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TEILI Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplans

1 Erfordernisse und Ziele der Planaufstellung

Der hier betrachtete Standort befindet sich im Randbereich der sudlichen Innenstadt von
Dessau-Rof3lau zwischen der Heidestral3e und der Bauhaussiedlung Térten.

Nordlich der Damaschkestral3e ist ein Lebensmitteldiscounter ansassig, der erweitert und
dessen Angebot in einen Vollsortimenter umgewandelt werden soll. Zur Umsetzung des
Vorhabens soll das nordlich angrenzende, seit langerem brachgefallene Grundstiick
GrenzstralRe 6 einbezogen und so ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden.

Mit einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.450 m? fur den Lebensmittelvollsortimenter wird
dabei die Grenze zur Grol3flachigkeit Uberschritten.

Die Planung dient gleichzeitig der Erhaltung und Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Heidestrale/Sldstral3e, in dessen raumlicher
Abgrenzung sie liegt.

Da die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes in der Regel mit schadlichen
Umweltauswirkungen bzw. erheblichen Auswirkungen auf verschiedene stadtebauliche
Belange, wie die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, verbunden ist, ist fir das
Vorhaben eine bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit nach 8§ 34 BauGB nicht gegeben.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich auler in Kerngebieten nur in
Sonstigen Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

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

Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sind mit der Planung vor allem die
folgenden mdoglichen Konfliktpunkte zu betrachten:

= Ubereinstimmung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Dessau-Rof3lau aus dem Jahr 2009

= Auswirkungen mdglicher Emissionen — insbesondere Larm — auf in unmittelbarer
Nachbarschaft befindliche schutzwiirdige Nutzungen

= Auswirkungen eines erhohten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende
Stral3ennetz

Die Stadt Dessau-RoBlau verfolgt als Tragerin des Planverfahrens das Ziel, durch ein
hierarchisches System von Zentren, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu starken und zu
entwickeln. Grundlage hierfir bildet das vom Stadtrat beschlossene Zentrenkonzept sowie
der darauf aufbauende Bebauungsplan Nr. 216 zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, der rechtskratftig vorliegt.

Der bestehende Lebensmitteldiscounter und angrenzende Flachen im Kreuzungsbereich
Heidestral3e/Siidstral3e sind darin als Nahversorgungszentrum ausgewiesen, fir das eine
weitere Profilierung als zeitgeméafer, wirtschatftlich tragfahiger Einzelhandelsstandort mit
einer neuen Versorgungsqualitat fir das sudliche Stadtgebiet vorgesehen ist.

Die Planung dient somit der planungsrechtlichen Sicherung der Erweiterung und Umstellung
des Marktes und gleichzeitig der gesamtstadtischen Planungen zur Entwicklung einer
gestuften Zentrenstruktur bzw. der Umsetzung des Leitbildes der Stadt Dessau-Rollau fir
den Bereich des Handels.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung nach 88 8 und 9 BauGB fir die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters entwickelt.
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Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) herleitet, wird fir den
Geltungsbereich im Parallelverfahren die 10. Anderung und Erganzung des FNP
durchgefiihrt. *

Mit dem Vorentwurf der Bauleitplanung fir den Standort fand nach dem
Aufstellungsbeschluss zu Beginn des Jahres 2017 zunachst die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1
bzw. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden statt. 2

2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Dessau-Rof3lau (die beiden Stadte schlossen sich am 1. Juli 2007 im Rahmen der Gebiets-
reform in Sachsen-Anhalt zusammen) ist kreisfreie Stadt im Land Sachsen-Anhalt. Zum
31. Dezember 2017 hatte die Stadt 82.632 Einwohner.®

Das Plangebiet liegt im Randbereich der sidlichen Innenstadt von Dessau in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Bauhaussiedlung Toérten. Der Abstand zum Stadtzentrum betragt ca.
3,2km. Es grenzt nordlich an der Einmindung der DamaschkestralRe/SiudstralBe in die
Heidestral3e an.

Abb. 01 Ubersichtskarte (ohne MaRstab) mit Lage des Plangebietes
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1 Es handelt sich hier um den Flachennutzungsplan fur den Stadtteil Dessau von 2004

2 Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung ist das Baugesetzbuch in mehreren Punkten geéandert worden. Eine im
§ 245¢ BauGB enthaltene Uberleitungsvorschrift erméglicht den Gemeinden den Abschluss des Verfahrens auf der Grundlage
der vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften. Davon macht die Stadt Gebrauch, da die friihzeitige Beteiligung vor
diesem Datum durchgefiihrt worden ist.

3 Lt. kommunaler Statistikstelle der Stadt Dessau-RoRlau
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2.2  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich, der dem Bebauungsplan Nr. 223 "Sondergebiet Handel an der
Sudstral3e" zugrunde liegt, umfasst den nachfolgend wiedergegebenen Umring. Einbezogen
werden neben den unmittelbar betroffenen Flurstiicken anteilig auch die angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen der StdstraRe sowie der Grenzstral3e.

Abb. 02: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ohne Maf3stab)
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Quellen: Topografische Stadtkarte der
Stadt Dessau-Rof3lau, 10/2012

Auszug ALKIS, ©GeoBasis-DE /
LVermGeo LSA, 2016, Az.: B22-
7005794-2016

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grél3e von etwa 1,13 ha und wird wie folgt begrenzt:
»= im Norden durch die nérdliche Begrenzung der Grenzstralie
»= im Osten durch die 6stliche Begrenzung der Sidstral3e
» im Suden durch die DamaschkestralRe

= im Westen durch die Heidestral3e sowie die Flurstiicke 6533/6 und 6533/3 der Flur 59
(Wohnbebauung Heidestral3e Nr. 185/187)

Damit umfasst das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der
Sudstral®e” innerhalb der Gemarkung Dessau, Flur 59, die Flurstiicke 6532/1, 6532/2,
6533/1, 6533/5, 10194 und 10197 sowie anteilig das Flurstick 6535 (Grenzstral3e).
Innerhalb der Flur 50, Flurstiick 10428 liegt die Sudstral3e teilweise im Plangebiet.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans Nr. 223 ist aus dem Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im Maf3stab 1 : 500 zu ersehen.

Die Plandarstellung erfolgt auf der Grundlage eines Auszugs aus der Amtlichen Liegen-
schaftskarte des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
©GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Stand April 2016, Az.: B22-7005794-2016) sowie der
Stadtgrundkarte des Vermessungsamtes der Stadt Dessau-RofR3lau mit Stand 10/2012.
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landes- und Regionalplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) und dem Regionalen Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W). Laut der Uberleitungsvorschrift in
8§ 2 der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen
Entwicklungsplane fur die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Mérz
2011 trat der LEP 2010 in Kraft [1].

Die kreisfreie Stadt Dessau-Rof3lau gehort zur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(Pkt. 1.2.) und wird neben Magdeburg und Halle (Saale) als Oberzentrum benannt. (Z 36)

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln.
Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer
Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. ... (Z 33)“

Zu beachten ist dabei, dass sich die zentrale Funktion der festgelegten Oberzentren geman
LEP-LSA 2010, Z 36 jeweils auf den im Zusammenhang bebauten Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung beschrankt. Der Zentrale Ort ist gemald der Beikarte 2a zum
LEP-LSA 2010 raumlich abgegrenzt. Diese Abgrenzung ist eine generalisierte Festlegung,
die durch die Stadt im Rahmen der Flachennutzungsplanung nach innen prazisiert werden
kann. Es ist festzustellen, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 223
»~sondergebiet Handel an der SUdstralRe” der Stadt Dessau-RoR3lau innerhalb der raumlichen
Abgrenzung des Oberzentrums Dessau-Rol3lau befindet.

Relevant fir die vorliegende Planung sind dariiber hinaus die unter Pkt. 2.3 GrofR¥flachiger
Einzelhandel definierten Ziele der Raumordnung:

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
der BauNVO ist an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden (LEP 2010, Z 46).
Diesen Anforderungen entspricht die zentral6rtliche Einstufung der Stadt Dessau-Rof3lau als
Oberzentrum.

Weiterhin muissen die Verkaufsflache und das Warensortiment von Einkaufszentren,
grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (LEP 2010, Z 47). Daruiber hinaus dirfen die in diesen Sondergebieten
entstehenden Projekte mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten, sind stadtebaulich zu integrieren, durfen eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefédhrden, sind mit qualitativ
bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und Radwegenetzen
zu erschlieBen und durfen zu keinen unvertraglichen verkehrlichen Belastungen fuhren (LEP
2010, z48).
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Der hier Uuberplante Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Nahversorgungszentrum ,Heidestralle/SudstralRe“. Das zum Bebauungsplan Nr. 223
erstellte Gutachten fiihrt aus, dass keine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten ist. Darlber hinaus ist nicht von negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgungssituation in den sonstigen Lagen auszugehen.

Die oberste Landesentwicklungsbehdrde kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis,
dass der Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstrale“ der Stadt
Dessau-Rof3lau nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Mit der Lage innerhalb des Oberzentrums Dessau-Rof3lau entspricht die geplante Nutzung
grundsétzlich den vorgenannten Zielen. Da das Vorhaben der Nahversorgung dient, wird
auch der Verflechtungsbereich nicht Uberschritten. Der Standort befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage.

Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung wurde per Gutachten geprift. Es
besteht eine gute Anbindung an das offentliche Netz, ebenso fur Radfahrer und FuRganger.
Da der Standort bereits Einzelhandel aufweist und gut in das Ubergeordnete bzw.
HauptstraRennetz eingebunden ist, ist nicht von einem unvertraglichen Mehraufkommen
auszugehen.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) wurde von
der Regionalversammlung am 07. Oktober 2005 beschlossen und ist seit dem 24. Dezember
2006 rechtswirksam [2]. Gemall § 2 der Verordnung Uber den LEP 2010 gelten die
Regionalen Entwicklungsplane der Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser
Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Der Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg® (STP DV, Beschluss vom 27 Marz 2014,
genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehorde am 23. Juni 2014, in Kraft getreten
am 26. Juli 2014) bestéatigt den Status der Stadt als Oberzentrum.

Der Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg® (STP Wind 2018) vom 30. Mai 2018 wurde am 1. August 2018 von der obersten
Landesentwicklungsbehorde genehmigt und mit Bekanntmachung der Genehmigung am 29.
September 2018 rechtswirksam.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemafld 8§ 3 Abs. 1 Nr.4 ROG u.a. bei raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen offentlicher Stellen gemaR § 4 Abs. 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessens-
entscheidungen zu berlcksichtigen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat am 14. September 2018 den Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) mit den
Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur” beschlossen [3]. Der Plan ist durch die oberste
Landesentwicklungsbehtdrde zu genehmigen. Mit Bekanntmachung der Genehmigung
ersetzt er den Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg 2005, der gleichzeitig mit Inkrafttreten des Regionalplans aufgehoben wird.

Relevant fur die Planung sind folgende in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung
Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz "Mulde" (G 8 Nr. 2 REP A-B-W, 1. Entwurf)

Gemal Grundsatz (G) 10 REP A-B-W soll in Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz eine
dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Bei neuer Bebauung sollen geeignete
technische MalRnahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe im
Uberschwemmungsfall vorgesehen werden.
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In Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz soll gemal? G 11 REP A-B-W, 2. Entwurf die
Beeintrachtigung des Wasserriickhaltevermdgens einschliel3lich der Versickerungsfahigkeit
unterlassen werden. Gemal} Grundsatz 12 sollen keine empfindlichen Infrastrukturen (z.B.
Altenheime, Kindertagesstatten, Krankenhauser, Einrichtungen des Katastrophenschutzes,
regionale Energieerzeugungs- oder Verteileinrichtungen) errichtet werden.

Auch wenn die vorgenannten Festlegungen des 2. Entwurf zum REP A-B-W keiner
Berucksichtigungspflicht unterliegen, da es sich hierbei um in Aufstellung befindliche
Grundsatze der Raumordnung handelt, wird seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft
empfohlen, sich mit dem Belang des Uberschwemmungsfalls auseinanderzusetzen.

Dies erfolgte mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr. 223 durch
entsprechende Ausfuhrungen in der Begrindung und den Vermerk des Risikogebietes
,2Hochwasser” nach § 9 Abs. 6a BauGB auf der Planzeichnung (vgl. dazu Pkt. 6.6.5).

Der Planung stehen keine in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung entgegen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan den
Festlegungen des LEP 2010 und des REP A-B-W Rechnung getragen wird.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Die Stadte Dessau und Rof3lau bilden seit dem 01. Juli 2007 die Stadt Dessau-Rof3lau. In
durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten verbindliche
Flachennutzungspléne fort (§ 204 Abs. 2 BauGB).

Die (ehemalige) Stadt Dessau hat seit dem 26. Juni 2004 einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan [4]. Darin liegt der Standort innerhalb einer Wohnbauflache.

Westlich der Heidestral3e schlieBen sich umzustrukturierende Misch- bzw. Wohnbauflachen
(Flachen mit hohem Griinanteil) an. Bestandteil des dazwischen gelegenen Griinzugs ist die
Sudschwimmbhalle, fur die ein Ersatzneubau auf dem Grundstiick der ehemaligen Molkerei
an der Ludwigshafener StralRe gegeniber dem Paul-Greifzu-Stadion errichtet wurde.

Die HeidestraRe im Westen und die Damaschkestraf3e im Stden sind als tberértliche und
oOrtliche HauptnetzstraRen dargestellt. Im Bereich der Damaschkestraf3e wurde eine 110-kV-
Freileitung nachrichtlich dbernommen.

