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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung

»Altersgerechtes Wohnen am Schillerplatz in RoBlau*

STADT

DESSAU-
ROSSLAU

Stadt Dessau-Roflau
Informationsblatt zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

1. Ausgangslage und Planungserfordernis

Die Stadt Dessau-Roflau beabsichtigt, fir ein Grundstiick
nordlich des Schillerplatzes im Stadtteil RofRlau (Elbe)
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem.
§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Ver-
fahren fir Bebauungspline der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB aufzustellen. Dies ist erforderlich, um
die brachliegenden Grundstlicke im Plangebiet einer neu-
en Nutzung zufiihren zu kénnen.

Die anstehende Bauleitplanung erfolgt auf AnstoR des
privaten Flacheneigentimers — des Saarlandischen
Schwesternverbandes e.V. (SSV). Dieser strebt die Er-
richtung eines Wohnhauses fir barrierearmes altersge-
rechtes Wohnen in Kombination mit einer Tagespflege an.
Der Uiberwiegende Teil des Plangebiets wurde bis in die
1990er Jahre gewerblich durch einen Lackierbetrieb ge-
nutzt. Das Gebiet bildet bis heute eine innerstadtische
Brachflache im ansonsten intakten Bebauungszusam-

Planungsrechtlich sind das Plangebiet und seine nahere
Umgebung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ge-
maR § 34 BauGB zu beurteilen. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes wird erforderlich, da sich die geplante
Bebauung nach den Vorgaben des § 34 BauGB im Hin-
blick auf die Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll
(Lage auf dem Grundstiuck), nicht in die ndhere Umge-
bung einflgt. Diese ist gepragt durch die Anordnung der
Hauptnutzungen in den vorderen Grundstiicksbereichen
(stralRenbegleitende Bebauung). Das Vorhaben soll aber
im Quartiersinnenbereich errichtet werden, wo keine
Hauptnutzung vorgeprégt ist.

Alternativen zur Planaufstellung bestehen nicht, da es
ohne die Schaffung von Baurecht bei einer weiteren
Nichtnutzung des Bereiches und damit einem Andauern
des stadtebaulichen Missstandes in Form dieser inner-
stadtischen Brachflache bliebe.

menhang rund um den Schillerplatz.
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Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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2. Geltungsbereich

Der beabsichtigte Geltungsbereich des Plans umfasst die
Flursticke 711 der Flur 1 und 237/2 der Flur 19, Gemar-
kung RoRlau. Daraus ergibt sich fiir den Geltungsbereich
eine Gesamtflache von rd. 0,5 ha. Das Plangebiet wird im
Norden und Westen begrenzt durch die rlckwartigen
Grundstiicksgrenzen der angrenzenden Wohnbebauung
an der Dessauer und HauptstraBe. Im Osten grenzt der
Geltungsbereich (nur mit dem Flurstiick 545) an die Ru-
dolf-Breitscheid-StraRe, im Siden an den Schillerplatz
bzw. die Eichendorffstralie.

3. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits vor einigen
Jahren vom Saarléandischen Schwesternverband e.V.
erworben worden. Nachdem das Grundstiick inzwischen
von allen noch verbliebenen baulichen Anlagen berdumt
worden ist, soll nun eine neue, in das umgebende Woh-
nen integrierte Nutzung herbeigefihrt werden. Den Auf-
gaben des SSV entsprechend, soll eine Wohnanlage fir
barrierearmes altersgerechtes Wohnen geschaffen wer-
den. Die Bewohner sollen eine selbststandige Haushalts-
fuhrung behalten, der Status eines Alten- und Pflege-
heims wird nicht angestrebt.

Wenn eine durchgehende Pflege bendétigt wird, kann auf
Wunsch eine Ubersiedlung in die stationére Pflegeeinrich-
tung ,Haus Elbe-Flaming® in der Lukoer Stral3e oder in
das neu errichtete Alten- und Pflegeheim an der Feldstra-
Re erfolgen. Beide Einrichtungen werden unter dem
Schirm des SSV betrieben.

