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Einreicher:

Der Oberburgermeister

Verantwortlich fiir die Umsetzung:

Amt fur Stadtentwicklung, Denkmalpflege und

Geodienste
Beratungsfolge Status Termin Fir Gegen |Enthaltung |Bestatigung
Dienstberatung des nicht
Oberbirgermeisters offentlich 17.01.2017
Ortschaftsrat RoRlau offentlich | 26.01.2017
Ausschuss fur Wirtschaft, offentlich
Stadtentwicklung und 23.02.2017
Tourismus
Ausschuss fur Bauwesen, | 6ffentlich
Verkehr und Umwelt 28.02.2017
Stadtrat offentlich | 22.03.2017
Titel:

Bebauungsplan Nr. 219 ,Luchplatz,/Abwagungs- und erneuter Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Die wahrend der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit,
Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
nach § 3 und § 4 Baugesetzbuch (BauGB) zum  Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 219 ,Luchplatz® vorgebrachten Stellungnahmen hat der
Stadtrat mit dem Ergebnis geprift, sie insoweit zu bericksichtigen, wie es in der
Anlage 2 zu dieser Beschlussvorlage angegeben ist. Diejenigen, die eine
Stellungnahme abgegeben haben, sind vom Ergebnis der Beschlussfassung zu
unterrichten.

. Der auf der Grundlage dieser Abwagung geanderte Entwurf des

Bebauungsplanes Nr. 219 ,Luchplatz® in der beiliegenden Fassung vom
07.10.2016 und die dazugehorende Begrindung werden gebilligt.

Die erneute o6ffentliche Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfes und
seiner Begriundung sowie der wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen wird gemal® § 4 a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

. Die Nachbargemeinden sowie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher

Belange sind mit dem geanderten Entwurf und der zugehérigen Begrindung
gemall § 4 a Abs. 3 BauGB erneut zur Abgabe einer Stellungnahme
aufzufordern.

Gesetzliche Grundlagen: § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 3

BauGB
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Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschliisse: | Aufstellungsbeschluss vom 09.10.2013
(BV/249/2013/VI1-61)

Beschluss Uber die Offenlage des 1.
Planentwurfs vom 02.03.2016
(BV/025/2016/111-61)

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Veroffentlichung: Bekanntmachung der erneuten Offenlage im
Amtsblatt

Relevanz mit Leitbild

Handlungsfeld

Ziel-Nummer

Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft

Kultur, Freizeit und Sport

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr

S1, 82, S4

H1, H2

Landschaft und Umwelt

[

[

[
Handel und Versorgung [X

[

[

Soziales Miteinander

| Vorlage nicht leitbildrelevant 11 |

Finanzbedarf/Finanzierung:

Samtliche im Zusammenhang mit der Erarbeitung und der Umsetzung dieses

Bebauungsplanes anfallenden Malinahmen

und Kosten werden durch den

Vorhabentrager Ubernommen. Dies ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Stadt entstehen durch diese Beschlussfassung keine Kosten.

Zusammenfassung/Fazit:

Da im Ergebnis der zum 1. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Luchplatz*
durchgefiuihrten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung Anderungen erforderlich
sind, ist er erneut auszulegen; die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

sind abermals einzuholen.

Begriindung: siehe Anlage 1

Fir den Oberblrgermeister:

Beigeordnete

beschlossen im Stadtrat am:

Lothar Ehm Frank Hoffmann  Angelika Storz

Vorsitzender des Stadtrates 1. Stellvertreter
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2. Stellvertreter
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Anlage 1:

Sachverhaltsbeschreibung

Mit dieser Vorlage soll zunachst der Abwagungsbeschluss Uber die zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 219 ,Luchplatz” in der Fassung vom 12.01.2016 erhaltenen
Stellungnahmen (Anlage 2) herbeigefuhrt werden.

Auf dieser Grundlage ist es erforderlich, den Entwurf in seiner geanderten Fassung
vom 07.10.2016 (Anlage 3) mit der beigefigten Begrindung (Anlage 4) und den
wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen abermals
offentlich auszulegen und die Nachbargemeinden, Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

Dieser Vorlage liegen folgende bereits gefasste Beschlisse und Malnahmen zu
Grunde:

e Aufstellungsbeschluss BV/249/2013/VI-61 vom 09.10.2013
¢ Billigungs- und Auslegungsbeschluss BV/025/2016/111-61 vom 13.04.2016.