Fur die Entwicklung einer Flache fiir groRflachigen Einzelhandel am Standort bedarf es im
Flachennutzungsplan der Darstellung einer Sonderbauflache mit der entsprechenden
Zweckbestimmung. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus dem rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die daher erforderliche Anderung des FNP erfolgt
im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB (10. Anderung und Erganzung des FNP
otadtteil Dessau“ zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
HeidestralRe/Sudstral3e).

In die Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplans wird das gesamte
Nahversorgungszentrum mit Ausnahme des Standortes der Sidschwimmhalle einbezogen,
dessen kinftige Entwicklung gegenwartig noch nicht geklart ist. Die Darstellung des
Bebauungsplangebietes erfolgt als Sonderbauflache ,Handel“. Der Anderungsbereich ist
gleichzeitig als zentraler Versorgungsbereich am Standort Heidestral3e/Stidstral3e in Dessau
Sid umgrenzt.
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Abb. 03 Auszug aus dem Flachennutzungsplan ,,Stadtteil Dessau“,
10. Anderung und Ergénzung, Entwurf (unmaRstéblich)
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3.2 Sonstige Planungen

3.2.1 Leitbild Dessau-RoRRlau

Die Stadt Dessau-Rof3lau hat von April 2009 bis Dezember 2010 unter Einbeziehung von
Offentlichkeit und Fachleuten ein Leitbild erstellt und sich darin zu gemeinsamen
Handlungsprinzipien und Zielen der Entwicklung von Dessau-RofR3lau positioniert.

Das Leitbild Dessau-RoRlau ist Uber einen langeren Zeitraum Instrument fir die nachhaltige
Entwicklung der Stadt. Es dient u. a. den politischen Gremien und der Stadtverwaltung u.a.
als Entscheidungsgrundlage zur Untersetzung von Fachplanungen und zur Umsetzung von
strategischen Leitprojekten. Es wurde am 02. Februar 2011 vom Stadtrat beschlossen [5].

Fur die vorliegende Planung relevant sind besonders folgende Zielstellungen:

Im Rahmen des Handlungsfeldes Stadtentwicklung bekennt sich die Stadt zu einer
nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklung mit einer konsequenten Innenentwicklung
und somit einer Verringerung der Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich (S 01 bzw.
S 02).

In Verbindung mit Handel und Versorgung soll die Innenstadt weiter gestarkt und die
dezentral organisierte Nahversorgung in den Stadtteilen gesichert werden (H 01). Der
Einzelhandel soll durch eine inhaltliche und raumliche Definition von Zentren,
Versorgungsbereichen und Sortimenten gesteuert (H 02) sowie die Grundversorgung
bedarfsgerecht in den Stadt- und Ortsteilen fur alle Bevdlkerungsgruppen entwickelt werden
(H Q7).

3.2.2 Zentrenkonzept Dessau-Rof3lau

Ziel des Zentrenkonzeptes Dessau-Roflau (beschlossen am 10. Juni 2009), das sowohl auf
dem Stadtentwicklungs- als auch dem Einzelhandelskonzept aufbaut, ist es, die raumliche
Konzentration der oberzentralen Funktionen zu férdern [6].
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Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen wird der Zweck verfolgt, den
innerstadtischen urbanen Kern der Stadt zu starken, indem Ansiedlungsanreize gegeben
und konkurrierende Standorte vermieden werden. Zugleich ist ein raumlich ausgewogenes
Nahversorgungsnetz zur Starkung der urbanen Kerne zu sichern, indem Ansiedlungs-
interessen des Einzelhandels auf geeignete Standorte gelenkt werden.

Neben dem innerstadtischen urbanen Kern im Stadtteil Dessau als Hauptzentrum werden
das Stadtzentrum von Rof3lau als Stadtteilzentrum sowie weitere Nahversorgungszentren
dargestellt.

Abb. 04 Auszug aus dem Zentrenkonzept Dessau-Rof3lau,
Nahversorgungszentrum Dessau Heidestra3e/Sidstralle

LTSS

Der vorliegend betrachtete Standort liegt It. Zentrenkonzept (s. Abb. 04) innerhalb des
Nahversorgungszentrums Dessau — Heidestral3e/Sudstrae. Als Entwicklungsperspektive
wird eine Profilierung als zentraler Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort im stdlichen
Dessau angestrebt, hierzu gehdrt auch eine stadtebauliche Aufwertung der StidstralRe. Trotz
Reduzierung der nérdlich im Umfeld gelegenen Quartiere im Zuge des Stadtumbaus ist eine
langfristige Tragfahigkeit des Standortes gegeben.

Starken sind u.a. in der guten verkehrlichen Anbindung und der zentralen Lage im Suden der
Stadt, Chancen in der Lage an der Bauhaussiedlung sowie der weiteren Revitalisierung des
westlich gelegenen Osterreichviertels zu sehen.

3.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Seit 2013 (Beschluss des Stadtrats vom 10. Juli 2013, zuletzt gedndert im September 2015)
verfiugt Dessau-RofRlau Uber ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) als
strategisches Planwerk [7], mit dem ressortibergreifend die Entwicklung der Gesamtstadt
nachhaltig gesteuert werden kann.
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Das INSEK benennt — in Untersetzung des Leitbildes Dessau-RoBlau — die Ziele,
Handlungsfelder und vor allem raumlichen Schwerpunkte einer integrierten
Stadtentwicklung. Auf dieser Grundlage sollen anstehende wirtschaftliche, soziale,
Okologische und raumfunktionelle Anpassungsprozesse zuklnftig pro-aktiv statt reaktiv
gesteuert werden.

Durch seinen integrierten Ansatz gibt es eine Orientierung fur ein abgestimmtes und
Zielgerichtetes Verwaltungshandeln. Es bildet eine fundierte Entscheidungsgrundlage fur die
Finanzierung, Forderung und Unterstitzung von Malnahmen der zukinftigen
Stadtentwicklung.

Das INSEK ist eine stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) und findet seine Rechtsgrundlage in § 171b BauGB. Seinem Rechtscharakter nach
z&hlt es zu den informellen Planungen. Aus ihm konnen stadtebauliche Ziele und
strategische Projekte der Stadtentwicklung abgeleitet und begriindet werden.

Die Rechtslage des INSEK ist vergleichbar mit der eines Flachennutzungsplans. Dritte
kénnen aus diesem Konzept keine eigenen Rechte ableiten. Unmittelbare bodenrechtliche
Wirkungen treten nicht ein.

Fur die vorliegende Planung relevant sind besonders folgende Grundsatze des raumlichen
Leitbildes:

Die Daseinsvorsorge in Dessau-RolR3lau

+ Der Kernbereich Innenstadt Dessau gilt auf Grund seiner Vielfalt an Einrichtungen
und Angeboten der Daseinsvorsorge als der zentrale soziale Kern in der Gesamtstadt
und Stadtregion.

* Zudem bilden die sozio-kulturellen Schwerpunkte bzw. Zentren der Inneren Stadt und
die starken Mitten ausgewabhlter Ortschaften Kerne sozialer Verantwortungsbereiche.

+ Den raumfunktionell begriindeten Starken Ortsmitten in der AuBeren Stadt kommt
eine besondere Bedeutung als Stabilitatsanker zu. Hier sollen sich Ausstattungen, die
eine Versorgung und soziale Teilhabe der Bewohnerschaften in den dlnner
besiedelten Siedlungsbereichen gewéhrleisten, starker biindeln und die Tragfahigkeit
der Angebote in zugehorigen Verantwortungsbereichen sichern. (S. 128)

Das Plangebiet liegt innerhalb des urbanen randstadtischen Bereiches und hier innerhalb der
Ortsmitte.

Mit Integration des Zentrenkonzeptes 2009 hat das INSEK Dessau-Rof3lau 2013 die
Schwerpunktbereiche fur Versorgung, Dienstleistung und Handel inhaltlich und kartografisch
aktualisiert (Kap. 6.7 des INSEK). Danach gehtért das Plangebiet zu den
Bedarfsschwerpunkten der Nahversorgung (s. Abb. 05)

Der Entwurf des Bebauungsplans 223 geht danach mit den Zielen des INSEK Dessau-
RofR3lau 2013 konform.
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Abb. 05 Auszug aus dem INSEK Dessau-Rof3lau,
Karte 23 Strategie Handel, Versorgung und Mobilitat
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3.2.4 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der Bauhaussiedlung Dessau-Torten

Fur das Gebiet der Bauhaussiedlung Dessau-Toérten, einschlielich Laubenganghéuser in
der Peterholzstrafe und Mittelbreite sowie der Leopold-Fischer-Hauser im Grof3ring ist auf
der Grundlage des § 172 BauGB seit dem 27. September 1994 eine Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung in Kraft. In seiner Sitzung am 9. Dezember 2015 hat der Stadtrat die
unbefristete Weitergeltung der Satzung beschlossen. Der Beschluss wurde am
19. Dezember 2015 vergffentlicht. [17]

Die Siedlung Dessau-Tdrten entstand nach dem Umzug des Bauhauses von Weimar nach
Dessau in den Jahren 1926 - 1928. Die von Walter Gropius geplante Anlage folgte den
sozialreformerischen Intentionen der Heimstattenbewegung, preisginstige Arbeiter-
wohnungen zu schaffen. Sie war auch ein Versuchsprojekt fir rationelles Bauen und gilt
heute als Pionierleistung bei der Entwicklung des industriellen Wohnungsbaus.

Die Bauhaussiedlung Torten ist als Denkmalbereich im Denkmalverzeichnis fir die Stadt
Dessau-Rof3lau erfasst (vgl. auch Pkt. 4.2.5).

Ziel der gestalterischen Bestimmungen ist es, das charakteristische Erscheinungsbild der
Siedlung zu bewahren, insbesondere die typischen baulichen Gestaltungsmerkmale zu
erhalten oder wieder aufzunehmen und die Eigenart auch zukinftig zu sichern und zu
férdern.

Der Geltungsbereich der Satzung schliet den innerhalb der Sidstral3e befindlichen
Abschnitt des Plangebietes mit ein, zu dem sich jedoch nur die seitlichen
Grundstucksgrenzen der Bebauung Doppelreihne (Nr. 2) und Damaschkestrale (Nr. 1)
orientieren. Er wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

Innerhalb des Satzungsgebietes bediirfen der Abbruch, die bauliche Anderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung nach § 172 BauGB. Bauliche Anlagen
missen nach Anordnung, Umfang, Form, Gliederung, Material und Farbe mit dem
historischen Charakter der Siedlung in Einklang gebracht werden.
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Werbeanlagen sind nur als Eigenwerbung an der Statte der Leistung zulassig und
grundsétzlich genehmigungsbediirftig. Ausgeschlossen sind sie an Giebeln, Dachern,
Vordachern, Einfriedungen auf Grundsticksflachen und an Baumen. Lichtwerbung ist
unzulassig.

Beziglich der Gehwege und Hauseingéange ist geregelt, dass nach historischen Analogien
Gehwegplatten 30 x 30 cm vorzusehen sind. Strafl3en sind als Asphaltstralen auszubauen.

Weiter werden verschiedene Vorschriften - jeweils abgestimmt auf die einzelnen Bautypen
und StraRenzige der Siedlung - erlassen. Fir den an der SudstralRe gegeniberliegenden
Bereich (seitliche Grundstiicksgrenzen finden sich keine Regelungen. Die Freiflachen sind
gartnerisch zu gestalten.

3.2.5 Bebauungsplan Nr. 216 »Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche“

Hinsichtlich der Regelungen zum Einzelhandel hat die Stadt Dessau-RoRlau gemai § 9
Abs. 2a BauGB den Bebauungsplan Nr.216 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche“ aufgestellt [8], dessen Geltungsbereich sich auf das gesamte nach
8§ 34 BauGB zu beurteilende Stadtgebiet erstreckt. Er dient der planungsrechtlichen
Umsetzung des oben erwahnten Zentrenkonzeptes der Stadt und ist am 24. Dezember 2013
in Kraft getreten.

Abb. 06 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Rof3lau (ohne Maf3stab)

__________

Kennzeichnung der zentralen Versorgungsbereiche

Nahversorgungsstandorte

Der hier betrachtete Standort ist darin dem Nahversorgungszentrum ,D-
Heidestralle/Sidstralle” zuzuordnen, welches eine Flache von insgesamt 3,71 ha umfasst.

Abweichend von der zunachst auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche A und B
getroffenen Festsetzung zur grundséatzlichen Unzuldssigkeit sind innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche C - H Einzelhandelsbetriebe die folgenden zentrenrelevanten
Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
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Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher

Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren

Oberbekleidung, Wéasche, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige
Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren
Orthopadie und Sportartikel (aul3er SportgroR3gerate, z. B. Fahrrader),

als Hauptwarensortiment zulassig.

Daruiber hinaus werden im Bebauungsplan Nr. 216 im Umfeld die Nahversorgungsstandorte
S - HeidestraRe/ AugustenstraBe, U Heidestral3e/ Mittelbreite und W — Kreuzbergstralle
ausgewiesen, in denen abweichend Einzelhandelsbetriebe mit den zentrenrelevanten
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs

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

als Hauptwarensortiment zulassig sind.

Der Bebauungsplan Nr. 216 wird mit vorliegendem Bebauungsplan in seinen Inhalten
aufgegriffen und weiterentwickelt. Das Bestreben der Stadt Dessau-Rof3lau bestand darin,
Uber diesen Bebauungsplan die Rahmenbedingungen im Hinblick auf die jeweilige
Standortentwicklung fiir Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet vorzugeben, die
Zulassungsentscheidungen gemall § 34 BauGB fir die Weiterentwicklung im Einzelfall
ermaoglichen. Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 216 wird der Zentrenhierarchie folgend der
Standort an der SudstralRe als ein Schwerpunkt der Versorgung festgesetzt und nachfolgend
zusammen mit dessen Umfeld als zentraler Versorgungsbereich bestimmt.

