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1. Erfordernis und Ziele der Planung

Im Geltungsbereich des seit dem 29.06.1998 rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 101
,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A)* befindet sich das Betriebsgrundstiick der
Echterhoff Bau GmbH.

Es ist geplant, den dortigen Bauhof als Zwischenlagerflache flr Schalungen, Verbau und
Container zu vergréfRern. Auch die Kranbahn des vorhandenen Portalkrans soll verlangert, die
Anzahl der Pkw-Stellplatze fur Mitarbeiter erhéht und eine zweite Bauhofzufahrt geschaffen
werden, um eine Umfahrung fir den LKW-Verkehr sicher zustellen.

Dazu soll eine Verlagerung der zwischen dem Grundstick der Echterhoff Bau GmbH und
dem bisher nicht vermarkteten Grundstick TG 4 gelegenen offentlichen Grinflachen in
nordlicher Richtung erfolgen. Als Bestandteil des Teilgebiets TG 4 war dieser Bereich der
kiinftigen 6ffentlichen Grunflache ohnehin bisher nur eingeschrankt nutzbar, da hier eine 15
KV-Freileitung mit 21 m breiter Schutzzone verlauft. Die Vermarktung des TG 4 war auf
Grund dessen und wegen der relativ geringen Grolie des Grundstlicks in Verbindung mit der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 bislang erfolglos. Aus der Bauflache der Echterhoff
Bau GmbH (TG 6) und dem TG 4 soll eine baulich nutzbare Einheit entstehen.

Die Stadt Dessau-RofRlau beabsichtigt, gemal Aufstellungsbeschluss vom 06.07.2011 das
Verfahren zur Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101 ,Gewerbegebiet
Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A)* durch die Aufstellung des Anderungsplanes Nr. 101
.Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1) an der Polysiusstrale® durchzufihren.

Ziel der Anderungsplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Berticksichtigung der Belange der Wirtschaft in Bezug auf die Schaffung, Erhaltung und
Forderung von Arbeitsplatzen durch die Weiterentwicklung der am Standort befindlichen
Echterhoff Bau GmbH besonders im Hinblick auf die Sicherung sowie die Erweiterung und
Modernisierung des Betriebsstandortes.

Im Geltungsbereich des Anderungsplanes Nr. 101 "Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet |
(A1) an der Polysiusstrale" treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 101-1 (A)
"Gewerbegebiet Mitte, Teilgebiet | (A)", festgesetzt durch Satzung vom 26.01.1998
(bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt Dessau vom 27.06.1998) aulier Kraft.

2. Lage, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101-1 (A) liegt im Sidwesten
des Stadtgebietes von Dessau-Rolilau, stellt eine Teilflache des Gewerbegebietes ,Dessau-
Mitte* dar und liegt stdlich der Sidumgehung, der Argenteuiler Stral’e, und wird im Siden
durch den Eichenbreitengraben und die Grenzen der Flurstlicke 422/71 und 422/19, im Osten
durch die Kleingartenanlage ,Eichenbreite” und im Westen durch die ehemalige Mulldeponie
~ocherbelberg“ begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst ca. 41,3 ha.

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes Nr. 101-1 (A1) umfasst eine Flache von ca. 2 ha in
der Gemarkung Dessau, Flur 9 mit den Flurstlicken 422/40, 422/44, 422/45, 542/22 und
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542/23 und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Nordosten durch die stidliche Strallenbegrenzungslinie der
Polysiusstralie,

- im Osten und Sudosten durch die Stdgrenze des Betriebsgelandes der
Echterhoff Bau GmbH und

- im Stdwesten und Westen durch den Eichenbreitengraben bzw. einen
vorhandenen Rad-/Gehweg.

Die Lage und Abgrenzung des Anderungsplanes Nr. 101-l (A1) ist aus dem Ubersichtsplan
auf der Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im Mafdstab 1:1.000 ersichtlich.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
31 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Raumordnungsgesetz

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Rechtsgrundlage dafir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom
22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 124 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie Grundsatze flr die
Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern institutionell-organisatorische
Regelungen fiir die von ihnen vorzunehmende Raumplanung vorgegeben.

Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze unter
Berucksichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen zu verwirklichen und dazu die rdumlich und
sachlich erforderlichen Ziele vorzugeben. Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und
den Landesentwicklungsplan geregelt.

3.1.2 Landesplanungsgesetz (LPIG)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) vom 28. April 1998, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.04.2015, enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung,
zum Inhalt und zur Verwirklichung von Raumordnungsplanen, Landesentwicklungsplanen,
Regionalen Entwicklungsplanen und Regionalen Teilentwicklungsplanen.

Die Raumordnungsplane legen die Ziele der Raumordnung und die Grundsatze der
Raumordnung fur das Landesgebiet (Landesentwicklungsplan), die Planungsregionen
(Regionale  Entwicklungsplane) und bestimmte TeilrAdume (Regionale Teilge-
bietsentwicklungsplane) fest.

Die Raumordnungsplane im Land Sachsen-Anhalt sind der Landesentwicklungsplan und die
Regionalen Entwicklungsplane.
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Der Landesentwicklungsplan enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung wund Sicherung der nachhaltigen
Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

Die Regionalen Entwicklungsplane sind aus dem Landesentwicklungsplan zu entwickeln. Die
darin festgelegten landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind zu
ubernehmen und, soweit erforderlich, zu konkretisieren und zu erganzen. Dabei sind die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
nachhaltigen Raumentwicklung in der Planungsregion dienen, festzulegen.

Konkrete Planungsvorgaben fir das Stadtgebiet Dessau-RoRlau werden im LPIG nicht

getroffen.

3.1.3 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2015 - LSA)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA)
wurde am 16.02.2011 erlassen und am 12.03.2011 rechtskraftig. Basis dieser Verordnung
bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des Landesplanungsgesetzes,
wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazisiert werden. Danach ist die
Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhaltige Raumentwicklung, die
die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche an den Raum mit seinen O©kologischen
Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groraumig ausgewogenen Ordnung
fuhrt.

Als Grundsatze der Raumordnung, die fir das Plangebiet relevant sind, werden u. a. benannt:

¢ Im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt ist eine ausgewogene Siedlungs-
und Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
besiedelten und unbesiedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen Teil
raumen sind ausgeglichene wirtschaftliche, infrastrukturelle, soziale, ékologische
und kulturelle Verhaltnisse anzustreben.

e Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl
leistungsfahiger Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit
ist rdumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte
auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben

¢ Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.