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans
geniigt in besonderer Weise den Anforderungen an einen
Standort fUr altengerechtes Wohnen:

Das beantragte Vorhaben ist konform zum Leitbild der
Stadt Dessau-Rof3lau und danach mit den Zielen der
Stadtentwicklung vereinbar. Dessau-RofRlau férdert da-
nach die Entwicklung zeitgemaflier Wohnangebote fir
unterschiedliche Nutzergruppen. Versorgungsangebote
und Dienstleistungen werden so entwickelt, dass sie dem
demografischen Wandel Rechnung tragen. Das Vorha-
ben entspricht zudem den Sanierungszielen fur die RoR-
lauer Altstadt. Denn die Schaffung einer Wohnanlage fur
altersgerechtes bis hin zum betreuten Wohnen in der
Innenstadt von RofRlau kann der Stabilisierung und Star-
kung ihrer zentralen Funktionen dienen. Im Rahmenplan
fur das Sanierungsgebiet ,Altstadt RoRlau“ (in dessen
Grenzen sich der Standort befindet) ist eine Vielzahl von
MaRnahmevorschldgen enthalten, die letztlich auf eine
Attraktivitatssteigerung und stadtebauliche Aufwertung
der RoBlauer Innenstadt zielen. Die Suche nach einer

neuen und tragfahigen Nutzung fir die in Rede stehende
Quartiersinnenflache ist seit Langem Bestandteil dieser
Zielstellung.

Auf dem relativ groRen Grundstiick kann eine gegliederte
Einrichtung mit ca. 16 Wohneinheiten und Raumen fiur
Tagespflege und das Biro eines Pflegedienstes unterge-
bracht werden. Die Bewohner befinden sich inmitten eines
regularen Wohngebiets, sie kdnnen spontan am Alltags-
leben teilnehmen, einkaufen, spazieren gehen.

Im Bebauungsplan wird zu diesem Zwecke gemaR § 12
Abs. 3a BauGB i.V.m. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die
Festlegung auf eine bauliche Anlage fir barrierearmes
altersgerechtes Wohnen erfolgt im Durchfuhrungsvertrag.
Uber die allgemeine Art der Nutzung hinaus werden ledig-
lich einzelne Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung (Grundfladchenzahl, Héhe baulicher Anlagen) in den
Bebauungsplan integriert. Weitere Einzelheiten zum kon-
kreten Vorhaben werden ebenfalls im Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gere-
gelt (vgl. auch 5.).

4. Das Entwurfskonzept des Vorhabentriagers

Der Vorhabentrager hat ein Architekturbliro mit der Vorla-
ge von Entwirfen fir das geplante Wohngebaude beauf-
tragt. Das Vorzugsmodell ist im Anhang abgebildet. Es
handelt sich um ein dreifligeliges Gebaude, das von der
Rudolf-Breitscheid-Stralle sowie vom Schillerplatz aus
erschlossen werden kann.

Das Gebéaude soll zwei Geschosse aufweisen. Das Dach
wird als Flachdach ausgebildet. Die Mehrheit der Woh-
nungen erhalt einen Balkon oder eine Loggia, einzelne
Wohnungen sind mit einem franzdsischen Balkon ausge-
stattet. Die Eingdnge zu den individuellen (barrierefreien)
Wohnungen befinden sich an einem inneren Erschlie-
Rungsgang.

5. Die beabsichtigte Bauleitplanung

Das Planverfahren unterliegt mehreren Besonderhei-
ten, da zum einen ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemall § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt
werden soll und zudem das beschleunigte Aufstel-
lungsverfahren fir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB Anwendung finden soll.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12
Abs. 3a BauGB weist folgende Besonderheiten auf:
Wenn in einem solchen Bebauungsplan durch die
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Festsetzung eines Baugebietes im Sinne der BauNVO
oder in sonstiger Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung der betroffenen Flachen nur allgemein fest-
gesetzt wird (wie z.B. ,allgemeines Wohngebiet®),
kénnen die Einzelheiten des Vorhabens in dem zuge-
hérigen Durchfihrungsvertrag geregelt werden. Zu-
lassig sind dann nur das oder die im Durchflihrungs-
vertrag beschriebenen Vorhaben. Der Durchfihrungs-
vertrag muss zwar erstmals vor dem Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan durch den Stadtrat zu-
stande kommen; er darf aber auch nach der Inkraft-
setzung des Plans jeweils mit Zustimmung durch den
Stadtrat noch geandert, erganzt oder fortgeschrieben
werden.