Anlass zur Plananderung gibt insbesondere die ablehnende Stellungnahme der fir
die Raumordnung und Landesentwicklung zustandigen Behorde. Wahrend die
Stellungnahme zum Inhalt hat, dass der Bebauungsplan Nr. 219 ,Luchplatz‘ mit den
Erfordernissen der Raumordnung (Bindungspflicht von Sondergebieten fur den
grol¥flachigen Einzelhandel an die zentralen Orte) nicht vereinbar sei, teilt die Stadt
diese Auffassung nicht.

Das Plangebiet liegt innerhalb des sowohl im Einzelhandels- als auch
Zentrenkonzept interkommunalen und auch mit der Raumordnung abgestimmten
zentralen Versorgungsbereichs ,Luchplatz®. Er besitzt die zweith6chste Kategorie in
der Zentrenhierarchie der Stadt, stellt sich stadtebaulich integriert dar und ist insofern
ein etablierter und pradestinierter Ansiedlungsstandort far den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

Als Instrument zur Problemlosung wird Klarstellend auf Grund der bestehenden
Gemengelagensituation auf einen einfachen Bebauungsplan gemaly § 30 Abs. 3
BauGB zurlickgegriffen. Dieses Planungsinstrument ist ausreichend, erforderlich und
verhaltnismaflig, um die stadtebauliche Zielsetzung zu erreichen, den zentralen
Versorgungsbereich zu erhalten und zu entwickeln. Diesem Anliegen widmet sich der
Bebauungsplan an einem stadtebaulich integrierten und Uber Jahre hinweg
etablierten Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohnstandort. Daflir bedarf es im
Bebauungsplan keiner Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3
BauNVO.

Hinzu kommt, dass gemaR Ziel 30 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt
(LEP ST 2010) Dessau-Roldlau als Oberzentrum gleichzeitig die Aufgaben der
zentralen Orte der niedrigeren Stufe fur die entsprechenden Verflechtungsbereiche
mit zu UGbernehmen hat. Das heil3t konkret, dass die Stadt auch die Aufgabe hat, die
Voraussetzungen einer ausreichenden, kostengunstigen und  moglichst
wohnortnahen Grundversorgung, auch bei abnehmender Bevolkerungszahl und
groBmaschiger Siedlungsstruktur zu verbessern und zu sichern. Die daflr im
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Landesentwicklungsplan geschaffene raumliche Kulisse ohne den Stadtteil Rof3lau
(Beikarte 2a im LEP - ST 2010) ist in Anbetracht des vorgenannten
Versorgungsauftrages nicht nachvollziehbar, sie steht dem sogar entgegen.

Mit dieser Beschlussfassung wird somit der fur die Raumordnung und
Landesentwicklung zustandigen Behodrde erneut die Gelegenheit gegeben, den von
der Stadt Dessau-Rollau gewahlten Planungsansatz eines tatsachlich einfachen
Bebauungsplanes und die fur die Planung tragenden Grinde auf ihre Vereinbarkeit
mit den Erfordernissen der Raumordnung zu prufen. Der Uberarbeitete Planentwurf
verzichtet dafur aus nachvollziehbaren Grinden auch weiterhin auf eine
Baugebietsfestsetzung und beschrankt sich nur auf die Ausweisung von Baufeldern
und die textlichen Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen, insbesondere in
Bezug auf Sortiments- und Verkaufsflaichenbeschrankungen. Anderung an den
Verkaufsflachen und Sortimenten im Vergleich zum ersten Entwurf sind nicht
vorgenommen worden.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadt

Das Ziel der angestrebten stadtebaulichen Planung besteht in der Schaffung der
Voraussetzungen fur einen dauerhaften Erhalt und die Fortentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches am Luchplatz im Stadtteil Roflau. Auf Basis des
Zentrenkonzeptes soll der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes daflir die
stadtebaulichen Rahmenvorgaben formulieren.

Die Planung stimmt auch mit dem Leitbild der Stadt im Bereich Handel und
Versorgung uUberein. Danach soll die Dessau-RolRlauer Einzelhandelsentwicklungs-
politik fortgefuhrt werden mit der Attraktivierung und Starkung der Innenstadt, der
Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Gesamtstandortes sowie der
Sicherung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadtteilen. Der
Einzelhandel soll durch eine inhaltliche und rdumliche Definition von Zentren,
Versorgungsbereichen und Sortimenten gesteuert werden.

Nach dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept INSEK zahlt der Luchplatz zu den
Bedarfsschwerpunkten der Nahversorgung. Ausschlaggebend fur diese
Einschatzung ist die Nahe zu verdichteten Wohnlagen, eine gute Anbindung an das
Strallennetz sowie den Offentlichen Personenverkehr. Malnahmen zur
Angebotserweiterung sollen schwerpunktmalig in diese Bereiche gelenkt werden.