¢ Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist Rechnung zu tragen.

e Die Eigenentwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer
Bevolkerung ist zu gewahrleisten. Bei der Festlegung von Gebieten, in denen
Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der dadurch voraussichtlich ausgeldste
Wohnbedarf zu bericksichtigen; dabei ist auf eine funktional sinnvolle Zuordnung
dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken.
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e Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche
Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und
Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen
im Aulenbereich.

Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sind u. a.:

e Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das
System Zentraler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als
Versorgungskerne Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale,
wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fir die Bevolkerung
ihres Verflechtungsbereiches ibernehmen.

e Im Rahmen der zentralortlichen Gliederung ist die Stadt Dessau-Rollau als
Oberzentrum ausgewiesen.

¢ Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fiir die Entwicklung von Wohngebieten. Vor
der Neuversiegelung von Flachen ist zu prifen, ob bereits versiegelte Flachen
genutzt werden kénnen. Die Entwicklung von Industrie und Gewerbe ist weiterhin
im gesamten Hoheitsgebiet zentraler Orte mdglich, sofern der Standort mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist.

Mit dem Anderungsplan Nr. 101 - | (A1) wird die Stadt Dessau-RoRlau den o. g. Grundséatzen
und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung und Vermeidung weiterer
Zersiedelung der Landschaft gerecht.

3.1.4 Regionaler Entwicklungsplan

Der regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist
rechtswirksam seit 24.12.2006.

Der Regionale Entwicklungsplan stellt aufgrund der Bindungswirkung der Grundsatze und
Ziele nach dem ROG (Raumordnungsgesetz) und den jeweiligen Fachgesetzen den
verbindlichen Rahmen fiir fachliche und gemeindliche Planungen und Maflinahmen dar.

Der Regionale Entwicklungsplan hat die Aufgabe, zukinftige Entwicklungsrichtungen zu
bestimmen, unterschiedliche Anforderungen und Gegensatze in einem demokratischen
Abstimmungsprozess abzugleichen und den neuen Herausforderungen der gesellschaftlichen
Entwicklung gerecht zu werden.

Gem. § 17 Abs. 2 LPIG LSA besteht die Planungsregion Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg aus
den Landkreisen Anhalt- Bitterfeld, dem Landkreis Wittenberg, sowie der kreisfreien Stadt
Dessau-RoRlau. Die Planungsregion umfasst eine Flache von 3600 km? und ist Wohnstandort
fur 424.000 Einwohner. Die durchschnittliche Bevoélkerungsdichte betragt 118 EW/km? (Stand

Begriindung Vorentwurf 25.07.2016



Stadt Dessau-RoRlau 9
Anderungsplan Nr. 101 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1) an der Polysiusstrafle”

2006) und ist tendenziell sinkend. Der gesamte Planungsraum gehdrt entsprechend den
Raumkategorien des Landes Sachsen-Anhalt dem landlichen Raum an.

Im Punkt 5.2.1 LEP-LSA ist die Stadt Dessau' als Oberzentrum eingestuft. Die im
Landesentwicklungsplan verankerten Grundsatze und Ziele gelten unverandert.

Mit dem Anderungsplan Nr. 101 - | (A1) wird die Stadt Dessau-RoRlau den o. g. Grundséatzen
und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung gerecht.

Die im Regionalen Entwicklungsplan beschriebenen Vorbehaltsgebiete sind durch die
Planung nicht betroffen.

Derzeit wird dieser Regionalplan fortgeschrieben (Regionalplan 2017). Dieser befindet sich in
einem fortgeschrittenen Verfahrensstadium und soll voraussichtlich 2017 mit der
Veroffentlichung in den Amtsblattern in Kraft treten. Nach diesem in Planung befindlichen
Plan befindet sich das Plangebiet innerhalb eines regional bedeutsamen Standortes fur
Industrie und Gewerbe, und in einem Vorranggebiet fir Hochwasserschutz. Stdlich grenzt ein
ausgedehntes Vorranggebiet fir die Forstwirtschaft an.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan Dessau ist seit Juni 2004 wirksam. Er wirkt seit dem 01.07.2007,
dem Tag der Fusion der Stadte Dessau und Rof3lau, als Teilflachennutzungsplan fort. Im FNP
ist der Bereich des Plangebietes als gewerbliche Bauflache und kleinflachig am westlichen
Rand als Grinflache dargestellit.

Diese Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung von
Gewerbegebiets- und Industrieflaichen nach §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung umgesetzt.
Die im Anderungsplan Nr. 101-1 (A1) fir Teilflachen geplante Verlagerung von Bauflachen
und Grlinbereichen steht nicht im Widerspruch zum FNP, da diese lediglich eine Verlagerung
von Grunflachen unterhalb bestehender Hochspannungsfreileitun gen und damit eine bessere
Ausnutzung der Gewerbegebietsflachen bedeutet.

Es ist somit davon auszugehen, dass der Anderungsplan Nr. 101-1 (A1) ,Gewerbegebiet
Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1) an der Polysiusstralke den Vorgaben des

Flachennutzungsplanes entsprechen wird.

3.3  Planungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die oberste Naturschutzbehérde hat entsprechend § 5 (1) NatSchG LSA im Mai 1994 das
Landschaftsprogramm vorgelegt, das die im Interesse des Landes Sachsen- Anhalt
erforderlichen Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darstellt. Teile sind
zwischenzeitlich aktualisiert worden. Hierin werden Leitlinien zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgestellt. Uberdies hinaus formuliert das
Landschaftsprogramm Leitbilder fir die unterschiedlichsten Landschaftsraume. Die im
Landschaftsprogramm formulierten Leitbilder sind bei allen Entscheidungen der

1

Mit der Fusion der Stadte Dessau und RoRlau am 01.07.2007 ist auch RoRlau ein Teil des Oberzentrums geworden.
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Landschaftsplanung heranzuziehen.

Die Flachen des Anderungsplanes Nr. 101-1 (A1) beriihren keine festgesetzten Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete.

Die naturschutzfachliche Planung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ist der
Landschaftsplan Dessau 2003. Darin wird ausgefuhrt, dass die stark versiegelten Industrie-
und Gewerbeflachen qualitativ zu verbessern sind und eine Aufwertung durch Umnutzung zu
erreichen ist.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Durch Umstrukturierung
bestehender gewerblich genutzter Flachen kann dieses Prinzip umgesetzt werden.

Da sowohl im direkten als auch im weiteren Umfeld der Polysiusstrale Vorkommen von
geschitzten Tierarten nachgewiesen wurden, ist hier eine artenschutzrechtliche Prifung
durchzufihren. Das Ergebnis der Artenschutzprifung wird in Form eines
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages Bestandteil der Unterlagen des Anderungsplanes Nr.
101-1 (A1) und in den weiteren Verfahrensablauf einfliel3en.