3.2.6 Vertraglichkeitsanalyse zum Standort

Im Rahmen der geplanten Etablierung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes bzw.
Vollversorgers am Standort wurde eine Gutachterliche Einschatzung vertraglicher
Verkaufsflachen und Sortimente durchgefiihrt, zu der ein Endbericht vom Januar 2016
vorliegt [9].

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse wurde Uberprift, ob negative Auswirkungen auf
den Bestand bzw. Entwicklungsmdoglichkeiten der Versorgung der Bevoélkerung im
Einzugsbereich und/oder zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten
sind und ob eine Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Grundsatzen und
Zielstellungen des LEP Sachsen-Anhalt sowie dem Zentrenkonzept der Stadt Dessau-
Rof3lau gegeben ist.

Bei der Prufung eines Vollsortimenters wurden ca. 1.450 m? Gesamtverkaufsflache (zzgl.
50 m?2 Béacker) zu Grunde gelegt, wobei davon ausgegangen wurde, dass kleinere
Projektvarianten dann ebenfalls vertraglich sind. Weiterhin fanden eine SchlieBung der
angrenzenden Schwimmbhalle sowie die demographischen Entwicklungsperspektiven der
Stadt Dessau-Rof3laus besondere Beriicksichtigung.

Die vom Gutachter ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Erweiterungsvorhabens erfolgten fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und sonstige Sortimente auf Grundlage eines
stadtebaulichen worst-case Ansatzes.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben den landes-, und
kommunalplanerischen Vorgaben entspricht. Die untersuchten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen zeigen, dass keine Gefahrdung der anderen relevanten zentralen

Begr_BP_223_Entwurf_2018_10_24 Stand_07112018.docx 24. Oktober 2018 Entwurf



Stadt Dessau-RoRlau 19
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sldstralle” Begriindung

Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Darlber hinaus ist nicht von negativen Auswirkungen
auf die Nahversorgungssituation in den sonstigen Lagen auszugehen.

Es handelt es sich um einen integrierten Standort, der durch Einzelhandel bereits vorgepragt
ist. Aufgrund seiner Lage an der HeidestraRe/Sidstral3e im ZVB Nahversorgungszentrum
Heidestral3e/Sudstrale ist er dazu geeignet, als Nahversorgungsstandort fur die
Stadtbezirke Sid, Haideburg und Torten sowie fir Teile des innerstadtischen Bereiches Sid
zu fungieren.

Durch das Vorhaben wird somit insbesondere Kaufkraft im Lebensmittelvollsortimentsbereich
zuriickgebunden, die derzeit an entsprechende Angebotsstandorte (Lebensmittelvoll-
sortimenter, SB-Warenh&user etc.) aul3erhalb der Stadtbezirke abflie3t. Der gegeniiber dem
Bestandsmarkt durch das Umwidmungs- und Erweiterungsvorhaben generierte
Umsatzzuwachs im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird demnach
insbesondere von Angebotsstandorten aul3erhalb des Stadtbezirks zuriickgebunden.

Die Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen besonders auf die ZVB des
Untersuchungsraumes hat gezeigt, dass keine Gefahrdung dieser zu erwarten ist.
Hinsichtlich der sonstigen Lagen Dessau-Rof3laus ist trotz zu erwartender
Umsatzumverteilungen davon auszugehen, dass die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter
auch weiterhin eine betriebswirtschaftlich ausreichende Umsatzleistung erwirtschaften
konnen; deren absatzwirtschaftliche Tragféahigkeit also auch weiterhin gegeben sein wird. Es
sind daher keine negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungssituation in
den sonstigen Lagen zu erwarten.

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

3.3  Planungsrechtliche Situation

Der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 223 betrachtete Standort befindet sich innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Damit kbnnen Vorhaben zunachst grundsatzlich
nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es sich in die ndhere Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Weiterhin missen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. 8 34 Abs. 3 BauGB benennt als erganzende
Zulassigkeitsvoraussetzung, dass von dem Vorhaben keine Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche innerhalb der Gemeinde oder anderen Gemeinden zu erwarten sind.
Hinsichtlich des Gebotes der Riicksichtnahme ist darlber hinaus festzustellen, dass grol3e
Stellplatzanlagen ggf. Auswirkungen auf stérempfindliche Nutzungen in der Nachbarschaft
haben kénnen.

Da das Vorhaben den grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 BauNVO
zuzuordnen ist und kein entsprechendes Vorbild in der ndheren Umgebung hat, besteht fur
die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes ein Planungsbedarf.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO aul3er in Kerngebieten
nur in festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Sie wirken sich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung in der Regel wesentlich aus, wenn ihre Geschossflache tber
1.200 m? liegt (Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
schadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
Verkehr, Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich ...).

Begleitend zum Bebauungsplan wurden in einer gutachterlichen Einschatzung die
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt sowie die Nahversorgung
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der Bevdlkerung untersucht und Empfehlungen fir vertragliche Verkaufsflachen und
Sortimente am geplanten Standort gegeben (vgl. Pkt. 3.2.6).

Weiterhin erfolgten Untersuchungen zu den zu erwartenden Schallemissionen auf die im
Umfeld befindlichen schutzwirdigen Nutzungen (vgl. Pkt. 6.5.1).

Hinsichtlich des Verkehrs setzt sich die Planung neben der Einbindung in das Straf3en- und
Wegenetz insbesondere mit der Anlieferung des Marktes, der Unterbringung von Stellplatzen
sowie der unmittelbaren Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer auseinander (vgl. Pkt.
6.3).

Zur vorgeschriebenen Entwicklung des Bebauungsplans nach 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan wird der Flachennutzungsplan ,Stadtteil Dessau® im Parallelverfahren
geéndert und erganzt (vgl. Pkt. 3.1.2).

3.4  Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 7. Dezember 2016 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstralte” gefasst und diesen am
23. Dezember 2016 im Amtsblatt Nr. 1/2017 der Stadt Dessau-RofR3lau bekannt gemacht.

Das Aufstellungsverfahren wird, obwohl es sich um eine Innenentwicklung handelt, nicht im
vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB gefiihrt. Dies liegt in den zu erwartenden
Umweltauswirkungen sowie den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
begrindet.

Damit wird nach § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen des Planverfahrens eine Umweltprifung
durchgefunhrt. In ihr werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die einzelnen Schutzgiter sowie die notwendigen MalBnahmen zur Vermeidung,
Verminderung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter ermittelt und anschlieBend im Umweltbericht dargestelit.

Zugrunde gelegt wird das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634). GemaR Uberleitungsvorschriften § 245¢c BauGB, kénnen Verfahren
die formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind und fiir die vor dem 16. Mai 2017
eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
eingeleitet wurde, nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften
abgeschlossen werden. Davon macht die Stadt Dessau-RofRlau im vorliegenden Verfahren
Gebrauch.

3.4.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Ebenfalls in seiner Sitzung am 7. Dezember 2016 wurde durch den Stadtrat die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung gemal § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung
eines Informationsblattes mit einem Gestaltungskonzept des Vorhabentragers beschlossen.

Der Beschluss wurde am 23. Dezember 2016 im Amtsblatt Nr. 1/2017 der Stadt Dessau-
Rof3lau bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Auslegung des Vorentwurfs beim Amt fur Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste
im Technischen Rathaus im Ortsteil RoR3lau vom 2. Januar 2017 bis einschlie3lich 3. Februar
2017. Im Rathaus Dessau konnten die Unterlagen im selben Zeitraum jeweils am Dienstag
von 10:00 Uhr bis 12:00 Uhr eingesehen werden. Erganzend wurden die Unterlagen auch
gemal § 4a Abs. 4 BauGB auf der Internetseite der Stadt Dessau-Rof3lau bereitgehalten.

In diesem Rahmen wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Begr_BP_223_Entwurf_2018_10_24 Stand_07112018.docx 24. Oktober 2018 Entwurf



Stadt Dessau-RoRlau 21
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sldstralle” Begriindung

3.4.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 20. Dezember 2016 wurden die betroffenen Behérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB von der Planung unterrichtet und um
AuBerung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gebeten sowie die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Von den Tragern offentlicher Belange gab es insbesondere folgende Anregungen, die in
den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans eingestellt wurden:

Die Denkmalpflege weist auf die unmittelbar 6stlich angrenzend als Denkmalbereich im
Denkmalverzeichnis fir die Stadt Dessau-Rof3lau erfasste Bauhaussiedlung Toérten sowie
die innerhalb des Denkmalbereichs befindlichen Baudenkmale SudstraRe 5 (Stahlhaus) und
SiudstraBe 6 (Haus Fieger) und deren Umgebungsschutz hin. Die Gestaltung der
Erweiterung des Lebensmittelmarktes und der Gesamtanlage darf nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der benachbarten Kulturdenkmale fihren.

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie filhrt aus, dass das Vorhaben ein
archdologisches Kulturdenkmal - Urgeschichtliche Besiedlung — berthrt, das durch
Ausgrabungen im Vorfeld des Baus des bestehenden Lebensmittelmarktes nachgewiesen
wurde. Die Realisierung des Vorhabens stellt daher einen Eingriff in ein archaologisches
Kulturdenkmal dar und fihrt somit zu erheblichen Veranderungen an diesem. Daher wird es
fur erforderlich angesehen, eine denkmalrechtliche Genehmigung mit Nebenbestimmungen
zu verbinden, zu der im Folgenden naher ausgefuhrt wird.

Das Amt fur Umwelt- und Naturschutz der Stadt Dessau-RofRlau stellt fest, dass die
Ausweisung als Sondergebiet zu einer ErhOhung der Flachenversiegelung fuhrt.
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30
BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen. Der vorhandene Baumbestand ist durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-Rof3lau geschitzt. Im Umweltbericht zum B-Plan ist
die Eingriffsregelung abzuarbeiten. Es ist ebenfalls zu prufen, ob artenschutzrechtliche
Belange von dem Vorhaben betroffen sind.

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf verwiesen, dass das anfallende
Niederschlagswasser von der Dachflache und den befestigten Flachen im Bestand versickert
wird. Mit der Erweiterung sind die Versickerungsanlagen zu tberprifen und anzupassen. Die
wasserrechtliche Erlaubnis gemall WHG ist bei der unteren Wasserbehorde der Stadt
Dessau-Rol3lau zu beantragen. Gegebenenfalls ist das Bodengutachten zu aktualisieren, um
aktuelle Aussagen zu den Grundwasserstanden zu erhalten.

Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sowie dahingehende Verdachtsflachen i. S.
v. 8 2 BBodSchG sind nicht bekannt.

Hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes ist festzustellen, dass es sich bei dem
betrachteten Gebiet um Uberwiegend versiegelte Flachen handelt. Dennoch sind die Boden-
funktionen (Archivbdden, Ertragsfahigkeit, Naturnahe und Wasserhaushalt) zu bewerten.

Fur den vorsorgenden Bodenschutz wird zusammenfassend festgestellt, dass der Boden
seine naturlichen Funktionen im Plangebiet nur noch rudimentar und nur in den kleinen
unversiegelten Bereichen wahrnimmt. In Abwagung der Funktionen des Bodens aus § 2 Abs.
2 BBodSchG ergibt sich somit fur die weitere Planung kein, Uber das aus § 1 Abs. 1
BodSchAG LSA resultierende Beschranken auf das Mindestmall an Versiegelung des
Bodens, besonderes Schutzbedurfnis.

Dem Schalltechnischen Bericht zum B-Plan Nr. 223 wird seitens des Immissionsschutzes
gefolgt. Die Prognose ist nachvollziehbar, das Ergebnis nicht zu beanstanden.
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Die oberste Landesentwicklungsbehdrde stellt fest, dass das Vorhaben als raumbedeutsam
im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend einzustufen ist.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) und dem Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W).

Nach Darstellung der relevanten Ziele der LEP-LSA 2010 sowie mit Verweis auf den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 216 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche® und das zum Vorhaben erstellte Gutachten kommt die oberste
Landesentwicklungsbehorde zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan Nr. 223 nicht im
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wird auf den Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den
Planinhalten  ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur ~ und
Freiraumstruktur® verwiesen. Als in Aufstellung befindliches relevantes Ziel der
Raumordnung wird in diesem Zusammenhang das Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz
"Mulde" benannt und empfohlen, sich mit dem Belang des Uberschwemmungsfalls
auseinanderzusetzen.

Aufgabenbereiche der oberen Landesbehodrde werden von der Planung nicht betroffen. Es
wird auf die Stellungnahmen der unteren Behorde der Stadt Dessau-Rof3lau, insbesondere
fur die Bereiche Naturschutz, Bodenschutz, Immissionsschutz und Wasser, verwiesen. Das
Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht sind zu beachten.

Dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen liegen keine Hinweise auf mogliche
Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau vor. Arbeiten oder Planungen, die den
Maf3gaben des Bundesberggesetzes unterliegen, werden durch die Planung nicht berihrt.

Aus geologischer Sicht gibt es keine Bedenken. Vom tieferen Untergrund ausgehende,
geologisch bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberfliche sind im Plangebiet nicht zu
erwarten. Es wird empfohlen, bei Neubebauungen Baugrunduntersuchungen vornehmen zu
lassen.

Die Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH weist auf ihren Leitungsbestand
sudlich der Grenzstral3e und dstlich der Sudstral3e hin. Baumpflanzungen sind aufgrund der
zwingend erforderlichen Sicherheitsabstédnde hier nicht méglich. Zudem befinden sich im
Gebiet verschiedene Anlagen zur Fernwarmeversorgung, die dinglich gesichert sind und
nicht iberbaut werden dirfen.

Der Handelsverband Sachsen-Anhalt duR3ert keine Bedenken zur Planung am Standort.

