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PLANZEICHENERKLARUNG

1. FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung "Handel"

MaR der baulichen Nutzung

z.B.GRZ0,9 Grundflachenzahl

zB. Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmaf
OK 71,50 m ii. NHN in Meter tber Normalhdhennull (NHN)

Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
—— Baugrenze
Verkehrsflachen

offentliche StraRenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Y| A Einfahrtsbereich

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall- und
Abwasserbeseitigung einschlieflich der Riickhaltung
und der Versickerung von Niederschlagswasser

a—_ Flachen flr Versorgungsanlagen
Abwasser, hier: Regenriickhaltung
Grinflachen

private Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

‘ Pflicht zum Anpflanzen von Bédumen

Pflicht zur Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

Fl:ll Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

ausgewahlte Punkte der Geltungsbereichsgrenze

Koordinaten
Rechtswert Hochwert

@ 3272357877 5744586,99
@ 32723501,68 5744438 53

|:|_, — I_|£ mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

RN (siehe Planeinschrieb)

N y Umgrenzung der Flachen fir Anlagen

m und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes

hier; Larmschutzwand, optional
= Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Garagen

| | und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO

.QZ Bezugspunkt / Sektor fiir richtungsabhangige
Schallemissionskontingente

3.00 Bemalungslinie mit MaBangabe in Meter

B rechter Winkel

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

———— unterirdisch

— oberirdisch

RECHTSGRUNDLAGE
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 11 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO

§§ 17, 18 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 22 BauNVO

§ 23 BauNVvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a) BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. b) BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN -Teil B-

2. Nachrichtliche Ubernahmen

@ Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz

@ unterliegen i.S. § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt

(Grenze verlauft entlang der Flurstlicksgrenze)

3. BESTANDSANGABEN

Flurstlicksgrenze
6544 .
5 Flurstlicksnummer
—_— - = Flurgrenze

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften, VDI-Richtlinien und ahnliche Regelungen) kénnen bei der Stadt Dessau-Roflau
im Technischen Rathaus, Gustav-Bergt-Stralte 3, 06862 Dessau-Roflau, Amt fiir
Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste, wéhrend der Sprechzeiten eingesehen
werden.

Es gilt die BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zul. geéndert am
11.06.2013 (BGBI. I, S. 1584)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Handel” (§ 11

Abs. 2 BauNVO). Es dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes
als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Auf dessen Betriebsflache sind Verkaufsstatten fir den Verkauf von Nahrungs- und
Genussmitteln, Getranke und Reformwaren, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Biicher, Spielwaren und Bastelbedarf, Drogeriewaren, Pharmazie,
Kosmetika, Sanitatswaren und Schnittblumen sowie Postdienstleistungen zulassig. Zu
den zulassigen Verkaufsstétten gehdren auch Betriebe mit einem angeschlossenen
Dienstleistungsangebot.

Die maximal zuldssige betriebsbezogene Verkaufsflache des Lebensmittel-
Vollsortimentsmarktes wird mit 1.450 m? festgesetzt.

Verkaufsstatten mit einem Warenangebot, das in einem inneren Zusammenhang mit der
Hauptleistung des Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes steht, dieses jedoch nur abrundet

und von untergeordneter Bedeutung bleibt, kdnnen Uber die im Satz 5 genannte
Verkaufsflache hinaus zugelassen werden, wenn deren Verkaufsfléche je Betrieb nicht
mehr als 50 m? betragt.

Zur Hauptleistung des Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes zahlen folgende Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren
Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren

1.2 Der Anteil branchentblicher Randsortimente darf auf bis zu 10 % der Verkaufsflache je

Verkaufsstatte angeboten werden. Fir darunter fallende zentrenrelevante Sortimente
entsprechend der Dessau-Roflauer Sortimentsliste 2009 wird die Verkaufsflachen-
obergrenze auf 100 m? je Verkaufsstatte festgesetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sind:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher
Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren
Oberbekleidung, Wésche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren
Orthopéadie und Sportartikel (aulier SportgroRgeréate, z.B. Fahrrader)
Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwaren,

Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartikel
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren, optische und feinmechanische
Erzeugnisse

Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtréger, Telekommunikationsgeréate
Elektrokleingerate (weille und braune Ware)

Waffen und Jagdbedarf

Quelle: Dessau-RoRlauer Sortimentsliste 2009, DR/BV/163/2009/VI-61

2.0  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Hdhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe in Metern
Uber Normalhdhennull festgesetzt, die in der aufgedruckten Nutzungsschablone
angegeben ist.