3.4  Sonstige Planungen

3.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Leitbilder und Zielstellungen fir die gesamtstadtische Entwicklung werden im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept 2013 (INSEK) fixiert und flossen bereits frihzeitig in den
Flachennutzungsplan zur Wahrnehmung oberzentraler Funktionen und den daraus
abgeleiteten Konsequenzen fir die Entwicklung der Stadtstruktur, zum Leitbild der
Stadtentwicklung und zu Grundsatzen der Landschaftsplanung ein.

Gemall dem Leithild zum INSEK gelten 4 Leitsatze als Prinzipien der zukilnftigen
Stadtentwicklung:

1. Leitsatz. Dessau-RofRlau bindelt Krafte und Ressourcen flir eine nachhaltige und
integrierte Stadt- und Wirtschaftsentwicklung.

2. Leitsatz: Dessau-Rolllau wagt Innovationen und gibt Antworten auf die demografische
Entwicklung mit den Folgen einer schrumpfenden Gesellschaft sowie den Klimawandel.

3. Leitsatz: Dessau-RoBlau steht fir Chancengleichheit, starkt den gesellschaftlichen Dialog
und unterstitzt die Eigenverantwortlichkeit seiner Blrgerinnen und Birger.

4. Leitsatz: Dessau-Rollau nutzt seine bedeutungsvolle Geschichte flir Herausforderungen
der Gegenwart und als Inspiration und Motivation flr die zuklnftige Entwicklung der Stadt.

Dieser Bebauungsplan harmonisiert mit den 4 Leitsatzen des Leitbildes.

3.4.2 Zentrenkonzept
Das Zentrenkonzept der Stadt Dessau-Rof3lau wurde am 10. Juli 2013 beschlossen. Es baut
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auf dem Stadtentwicklungs- als auch dem Einzelhandelskonzept auf und soll die raumliche
Konzentration der oberzentralen Funktionen fordern.

Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen wird der Zweck verfolgt, den
innerstadtischen urbanen Kern der Stadt zu starken.

Neben dem innerstadtischen urbanen Kern im Stadtteil Dessau als Hauptzentrum werden das
Stadtzentrum von RoBlau als Stadtteilzentrum sowie weitere Nahversorgungszentren
dargestellt.

3.4.3 Verkehrsentwicklungsplan

Zum Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Dessau-RoRlau liegt mit Stand 2004 die 3.
Fortschreibung vor. Das Ziel der Verkehrspolitik in der Stadt besteht u. a. darin den
Durchgangsverkehr auf leistungsfahige Verkehrstrassen aul’erhalb des Stadtzentrums bzw.
der Wohnbebauung zu verlagern, den offentlichen Personennahverkehr attraktiv zu gestalten
und die fur Dessau traditionelle Nutzung des Fahrrads zu fordern.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101-1 (A1) wird die Verkehrsentwicklung der
Stadt Dessau-RoRlau nicht berthrt.

3.5 Planungsrechtliche Bestandssituation
Der Bebauungsplan Nr. 101-I (A) ist seit dem 29.06.1998 rechtswirksam.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101-I (A) ist Teil des
Gewerbegebietes Dessau-Mitte. Die hierin festgesetzten Industrie- und Gewerbegebiete sind
zwischenzeitlich weitgehend vermarktet und werden gewerblich genutzt. Das darin
festgesetzte Teilgebiet 4 (TG 4) verflgt durch den angrenzenden Schutzstreifen einer 15-KV-
Leitung nur Uber ein begrenztes Baufeld, so dass die Vermarktung dieses Grundstiicks bisher
erfolglos war.

Auf ca. 32 m Breite parallel zum Teilgebiet TG 6 ist eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Im Teilgebiet 6 befindet sich der Firmensitz der Echterhoff Bau GmbH.

3.6  Verfahren
Der Bebauungsplan wurde bei der Aufstellung als Verfahren nach § 13 a BauGB begonnen,

ab der frihzeitigen Beteiligung als Regelverfahren gefuhrt.

Bei dem vorliegenden Plan handelt es sich um einen selbsténdigen Anderungsplan, bei dem
ein Teilbereich des Ursprungsplanes insgesamt einen neuen Inhalt erhalt. Der Ursprungsplan
gilt fir den nicht von der Anderung betroffenen siidwestlichen Bereich fort.

Mit Inkrafttreten des Anderungsplanes Nr. 101-l (A1) Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet
I (A1) an der Polysiusstralle” tritt der am 29. 06. 1998 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr.
101-1 (A) ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A) im rdumlichen Geltungsbereich des
Anderungsplanes Nr. 101-1 (A1) ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1) an der
Polysiusstraflie” aulder Kraft. Es handelt sich damit um eine vollinhaltliche Ersetzung.

Ein weiterer Teilbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 101-1(A) wurde Uberplant und
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erweitert. Hier handelt es sich um den Bebauungsplan Nr. 101 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte,
Teilgebiet | (A2) an der ehemaligen Deponie® [kurz: Nr. 101-l (A2)]. Dieser befindet sich
unmittelbar westlich des raumlichen Geltungsbereichs des Anderungsplans Nr. 101-1 (A1).
Der Bebauungsplan Nr. 101-1 (A2) Uberplant Teile der planfestgestellten
Abfallentsorgungsanlage Kochstedter Kreisstralle sowie unmittelbar angrenzende Flachen. Er
bewirkt zusatzlich eine Neuordnung bezlglich der modifizierten Nutzungsanforderungen
(Stichwort erneuerbare Energien) und anlagenbezogener Zulassigkeit.
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4, Stadtebauliche Situation/Bestand
4.1 Eigentum

Das gemal rechtskraftigem Bebauungsplan fir diesen Bereich ausgewiesene Baufenster fir
Gewerbe (TG 4) ist durch eine geplante Grinflache vom TG 6 abgetrennt und liegt zudem
isoliert zu wesentlichen Teilen innerhalb des Schutzstreifens einer 15 KV-Freileitung.
Samtliche Flachen nordlich des TG 6 befinden sich im Eigentum der Stadt Dessau- Rof3lau
(Teilgebiet TG 4 und Grinflache). Eine Vermarktung des TG 4 war bisher erfolglos und ist
aufgrund der problematischen Randbedingungen in absehbarer Zeit auch nicht zu erwarten.

