4

dargestellt. Mit dem Bebauungsplan werden die
Anforderungen aus der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung bearbeitet.

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die auf Grund
der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes dargelegt. Eine  zunachst
Uberschlagige Betrachtung der Schutzgiter gibt die
nachfolgende Tabelle wieder.

Schutzgut

Umweltzustand und zu erwartende Auswirkungen

Kurze Bewertung

Mensch und
Bevdlkerung

Das innenstadtnah gelegene Plangebiet wird bereits
fir einen Lebensmittelmarkt mit Stellplatzanlage
genutzt, der durch Einbeziehung eines brach
gefallenen Grundsticks erweitert werden soll.
Lagebedingt ist eine Vorbelastung durch betriebliche
und verkehrsbedingte Schallemissionen und ggf.
Feinstaub festzustellen. Durch einen Zuwachs an
Verkehr auch in Verbindung mit den ergénzenden
Stellplatzen werden Veréanderungen hinsichtlich der
oOrtlichen Larmbelastungssituation erwartet.

Zum Vorhaben wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt, dass
die Umsetzung der geplanten Nutzung
unter Einhaltung der Immissions-
richtwerte an den angrenzenden
schutzwirdigen Nutzungen nachweist.
Nur bei erweiterten Offnungszeiten ist
zur Einhaltung der Werte eine
Schallschutzwand erforderlich.

Das Gutachten wird in den Entwurf
eingestellt und die fur eine geordnete
Entwicklung erforderlichen Regelun-
gen zum Schallschutz getroffen.

Tiere, Pflanzen,

Die Biotopausstattung ist deutlich anthropogen

Der Baumbestand ist geman

biologische gepragt. stadtischer Satzung zu schitzen. Bei
Vielfalt Eingriffen besteht Uber den
Bebauungsplan Kompensationspflicht.
Hinsichtlich der Tiere ist von einem Vorkommen | Es wird davon ausgegangen, dass
siedlungstoleranter Arten auszugehen. Eingriffe in den Naturhaushalt durch
entsprechende Regelungen des
Bebauungsplans angemessen ausge-
glichen werden kénnen.
Boden und Im Plangebiet ist kein naturlicher Boden mehr | Mit der Planung wird sich der
Bodenbelas- vorhanden. Die Bodenfunktionen sind deutlich | Versiegelungsgrad  im nordlichen
tungen eingeschrankt. Ein Bodengutachten liegt fir die | Bereich geringfligig erhdhen.
Errichtung des NP-Marktes aus dem Jahr 2002 vor. Im Entwurf ist zu prifen, ob geeignete
Zur Erweiterung des Marktes wird die bestehende | Kompensationsmalinahmen  ergriffen
Anlieferung Uberbaut sowie anstelle der derzeit | werden missen.
nordlich angrenzenden Baracke eine neue
Anlieferung mit zusatzlichen Stellplatzen
eingeordnet. Damit werden erganzend Flachen ver-
aber auch entsiegelt.
Die betrachteten Grundstiicke sind nicht im Kataster
Uber schadliche Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige
Flachen enthalten.
Wasser: Im Plangebiet sind keine stehenden oder flieBenden | Im  Bebauungsplan wird gepruft,
Oberflachen- Gewasser vorhanden, ebenso ist es nicht von | welche Versickerungsanlagen erhalten
gewasser, Trinkwasserschutz- oder formlich festgesetzten | und ggf. durch neue ersetzt werden.
Grundwasser Uberschwemmungsgebieten betroffen. Jedoch liegt

fast das gesamte Stadtgebiet von Dessau im
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Die Versickerungsfahigkeit der Bodenoberflachen ist
durch das o. g. Bodengutachten von 2002 belegt.
Das Regenwasser des Marktes wird gegenwartig
Uber Rigolen versickert. Durch die teilweise
Inanspruchnahme von Versickerungsflache ergeben
sich Anderungen. Schéadliche Auswirkungen auf das
Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Ergdnzend ist eine gedrosselte
Einleitung von Regenwasser in die
Kanalisation grundsatzlich moéglich.
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Schutzgut Umweltzustand und zu erwartende Auswirkungen | Kurze Bewertung

Luft Das Gebiet ist einer Vorbelastung durch die | Die 6rtliche Luftqualitdt von Dessau-

angrenzenden Stral3en, hier insbesondere die | RoBlau wird durch die Planung nicht
Heidestralle, ausgesetzt. Mit Bau der Westtangente | maR3geblich verandert.
wurde die ehemalige B 184 entlastet und zurlick-
gestuft, so dass sich die Situation verbessert hat.
Der kunftige Verkehr wird sich nur geringflgig
erh6hen, zumal der Markt insbesondere eine
Nahversorgungsfunktion hat und diese auch
beibehdlt. Damit ist nicht von einer relevanten
Erh6éhung der Luftbelastungen auszugehen.

Klima Das lokale Mikroklima wird sich am Standort durch | Mikroklimatische Verédnderungen im
die geringfiigige Erweiterung der Bebauung nicht | Plangebiet sind fir die auf Dessau-
verandern. RoRlau wirkenden groRraumigeren

Klimaprozesse nicht von Bedeutung.

Landschaft, Das Landschaftsbild wird durch den alten | Im Bebauungsplan ist die erganzende

Landschaftsbild,

Erholungswert

Baumbestand entlang der Heide- und der Siidstral3e
gepragt. Eine Durchgriinung ist durch die jingeren
Baume im Bereich der Stellplatzanlage gegeben.
Das im Norden brach gefallene Grundstiick
beeintrachtigt das  Ortsbild.  Durch  seine
Einbeziehung in die kinftige Gestaltung kann eine
Verbesserung erzielt werden.

Der Standort weist keine Erholungsfunktion auf.

Eingrinung des Standortes zu den
angrenzenden R&aumen, inshesondere
zur Sudstral3e zu betrachten.

Kulturguter und
sonstige
Sachguter

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich mit der
Siedlung Dessau-Torten ein bedeutendes
Baudenkmal. Durch den Abbruch der desolaten
Bebauung kann ein stadtebaulicher Missstand im
Umfeld beseitigt werden.

Der Umgebungsschutz des
Denkmalbereiches ist zu
bertcksichtigen. Parallel sind an das
Vorhaben beziglich der Gestaltung
erhdhte Anforderungen zu stellen.

Wechselwirkung-
en zwischen den
Schutzgitern

Relevante Wechselwirkungen sind derzeit nicht
erkennbar.

7. Das weitere Planverfahren

Zur Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange
wird das Bebauungsplanverfahren  mit  einer
zweistufigen Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
durchgefiihrt. Fir die frihzeitige Beteiligung (gem. § 3
Abs. 1 BauGB) wird anhand dieses Informationsblattes
und bereits vorliegender gutachterlicher
Einschatzungen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet.

Anhand der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung
sollen die Grundlagen fur die daran anschlieBende
formliche Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden
und Trager offentlicher Belange mit dem
Bebauungsplanentwurf entstehen.

Auf Basis des Entwurfs wird eine erneute fdrmliche
Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgen. Es besteht
dann wiederum die Mdoglichkeit der offentlichen
MeinungsaufRerung zur Entwicklung des Plangebietes.
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Plankonzeption fir den Bebauungsplan Nr. 223 "Sondergebiet Handel an der Suidstralle "
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Ansprechpartner der Stadtverwaltung: Amt flir Stadtplanung, Denkmalpflege und Geodienste, Finanzrat-Albert-Str. 2, 06862 Dessau-RoRlau
Herr Schmidt 0340/ 204 1161, Frau Gelies 0340 /204 1861
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