Der Bebauungsplan soll demzufolge lediglich allge-
meine Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundsticksflache
enthalten. Im Rahmen der allgemein festgesetzten
Nutzung ,allgemeines Wohnen* ist dann nur ein Ge-
baude zulassig, zu dessen Errichtung sich der Vorha-
bentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die
nachfolgende Ubersicht macht deutlich, auf welcher
Planungsebene welche Inhalte des Planverfahrens
geklart werden.

Planungsebene Inhalt(e)

Flachennutzungsplan | Wohnbauflache

Vorhabenbezogener | Allgemeine Festsetzungen

BPlan zu Art und Maly der bauli-
chen Nutzung und zur Uber-
baubaren  Grundstuicksfla-
che

Vorhaben- und Visualisierte Darstellung der

ErschlieBungsplan beabsichtigten baulichen
Anlage mit ihrer auferen

und inneren Erschliefung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weist folgende Besonder-
heiten auf:

- Es ist kein férmlicher Umweltbericht erforder-
lich.

- Etwa durch den Bebauungsplan vorbereitete
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gelten
als von vornherein zuldssig und missen daher
nicht ausgeglichen werden.

- Der Flachennutzugplan wird dem Vorhaben im
Wege der Berichtigung angepasst, wenn dies
erforderlich ist.

Bei dem Vorhaben eines altengerechten Wohnhauses

mitten in einem vorhandenen Wohngebiet handelt es

sich zweifelsfrei um eine um ein Vorhaben der In-

nenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1

BauGB. Da die vom Bebauungsplan eréffnete zulassi-

ge Grundflache kleiner als 20.000 m? sein wird, kann

der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 aufgestellt werden

6. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die beabsichtigte Anlage fir altersgerechtes Wohnen
gehort nicht zu den Vorhaben, die nach der Anlage 1
zum UVPG oder nach Landesrecht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen. FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Der Bebauungsplan kann daher ohne eine formalisier-
te Umweltprifung aufgestellt werden. Dessen unge-
achtet sind die Umweltbelange in die Planung einzu-
stellen und abzuwé&gen. Ein erster Uberblick dazu
ergibt Folgendes:

Durchfuihrungsvertrag | Baupflicht innerhalb einer
bestimmten Frist, ergdnzen-
de Pflichten und Rechte
Schutzgut Kurze Beschreibung des Zustands und Kurze Bewertung

der zu erwartenden Auswirkungen

Mensch und
Bevélkerung

ler Lage des Stadtgebiets liegenden

schen geschaffen werden.

Die Planung dient der Nachnutzung und
der stadtebaulichen Aufwertung des brach-
liegenden Grundstiicks. Auf dem in zentra-

Grundstiicks soll Wohnraum fir alte Men-

Die Nachnutzung von innerstadtischen Brachen
entspricht den einschlagigen Zielen der Kommunal-
politik; der Inanspruchnahme dezentraler Flachen
wird so vorgebeugt. Die Schaffung von Wohnraum,
die stadtebauliche Aufwertung und die Verbesse-
rung altersspezifischen Angebots dienen der Bevdl-
kerung.
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Schutzgut

Kurze Beschreibung des Zustands und
der zu erwartenden Auswirkungen

Kurze Bewertung

Tiere, Pflan-
zen, biologi-
sche Vielfalt

Im Zustand einer Brache in Folge des Ab-
bruchs einer friiheren Bebauung gibt es
keine Besonderheiten oder schitzenswer-
ten Bestand an Fauna und Flora. Der Bo-
den der der Grundstiicksflache ist wenig
bis gar nicht humushaltig und grof¥flachig
vegetationsfrei oder sparlich mit Pionier-
pflanzen bestanden. Inselhaft bildet sich
Buschwerk und Baumbestand. Alterer, im
Randbereich vorhandener Baumbestand
ist durch eine Baumschutzsatzung ge-
schitzt.