Das Teilgebiet TG 6 befindet sich im Eigentum der Echterhoff Bau GmbH.

4.2 Baubestand

Im Anderungsbereich befand sich bis 1990 eine Pelztierfarm, seit 1997 hat die Echterhoff Bau
GmbH im TG 6 ihr Betriebsgelande mit Verwaltungsgebdude errichtet. Im nérdlich
angrenzenden Bereich des Plangebiets befinden sich alte befestigte Flachen sowie aus Erd-
und Schuttanschittungen bestehende Brachflachen.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes Nr. 101- (A1) ist verkehrlich Uber die
Polysiusstralie erschlossen, die das Gewerbegebiet im Nordwesten an die B 184 anbindet.

4.3.2 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist Uber vorhandene Medien in der Polysiusstralle gegeben.

4.3.2.1 Trink- und Loschwasserversorgung
Die Ldschwasserversorgung ist mit 192 m*h Uber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt. In diesem Zusammenhang ist auch die Trinkwasserversorgung gesichert.

4.3.2.2 Entwasserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber eine Leitung DN 250 in der Polysiusstral3e.

Die Niederschlagswasserentwasserung des Gewerbegebietes erfolgt tber eine vorhandene
Leitung DN 500 in der PolysiusstralBe, die in ein Regenrickhaltebecken mit
Regenwasserbehandlungsanlage fuhrt und von dort gedrosselt in den Eichenbreitengraben
abgeleitet wird.

Innerhalb der offentlichen Grinflache verlauft ein teilweise verrohrter, teilweise auch offener
Vorfluter des nordéstlich der PolysiusstralRe befindlichen Regenruckhaltebeckens mit
FlieRrichtung zum Eichenbreitengraben.

4.3.2.3 Elektro/Gas
Die Versorgung mit den Medien Elektro und Gas ist ebenfalls Uber die Polysiusstralle
gesichert. In der Polysiusstralle befindet sich eine Gasleitung.
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5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Im Zuge der Aufstellung des Anderungsplanes Nr. 101 - | (A1) soll das Teilgebiet 6 (TG 6)
nach Norden um die Flachen des bisher festgesetzten TG 4 und der dazwischen befindlichen
Grunflachen, die als Gewerbegebiet festgesetzt werden, arrondiert werden. Hierzu ist die
Umwidmung der dafur erforderlichen Flache in eine gewerbliche Bauflache mit
einhergehender Kompensation des Verlustes bis dahin festgesetzter Grinflachen erforderlich.
Dadurch wird der Echterhoff Bau GmbH nach entsprechendem Grunderwerb die Moéglichkeit
gegeben, die im Industriegebiet bestehende Kranbahn des Portalkrans nach Nordwesten zu
verlangern und Uber das Gewerbegebiet TG 4 eine zweite Betriebshofzufahrt zur
Polysiusstral’e zu schaffen, um so eine Umfahrung des Betriebsgelandes fir LKW-Verkehr
sicherzustellen.

Somit wird die dauerhafte Nutzung des Betriebsgelandes Echterhoff gesichert und das
ungenutzte Gewerbegebiet TG 4 einer sinnvollen Nutzung zugeflhrt.

Damit finden die Belange der Wirtschaft in Bezug auf die Schaffung, Erhaltung und Férderung
von Arbeitsplatzen durch die Weiterentwicklung der am Standort befindlichen Echterhoff Bau
GmbH besonders im Hinblick auf die Sicherung sowie die Erweiterung und Modernisierung
des Betriebsstandortes Berlicksichtigung.

In diesem Zusammenhang ist die Verrohrung eines Teilsticks von ca. 50 m des
Entwasserungsgrabens zwischen Regenriickhaltebecken und Eichenbreitengraben innerhalb
des kinftigen TG 4 zu prifen, um die Nutzung als Erweiterungsflache des Betriebshofes der
Echterhoff Bau GmbH sicherzustellen.

Die Belange einer ordnungsgemalien Beseitigung des anfallenden Regenwassers durch die
Uberbauung eines bislang im Plangebiet befindlichen teilweise  offenen
Entwasserungsgrabens werden im Zuge der weiterfihrenden Planung bericksichtigt
(wasserrechtliches Verfahren).

Die bisher im nérdlichen Anschluss an das Industriegebiet TG 6 festgesetzte Grinflache wird
dabei Uberplant und in den Schutzstreifen der 15 KV-Freileitungstrasse verlegt.

5.2 Griinordnungskonzept

Der Anderungsplan erflillt die bisherigen griinordnerischen Planungsziele im Hinblick auf den
Erhalt der offentlichen Grunflachen beidseits des Eichenbreitengrabens im Westen des
Geltungsbereichs.

Ebenso wird die bisherige Grinvernetzung vom Westen nach Osten zum
Regenrickhaltebecken Uber die entlang der Polysiusstralle festgesetzte o6ffentliche
Grunflache aufrechterhalten.

Ebenfalls im TG 4 und TG 6 erhalten und im TG 4 weiterentwickelt wird das 5 m breite
Pflanzgebot entlang der Stidwestgrenzen von TG 4 und TG 6.

5.3 Verkehrskonzept
Das Verkehrskonzept innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes ,Dessau-Mitte* bleibt
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durch den Anderungsplan unberiihrt.
Entlang der Polysiusstral’e wird in Hohe des TG 4 eine 7 m breite private Grundstickszufahrt
realisiert, fur die bereits heute durch Absenkung von Hochbordsteinen die Voraussetzungen

geschaffen sind.

5.4 Planungsalternativen
Grundsatzliche Planungsalternativen ergeben sich flr die Betriebserweiterung der Echterhoff
Bau GmbH an diesem Standort nicht, da unmittelbar angrenzende Flachen im Sidosten

vermarktet sind und fir einen Erwerb nicht zur Verfigung stehen.

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

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Im Anderungsplan Nr. 101-1 (A1) bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
101-I (A) zur Art der baulichen Nutzung unverandert erhalten.

6.1.1.1 GE-Teilgebiet
- Im GE-Teilgebiet sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs.2
Nr. 4 BauNVO

- Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.

- Begrindung:
Das GE-Teilgebiet dient ausschlieRlich der Arrondierung mit dem sudlich gelegenen
Betriebsgrundstick.

- Im GE-Teilgebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO-Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
nicht zulassig.

Begrindung:
Das GE-Teilgebiet dient ausschlieRlich der Arrondierung mit dem sudlich gelegenen
Betriebsgrundstick.