Weitere Hinweise betrafen insbesondere die Anlieferung, die fuBBlaufige Einbindung des
Marktes sowie die Unterbringung von Stellplatzen. Zu den einzelnen Inhalten wird auf die
jeweiligen Punkte in der Begrindung verwiesen.

Die Gleichstellungsbeauftrage der Stadt beflirwortet dieses Vorhaben; dient es doch der
Stabilisierung des vorhandenen Nahversorgungs-Angebots. Dieses ist gerade im Interesse
einer &lter werdenden Bevolkerung von grof3em Interesse, da diese oft nur noch uber
eingeschrankte Mdglichkeiten der Mobilitat verfigt.

Bei der Parkplatzgestaltung sollte dies mit einer ausreichenden Anzahl glinstig gelegener
und groRRzlgiger geschnittener Stellflachen fir die Fahrzeuge mobilitdtseingeschrankter
Menschen Bericksichtigung finden. AufRerdem sollten diese Stellflachen auch Familien, die
z. B. Kleinkinder in Autokindersitzen und Kinderwagen im Fahrzeug verstauen miussen,
zuganglich sein.

Seitens des Amtes fur Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst bestehen zum o. g.
Vorhaben keine Bedenken, wenn fur die Feuerwehr an der Westseite des Objektes eine
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Durchgangsmaoglichkeit mit einer Mindestbreite von 1,25 m vom Parkplatz in ndrdlicher
Richtung zur Anlieferungsrampe bericksichtigt wird.

Die Senioren- und Behindertenbeauftragten der Stadt stimmen der Planung zu.

Aus der Sicht der Stadtentwicklung geht der Entwurf des Bebauungsplans 223 mit den
Zielen des INSEK Dessau-Rof3lau 2013 konform.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 "Sondergebiet Handel an der Sudstral3e"
bestehen aus bauordnungsrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Das Tiefbauamt und die untere Verkehrsbehtrde haben darauf hingewiesen, dass es fir die
Belieferung des Marktes von der Grenzstralie einer verkehrsorganisatorischen Abstimmung
bedarf, um fur das Vorhaben den Nachweis der gesicherten ErschlieBung erbringen zu
konnen.

Da der geplante Markt als Nahversorger auch zu Ful3 gehenden Kunden dienen soll, sind bei
der Gestaltung ausreichend Zugangsmdglichkeiten von den umgebenden &ffentlichen
Gehwegen auf das Grundstiick vorzuhalten. Zudem sind ausreichend Stellplatze fur
Fahrrader und Pkw vorzuhalten.

Der Stadtbezirksbeirat Sid hat angeregt, die fulBlaufige Erreichbarkeit des
Lebensmittelmarktes zu optimieren und daflr zu sorgen, dass Handelsbetriebe wie der
Netto-Markt an der Alten Leipziger StraRe oder im Damaschkecenter von der Planung keine
Nachteile erfahren.

Die Nachbargemeinden stimmten der Planung zu.

Parallel wurde fur den betroffenen Teilbereich das Verfahren zur 10. Anderung und
Ergénzung des FNP fir den Stadtteil Dessau gefuhrt.

4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1  Eigentumsverhaltnisse/Flurstiicksverhaltnisse

Die bebauten bzw. fir eine ergdnzende Bebauung vorgesehen Flursticke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in privatem Eigentum.

Die im Randbereich einbezogenen Verkehrsflachen Flurstick 6535 der Flur 59
(GrenzstralRe) sowie Flurstiick 10428 der Flur 50 (Sudstrafl3e) befinden sich in kommunalem
Eigentum. Die Damaschkestraf3e im Siden und die Heidestral3e im Westen grenzen an das
Plangebiet an. Innerhalb des Flurstiicks 10194 der Flur 59 befindet sich im Plangebiet eine
Wendeanlage der Nebenfahrbahn Heidestrale.

4.2  Baubestand (Nutzungen)
4.2.1 Nutzung

Innerhalb des Plangebietes ist ein NP-Markt mit einer Verkaufsflache von unter 800 m2 mit
Anlieferungsbereich und Stellplatzanlage ans&ssig. Der Markt wurde 2004 anstelle einer
ehemaligen Kaufhalle errichtet. Im ndrdlichen Teil befindet sich noch ein eingeschossiges
Gebaude, welches leer steht und zuletzt als Getrdnkemarkt genutzt wurde.

Nordwestlich innerhalb des Quartiers grenzt parallel zur Heidestral3e (Nr. 185 und 187) ein
Wohnblock mit zwei Eingdngen an, in dem sich eine Arztpraxis befindet. Auf dem
rickwartigen Grundstiick im Grenzbereich zum Plangebiet sind Garagen eingeordnet.
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Nordlich der GrenzstralBe befinden sich Wohn- und Geschéftshauser, in denen unter
anderem verschiedene Arztpraxen, Apotheke, Sanitdtshaus, ein Blumenladen sowie Frisor
und eine Pension ansassig sind.

Zum weiteren Bestand des zentralen Versorgungsbereiches gehéren zudem eine Bank, und
eine Poststelle. Im Umfeld befindet sich auch eine Kita, sowie weitere Dienstleister.

Westlich der HeidestraRe wurde die in den 1930er Jahren errichtete und Uber lange Zeit
leerstehende Blockbebauung zwischen Wiener und Innsbrucker Strale komplett saniert. Es
entstand der sog. Wohnpark Osterreichviertel mit begriintem Innenhof. Siidlich daran grenzt
ein stadtischer Grinzug mit der ehemaligen Studschwimmbhalle an, fir die inzwischen ein
Ersatzneubau an anderer Stelle errichtet wurde. Uber die Nachnutzung des Standortes ist
noch nicht entschieden. Das Objekt steht gegenwartig zum Verkauf.

Die nachstgelegene (reine) Wohnnutzung befindet sich unmittelbar ¢stlich der StidstralRe mit
der Bauhaussiedlung Dessau-Torten, die zwischen 1926 und 1928 entstand.

Damit ist der Standort gegenwartig von zentralen Einrichtungen des Einzelhandels sowie von
verschiedenen Dienstleistungen gepragt, wahrend im Umfeld Wohnnutzungen tberwiegen.

Im Stadtbezirk Sid leben aktuell 6.419 Einwohner.* Im Vergleich zum Jahr 2010 hat die
Einwohnerzahl zugenommen. Damals lebten im Stadtbezirk 6.228 Einwohner.® Insgesamt ist
die Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zu anderen Stadtteilen als relativ stabil zu
bezeichnen.

Die Einwohnerzahl im 700 m Nahbereich des Nahversorgungszentrums betragt 5.046
Einwohner mit Hauptwohnsitz.®

4.2.2 Bebauungsform/Gebaudeform

Bei dem NP-Markt handelt es sich um einen parallel zur Sidstral3e errichteten,
1geschossigen Funktionsbau mit Flachdach. Der Kundenzugang befindet sich im Sudwesten
zur Heidestral3e, die Anlieferung erfolgt von Norden.

Die Baracke sudlich der Grenzstral3e verflgt Uber ein flach geneigtes Satteldach sowie
Anbauten. Sie zeichnet sich auch aufgrund des baulichen Zustands durch ein wenig
ansprechendes Erscheinungsbild aus.

Auf ihrer Nordseite ist die GrenzstralRe von einzelnstehenden Wohn- und Geschaftshausern
mit zwei bis vier Geschossen bestanden. Neusten Datums ist das Geschéfts- und Arztehaus
an der Ecke zur Sidstrafe mit bis zu vier Geschossen und Flachdach. Das Grundstlick ist
vollstandig Uberbaut. Weiter ndrdlich schlieen sich flinfgeschossige Plattenbauten in Ost-
West-Ausrichtung an.

Im Bereich der Siedlung Dessau-Toérten (Denkmalbereich, vgl. auch Pkt. 4.2.5) grenzen
westlich zweigeschossige Reihenhauser mit Flachdach an. Beidseitig der Heidestral3e sind
dreigeschossiger Geschosswohnungsbauten mit Walmdach eingeordnet, weiter nérdlich
auch 5geschossige Plattenbauten.

Innerhalb der fir den Markt zu Uberplanenden Flurstiicke sind gegenwartig tber 70 % der
Flache versiegelt. Rechnet man die stdlich gelegene Rasenrigole aus der fur die Ermittlung

Quelle: Stadt Dessau-RoR3lau; Kommunale Statistikstelle, eigene Erhebung aus dem Einwohnermelderegister; Stichtag:
31.12.2017.

Quelle: Stadt Dessau-Rof3lau; Kommunale Statistikstelle, Stichtag: 31.12.2010.

Quelle: Stadt Dessau-Rof3lau, kommunale Statistikstelle: Stichtag: 30.09.2018
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anzusetzenden Grundflache heraus, ergibt sich eine Uberbauung von ca. 78%. Damit
bewegt sich der Standort der Planung im Rahmen der umgebenden Bebauung mit
Versieglungsraten bis zu tber 90 %.

Im Plangebiet sowie nérdlich angrenzend ist eine offene Bauweise zu verzeichnen, dstlich
angrenzend eine geschlossene und mit den langeren Wohnbldcken im Umfeld auch von der
offenen Bebauung abweichende Gebaudeldngen. Eine einheitliche Bauweise kann damit
nicht festgestellt werden.

Der Discounter im Plangebiet ist um 3 m zum Flurstlick der SlidstralRe zurtickgesetzt, diese
Flucht setzt sich nordlich der Grenzstralle fort. Sudlich der Grenzstralle hat die
(zurickzubauende) Baracke einen Abstand zwischen 1m und 2m, der Giebel des
angrenzenden Wohnhauses an der Heidestral3e dagegen 6 m.

Angrenzend besteht eine einheitliche Gebaudeflucht ndrdlich der Grenzstral3e im Abstand
von 3m zur Stral3enbegrenzungslinie sowie 0Ostlich der Sudstrale unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze.

Bezulglich der Dachformen sind gleichermalRen Flach- und Walmdacher vertreten.

4.2.3 Gebaudehdhen/Geschossigkeit

Die Bebauung im Plangebiet ist eingeschossig. Der Discounter hat eine Oberkante von
69,20 m Uber Normalhthennull (NHN), und damit eine Héhe von etwas Uber 5,00 m Uber
Gelande. Die Baracke hat eine Traufhéhe von 67,38 m NHN und eine Firsthohe von 68,80 m
tber NHN und liegt damit an der Traufe bei 3,33 m Uber dem Gehweg.

Das innerhalb des Quartiers westlich angrenzende Wohnhaus hat mit drei Geschossen und
Walmdach eine Traufhéhe von 9,74 m Uber dem angrenzenden Gelande, der First liegt mit
einer absoluten Hohe zwischen 79,40 und 79,45 m tber NHN ca. 14,80 m Uber Gelande.

Entlang der HeidestralRe Uberwiegt im Umfeld dreigeschossige Bebauung.

Die Siedlungshéauser in Dessau-Torten sind zweigeschossig, in der Damaschkestral3e 1 bei
einer Oberkante von 5,91 m uber Gelande bzw. 68,75 m Uber NHN und an der Doppelreihe
2 bei einer Oberkante von 6,11 m Uber Geldnde bzw. 69,05 m tber NHN. Die zwischen den
Reihen eingeordnete Warmeubertragungsstation liegt mit ihrer Oberkante bei 7,08 m Uber
Geléande.

Nordlich der GrenzstralRe sind gegentber dem Plangebiet folgende Hohen zu verzeichnen:

GrenzstralRe 3: zweigeschossig mit Walmdach, First bei 11,12 m und Traufe bei 7,35 m
Uber Gelande (71,65 m tiber NHN)

GrenzstraRe 5: viergeschossig mit Flachdach, OK bei 13,89 m Uber Gelande (77,87 m Uber
NHN)

Damit ergibt sich in der Umgebung des Plangebietes eine Bebauung zwischen einem und
vier Geschossen. Die Oberkanten der baulichen Anlage im unmittelbaren Umfeld des
Gebietes reichen von ca. 6 m bis hin zu 14,80 m Uber Gelande.
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4.2.4 Gestaltelemente

Die Gestaltung der einzelnen Gebdude am Standort ist jeweils typisch fur ihre
Entstehungszeit und Funktion.

Die Fassade des Discounters ist mit rotem Ziegelmauerwerk gestaltet und mit Ausnahme
des verglasten Eingangsbereiches, der Zugédnge und Kleinerer Fenster in Nebenraumen
offnungslos. Der Drempel ist mit Profilblechen verkleidet und kragt tber den Zugangen aus.
Im Bereich der Anlieferung befindet sich ein Anbau. Die desolate Baracke im nérdlichen Teil
ist mit Wellblech verkleidet, die Fenster sind vergittert.

Bei den Wohnblécken im Umfeld handelt es sich um einfache, nachtraglich mit einer
AulRenddmmung versehene Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten, einem Anstrich
in hellen Farbténen und einer Ziegeleindeckung. Die Fenster sind unterteilt und das
Erdgeschoss sowie einzelne Elemente der Fassade farblich abgesetzt. Mit der Sanierung
wurden vor die Fassade zum Teil Balkone errichtet.

Das Geschafts- und Arztehaus nordlich der GrenzstraRe ist an der Ecke zur SiidstraRe lber
die ersten beiden Geschosse zurlickgesetzt, hier gibt es gréRere verglaste Flachen, wahrend
sich die oberen Geschosse durch schlichte Lochfassaden auszeichnen. Gestalterisch ist
auch der Zugang am Eckgebaude Grenzstral3e/Heidestral’e hervorgehoben.