2.2 Die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen darf gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO durch

folgende Anlagen geringftigig Uberschritten werden:

Heizungs- und klimatechnische Anlagen
elektrotechnische Anlagen
technische Aggregate

3.0 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise

Nach § 22 BauNVO wird innerhalb der Grenze des Bebauungsplans eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind Geb&udelédngen von mehr als 50 m zulassig. Im
Ubrigen gilt die offene Bauweise

§ 172 Abs. 1 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB

3.2

4.0

41

4.2

5.0

5.1

5.2

5.3

6.0

6.1

6.2

tiberbaubare Grundstiicksflache

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nur innerhalb der daflir zeichnerisch gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Flache zulassig.

Ausnahmsweise konnen die in Satz 1 genannten Anlagen auch zwischen der sidlichen
Strallenbegrenzungslinie der Grenzstralle und der dahinter liegenden Baugrenze
zugelassen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmeflache

Die innerhalb der Manahmeflache vorhandene Rigole zur Versickerung von
Regenwasser und deren Funktionsfahigkeit ist zu erhalten. Zur Damaschkestrafe ist
eine 3 m breite Strauchhecke aus heimischen, standortgerechten Arten zu entwickeln.
Vorhandene Straucher kénnen integriert werden.

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60 — 100 cm
Pflanzraster: 1,0 x 1,0 m

MaRnahmen zum Artenschutz

Zum Schutz der Brutvogel und der Fledermause diirfen MalRnahmen an Gebauden
einschlieflich Gebaudeabriss nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgefiihrt werden.

Ist eine bauzeitliche Beschrankung nicht vollstandig sicherzustellen, sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde die Geb&ude unmittelbar vor Beginn der Arbeiten
auf Vorkommen von Vdgeln zu prifen. Zum Schutz der Flederméuse sind Kontrollen der
Gebaude auf Fledermausvorkommen unabhéngig von der Jahreszeit vor jeder
Baumalinahme durchzufiihren.

Die Kontrolluntersuchungen sind jeweils durch einen anerkannten Fachgutachter
vorzunehmen, die Ergebnisse zu protokollieren und der unteren Naturschutzbehorde zu
bergeben.

Zur Vermeidung von Vogelschlag wird festgesetzt, dass transparente Teile baulicher
Anlagen (Fenster, Eingangstiren, Unterstande von Einkaufswagen, Schaufenster,
transparente Wande) mit hochwirksamen Markierungen (Vogelschutzglas) oder
gleichwertigen Kollisionsschutzmaterialien und -konstruktionen zu versehen sind.
Spiegelnde Bauelemente sollen zum gleichen Zweck einen Aulenreflexionsgrad von
max. 15 % einhalten.

Zum Schutz der Vogel und Insekten wird festgesetzt, dass als Auflenbeleuchtung und
fir die Beleuchtung von Werbeanlagen nur Natriumniederdruck-, Natriumhochdruck-
oder warmweile LED- Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zuléssig sind.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten. Kranke Baume, deren
Erhaltung nicht mehr zumutbar ist, bzw. anderweitig geschadigte und nicht mehr
erhaltenswerte Bdume sind am gleichen Standort sowie mit der gleichen Art zu
ersetzen.

Die im Bereich der Larmschutzwand festgesetzten Baume sind so lange zu erhalten, bis
sich aus Griinden des Schallschutzes die Notwendigkeit zur Errichtung der
Larmschutzwand ergibt (§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Hinweis:
Zur Erfillung der Ersatzpflanzverpflichtung wird zwischen Stadt und Bauherr ein stadte-
baulicher Vertrag geschlossen.