- Im GE-Teilgebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO

Vergnlgungsstatten nicht zulassig.
Begrindung:
Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan war gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

ausnahmsweise eine zuldssige Nutzung flr Vergnlgungsstatten nicht Bestandteil der
Satzung und damit unzulassig.

- Im GE-Teilgebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO
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6.1.1.2

.Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben nicht zulassig.
Abweichend davon sind Verkaufseinrichtungen, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher wenden und in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang zu Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Plangebiet stehen,
zulassig, wenn die Betriebe eine, im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende,
branchenibliche Verkaufstatigkeit austiben und deren Verkaufsflachen gegentber
der Betriebsflache deutlich untergeordnet sind.

Dabei darf die Verkaufsflache flr ein zentrenrelevantes Sortiment 100 m? nicht
uberschreiten. Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Dessau-
Roflauer-Sortimentsliste aus 2009.¢

Begrindung:
Innerhalb des Gewerbegebietes bleiben Einzelhandelsbetriebe gemal® § 1 Abs. 5
BauNVO ausgeschlossen, um den Einzelhandel der Innenstadt nicht zu gefahrden.

Gl-Teilgebiet
- Im GI-Teilgebiet sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO

» 1ankstellen nicht zulassig.”

Begrundung:

Tankstellen werden nicht zugelassen, da die Lage mit Anbindung an die
Polysiusstral’e keine fir diese Nutzung ausreichenden Verkehrsstrome erwarten
|&sst.

- Im GI-Teilgebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs.

3 Nr. 1 BauNVO

~Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nicht zulassig.”

Begrindung:

Ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter innerhalb der industriellen Flachen
wirden einen Eigenschutz entwickeln, dessen Konfliktpotential gegentiber den zu
erwartenden Immissionen aus dem GI-Teilgebiet nur durch unverhaltnismaRige
Einschrankungen entgegenzuwirken ist.

- Im GI-Teilgebiet sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO

»2Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht zulassig.”

Begrundung:

Ausnahmsweise zulassige Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, da diese Anlagen innerhalb der
industriellen Flachen einen Eigenschutz entwickeln wirden, dessen Konfliktpotential
gegenitber den zu erwartenden Immissionen aus dem GlI-Teilgebiet nur durch
unverhaltnismaRige Einschrankungen entgegenzuwirken ist.
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- Im GI-Teilgebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO

,Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben nicht zulassig.
Abweichend davon sind Verkaufseinrichtungen, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher wenden und in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang zu Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Plangebiet stehen,
zulassig, wenn die Betriebe eine, im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende,
branchenibliche Verkaufstatigkeit austiben und deren Verkaufsflachen gegentber
der Betriebsflache deutlich untergeordnet sind.

Dabei darf die Verkaufsflache fur ein zentrenrelevantes Sortiment 100 m? nicht
Uberschreiten. Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Dessau-
Roflauer-Sortimentsliste aus 2009.°

Begrundung:
Innerhalb des Industriegebietes bleiben Einzelhandelsbetriebe gemalt § 1 Abs. 5
BauNVO ausgeschlossen, um den Einzelhandel der Innenstadt nicht zu gefahrden.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101-1 (A) orientieren sich auch im
Anderungsplan die Festsetzungen der mdglichen Ausnutzung an den bereits bestehenden
stadtebaulichen Zielvorstellungen. Entsprechend wird im Hinblick auf die angestrebte
Verdichtung im GI-Gebiet und im GE-Gebiet eine maximale Gebaudehdéhe von 12,00 m
beibehalten, wobei zur konkreteren Definition der Gebaudehdhe eine maximale NHN-H6he
von 73,0 m NHN festgesetzt wird.

Die mittels Planeintrag festgesetzten maximalen Hoéhen baulicher Anlagen koénnen von
Schornsteinen, Be- und Entliftungsanlagen und Telekommunikationsanlagen Uberschritten
werden, da diese das Stadtbild nicht wesentlich storen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Ubrigen durch die Festsetzung der Grund
flachenzahl (GRZ) geregelt.

Die Hochstwerte der Ausnutzung des § 17 BauNVO wurden nicht herangezogen, da
gewerbliche und industrielle Flachen ausreichenden Raum flir Nebenanlagen und Lagerplatze
vorhalten missen.

Folgende Umstande sind hier spezifisch zu beachten:

mDie GroRRe der Bauflachen fur Gl und GE sind nahezu identisch mit
den Bauflachen im B-Plan Nr. 101-I (A).

m Die GRZ im Gl bleibt unverandert mit 0,6 festgesetzt, wahrend die
GRZ im GE von 0,3 auf 0,5 erhéht wird, wodurch der notwendigen
Flachenversiegelung zum geplanten Zweck, der Lagerplatzerweiterung
und damit einer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung des Grundstiicks
Rechnung getragen wird. Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
sind nicht ausgeschlossen, somit kénnen im Anderungsplan Nr. 101-I
(A1) im Gl max. 80 % und im GE max. 75 % der Grundstlcksflache
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Uberbaut werden.

m Die Erhéhung der GRZ im GE lasst eine zusatzliche Versiegelung
von ca. 1.400 m? zu.

m Im B-Plan Nr. 101-l (A) ist eine Festsetzung zur Gestaltung der
Grundstucksflache, die nach der festgesetzten Grundflachenzahl nicht
Uberbaut werden darf, enthalten (siehe Ziffer 6.1.5 und textliche
Festsetzungsziffer Teil B 4.3). Somit leistet die nicht Uberbaubare
Grundstticksflache einen Beitrag im Sinne der E/A- Bilanz.

6.1.3 Bauweise
Innerhalb des Geltungsbereichs gilt § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO

»In der abweichenden Bauweise (a) missen Gebaude wie in der offenen Bauweise seitlichen
Grenzabstand halten, dirfen jedoch mit einer Lange von mehr als 50,0 m errichtet werden.*

Analog zur bisherigen Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101-1 (A) wird fur
die Bauflachen innerhalb des Anderungsbereiches eine offene Bauweise (0) bzw.
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Mit der abweichenden Bauweise (a) werden die
Bauflache im Teilgebiet 6 des Plangebietes Gebaudelangen von mehr als 50 m zugelassen.
Gleichzeitig ist im GI-Gebiet wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan eine
Grenzbebauung zulassig.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung von Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen werden stadtebauliche Grundformen, Mindestabstdnde zu angrenzenden
Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches, zu o6ffentlichen Verkehrsflachen und
Grunstrukturen im Plangebiet sichergestellt.