Angrenzend sind im Denkmalbereich der Bauhausiedlung Torten die seitlichen
Grundstiicksgrenzen zum Plangebiet hin mit einer ca. 2 m hohen Hecke eingefriedet. Hier
befindet sich nur eine Warmeulbertragungsstation aus berankten Betonelementen. Die
Hausreihen entlang der StralRen sind waagerecht durch Unterteilung der Geschosse und den
leicht Uberstehenden Drempel sowie senkrecht entlang der einzelnen Haussegmente
gegliedert. Die Eingangsbereiche sind Uberdacht bzw. tUber beide Etagen verglast (vgl. auch
folgender Pkt. 4.2.5).

Der Einkaufsmarkt ist frei zuganglich. Das Wohngrundstiick innerhalb des Quartiers verfigt
Uber verschiedene Einzaunungen, von einer flachen Hecke Uber Gitterelemente bis zu
hohen Holzelementen als Sichtschutz. Auch bei den an der Grenzstralle
gegenuberliegenden Grundstiicken sowie um die Baracke gibt es verschiedene
Einfriedungen, wahrend dem Geschafts- und Arztehaus zum Teil Stellplatze auf dem
Grundstuck vorgelagert sind.

Damit kann festgestellt werden, dass im Bestand im Wesentlichen eine einfache,
zweckdienliche Gestaltung mit hellen, lediglich durch die Fenstertffnungen untergliederten
Fassaden Uberwiegt. Einheitliche Gestaltungselemente lassen sich jedoch nicht herleiten.

4.2.5 Denkmale
Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Jedoch ist das Flurstiick der SiudstralRe bereits der im weiteren Verlauf ¢stlich angrenzend
als Denkmalbereich im Denkmalverzeichnis fir die Stadt Dessau-Rof3lau erfassten
Bauhaussiedlung Toérten zuzurechnen. Innerhalb des Denkmalbereichs befinden sich zudem
die Baudenkmale Siidstraf3e 5 (Stahlhaus) und Sudstraf3e 6 (Haus Fieger).

Der Denkmalbereich Bauhaussiedlung Torten umfasst neben der SidstralBe 5 und 6 div.
Nummern Am Dreieck, Damaschkestral3e, Doppelreihe, Grof3ring, In der Flanke, Kleinring,
Mittelring und Nordweg.

Die von Walter Gropius geplante und in drei Abschnitten 1926/28 errichtete
Einfamilienhaussiedlung mit Selbstversorgergarten diente der Schaffung von preisgiinstigen
Arbeiterwohnungen. Planung und Bau der seriell gefertigten 314 Toértener Siedlungshauser
gelten heute als Pionierleistung bei der Entwicklung des industriellen Wohnungsbaus.
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Die schlichte kubische Architektur ist sparsam durch gliedernde konstruktive Elemente, Vor-
und Ruckspriinge sowie durch abgestufte Farbanstriche belebt, die monotone Reihung durch
spiegelbildliche Anordnung der Doppelhduser aufgelockert. Als pragnantes &ul3eres
Gestaltungsmerkmal fungierten die Fensterbander aus Stahl. Das restaurierte Haus
Mittelring 38 zeigt heute als einziges Siedlungshaus die urspriingliche Gestaltungsabsicht
der weitgehend veranderten Mustersiedlung. [10]

An das Plangebiet grenzen in Verlangerung der GrenzstraBe die Bebauung sidlich der
Doppelreihne sowie die Nordseite der Damaschkestrale jeweils mit ihrer seitlichen
Grundstucksgrenze an.

Auf den von dem Denkmalbereich ausgehenden Umgebungsschutz wird hingewiesen. Die
Gestaltung der Erweiterung des Lebensmittelmarktes und der Gesamtanlage darf nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der benachbarten Kulturdenkmale fihren.

Daruber hinaus wurde im Plangebiet ein archaologisches Kulturdenkmal nachgewiesen (vgl.
dazu Pkt. 6.6.3).

4.3 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren aufgestellt. Somit ist in die
Begrindung des Bebauungsplans gemall § 2a Ziffer 2 BauGB ein Umweltbericht
einzufiigen. Gegenstand dieses Umweltberichtes sind die Belange des Umweltschutzes
nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB, die einer Umweltprifung hinsichtlich der mit der
Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen unterzogen werden (8§ 2 Abs.
4 BauGB). Die Inhalte eines Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage 1 zum BauGB.

Der Umfang und der Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird dabei fur jeden
Bebauungsplan durch die Gemeinde festgelegt. Auf der Grundlage bereits vorliegender
Erkenntnisse sowie in Auswertung der Hinweise aus der frilhzeitigen Beteiligung der
Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB sind insbesondere folgende Belange in die Umweltprifung
einzustellen:

Eingriffsregelung
Baumschutz
Artenschutz
Schallschutz
Bodenschutz
Denkmalschutz

Die Ergebnisse der Umweltprufung sind Teil Il der Begriindung zu entnehmen.

4.4  VerkehrserschlieRung
4.4.1 Stral3en

Der Stadtteil Dessau liegt am Kreuzungspunkt zweier Bundesstral3en. In Nord-Sid-Richtung
verlauft die B 184 (Magdeburg-Leipzig) und in Ost-West-Richtung die B 185 (BAB A 9 —
Harz/Alexisbad). Im Osten wird Dessau-Rof3lau von der Bundesautobahn A 9 (Berlin-
Munchen) tangiert. Die Hauptanbindung des stadtischen StraRennetzes erfolgt Uber die
Anschlussstellen Dessau-Ost und Dessau-Sid.

Mit der das Plangebiet im Westen begrenzenden Heidestral3e, die eine wichtige Nord--
Siudverbindung darstellt (ehemalige B 184), verflgt das Plangebiet innerhalb der Stadt und
darUber hinaus regional Uber eine sehr gute verkehrliche Einbindung. Die ,neue” B 185
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(Argenteuiler Strale, Ludwigshafener StralRe) kreuzt die HeidestraRe nordlich des
Plangebietes.

An den Standort schlief3t sich weiterhin im Norden die Grenzstral3e, im Osten die SudstralRe
und im Suden die Damaschkestralle an. Die GrenzstralBe und die Damaschkestral3e
verfigen Uber eine Anbindung an die Heidestrale. Die Einmindung der
DamaschkestraRe/Heidestral3e ist mit Linksabbiegespuren ausgebaut und mit einer
Lichtsignalanlage versehen.

Der Anbindung der Grenzstralle kommt eine untergeordnete Bedeutung zu. Sie ist nur Uber
eine ,kleine” Einmindung an die HeidestralRe angebunden, die teilweise richtungsbeschrankt
ist.

Die westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Nebenfahrbahn der Heidestral3e ist
nur von der Grenzstralle aus zu befahren und durch Sperreinrichtungen/Poller von der
Damaschkestral3e ,abgehangt®. Ein Wendehammer fir PKW ragt in das Plangebiet hinein.

Gegenwartig verfugt der NP-Markt Uber zwei Zufahrten von der Sidstraf3e: stdlich des
Gebaudes fur Kunden und nérdlich fur die Anlieferung. Auf dem Grundstiick besteht eine
Umfahrung. Weitere Zufahrten von der Sidstrale und der Grenzstrale hat das neu
einzubeziehende Grundstick Grenzstral3e Nr. 6.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Strallenbegleitende Gehwege befinden sich beidseitig der Grenzstralle sowie an der
DamaschkestrafRe. An der Studstral3e fuhrt von der DamaschkestraRe kommend ein Gehweg
bis zur Kundenzufahrt des Marktes und dartber hinaus bis zu einem Uberwiegend
unterirdischen Bauwerk der Fernwarmeversorgung. Vor diesem besteht eine Querungs-
maglichkeit Gber die StdstraRe zum 6stlich der StralRe durchgdngig innerhalb der Griinflache
verlaufenden unbefestigten Fu3weg.

Die HeidestraBe im Westen verfligt begleitend zur Nebenfahrbahn lber einen unmittelbar
angrenzenden Gehweg sowie einen separaten Geh- und Radweg, der durch eine Baumreihe
von der Fahrbahn getrennt ist und eine tibergeordnete Bedeutung hat.

Von der HeidestraRe und damit auch der Haltestelle des OPNV kommend, fiihrt eine zweite
Zuwegung in Hohe des Eingangs Uber den Parkplatz zum Markt.

Damit ist der Standort von allen umgebenden Stral3en sowie aus allen Richtungen ful3laufig
zu erreichen, jedoch ist die Gestaltung der Anbindung von Norden kommend Uber die
SldstraRe unbefriedigend. Hier wird gegenwartig von Ful3gangern und Radfahrern auch die
Zufahrt zur Anlieferung/Umfahrung genutzt.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Stellpléatze befinden sich im Bestand auf den privaten Grundstiicken. Der NP-Markt verfugt
derzeit Giber 69 Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter im Stidwesten des Gebaudes.

In den angrenzenden 6ffentlichen StralBenrdumen werden die Seitenstreifen der Strafl3en
zum Teil zum Parken genutzt.

Auf der ndrdlichen Fahrbahn der GrenzstralRe sind Kurzzeitstellplatze angeordnet, die fiir die
Arztpraxen, Geschafte und andere Dienstleistungseinrichtungen dringend benétigt werden.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

In der Heidestralle befindet sich unmittelbar westlich die Haltestelle Damaschkestral3e die
StralRenbahnlinie 1 (Nachtlinie N 1 und N 5) mit Anbindung an den Hauptbahnhof. Die weiter
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sudlich gelegene Endhaltestelle Tempelhofer Stral3e bietet die Mdglichkeit zum Umstieg in
die Buslinien 11 und 12, die zunachst weiter nach Suden fiuhren und Uber die
KreuzbergstralRe Richtung Bahnhof auch den dstlichen Teil der Siedlung Torten erfassen.
Die Bauhauslinie Nr. 10 fuhrt durch die Siedlung Toérten mit der Haltestelle Stahlhaus im
Nordosten des Plangebietes.

Damit verfugt das Plangebiet Uber eine sehr gute Anbindung an das OPNV-Netz.

Der Haltepunkt der DB Dessau Sid liegt stidwestlich im Abstand von ca. 750 m.

4.5  Stadttechnische ErschlieRung

Uberwiegend innerhalb der das Plangebiet begrenzenden offentlichen StraBenraume sind
Ver- und Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH
(DVV) vorhanden, Uber die auch die im Plangebiet vorhandene Bebauung erschlossen ist.

In der Planzeichnung wurden die angrenzenden Leitungen nachrichtlich dargestellt, ihre
Lage wurde aus digitalen Bestandsplanen der DVV iUbernommen. Zur Planung wird auf Pkt.
7 der Begriindung verwiesen.

4.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau-Roflau. In den Offentlichen Strallenrdumen sind folgende Leitungen
vorhanden:

- Heidestral3e, unmittelbar angrenzend DN 100 ST
- SuldstralRe, Ostseite DN 100 GG
- Grenzstral3e, mittig DN 100 GG

Der NP-Markt verfigt tiber eine Anbindung an die Siidstral3e.

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes im Grundschutz erfolgt aus dem
angrenzenden Leitungsnetz. Unterflurhydranten befinden sich in der Grenzstral3e und der
Nebenfahrbahn der HeidestraBe. Angaben 2zu den zur Verflgung stehenden
Loschwassermengen liegen derzeit nicht vor.

4.5.2 Entwasserung

Die Stadt Dessau-Rof3lau bedient sich zur Erflllung ihrer hoheitlichen Aufgabe zur
Abwasserbeseitigung der Grundstiicke der Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA)
GmbH, Tochtergesellschaft der DVV. Es gelten die ,Satzung (iber die Abwasserbeseitigung
und den Anschluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt
Dessau-RoBlau” sowie die ,Allgemeinen Bestimmungen fir die Entwasserung und die
Entgelte der DESWA GmbH (ABE)“in ihrer glltigen Fassung.

Die Entwasserung am Standort erfolgt gegenwartig im Mischsystem mit Anschluss an die
Sudstral3e.

In den angrenzenden 6ffentlichen StralRenrdaumen liegen folgende Kanale:
- Heidestral3e, im Grinstreifen DN 450 STZ
- Sudstral3e, Mitte der Fahrbahn DN 200 STZ

Das gegenwaértig auf der vom NP-Markt genutzten Flache anfallende Regenwasser wird
innerhalb der Griinflachen auf dem Grundstiick versickert.
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Dazu liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser mittels Mulden-Rigolenversickerung fir 38,14 I/s tUber eine ndrdliche und eine
sudliche Anlage vor [12]. Umfasst sind insgesamt 3.814 m2 abflusswirksame Dachflache und
befestigte Flache.

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes (Grenzstrale 6) kdnnen nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine Aussagen getroffen werden. Ggf. wird das auf den Dachflachen
anfallende Regenwasser auch (anteilig) in den angrenzenden Mischwasserkanal eingeleitet.

45.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen 15-KV-Netz, welches durch die Dessauer
Stromversorgung (DSV) GmbH betrieben wird, versorgt.

Der Standort wird an das im Randbereich des Plangebietes zur Sidstral3e verlaufende
Mittelspannungsnetz angebunden. Ein Trafo befindet sich auf dem in der Grenzstral3e
angrenzenden DSV-eigenen Flurstiick 6533/3 der Flur 59 der Gemarkung Dessau, von dem
aus 0,4 kV Kabel im sudlichen Gehweg der Grenzstrafl3e und weiter im westlichen Gehweg
der SldstralRe verlaufen. Von letzterer erfolgt die derzeitige Anbindung.

Fur Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m von den Baumstammen zu den
Kabelbestanden der DSV zwingend einzuhalten.

Im Randbereich der Heidestral3e verlauft ebenfalls ein Niederspannungskabel.

Sudlich angrenzend verlauft entlang der DamaschkestraRe eine 110-kV-Freileitung der
enviaM (MITNETZ Strom).

Zur Planung liegt bisher keine Stellungnahme vor. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
der erforderliche Sicherheitsstreifen bei der vorhandenen Bebauung/Gestaltung der
Freiflache Berlcksichtigung fand.