Alternativen zur Beschlussfassung

Ein Abstandnehmen vom Bebauungsplan stellt keine verninftige Alternative fur eine
stadtebaulich  geordnete  Entwicklung am  Luchplatz dar. Die hohe
Wettbewerbsintensitat im  Einzelhandel = ermdglicht es  auch  einem
Handelsschwergewicht, wie dem am Standort integrierten
Lebensmittelvollsortimentsmarkt, nicht mehr unter den gegenwartigen Verhaltnissen
im Lebensmitteleinzelhandel in seinem Umfeld eine alleinige Magnetwirkung in der
Form entfalten zu kdnnen, dass eine Kundenfrequenz in wirtschaftlich angemessener
GroRRenordnung generiert werden konnte. Ein wesentlicher Aspekt ist hier auch die
nicht mehr zeitgemale Bausubstanz flr einen derartigen Markt (enges
Stutzenraster, niedrige Raumhohen etc.). Damit wirde dieses Unternehmen auf
Grund mangelnder Anpassungsmoglichkeiten an handelsstrukturell notwendige
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Angebotsprasentationsformen (niedrigere Regale, breitere Zwischengange etc.) und
ohne ein aktives stadtebauliches Eingreifen durch die Stadt Dessau-Roflau im Sinne
des Zentrenkonzeptes den Standort mittelfristig nicht halten konnen.

Es geht somit vornehmlich um die funktionale Starkung, die strukturell nachhaltige
Entwicklung und die Gewahrleistung vertraglicher Nachnutzungen am Standort. Die
notwendigen MalRnahmen zur Umstrukturierung und Neuausrichtung des Standortes
umfassen dabei Sortimentssteuerungen und die Madglichkeiten fir einen
zeitgemalen Ersatzneubau des ansassigen Vollsortimenters sowie die Aufwertung
des Standortes fur medizinische Dienstleistungen mit Blick auf den Ausbau eines
Medizinischen Versorgungszentrums. Dariiber hinaus sind Anderungen in der
Verkehrsanbindung und notwendige Sanierungsmalnahmen zur Fortentwicklung der
Wohnnutzung beabsichtigt.

Dafur beabsichtigen Stadt und Eigentumer neben der Aufstellung des
Bebauungsplanes einen stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung der mit dem
Bebauungsplan verbundenen stadtebaulichen Ziele abzuschliel3en. Dieser Vertrag
wird Grundlage fir die nach Abschluss der erneuten Offenlage erforderliche
Abwagung aller Stellungnahmen sein.

Erlauterung der Beschlusspunkte

Beschlusspunkt 1 befasst sich ausflhrlich mit der Behandlung der wahrend
der formlichen Beteiligung der Burger, der Nachbargemeinden, der Behdrden
und Trager offentlicher Belange schriftlich oder zur Niederschrift geaulierten
Anregungen und Hinweise.

In der Anlage 2 zu dieser Beschlussvorlage sind aus der formlichen Beteiligung nach
§ 2 Abs. 2,§3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB der jeweilige Inhalt der
eingegangenen

- Stellungnahmen der Nachbargemeinden,
- Stellungnahmen der Behorden sowie Trager offentlicher Belange (ToB) und
- Stellungnahmen der Offentlichkeit (Burger/Dritte)

aufbereitet worden. Die Stellungnahmen enthalten Abwagungsmaterial, das
insbesondere bei der weiteren Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 219
Bedeutung erlangt.

Die vorgebrachten Stellungnahmen sind entsprechend darauf untersucht worden, ob
und in welcher Weise sie in dem Plan berucksichtigt werden kénnen und sollen. Den
Abwagungs- und Beschlussempfehlungen ist, soweit erforderlich, eine
Begrundung beigefligt worden. In der Anlage 2 setzt sich der Stadtrat ausfuhrlich mit
diesen Anregungen und Hinweisen auseinander und wagt im Ergebnis die
offentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander ab.

Die Stellungnahmen der Offentlichkeit sind aus Griinden des Datenschutzes und zur
Wahrung schutzbedurftiger Interessen anonymisiert. Ein nicht 6ffentlich einsehbares
Adressenverzeichnis ist im Anhang zur Anlage 2.0 enthalten.