Als Voraussetzung fur die beabsichtigte Bildung einer zusammenhangenden Bauflache ist es
notwendig, die im GIl-Gebiet (TG 6) im Abstand von 5 m zur Nordgrenze verlaufende
Baugrenze aufzuheben und jeweils nach Norden in das angrenzende GE-Gebiet (TG 4)
fortzufGhren.

Die Baugrenze im TG 4 verlauft kiinftig im 10 m Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze
bzw. in 3 m Abstand zur nordwestlichen und norddstlichen Grundstlicksgrenze.

Der nicht Uberbaubare vollstandig zu verrohrende Zuflussgraben zum Eichenbreitengraben im
GE-Gebiet ist innerhalb L2 von den Baugrenzen ausgespart. Das Baufenster endet jeweils 1
m vor dem zu dem Zuflussgraben gehdrigen Leitungsrecht L2. Die Baugrenzen wurden durch
Planzeichen in der Planzeichnung festgesetzt.

6.1.5 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
Der Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung der 15 KV-Trasse bleibt von den
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Baugrenzen ausgespart.

Die Grundflache, die nach der jeweils im GE- bzw. GlI-Teilgebiet festgesetzten
Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, ist
gartnerisch zu gestalten.

Je 300 m? verbleibender Flache sind 50 m? Strauchflache oder alternativ ein Baum zu
pflanzen. Die danach verbleibende Flache ist als naturnahe Wiese, Scherrasen oder
artenreiche Stauden- und Ruderalflur zu entwickeln.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind keine Hochbauten zulassig. Die Anlage von Fuf3-
und Radwegen innerhalb der 6ffentlichen Grunflache ist zulassig.

6.2 VerkehrserschlieBung

6.2.1 StraBen

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt ausschlieBlich Uber die Polysiusstralte. Das
Gewerbegebiet TG 4 erhalt eine 7 m breite Anbindung in H6he der bereits ausgebauten
Absenkung der Bordsteine der Polysiusstralte. Die Zu- und Ausfahrt des Industriegebietes TG
6 bleibt unverandert bestehen.

Verkehrsflachen werden im Anderungsplan nicht festgesetzt, weil dieses Planungsrecht tber
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101-l (A) erfahren haben und zwischenzeitlich
ausgebaut sind. Durch den Anderungsplan werden die offentlichen Verkehrsflachen nicht
berthrt.

Einfahrtsbereiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind fur die bestehende Zufahrt des TG 6
wie auch fur die geplante Zufahrt des TG 4 festgesetzt, um weitere Zu- und Abfahrten auf die
PolysiusstralRe von den privaten Grundstiicken zu verhindern.

6.2.2 FuB-und Radwege

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101-l (A) am Westrand und Nordwestrand des
Geltungsbereiches innerhalb einer Griinflache entlang des Eichenbreitengrabens verlaufende
Ful- und Radweg, der an die Polysiusstralle anbindet, bleibt unverandert.

Dieser FulR- und Radweg wird nicht als Verkehrsflache festgesetzt, weil der Weg in einer
Grinflache liegt, fir dessen genauen Trassenverlauf und endgultigen Ausbau unter Erhalt
des wertvollen Baumbestandes mdglichst grof3tmaoglicher Spielraum gelassen werden soll.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird ausschlie3lich auf den Baugrundstiicken organisiert. Je
angefangene 5 ebenerdige Stellplatze in den Freianlagen ist ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrt zu Gberschatten, um
eine optische Minderung der Versiegelung zu erreichen.
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6.3 Immissionsschutz

6.3.1 Larm
Zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101-I

um die Auswirkungen auf die Kleingartenanlage

(A) wurde ein Larmschutznachweis
durchgefinhrt, -Eichenbreite® zu
untersuchen. Im Ergebnis dessen sind gewerbliche Nutzungen in den benachbarten
Teilgebieten 9, 13 und 14, die jedoch nicht Gegenstand dieser Anderung sind, nicht
uneingeschrankt moglich.

Durch den Anderungsplan sind keine negativen schalltechnischen Auswirkungen zu

erwarten.

6.3.2 Luft

Konkrete Aussagen zur Luftsituation im Plangebiet liegen nicht vor.

Durch den Anderungsplan sind keine Beeintrachtigungen beziiglich der Luftqualitat zu
erwarten.

6.4 Griinordnung

6.4.1 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
Flachen mit Pflanzgeboten

Im Bebauungsplan Nr. 101 - | (A) werden Flachen durch Pflanzgebote und Pflanzbindungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt im Anderungsplan
bestehen und wird entlang der Nordwestgrenze in 5 m Breite fortgefiihrt. In den durch
Pflanzgebot festgesetzten Flachen sind alle Baum- und Strauchpflanzungen mit

standortgerechten Laubbdumen und -strduchern vorzunehmen (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Artenliste heimischer, standortangepasster Gehélze

Artenliste heimischer, standortangepasster Gehélze (Bsp.): B = Bdume,
S = Strducher, W = Waldbdume

Acer campestre

(Feldahorn), B/S/W

Carpinus betulus

(Hainbuche), B/S/W

Corylus avellana

(Haselstrauch), S

Crataegus monogyna

(WeilBdorn), S

Euonymus europaea

(Pfaffenhiitchen), S

Rowsa canina

(Hundsrose), S

Viburnum opulus

(Schneeball), S

Syringia vulgaris

(Wildflieder), S

Die landschaftsgerechten Strauchpflanzungen sind in den Qualitdten Straucher ohne Ballen,
Hohe 60 - 150 cm durchzufihren, wobei ein Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m im Verbund
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einzuhalten ist. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Hochstamme sind gemal den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL
(Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung e.V., kurz FLL) zu planen und zu pflanzen.
Die zuvor beschriebenen MalRnahmen wirken sich u.a. positiv auf das Mikroklima dieses
Gebietes aus. Die Vergroflerung der Verdunstungsoberflaiche durch die geplanten
Geholzstrukturen mildert Temperaturschwankungen und fiihrt gleichzeitig zu einer Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit in trockenen Perioden.

Besonders durch dichten Strauchbewuchs lasst sich die Staubkonzentration in der Luft
deutlich reduzieren und zudem eine Larmschutzwirkung erzielen. Ein weiterer positiver Effekt
wird durch die Anreicherung der Luft mit Sauerstoff erreicht.

Innerhalb des vorhandenen teilversiegelten Umfeldes leisten offene, mit Gehdlzen
bestandene Flachen, einen wichtigen Beitrag zur Grundwasseranreicherung und binden das
Areal harmonisch in das Landschaftsbild ein. Auflerdem dienen sie besonders der Avifauna
als wichtiges Rlickzugs- und Brutbiotop.