45.4 Gasversorgung

In der GrenzstralRe verlaufen parallel eine Hoch- und eine Niederdruckleitung in
Zustandigkeit der Gasversorgung Dessau GmbH. Im Grinstreifen innerhalb der HeidestralRe
befindet sich ebenfalls eine Niederdruckleitung. Derzeit besteht kein Anschluss fir den
Standort.

455 Fernwarme

Das  Planungsgebiet ist durch die Fernwarmeversorgungs-GmbH Dessau
fernwarmetechnisch erschlossen. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich die
Fernwarmeverteilerstation WUST 21 und zu dieser im Plangebiet Primar- und
Sekundarleitungen (kanalverlegt) mit Hausanschlissen (erdverlegt), welche im Bereich des
Vorhabengrundstiicks dinglich gesichert ist. Verschiedene uberwiegend unterirdische
Schachtbauwerke sind unmittelbar sudlich der Einmindung Grenzstraf3e/SidstralRe sowie
gegenuber der Verteilerstation in Hohe des jetzigen Marktes vorhanden. Im nérdlichen Teill
befindet sich ein U-Dehnungsbogen, der aus statischen Grinden auch nicht tUberfahren
werden darf.

Weitere Leitungen verlaufen in der Stdstral3e.
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45.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

In der Ostlichen Seite der Sudstral3e sind Leerrohre und Micropipe verlegt worden.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Bezogen auf die Einzelhandelsstruktur innerhalb der Stadt Dessau-Rof3lau sind Inhalt der
Planung:

= Umsetzung des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-Roflau zum Erhalt und zur
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Heidestral3e/Sidstral3e

= Gewadbhrleistung der wohnortnahen Grundversorgung durch Sicherung der im Konzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche

= Verbesserung der Angebotsstrukturen, Ausbau zukunftsfahige
Nahversorgungsstrukturen fir die Stadtbezirke Sid, Térten und Haideburg

= zentrenvertragliche Steuerung von Verkaufsflachen und Sortimenten

Gleichzeitig werden folgende allgemeine stadtebauliche Zielstellungen verfolgt:

= Nachnutzung einer Brachflache innerhalb des bebauten Stadtgebietes und damit
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes

= Berlcksichtigung schutzwiirdiger Nutzungen im Umfeld des Marktes durch Begrenzung
der Larmemissionen

= Berlicksichtigung des Denkmalbereiches einschlieRlich Umgebungsschutz

5.2  Grunordnerisches Zielkonzept

* Eingrunung zur DamaschkestraRe und Erhaltung der Grunstrukturen im Ubergang zur
angrenzenden Siedlung Dessau-Torten

= Erhalt der Baumpflanzungen an der Sidstral3e

= Erhalt der Baumpflanzungen auf den vorhandenen Stellplatzen und Erganzung auf den
geplanten Stellplatzen

= Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmalf3

5.3  Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

= Anbindung des Standortes bevorzugt Uber den ausgebauten Knotenpunkt an die
Heidestral3e/Damaschkestralie

= keine Behinderung des flieRenden und ruhenden Verkehrs auf den angrenzenden
Stral3en

= Sicherung der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick
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= Verbesserung der fuBlaufigen Einbindung entlang der Sudstral3e

= planungsrechtliche Sicherung der medientechnischen Erschlieliung an das angrenzende
Netz

= Rlckhaltung und Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick

5.4  Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen fir den Standort ergeben sich nicht, da es sich bereits
um einen Nahversorgungsstandort innerhalb eines Nahversorgungszentrums handelt, der
geman der gesamtstadtischen Planung zu erhalten und auszubauen ist.

Beziglich der Art der baulichen Nutzung gibt es fir grof3flachigen Einzelhandel zur
Festsetzung eines Sondergebietes flr den Standort keine Alternativen.

Wirde man es jedoch dabei belassen und dartber hinaus keine Einschrankung der
Verkaufsflachen und Sortimente vornehmen, konnte dies ebenso Auswirkungen auf die
Innenstadt wie auf die verbrauchernahe Versorgung im Umfeld haben.

Sich wesentlich unterscheidende Lésungen flr eine Erweiterung der Verkaufsflache in einem
wirtschaftlich vertretbaren Rahmen sind durch das bereits vorhandene Gebaude und die
funktionalen Zuordnungen im Inneren nicht gegeben. Die Bauflucht zur Sudstrafl3e und die
Ausrichtung des Grundstiicks stellen Begrenzungen dar, die eine Erweiterung grundsatzlich
nur in Nord-Sld-Richtung sinnvoll erscheinen lassen.

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

Eine Betroffenheit der schutzwirdigen Nutzungen im unmittelbaren Umfeld (Wohnbebauung)
ist bei allen Erweiterungsmdglichkeiten gleichermal3en zu verzeichnen. Sie wird im Rahmen
des Schallgutachtens betrachtet.

Auch der Spielraum zur Gestaltung der Freianlagen (Anlieferung, Stellplatze und
Versickerungsflachen) im ndrdlichen Bereich erweist sich durch verschiedene Restriktionen
als sehr gering. Hier wird auf einen weitgehenden Erhalt und die Gestaltung der Raumkanten
zur SUd- und GrenzstralRe orientiert. Die Anlieferzone ist so zu gestalten, dass weder die
angrenzende Wohnbebauung noch die Stral3enfronten beeintrachtigt werden.

Eine vollstdndige Unterbringung der gemal Stellplatzsatzung der Stadt Dessau-Rof3lau fir
die Erweiterung des Marktes erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebietes ist bei
keiner der betrachteten Varianten mdglich.

Mit dem der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zugrunde gelegten
Infoblatt wurde zunéachst eine Vorzugslésung dargestellt, die mit dem Entwurf weiter
modifiziert wurde und als Erschlieungskonzept Bestandteil der Unterlagen ist.

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung wird mit den Festsetzungen eine moglichst
intensive Ausnutzung der Flache angestrebt. Daher werden keine ergdnzenden Grinflachen
eingeordnet. Weiterhin bestimmt die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) die
Ausnutzbarkeit der Flachen. Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 an der in
Sondergebiet nach BauNVO zuladssigen Obergrenze festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermoglichen.

Alternativ besteht zum einen die Mdglichkeit, fur das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon
eine geringere GRZ zu wahlen. Dartber hinaus koénnen aber auch Uberschreitungen
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zugelassen werden, wenn diese durch entsprechende MaRhahmen ausgeglichen werden. Im
vorliegenden Falle war in die Abwagung einzustellen, dass das Grundstiick bereits im
Bestand einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und fir eine Erweiterung nur begrenzt
Flachen zur Verfigung stehen. Der hohe Anteil an Verkehrsflachen/Stellplatzanlagen bedingt
auch kunftig eine hochgradige Uberbauung. Dagegen ist die Griinflache im Siiden des
Plangebietes vollstandig von Bebauung freizuhalten.

6 Begriundung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, die zu den
jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die
im 89 Abs.1 BauGB aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird zeichnerisch und textlich ein Sonstiges Sondergebiet fur
.-Handel“ nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Es umfasst das gesamte Baugrundstiick mit
allen fur das Vorhaben Uberplanten Flachen. Nicht einbezogen sind die 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Neben der allgemeinen Zweckbestimmung kénnen in einem Sondergebiet zur gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Bebauungsplan dartber hinaus festgelegt werden:

. die Branche des Betriebes im Sinne des Haupt- oder Kernsortimentes

. die zuléassigen Sortimente

. die maximale Gesamtverkaufsflache des Betriebes sowie

. die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen fur die einzelnen zuldssigen Sortimente

Jedoch st die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen
Verkaufsflachenobergrenze mangels Rechtsgrundlage unzulassig. Das betrifft auch eine
gebietshezogene Beschrankung der Anzahl der Betriebe flr den Fall, dass Baurecht fir
mehrere zu realisierende Vorhaben geschaffen werden soll.

Die Regelungen sind stadtebaulich zu begriinden (8 1 Abs. 6 BauGB). Dabei muss den
Anforderungen des Abwagungsgebotes entsprochen werden, bei dem sowohl die Interessen
der Grundstiickseigentimer/Betreiber als auch der Kommune und Nachbargemeinden zu
berlicksichtigen sind. [13]

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Dessau-
RofRRlau zu steuern. Der Bebauungsplan setzt somit die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben fest, um die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen und
dariiber hinaus die Nahversorgung zu sichern. Am konkreten Standort dienen die
Festsetzungen dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums
Heidestral3e/Sidstral3e und hier der zentrenvertraglichen Steuerung der Verkaufsflachen
und Sortimente.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Lebensmittelmarkt, der vom
Discounter zum Vollsortimenter entwickelt werden soll. Weitere Ansiedlungen — wie
kleinteiige Laden und Dienstleistungen erganzen das Angebot innerhalb des
Nahversorgungszentrums, sind aber im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 223 nicht
vorgesehen. Sie sind im Umfeld bereits vorhanden bzw. kénnen auf den angrenzenden
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Flachen erganzend eingeordnet werden. Eine Ausnahme sollen nur solche Verkaufsstatten
bilden, die dem Lebensmittelvollsortimenter zuzurechnen sind und dessen Angebot lediglich
abrunden.

Aufbauend auf den Zielstellungen der unter Punkt 3.2 erlauterten gesamtstadtischen
Planungen, der Gutachterlichen Einschatzung vertraglicher Verkaufsflachen und Sortimente
[9] sowie den Nutzungsvorstellungen des Grundstickseigentimers [14] werden im
Bebauungsplan Nr. 223 konkrete Festsetzungen getroffen. Darlberhinausgehende
Nutzungen sind, sofern es sich nicht um Stellplatze bzw. Nebenanlagen handelt,
automatisch ausgeschlossen, da fir ein Sondergebiet alle zuldssigen Nutzungen explizit
anzuftihren sind.

Mit der folgenden textlichen Festsetzung (TF) 1.1 werden zunachst die Branche des
Betriebes, die zulassigen Sortimente sowie die maximale Gesamtverkaufsflache geregelt.

TF 1.1  Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Handel*
(8 11 Abs. 2 BauNVO). Es dient der Unterbringung eines Lebensmittel-
Vollsortimentsmarktes als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11
Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO.

Auf dessen Betriebsflache sind Verkaufsstatten fur den Verkauf von Nahrungs-
und Genussmitteln, Getrdnke und Reformwaren, Papier- und Schreibwaren,
Schulbedarf, Zeitschriften, Blcher, Spielwaren und Bastelbedarf, Drogeriewaren,
Pharmazie, Kosmetika, Sanitatswaren und Schnittblumen sowie
Postdienstleistungen zuldssig. Zu den zulassigen Verkaufsstatten gehdren auch
Betriebe mit einem angeschlossenen Dienstleistungsangebot. Die maximal
zulassige betriebsbezogene Verkaufsflaiche des Lebensmittel-Vollsortiments-
marktes wird mit 1.450 m2 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 tber die im Satz
5 genannte Verkaufsflache hinaus zugelassen werden, wenn deren Verkaufsflache
je Betrieb nicht mehr als 50 m2 betragt.

Zur Hauptleistung des Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes zahlen folgende
Sortimente:

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

Abweichend von der eingangs beschriebenen Regel zur Verkaufsflachenkontingentierung
kann eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung dann auf § 11 BauNVO gestiitzt
werden, wenn in dem Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuléssig ist, da dann die
gebietshezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenze identisch ist.
Darauf stellt die vorliegende Planung auch mit den im Ubrigen getroffenen Festsetzungen,
insbesondere zum Ausmal der Giberbaubaren Grundstiicksflache und zur Geb&udehohe ab.

Bei dem Lebensmittelvollsortimenter handelt es sich um einen bestimmten Betriebstyp, der
wie folgt beschrieben werden kann:

Ein Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt bietet ein breites und tiefes Sortiment mit einem
flachenbezogenen Frischeanteil (Obst & Gemiise, Molkereiprodukte, Tiefkiihl, Bedienungs-
theken) von ca. 30%. Einen wesentlichen Schwerpunkt stellen die Bedienungstheken in den
Sortimentsgruppen Fleisch/Wurst, Kése und Feinkostprodukte sowie Frischfisch dar. Das
Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den kurzfristigen Lebensmittelbedarf mit
einem Umfang von mind. 12.000 unterschiedlichen Artikeln sowie einem erganzenden Non-

Begr_BP_223_Entwurf_2018_10_24 Stand_07112018.docx 24. Oktober 2018 Entwurf



Stadt Dessau-RoRlau 35
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sldstralle” Begriindung

Food Sortiment von ca. 10-15%. Das Sortiment umfasst sowohl Markenartikel
(Herstellermarken) als auch +Handels-(Eigen-)marken. Die Umsetzung dieses Vertriebstyps
bedingt eine zusammenhangende Verkaufsflachengrof3e von etwa 1.400 m?, allerdings mit
zunehmend groRerer Mindestverkaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet einen
umfangreichen Service- und Bedienungsgrad, welches einer qualifizierten Personalstarke
von mind. 20 Vollzeitarbeitsplatzen entspricht. [22]

Zu den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs nach Sortimentsliste 2009 der Stadt Dessau-
Rof3lau zahlen neben Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Reformwaren auch
Drogeriewaren. Sie sind zu den Hauptsortimenten des Vollsortimenters zu rechnen und
werden im Gutachten separat betrachtet und auf ihre Vertraglichkeit untersucht. Dabei
werden insgesamt 1.450 m2 Verkaufsflache eingestellt, zzgl. 50 m2 fir einen in der
Vorkassenzone separat betriebenen Backshop.