Das Ergebnis der Abwagung ist mal3geblich flir die geanderte Planfassung fir
den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 219.
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Die nachfolgenden Beschlusspunkte bestimmen die Billigung und die offentliche
Auslegung des Planentwurfs (Anlage 3), der beigefligten Begrindung mit weiteren
Anlagen und Anhangen (Anlagen 4.1 bis 4.6) sowie der wesentlichen bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen; ebenso die Beauftragung der
Verwaltung zur erneuten Durchfuhrung der Beteiligung der Nachbargemeinden,
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Der Zweck der Auslegung und Beteiligung besteht insbesondere darin:

e der Stadt zur Vorbereitung der bauleitplanerischen Entscheidungen uber die
Entwicklung des Plangebietes das erforderliche Abwagungsmaterial zu
verschaffen,

e der Offentlichkeit, Nachbargemeinden, den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die Maoglichkeit zu geben, ihre Stellungnahmen in den
Planungs- und Entscheidungsprozess einzubringen und

 die Offentlichkeit fiir Entscheidungsverfahren im Planungs- und Umweltbereich zu
interessieren und ihre Beteiligungsbereitschaft zu fordern.

Dazu ist es erforderlich, dass der auszulegende geanderte Entwurf des
Bebauungsplanes (siehe Anlage 3) von der Mehrheit des Stadtrates gebilligt
und zur Auslegung bestimmt wird. Der Stadtrat ist nach § 14 Abs. 3
Kommunalverfassungsgesetz (KVGLSA) fur diesen verfahrensleitenden Beschluss
zustandig.

Die dem Bebauungsplanentwurf beizufigende und ebenso zu billigende
Begrindung mit weiteren Anlagen und Anhangen (Anlagen 4.1 bis 4.6) dient der
Rechtfertigung der Planung und ihrer Erforderlichkeit, gemessen an den gesetzlichen
Anforderungen der spateren Abwagung der von der Planung berlhrten bzw.
betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange.

Weiterer Verfahrensablauf

Nach § 4 a Abs. 3 BauGB werden der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes mit
der Begrundung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen nochmals fur die Dauer eines Monats o6ffentlich ausgelegt. In der
Anlage 5 zu dieser Beschlussvorlage sind die verfigbaren Arten umweltbezogener
Informationen und die darin enthaltenen wesentlichen umweltbezogenen
Stellungnahmen beigeflgt, themenbezogen aufgelistet und mit wenigen Worten
charakterisiert worden.

Die zu dieser Beschlussvorlage beigefligten umweltbezogenen Stellungnahmen sind
nach Auffassung des Stadtrates wesentlich und deshalb mit auszulegen, weil deren
Verfasser sich zu den Umweltbelangen inhaltlich ausfihrlich und substantiell und
nicht nur pauschal und undifferenziert geauf3ert haben. In der Bekanntmachung des
Beschlusses sind alle verfugbaren umweltbezogenen Informationen, wie im
Deckblatt zur Anlage 5 beschrieben, zu benennen.

Zudem werden die speziell fur die Planung erstellten verfligbaren umweltbezogenen

Informationen mit ausgelegt. Die Anlagen 4.1 bis 4.4 zu dieser Beschlussvorlage
werden zur Vermeidung von Dopplungen der Anlage 5 nicht nochmals beigefugt.
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Die Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
werden von der Auslegung benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

AnschlieRend erfolgt die Prufung und Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB durch den
Stadtrat.

Anlage 2.0
Abwagung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung zum ersten Plan-
entwurf

Anhang zur Anlage 2.0
nicht offentliches anonymisiertes Adressenverzeichnis der Burger

Anlage 3
Planentwurf in der Fassung vom 07.10.2016

Anlage 4
Begrindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 07.10.2016

Anlage 4.1
Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 219 ,Luchplatz, Bonk-Maire-
Hoppmann GbR, Garbsen, Nr. 15193, Stand: 11.01.2016

Anlage 4.2
Kontrolle einer Gehdlzgruppe am Luchplatz in RoRlau auf einen moglichen Besatz
mit Fledermausen vom 08.09.2014

Anlage 4.3

Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben ,Neustrukturierung Elbezentrum
Luchplatz, Dessau-Rofdlau“ B-Plan Nr. 219, Landschaftsplanung Dr. Reichhoff
GmbH, Dessau-Roflau, 17.07.2014

Anlage 4.4
Biotop- und Nutzungstypen, 12.01.2016

Anlage 4.5
Vertraglichkeitsuntersuchung zur Verlagerung und Erweiterung eines REWE-Marktes
am Luchplatz im Ortsteil RoBlau, CIMA Beratung + Management GmbH, Leipzig,
11.04.2014

Anlage 4.6

Verkehrsplanerische und Verkehrstechnische Untersuchung, Stadt Dessau-Rol3lau —
Bebauungsplan Nr. 219 ,Elbe-Zentrum® Luchplatz, Verkehrs-System Consult GmbH,
Halle, 07.03.2014

Anlage 5

Ubersicht (ber die vorliegenden umweltbezogenen Informationen und
Stellungnahmen aus der fruhzeitigen Beteiligung
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