Die Baume an Verkehrsflachen sind hinsichtlich der Verkehrssicherheit geman
Baumkontrollrichtlinie der FLL, Ausgabe 2004 regelmafig zu kontrollieren und das Ergebnis
der Kontrolle ist schriftlich festzuhalten.

6.4.2 Stellplatzbaume
Ab 3 Stellplatze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrten zu Uberschatten.

Tabelle 2: Artenauswahl gro3kroniger Laubbaume fiir den Stellplatzbereich
Artenliste Stellplatzbaume:

Acer campestre in Sorten, Feldahorn
Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Aesculus hippoc. 'Baumannii' Gefulltblihende Rol3kastanie
Betula pendula Hangebirke
Hainbuche

Carpinus betulus in Sorten

Fraxinus exelsior in Sorten Gemeine Esche

Platanus x acerifolia Platane

Prunus avium Vogel-Kirsche

Robinia pseudoa. in Sorten Robinie

Ulmus-Hybrida Ulme

Als Pflanzqualitdten sind Hochstdmme, STU 16/18 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, zu

verwenden. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.
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Die Hochstdmme sind gemal den Gultebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL
(Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung e.V., kurz FLL) zu planen und zu pflanzen.

6.4.3 Einfriedungen

In den GE- und GI-Teilgebieten sind stralenseits gezogene Einfriedungen sowie seitliche
Grundstiicksgrenzen nur mittels freiwachsender Hecken zulassig.

Die Artenauswahl entspricht Tabelle 1 der Ziffer 6.4.1.

6.4.4 Offentliche Griinflichen

Offentliche Grinflachen sind als naturnahe Wiese herzustellen. Wenigsten 15 % der
offentlichen Grinflachen sind mit Solitdren und Geholzgruppen in folgender Artenwahl zu
bepflanzen, vgl. auch Tabelle 1 der Ziffer 6.4.1 sowie zusatzlich:

Ainus glutinosa Schwarzerle

Salix alba Silberweide

Salix caprea Salweide

Salix aurita Ohrweide

Quercus robur Stieleiche

Malus sylvestris Holzapfel
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Unter Hochspannungsfreileitungen sind Gehdlze nur bis zu einer Endhdéhe von 3,00m
zulassig.
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist die Anlage von Fuf3- und Radwegen zulassig.

6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden im Geltungsbereich des Anderungsplanes wie folgt
festgesetzt:
oL 1 Geh-, Fahr- zugunsten des Eigentimers des TG4.
o2 Leitungsrecht zugunsten des Betreibers des Entwasserungsgrabens zwischen
Regenruckhaltebecken und Eichenbreitengraben
o1 Zugunsten des Eigentimers des TG 4 wird flr die zum Gewerbegebiet zugehorige
Zu- und Abfahrt mit 7 m Breite ein Geh-, Fahr- (GFL) innerhalb des Uberlagerten 21
m tiefen Schutzstreifens festgesetzt, da im rechtsgliltigen Bebauungsplan bereits ein
GFL zugunsten des Betreibers festgesetzt war. Kinftig liegt der Schutzstreifen mit
Ausnahme der privaten Zufahrt zum TG 4 innerhalb 6ffentlicher Grinflachen und
bedarf daher innerhalb dieser Flachen keines weiteren GFL-Rechtes.
o2 Bisher lag die teilweise verrohrte Entwasserungstrasse (DN 500) innerhalb
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offentlicher Grinflachen. Durch die Verlagerung der 6ffentlichen Grinflache in den
Schutzstreifen der 15 KV-Leitung und Erweiterung der Gewerbegebietsflache TG 4
befindet sich der Leitungsverlauf nun innerhalb der Gewerbeflache. Deshalb soll der
Grabenbereich teilweise verrohrt werden. Zugunsten des Betreibers des
Entwasserungsiberlaufes des Regenriickhaltebeckens dstlich der Polysiusstralie
zum Eichenbreitengraben wird innerhalb des kiinftigen Gewerbegebietes (TG 4) ein 5
m breites Leitungsrecht festgesetzt. Die Uberplanung der Entwasserungstrasse
wurde mit der Abteilung Wasserbau des Tiefbauamtes der Stadt Dessau-RofRlau
vorabgestimmt.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

6.6.1 Altlasten

Altlastenverdachtige Flachen im Sinne des Abfallgesetzes des Landes Sachsen- Anhalt sind
Altablagerungen und Altstandorte, soweit die Besorgnis besteht, dass von Ihnen
Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere fiir die menschliche Gesundheit, ausgehen oder
zu erwarten sind.

Durch die jahrelange landwirtschaftliche Nutzung des Gelandes kann eine Beeintrachtigung
des Bodens und eventuell auch des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden.

Auf dem Gelande befand sich bis 1990 eine Pelztierfarm. Seit dieser Zeit erfolgt keine
Beeintrachtigung des Bodens mit organischen und biologisch abbaubaren Stoffen
(Ammonium-, Nitrit- und Nitratverbindungen). Diese Stoffe bauen sich mit derzeit ab.
Hinsichtlich der Prifstelle fiur die Beurteilung von Konzentrationsniveaus verschiedener
verunreinigter Stoffe im Boden, als Handlungsempfehlungen fiir den Umgang mit
kontaminierten Béden im Land Sachsen-Anhalt vom LAU herausgegeben, sind fir die o. g.
Substanzen keine Referenz- bzw. Prufwerte festgelegt. Da dieses Gelande keiner sensiblen
Nutzung zugefuhrt werden soll und fir die mdéglichen organischen Verunreinigungen im
Boden keine Richtwerte zur Beurteilung des Gefahrdungspotentials vorliegen, kann davon
ausgegangen werden, dass keine gesundheitlichen  Beeintrdchtigungen  und
Umweltgefahrdungen von diesem Grundstick zu erwarten ist.

Auf die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises im Anderungsplan wurde aus o. a.
Grunden verzichtet.

6.6.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
archdologische Denkmale entdeckt oder bei geplanten Baumallnahmen angeschnitten
werden.

Gemal § 14 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz LSA bedarf, wer ein Kulturdenkmal (s. § 2 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz LSA) instand setzen, umgestalten, verandern, beseitigen, zerstoéren
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oder durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufligen von Anlagen in seiner Umgebung
verandern will, einer Genehmigung durch die zustédndige Denkmalschutzbehérde. Auf die
gesetzliche Melde- und Sicherungspflicht im Falle freigelegter archaologischer oder
bauarchaologischer Funde wird hingewiesen (§ 9 Abs. 3 DSchG LSA).