Flr neu zu pflanzende Baume wird folgende Artenauswahl festgesetzt:

Artenauswahl:

Acer platanoides in Sorten - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

Pflanzqualitat: H., 3 x v., m. B., StU = 16-18 cm

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2 Zur
Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m® zur Verfigung zu stellen.

Schallschutzmafnahmen

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Handel” sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, deren gesamte Schallemissionen die nachfolgenden Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691 weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00
Uhr) dberschreiten.

L EK, tags 58 dB (A) je m?
L EK, nachts 42 dB (A) jem?

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhdhen sich die Emissionskontingente
Lex,; um folgende Zusatzkontingente:

Sektor ~ Gaus-Kriiger Koordinaten®  Richtung Zusatzkontingente

L EK, tags, zus L EK, nachts, zus

xly ] [dB(A)/mq  [dB(A)/m?]
A 723484,20 | 5744471,56 20- 75 +1 +0
B 723484,20 | 574447156 75-275 +5 +5
C 723484,20 | 5744471,56 275-310 +6 +6

*ETRS89_UTM32

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691, Abschnitt 5. In den Gleichungen (6) und (7) sind fiir die Immissionsorte j im
Richtungssektor k LEK, i durch LEK, i + LEK, zus, k zu ersetzen.

Grundlage: DIN 45691, ,Gerauschkontingentierung®, Dez. 2006, Beuth Verlag GmbH Berlin

Ergibt sich zur Einhaltung der Emissionskontingente die Notwendigkeit, eine
Larmschutzwand zu errichten, so hat dies innerhalb der in der Planzeichnung mit ,LSW*
gekennzeichneten Flache zu erfolgen. Die Oberkante der L&rmschutzwand ist geméaf
den Berechnungsergebnissen auszulegen, jedoch mit einer maximalen Héhe von 3 m
lber dem Parkplatz in Hohe der Grundstiickszufahrt.

[ Ortliche Bauvorschriften (§ 85 BauO LSA)

1 Stellplatzanlagen

Gemal § 1 Abs. 3 der Satzung Uber notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Stadt
Dessau-Rof’lau vom 06.10.2015 haben die Festsetzungen dieses Bebauungsplans zur
Errichtung von Stellplatzen Vorrang.

Die erforderliche Anzahl von 75 Kfz-Stellplatzen darf nicht unterschritten werden.
Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 25 Fahrradabstellplatze in der Nahe der

Eingangszone vorzuhalten, welche ein standfestes und sicheres Abstellen gewahrleisten
(wie Anlehnbigel, Gabelhalter oder Anlehnstangen).

2 Werbeanlagen

Werbeanlagen nach § 10 Abs. 1 BauO LSA sind innerhalb des gesamten Plangebietes
nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

An der zur Siedlung Torten / Slidstralle ausgerichteten Gebaudefassade sind
Werbeanlagen grundsatzlich ausgeschlossen. An den nach Norden und Stiden
ausgerichteten Gebaudefassaden dlirfen Werbeanlagen nicht mehr als 10 % der
Fassadenflache einnehmen.

Ergibt sich die Notwendigkeit zur Errichtung einer Larmschutzwand, ist deren nach
Osten bzw. Suden ausgerichtete Flache ebenfalls von Werbeanlagen freizuhalten.

Zur SUdstrale ausgerichtete Hinweisschilder auf die ansassigen Unternehmen sind in

einer Hinweistafel/Werbepylon zu biindeln. Dariber hinaus sind freistehende
Werbeanlagen ausschlieBlich in Ausrichtung zur Heidestrale zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Archdologie (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist ein arch&ologisches Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 3

DenkmSchG LSA durch Ausgrabungen belegt. Vor erdeingreifenden MalRnahmen sind

archaologische Dokumentationsarbeiten geman § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA durchzufiihren.

Erhaltungssatzung (§ 172 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des in der Planzeichnung nachrichtlich abgegrenzten Erhaltungsbereiches gilt die
,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung flr die Bauhaussiedlung Dessau-Torten, einschlieBlich
der Laubenganghduser in der Peterholzstrae und Mittelbreite sowie der Leopold-Fischer-
Hauser im Grofring* in der am 27. September 1994 / 19. Dezember 2015 in Kraft getretenen

Fassung als értliche Bauvorschrift gemaR § 85 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in

der Fassung vom 10. September 2013.