Im Bestand sind derzeit in Verbindung mit dem NP-Markt ein Backer und ein Fleischer mit
separaten Verkaufsflachen vertreten. Das Konzept fur den derzeit am Standort geplanten
Vollsortimenter sieht die gesonderte Einordnung eines Backers mit Gastronomiebereich vor.
Eine Fleischtheke ist in den Vollverbrauchermarkt integriert. Daraus lasst sich jedoch keine
Typik ableiten. Neben einem Backshop kommen als dem Hauptbetrieb eines gréfl3eren
Lebensmittelfachmarktes zuzurechnende Nebenangebote etwa in Form von

= Obst- und Gemuseshops oder Frischfleisch- und Wurstshops mit eigener
Portionierung der Waren

= Kkleinere Verkaufsstellen fir Zeitschriften, Schreibwaren, Tabakwaren u.a.m., ggf. in
Kombination mit einer Annahmestelle fur Lotto/Toto

= Kkleinere Blumensténde mit Schnittwaren und/oder Topfwaren

in Betracht. [13]

Um hier die Festsetzungen im Rahmen der Angebotsplanung Uber das konkrete Vorhaben
hinaus zu erweitern und gleichzeitig auf das stadtebaulich erforderliche Mal3 zu begrenzen,
werden zunachst die moglichen Verkaufsstatten benannt. Dariiber hinaus wird eine
maximale Verkaufsflache von 50 m2 je Betrieb festgesetzt, die auch ergédnzend zu der im
Gutachten betrachteten Gesamtverkaufsflache von 1.450 m? zuldssig sein soll, immer unter
der Voraussetzung, dass es sich um dem Hauptbetrieb zuzurechnende Nebenangebote und
damit insgesamt um eine Funktionseinheit handelt. Zu dem angeschlossenen
Dienstleistungsangebot zahlt im Falle eines Backshops auch der geplante
Gastronomiebereich.

Negative Auswirkungen der angeflihrten und in der Auswirkungsanalyse nicht explizit
untersuchten Nutzungen koénnen, zumal es sich bei dem Standort um ein
Nahversorgungszentrum handelt, ausgeschlossen werden.

Zu den jeweils maximalen Verkaufsflachen der einzelnen Randsortimente wird weiter
festgesetzt:

TF 1.2 Der Anteil branchenublicher Randsortimente darf auf bis zu 10 % der
Verkaufsflache je Verkaufsstatte angeboten werden. Fir darunter fallende
zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Dessau-Rol3lauer Sortimentsliste
2009 wird die Verkaufsflachenobergrenze auf 100 m2 je Verkaufsstatte festgesetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Bicher

- Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen

- Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren

- Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien
- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren
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- Orthopadie und Sportartikel (auRer Sportgrol3gerate, 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 Bildtrager, Telekommunikationsgerate

- Elektrokleingerate (weif3e und braune Ware)

- Waffen und Jagdbedarf

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

Die Flachenbegrenzung fir die Randsortimente orientiert sich an der 10%-Grenze zur
Gesamtverkaufsflache. Ab dieser FlachengréRe kann davon ausgegangen werden, dass es
sich nicht mehr nur um ein Randsortiment handelt. [13]

Innerhalb der Randsortimente ist eine weitere Einschrankung der zentrenrelevanten
Sortimente erforderlich. Hier wird Bezug auf die Grenze von 100 m2 genommen. Erst ab
dieser Grenze (sog. Dessau-Roflauer Laden) ist davon auszugehen, dass es zu negativen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die strukturell
geschwachte Innenstadt, kommen kann. Zur Abgrenzung gegenldber den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten wird dazu in der TF die Dessau-RoRRlauer Liste
wiedergegeben.

Zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemaf dieser Liste, die dariber hinaus
beispielsweise auch saisonal angeboten werden, zéhlen Artikel wie Tiernahrung, Pflanzen
und Zubehor, Werkzeuge u.a.m.

Im Ergebnis bewegt sich die Stadt Dessau-RoRlau mit den vg. Festsetzungen des
Bebauungsplans innerhalb des Rahmens, den Zentrenkonzept und Vertraglichkeitsanalyse
fur den Standort innerhalb des Nahversorgungszentrums "Heidestrale/StdstralRe“ vorgeben.

Diese Aussage lasst sich anhand der Vertraglichkeitsanalyse nachvollziehen, welche den
Unterlagen zur Beschlussfassung und Offenlage beigefiigt ist.

Gemal § 14 BauNVO sind aul3er den in den 88 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen auch
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck des Gebietes dienen
und seiner Eigenart nicht widersprechen. Diese Regelung trifft auch fir sonstige
Sondergebiete nach § 11 BauNVO zu. Nebenanlagen sind dem primaren Nutzungszweck
zu- und untergeordnet. Im vorliegenden Fall sind das beispielsweise Werbeanlagen an den
Statten der Leistung, Unterstellmoglichkeiten fur Einkaufswagen im Freien, Einfriedungen
oder auch Anlagen zur Ver- und Entsorgung oder zum Schallschutz.

Stellplatze werden nicht gesondert in der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
angefuhrt. Ihre Zulassigkeit bestimmt sich nach 8 12 BauNVO im Kontext zu den
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Zur Begrenzung der vom Grundstick ausgehenden Larmemissionen wird auf die
Ausfuhrungen unter Punkt 6.5.1 verwiesen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept darin, die zu
uberplanende Flache weiterhin so effektiv wie méglich zu nutzen.

Begr_BP_223_Entwurf_2018_10_24 Stand_07112018.docx 24. Oktober 2018 Entwurf



Stadt Dessau-RoRlau 37
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sldstralle” Begriindung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO).

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,9 wird hier die obere Grenze fir das Maf3 der baulichen
Nutzung innerhalb eines Sondergebietes, die in 8 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,8 vorgesehen ist,
Uberschritten. Aufgrund der geplanten Erweiterung des Marktes und der erforderlichen
umfanglichen Nebenanlagen fir eine gesicherte ErschlieBung ist dies auch zwingend
erforderlich.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Grinden mdoglich, ,...wenn die Uberschreitung durch Umsténde
ausgeglichen ist, oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.*

Diese Uberschreitung erfolgt zunéchst vor dem Hintergrund, dass im Suiden des Gebietes
eine Griunflache fir Versickerungszwecke festgesetzt wird. Sie kann bei der Ermittlung der
GRZ nicht mit in Ansatz gebracht werden, obwohl sie innerhalb des Grundstticks liegt. Damit
wird ein Teil der nicht bebaubaren Flache des Grundstlicks lagemafig vorgegeben.

Neben der hohen Flacheninanspruchnahme fir erforderliche Stellplatzanlagen bedingen
zudem die zur Anlieferung zu befestigenden Flachen durch die Beschrénkungen aus dem
angrenzenden StralRennetz und die Notwendigkeit, auf dem Grundstlick zu rangieren, einen
deutlich tber den Ublichen Umfang hinausgehenden Versiegelungsgrad.

Bei der Ermittlung der GRZ sind zudem bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
zu berilcksichtigen, die am Standort z.B. mit Fernwarmekanalen vorhanden bzw. noch zu
erganzen sind.

Im Bestand liegt die Uberbauung ohne Beriicksichtigung unterirdischer Bauwerke bereits bei
ca. 78 % (vgl. Pkt. 4.4.2). Um der geplanten Erweiterung noch einen gewissen Spielraum
einzurdumen, wird daher eine Grundflaichenzahl von 0,9 festgesetzt. Eine vergleichsweise
dichte Uberbauung hat auch das Grundstiick des nordlich angrenzenden Arztehauses.

Der Festsetzung stehen keine offentlichen Belange entgegen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der Bebauung an dafir
geeigneten innerstadtischen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und damit auch eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer maximalen baulichen Hohe sichert eine Hohenbegrenzung fur die im
Plangebiet zulassige und gewollte Bebauung mit einem Lebensmittelvollsortimenter unter
Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und des fur das festgesetzte Vorhaben
ublichen Baukorpers.

TF 2.1 Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe in
Metern Uber Normalhéhennull festgesetzt, die in der aufgedruckten
Nutzungsschablone angegeben ist.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen darf gemall § 16 Abs. 6 BauNVO durch
folgende Anlagen geringfugig Gberschritten werden:
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Heizungs- und klimatechnische Anlagen, elektrotechnische Anlagen, technische
Aggregate

Im Bebauungsplan wird die Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal® festgesetzt. Die
Hohe wird in Metern tber Normalh6hennull angegeben.

Ein Bezug auf die Hohe der erschlieBenden StralRe im Bereich der Grundstiickszufahrt
wurde bewusst nicht gewahlt, da diese unter Umstanden nicht eindeutig méglich ist. Zum
einen gibt es mehrere Zufahrten und zumindest die angrenzende GrenzstralRe fallt nach
Osten hin leicht ab.

Die angrenzenden Stral3en liegen bei Héhen zwischen ca. 63,50 m und 64,30 m Uber NHN,
der gegenwartige Eingang vom Parkplatz bei ca. 64,00 m Uber NHN. Die fir das Plangebiet
festgesetzte Oberkante von 71,50 m tber NHN ermoglicht Gebaudehtdhen bis 7,50 m Uber
anstehendem Geldnde und lasst damit mit Bezug auf das Vorhaben noch einen
ausreichenden Handlungsspielraum. Bei einem Lebensmittelvollsortimenter ist von einer
lichten Raumhohe von 5 m auszugehen, zu der die Konstruktion, Eindeckung sowie ggf.
Attika hinzuzurechnen sind. Innerhalb des angegebenen Rahmens ware es zudem mdglich,
Raume fir Nebennutzungen (wie Personal etc.) mit deutlich geringeren H6hen auch in einer
zweigeschossigen Bauweise zu errichten.

Bezlglich der umgebenden Bebauung kann festgestellt werden, dass die festgesetzte
Oberkante zwischen den bestehenden Hohen in der Siedlung Térten mit Oberkanten um
69 m bzw. 70 m tUber NHN und der westlich und nérdlich angrenzenden Bebauung mit fir
den StralRenraum malf3geblichen Traufh6hen von 71,65 m (GrenzstraBe 3) bzw. 74,20 m
(HeidestralRe 185/187) tUber NHN vermittelt. Das neue Geschéaftshaus Grenzstral3e 5 liegt
mit einer Oberkante von 77,78 m tber NHN noch deutlich dartber.

Davon abweichend koénnen die fir bauliche Anlagen festgesetzten Ho6hen durch
untergeordnete Bauteile wie Anlagen fur die Be- und Entliftung sowie Telekommunikations-
anlagen geringfiigig Gberschritten werden, da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt
die Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind.

Typische Nebenanlagen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sind beispielsweise auch
Werbeanlagen. Aufgrund des Umgebungsschutzes des angrenzenden Denkmalbereiches ist
jedoch nicht beabsichtigt, dass diese die festgesetzte Oberkante Uberschreiten. Zur
Klarstellung werden daher die zulassigen Anlagen im Einzelnen aufgezahlt.

Die bestehenden Werbeanlagen ordnen sich in der Hohe ebenfalls unter.

6.1.3 Bauweise

Aus dem Umfeld lasst sich keine einheitliche Bauweise herleiten, jedoch Uberwiegt, mit
Ausnahme der Siedlung Dessau-Tdrten, eine Bebauung mit Einzelgebauden (mit seitlichem
Grenzabstand) zum Teil auch mit Langen von tber 50 m.

Ausgehend von der derzeit geplanten Erweiterung mit Seitenléangen tber 50 m (als Prototyp
bzw. dem Zuschnitt des Grundstiicks entsprechend), lasst sich diese nicht einer offenen
Bauweise zuordnen, die Gebaudelangen dber 50 m ausschliel3t. Dagegen wirde eine
geschlossene Bauweise mit Errichtung der Gebaude auf der seitlichen Grundstiicksgrenze
weder dem Vorhaben noch der stadtebaulichen Situation entsprechen.

Der 8§ 22 Abs. 4 BauNVO bietet die Moglichkeit, eine von der offenen und geschlossenen
Bauweise abweichende Bauweise festzusetzen. Dies erfolgt folgendermal3en:

TF 3.1 Nach 8 22 BauNVO wird innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans eine
abweichende Bauweise festgesetzt.
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In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.
Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

Damit wird der Struktur der geplanten Anlagen und dem Standort entsprochen. Stadtebaulich
negative Folgen fur das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundsticksflache und damit auch der nicht
Uberbaubaren ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal3,
sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundsticken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiicks tberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heifl3t, diese Baugrenze darf von Gebauden nicht
tberschritten werden.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundstucksflache zweifelsfrei definiert.

Zur Sudstral’e wird die Baugrenze im Abstand von 3,00 m festgesetzt. Damit wird dem zu
erhaltenden Bestand bzw. der angrenzenden Bebauung entsprochen. Vorgelagerte
Baumpflanzungen, die ggf. ein Zurlcksetzen der Baugrenze begriinden wirden, sind
aufgrund des Leitungsbestandes nicht méglich.

Zur GrenzstralRe wird die Baugrenze weiter zuriickgesetzt. Sie beriicksichtigt die in diesem
Bereich erforderliche Ein- und Ausfahrt des Lieferverkehrs und hat einen Abstand von
10,00 m zur StraBenbegrenzungslinie bzw. 5,00m zum Ausdehnungsbauwerk der
Fernwarmeversorgung, welches nicht tberfahren werden darf.

Zu den westlichen Flurstiicken 6533/3 und 6533/6 der Flur 59 der Gemarkung Dessau weist
die Baugrenze ebenfalls einen Abstand von 3,00 m auf. Damit werden mit der Planung
bereits die Belange angrenzender Eigentimer berucksichtigt bzw. die Eintragung von
Baulasten vermieden. Die Tiefe der Abstandsflachen betréagt nach 8 6 Abs. 5 Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Der Teil der vorhandenen Stellplatze, der nicht unmittelbar an die Bestandsbebauung
angrenzt, wird gesondert festgesetzt und liegt ebenfalls aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache. Je nach Ausbildung des Gebaudes kdnnen innerhalb des Baufeldes
weitere Stellplatze angeordnet werden.