Die Neubebauung ermdglicht die Kultivierung der
nicht zu Uberbauenden Flachen mit landschaftstypi-
schen Pflanzen. In diesem Sinne ist die Nutzung
der Brachfladche verbunden mit der Verbesserung
der Situation von pflanzlichem Griin im stadtischen
Raum. Baumbestand ist nach Mdglichkeit zu erhal-
ten und in die Neugestaltung des Grundstiicks ein-
zubeziehen.

Boden und Nach bisherigen Kenntnissen ist die frihe- | Die geplante Bebauung wird keine nutzungsspezifi-
Bodenbelas- | re Bebauung vollstédndig abgebrochen und | schen Belastungen mit sich bringen, die Versiege-
tungen tiefenenttrimmert. Es sind keine Schad- lung von Flachen soll auf ein notwendiges Mal
stoffe oder andersartige Altlasten im Boden | beschrankt werden.
bekannt.
Wasser: Auf dem Grundstiick gibt es keine stehen- Im Rahmen von anstehenden Bodenuntersuchun-
Oberfla- den oder fliekenden Oberflachenwésser. gen wird die Grundwassersituation und die Versi-
chenwasser Der genaue Grundwasserpegel ist noch ckerungsfahigkeit von anfallendem Niederschlags-
Grundwasser | hicht bekannt. Gemessen an der umge- wasser geklart werden. Das Gebiet wird von einer
benden Bebauung und der Planung scheint | schadhaften alten Wasserleitung durchquert, deren
Grundwasser kein Problem fur die beab- Lage und Zustand geklart werden muss.
sichtigte Bebauung zu sein.
Luft Die lokale Luftqualitat wird durch die Pla- Durch den Anliegerverkehr sind nur geringe Auswir-
nung nicht wesentlich verandert werden. kungen zu erwarten.
Klima Das Klein-Klima wird durch die Planung Es sind keine Beeinflussungen zu erwarten.

nicht wesentlich verandert werden.

Schallschutz

Von der vorhandenen Brache gehen keine
Schallemissionen aus. Durch die Zufahrt
entsteht im Quartier ein héheres Verkehrs-
aufkommen, das aber zeitlich begrenzt
und nicht signifikant sein wird.

Wenn erforderlich, ist der Zuwachs von Anlieger-
verkehr und die Einhaltung gesetzlicher Normwerte
gutachterlich nachzuweisen.

Landschafts- | Das Planungsgrundstiick liegt im stadti- Die Funktionalitédt des Bauvorhabens wird die urba-
bild, stadte- | schen Raum, seine Bebauung wird den ne Qualitat bereichern.

baulicher stéddtebaulichen Zusammenhang des

Raum, urba- .

ne Qualitit Stadtgebiets verbessern.

Kultur- und Das Grundstuck ist durch keine bekannten | Wenn nicht innerhalb des Planverfahrens neue
Sachgiiter Bodendenkmale oder sonstige Kulturgiter | Erkenntnisse gewonnen werden sollten, sind bei

gekennzeichnet.

Baugrundarbeiten keine Bodenfundstiicke im Sinne
von Artefakten zu erwarten.
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7. Weiteres Vorgehen: Friihzeitige Unterrichtung
tiber den Bebauungsplan
Die in § 3 Abs. 1 BauGB geforderte friihzeitige Unter-
richtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung erfolgt tber eine 6ffentliche
Auslegung dieses Informationsblattes. Gem. § 4 Abs.
1 BauGB sind auch die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, entsprechend § 3
Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB friihzeitig zu unter-

AN 5 o 3 ) 2

Anlage: stadtebauliches Konzept zum Vorhaben

Digitales Orthophoto © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2017/A18-214-2009-7

richten. Dies erfolgt ebenfalls anhand des vorliegen-
den Informationsblattes.

Eine erneute und dann férmliche Unterrichtung der
Offentlichkeit wird im Rahmen der &ffentlichen Ausle-
gung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB erfol-
gen.

Zugleich mit der féormlichen Auslegung wird dann die
férmliche Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
stattfinden.
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GRUNDSTUCK: 5441 m?

GEBAUDE :
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16 WE + TAGESPFLEGE

UND PFLEGEDIENST

GR: 1143 m2
BGF: 2286 m?
BRI : 8001 m?
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Wohnen, Tagespflege

optionales Baufeld
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