Hochwasserrisiko (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko
(Risikogebiet HQ 200) gem&R § 73 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes.
Artenschutz

Zum Schutz der Brutvégel dirfen Gehélzrodungen und PflegemaBBnahmen an Baumen nur

im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden. Ist eine bauzeitliche
Beschrankung nicht vollstandig sicherzustellen, sind in Abstimmung mit der unteren

Naturschutzbehdrde die Baume unmittelbar vor Beginn der Arbeiten auf vorhandene Niststétten
europaischer Vogelarten zu prifen und diese bis zum Ausfliegen der Jungvdgel auszunehmen.

Die Kontrolluntersuchungen sind jeweils durch einen anerkannten Ornithologen vorzunehmen
und die Ergebnisse zu protokollieren.

Zum Schutz von Tieren sind Beleuchtungsmittel zu verwenden, deren Oberflachentemperatur
60 °C nicht Uberschreitet.

SATZUNG

der Stadt Dessau-RoRlau fir das Gebiet, welches begrenzt wird im Norden durch die
nérdliche Begrenzung der Grenzstrale, im Osten durch die dstliche Begrenzung der
Sudstrale im Stiden durch die Damaschkestralle und im Westen durch die Heidestralle
sowie die Flurstlicke 6533/6 und 6533/3 der Flur 59 (Wohnbebauung Heidestrafle

Nr. 185/187).

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) ge&ndert worden ist, wird nach
Beschlussfassung durch den Stadtrat der Stadt Dessau-Roflau vom ... ............. ...
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 223 "Sondergebiet Handel an der
Sudstrafle" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit értlicher
Bauvorschrift erlassen.

Teil A - Planzeichnung

Malstab 1 : 500

mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerklarung
Teil B - Text

Textliche Festsetzungen auf der Planausfertigung

Der Planung ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigefiigt.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses vom Stadtrat der Stadt Dessau-
RoRlau vom 7. Dezember 2016. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt Dessau-
RoRlau Nr. 1/2017 am 23. Dezember 2016.

Dessau-RofRlau, den ... ... .... Der Oberblirgermeister

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen
einer 6ffentlichen Auslegung zu den Zielen und Zwecken der Planung durchgefiihrt.
Hierzu hat das Informationsblatt des Bebauungsplans Nr. 223 "Sondergebiet Handel an
der SUdstralle" in der Zeit vom 2. Januar 2017 bis einschlieBlich 3. Februar 2017 im Amt
fir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste im Technischen Rathaus im Stadtteil
RoRlau, Finanzrat-Albert-Stralke 2 wahrend der Dienstzeiten offentlich ausgelegen.

Die ortslibliche Bekanntmachung dieser Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Stadt
Dessau-RolRlau Nr. 1/2017 am 23. Dezember 2016.

Mit Schreiben vom 30. Marz 2016 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB von der Planung unterrichtet und zur

AuRerung aufgefordert.
Dessau-RolRlau, den ... ... .... Der Oberblirgermeister

3. Der Stadtrat der Stadt Dessau-RoRlau hat in seiner Sitzungam .............ccc.eeee den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 223 "Sondergebiet Handel an der Stidstrafle" mit
ortlicher Bauvorschrift in der Fassung vom ... ... einschlielich Begriindung
mit Umweltbericht gebilligt und die 6ffentliche Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.
Dessau-RofRlau, ... ... .... Der Oberbirgermeister

leidestralle

Heidesfralte

7
/r%
~_|

Topographische Stadtkarte und Grafik:
77| © Amt fiir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste

|Lage in Dessau-RoRlau

STADT DESSAU-ROSSLAU
Bebauungsplan Nr. 223

"Sondergebiet Handel an der Sudstralle”
mit ortlicher Bauvorschrift

Anlage 3 zur BV 349-2018-111-61

Entwurf

23. Oktober 2018 -
Mafstab 1 : 500 ROSSLAU
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