7. Stadttechnische ErschlieBung

Da das Gewerbegebiet TG 4 der Erweiterung des bestehenden Betriebsgelandes der Firma
Echterhoff Bau GmbH mit dessen bestehenden Verwaltungsgebaude dienen soll, ist eine
Anderung an den Ver- und Entsorgungsanlagen nicht erforderlich.

Die  Weiterfuihrung  der  Verrohrung der  Entwasserungsverbindung  zwischen
Regenriickhaltebecken und Eichenbreitengraben wird im Zuge der weiterfiihrenden Planung
mit dem zusténdigen Betreiber gepruft.

8. Flachenbilanz
Fir das Plangebiet ergeben sich nach den getroffenen Festsetzungen folgende
Flachengrolen:

Gebietskategorie Vorher Nachher
Gewerbegebiet 3.988 m? 4,285 m?
Industriegebiet 8.466 m? 8.466 m?
Offentliche Griinflachen mit offentl. FuR- und 7411 m? 7.114 m?
Radweg

Gesamtflache 19.865 m? 19.865 m?
9. Planverwirklichung

9.1 MaRnahmen zur Bodenordnung

Eigentimer der Grundstiicke im Geltungsbereich sind die Stadt Dessau-Rof3lau und die
Echterhoff Bau GmbH. Die flur die Erweiterung der Echterhoff Bau GmbH bendétigten Flachen
werden von dieser von der Stadt Dessau-Rollau erworben.

9.2 Kostenschatzung/Kostenverteilung
Die Kosten fir die Herstellung der offentlichen Grinflachen sind von der Stadt zu tragen. Die
Kosten fir die Herstellung der Zufahrt werden von der Fa. Echterhoff Bau GmbH getragen.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung
10.1  Natur und Landschaft

Die Belange des Umweltschutzes sind gemall § 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 gemal § 1a Abs. 3 BauGB .
V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die
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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.

In dem zu erarbeitenden Umweltbericht sind die ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

10.1.1 Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme

Die Aufstellung des Anderungsplanes Nr. 101 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1)
an der Polysiusstrale“ mit dem Ziel eine Gewerbeflache in dem Industriegebiet einzurichten,
verletzt bei Berticksichtigung von VermeidungsmalRnahmen keine Verbotstatbestande gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG.

Bei Bauarbeiten aullerhalb der Brutzeit (Mitte Juli - Februar) ist generell nicht mit
Beeintrachtigungen von Brutvogeln zu rechnen. Hier handelt es sich gem. BNatSchG um den
Verbotszeitraum von 01.03.- 30.09 - Baumfallungen und Rodung von Gebischen sollten
aulRerhalb dieses Zeitraums erfolgen, bei Arbeiten vor dem 30.09. ist eine behoérdliche
Befreiung von diesem Verbot erforderlich. Kann der Bauherr nicht sicherstellen, dass wahrend
der Brutzeit eine Bautatigkeit unterbleibt, so sollte in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehtérde eine Okologische Baubegleitung (Umweltbaubegleitung, UBB)
stattfinden. Die Begleitung wird in der Art durchgefiihrt, dass eine Begehung durch einen vom
Bauherrn zu beauftragenden Fachgutachter vor der Bautatigkeit erfolgt und danach unter der
Voraussetzung der Nichtbetroffenheit von Brutvogeln eine weitere Nacherhebung 8-14 Tage
spater stattfindet. Der Fachgutachter wird je Termin Bericht erstatten bzw. sich bei positivem
Befund unverziglich mit der Unteren Naturschutzbehdrde in Verbindung setzen und die
notwendigen MalRnahmen abstimmen.

Als weitere VermeidungsmalRnahme ist zunachst eine Erfassung tatsachlich vorkommender
Reptilien im Gebiet durchzufihren. Bei positivem Befund sind MaRRnahmen zur
Strukturanreicherung im Stden des Gebietes vorzusehen. Hier kénnen Lesesteinhaufen und
Ruderalfluren geschaffen werden, die der Population als Lebensraum dienen kdénnen. Als
Vergramungsmaflnahmen sollte die Ruderalflur nach der Schaffung der zusatzlichen
Strukturen im Herbst beseitigt werden, um eine Wiederbesiedlung zu verhindern. Weitere
Einzelheiten finden sich in der genannten Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Anhang zur
Begrindung).

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Ziel der Stadt Dessau-RoBlau ist es, die Gewerbebebauung im Bereich des bisherigen
Betriebsstandortes der Echterhoff Bau GmbH stadtebaulich sinnvoll zu arrondieren. Die
angrenzenden Plangebiete sind nahezu vollstandig bebaut. Eine Erweiterung des
Betriebsgelandes ist nur in nérdlicher Richtung im TG 4 mdglich, um einer Verlagerung des
Gesamtstandortes Echterhoff entgegenzuwirken.

Ein objektives Planerfordernis fir die Aufstellung des Anderungsplanes besteht in der
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Anpassung der Planfestsetzungen an die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Hinblick auf die geplante Erweiterung des Betriebsstandortes der Echterhoff Bau GmbH.

10.3  Wirtschaft
Der Anderungsplan Nr. 101- (A1) lasst durch die zuldssige Erweiterung des

Betriebsstandortes der Echterhoff Bau GmbH positive wirtschaftliche Auswirkungen im
gesamtstadtischen Malstab erwarten.

Mit Rechtskraft des Anderungsplanes finden die Belange der Wirtschaft in Bezug auf die
Schaffung, Erhaltung und Forderung von Arbeitsplatzen durch die Weiterentwicklung der am
Standort befindlichen Echterhoff Bau GmbH besonders im Hinblick auf die Sicherung sowie
die Erweiterung und Modernisierung des Betriebsstandortes Berucksichtigung.

10.4 Stadtischer Haushalt
Das Verfahren zur Aufstellung des Anderungsplanes hat keine Auswirkungen auf den

stadtischen Haushalt, da die Planungskosten mittels stadtebaulichen Vertrags vollstandig von
der Echterhoff Bau GmbH Gbernommen werden.
Die Kosten fir die Herstellung der o6ffentlichen Grinflachen sind aus dem stadtischen

Haushalt zu finanzieren.
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Anhang

Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben: Anderungsplan Nr. 101 ,Gewerbegebiet
Dessau-Mitte, Teilgebiet | (A1) an der PolysiusstraRe“ vom 05.08.2015 (Uberarbeitung)
/31.12.2013 (Ursprungsfassung) vom Blro Landschaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-
Roflau
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