Die festgesetzte Baugrenze soll der kunftigen Ansiedlung das aus stadtebaulicher Sicht
vertretbare MalR3 an Flexibilitat gewahrleisten. Das Baufenster lasst einen Puffer zu auch fur
groRziigigere Uberdachungen bzw. Verschiebungen. Gleichzeitig wird aber auch
berticksichtigt, dass das Plangebiet ausschlieBlich der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes dient.

Wird im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt, kénnen auf der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache Nebenanlagen und Stellplatze/Garagen sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, zugelassen werden. Zu den
Nebenanlagen zahlen u. a. Anlagen zur Werbung an der Stétte der Leistung, Einfriedungen,
Stitzmauern oder auch Anlagen des Schallschutzes, deren Notwendigkeit sich im Rahmen
der Baugenehmigung ergeben kdnnte (vgl. dazu Pkt. 6.5.1). Auch eine Unterstellmdglichkeit
fur Einkaufswagen, deren Flache auf3erhalb des Gebaudes nicht der Verkaufsflache und
damit der Hauptnutzung zuzurechnen ist, ist damit grundsatzlich auf3erhalb der Baugrenze
zulassig.
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Innerhalb des Sondergebietes wird zunachst zeichnerisch der Uberwiegende Teil der im
Suden bestehenden und auch kinftig zu erhaltenden Kundenparkplatze abgegrenzt und als
Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzt. Damit trifft der Bebauungsplan
Regelungen fur diese Anlagen. Der optionalen Schallschutzmauer wird in der Planzeichnung
eine konkrete Flache zugeordnet.

Darlber hinaus ist ein grundséatzlicher Ausschluss (raumwirksamer) baulicher Anlagen aus
stadtebaulicher Sicht unmittelbar zwischen den Baugrenzen und der
Strallenbegrenzungslinie  zur SUd- und Grenzstrale gegeben. Neben dem
Umgebungsschutz fur den mit der Sidstrale beginnend unmittelbar angrenzenden
Denkmalbereich spielt hier auch die Problematik der Anlieferung eine Rolle.

Zu dem Nachbargrundstiick HeidestraBe Nr. 185 und 187 wird vom Brand- und
Katastrophenschutz die Freihaltung eines 1,25 m breiten Streifens zu den Flurstiicken
6533/3 und 6533/6 der Flur 59 der Gemarkung Dessau gefordert, der ebenfalls
Berucksichtigung fand.

Eine Ausnahme ergibt sich zur Grenzstral3e mit um mind. 10 m zurtickgesetzter Baugrenze
auch aus dem Konzept fur die Anlieferzone i. V. m. der Unterbringung von Mitarbeiter-
stellplatzen. Zur klaren Abtrennung zum Gehweg sind hier ggf. auch kleinere Mauern
beabsichtigt bzw. erganzend Stellplatze fur Abfallbehélter unterzubringen (vgl. auch Pkt.
6.3.1).

Insgesamt wird die folgende Festsetzung getroffen.

TF 3.2  Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind nur innerhalb der dafiir zeichnerisch gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzten Flache zulassig.

Ausnahmsweise konnen die in Satz 1 genannten Anlagen auch zwischen der
sudlichen Stral3enbegrenzungslinie der Grenzstrafde und der dahinter liegenden
Baugrenze zugelassen werden.

Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen,
kénnen dagegen zugelassen werden. Sie sind auch bereits vorhanden. Hier besteht im Falle
konkreter Entscheidungen ein Ermessensspielraum.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer grof3tmoglichen Flexibilitat
getroffen. Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht beriihrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken
etc., vgl. auch § 29 Abs. 2 BauGB).

6.2 Grunordnung

Als Leitbild wird im Landschaftsplan [18] fur die Siedlungsbereiche die Sicherung und
Entwicklung von Grin- und Freiflachen sowie eine Durchgriinung der einzelnen Stadtteile
formuliert. Der besondere Charakter Dessaus als griine Stadt mit historisch wertvollen und
das Stadtbild prdgenden Grinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Hinweise zur Vermeidung und Verminderung von
Eingriffen zu bericksichtigen.

Aus grunplanerischer Sicht ergeben sich darauf aufbauend Zielstellungen fiur die
Schutzgiter, um das bereits stark Uberbaute und versiegelte Planungsgebiet sowohl
okologisch als auch gestalterisch aufzuwerten.

Im Einzelnen sind das fir:
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= das Schutzgut Arten und Biotope:

- die Sicherung und Entwicklung von Flachen im Interesse des Arten- und Biotopschutzes
- der Erhalt des Baumbestandes

= das Schutzgut Boden:

- die Minimierung der Bodenneuversiegelung

- die Vermeidung von Bodenverunreinigungen

= das Schutzgut Wasser:

- die Minimierung der Bodenneuversiegelung

= das Schutzgut Klima / Luft:

- der Erhalt des Baumbestandes

= das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie die Erholungsvorsorge:

- die Gestaltung und Gliederung des Plangebietes in Abstimmung mit der stadtebaulichen
Zielkonzeption

6.2.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

TF4.1 MaRRnahmeflache

Die innerhalb der MafRnahmeflache vorhandene Rigole zur Versickerung von
Regenwasser und deren Funktionsfahigkeit ist zu erhalten. Zur
Damaschkestrale 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

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist bereits eine Rigole ausgebildet, in der
anfallendes Oberflachenwasser gesammelt und versickert wird. Auch mit Umsetzung des
Bebauungsplans wird diese Losung beibehalten. Damit wird das Niederschlagswasser dem
Wasserkreislauf direkt wieder zugefihrt und wird nicht abgeleitet.

Die Flache wird als MaRRnahmeflache festgesetzt, da ihrem Erscheinen als Rasenflache eine
wesentliche Bedeutung zukommt. Auch die Festsetzung einer Flache fir die Ruckhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB oder fur die
Regelung des Wasserabflusses nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ware mdglich. Jedoch
werden mit diesen Ausweisungen ausschlief3lich Flachen fur technische Anlagen suggeriert,
die in diesem Bereich nicht gewollt sind.

Im Randbereich sind Baume und auch einige Straucher gepflanzt. Insbesondere als Zasur
zur Damaschkestral3e sollten die vorhandenen Stréaucher durch weitere Anpflanzungen
erganzt werden mit dem Ziel, eine Strauchhecke zu entwickeln.

Der vorhandene Baumbestand dient gleichfalls der Gliederung der Malinahmeflache und
dartiber hinaus des Plangebietes. Er wird Uber die Festsetzung 5.1 explizit zum Erhalt
festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Verbote gemafld 8§ 44 Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erfiillt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstéatte durch die
Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Insofern war fir den Bebauungsplan zu
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prufen, ob artenschutzrechtliche Hindernisse im spéateren Baugenehmigungs- oder
Anzeigeverfahren gelost werden konnen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist auf der Grundlage der vorhandenen
Biotop- und Nutzungstypen eine Potenzialeinschatzung vorgenommen worden (vgl. Pkt.
12.2.2), auf deren Grundlage eine artenschutzrechtliche Prifung des Vorhabens erfolgte. Im
Ergebnis kann eine Betroffenheit besonders oder streng geschutzter Arten nicht
ausgeschlossen werden. Das Plangebiet befindet sich in einem dicht bebauten Stadtgebiet.
Auch das Plangebiet ist bereits hochgradig genutzt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans
werden vorhandene Nutzungen neu hergestellt bzw. erweitert. Anlage- oder betriebsbedingt
werden durch die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen keine zuséatzlichen
Beeintrachtigungen zu verzeichnen sein. Zu nennen sind beispielsweise Schall- oder
Lichtemissionen. Somit sind vorrangig in der Bauphase Storungen der vorkommenden Tiere
verbunden.

Daraus abgeleitet wird die folgende Festsetzung getroffen sowie erganzend ein Hinweis
aufgenommen (vgl. Pkt. 6.6.4).

TF 4.2 Malnahmen zum Artenschutz

Zum Schutz der Brutvogel und der Fledermduse durfen Malinahmen an
Gebéauden einschlie3lich Gebaudeabriss nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar durchgefiihrt werden.

Ist eine bauzeitliche Beschrankung nicht vollstdndig sicherzustellen, sind in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde die Gebaude unmittelbar vor
Beginn der Arbeiten auf Vorkommen von Vdégeln zu prufen. Zum Schutz der
Flederméause sind Kontrollen der Gebdude auf Fledermausvorkommen
unabhangig von der Jahreszeit vor jeder Baumalnahme durchzufthren.

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

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 AuRRenreflexionsgrad von max. 15 % einhalten.

Zum Schutz der Vogel und Insekten wird festgesetzt, dass als Auf3enbeleuchtung
und fur die Beleuchtung von Werbeanlagen nur Natriumniederdruck-,
Natriumhochdruck- oder warmweil3e LED- Leuchten mit nach unten gerichtetem
Lichtkegel zulassig sind.

Die Festsetzung dient der Vermeidung des Eintretens von Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1
BNatSchG. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Kontrolle der Gebaude
(Supermarkt und Nebengeb&dude) in 2017 durchgefiihrt worden [20]. Die Begehungen sowie
die Bewertung der Gebaude hinsichtlich Quartiereigenschaften erbrachten keine Nachweise
bzw. kein Quartierangebot. Daher kdnnen zum gegenwartigen Zeitpunkt Vorkommen von
Flederm&dusen ausgeschlossen werden. Bei einer zeitnahen Umsetzung des
Bebauungsplans und bei Beibehaltung des derzeitigen baulichen Zustandes der Gebaude ist
demnach keine Betroffenheit von Flederm&ausen zu erwarten. Dennoch wird vorsorglich eine
Festsetzung zur bauzeitlichen Regelung getroffen, um bei einer zeitlichen Verzégerung der
Umsetzung bereits entsprechende Regelungen im Bebauungsplan getroffen zu haben.
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Im Hinblick auf Fledermause ist darauf zu verweisen, dass Gebaude sowohl Sommer- als
auch Winterquartier sein kénnen. Daher ist allein durch eine bauzeitliche Beschrankung das
Zugriffsverbot nicht zu vermeiden. Bei allen Manahmen an den Gebauden sind daher
unabhéangig von der Bauzeit Kontrollen auf Fledermausvorkommen vorzunehmen.

Weiterhin wird im Bebauungsplan auch auf die zunehmende Bedeutung betriebsbedingter
Verstol3e gegen das Totungsverbot durch den Einsatz von grol3en Scheiben abgestellt. Hier
stellen neben den Schaufenstern auch verglaste Fahrradstander, Larmschutz- und
Trennwdnde und insbesondere Einkaufswagenumfassungen eine Gefahr fir Voégel dar.
Daher wurde eine Festsetzung fiir spiegelnde, die umliegende Vegetation abbildende
Oberflachen und Durchsichten (direkt oder tber Ecken) getroffen. Es sind hochwirksame
Markierungen der Oberflachen vorzusehen. Dabei wird auf Erkenntnisse in: Schmid, H., W.
Doppler, D. Heynen & M. Réssler (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2.,
Uberarbeitete Auflage zurtickgegriffen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Transferfluges von Hirschkafern. Im direkten
Umkreis (unter 100 m) sind neben dem Hirschkafer auch Grof3er Eichenbock einschlagig
nachgewiesen. Die Festsetzung zu den Lichtquellen dient daher der Vermeidung von
Betroffenheiten i.S. von § 44 Abs. 1 Nr. BNatSchG fir diese besonders bzw. streng
geschutzten Arten durch die Lichtquellen.

6.2.2 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Baume sind Uberwiegend gemall Baumschutzsatzung
geschitzt. Im Bebauungsplan werden die aus stadtebaulichen Grinden zu erhaltenden
Baumen festgesetzt. Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zum Ausgleich fur die
Baume, die nicht festgesetzt werden. Fir diese ist, wenn sie gefallt werden mussen, der
Ausgleich gemall Baumschutzsatzung zu ermitteln. Die Durchfiihrung dieser
Ersatzpflanzungen wird seitens der Stadt mit dem Vorhabentrdger (ber einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

TF5.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten. Kranke Baume,
deren Erhaltung nicht mehr zumutbar ist, bzw. anderweitig geschéadigte und nicht
mehr erhaltenswerte Baume sind am gleichen Standort sowie mit der gleichen
Art zu ersetzen.

Die im Planungsgebiet als erhaltenswert gekennzeichneten B&ume werden durch
Festsetzung zum Erhalt gesichert. Insbesondere ist auf den Schutz nach § 21
Naturschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt und damit auch den Erhalt der Lindenreihe in der
Sudstral3e zu verweisen.

Ansonsten regelt sich der Schutz der Baume nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Dessau-Rol3lau.

TF 5.2 Die im Bereich der Larmschutzwand festgesetzten Baume sind so lange zu
erhalten, bis sich aus Grinden des Schallschutzes die Notwendigkeit zur
Errichtung der Schallschutzwand ergibt (8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Hinweis:
Zur Erfullung der Ersatzverpflichtung wird zwischen Stadt und Bauherr ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
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Im Bereich der sidlich gelegenen Stellplatze sind Baume angepflanzt worden, die der
Gliederung des Parkplatzes dienen und dem Aufheizen der befestigten Flachen entgegen-
wirken sollen. Aufgrund dieser Wirkungen werden die Baume zum Erhalt festgesetzt. Im
Ergebnis der Schallimmissionsprognose werden im Bebauungsplan Emissionskontingente
festgesetzt (vgl. TF 6.1). Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaf? DIN 45691 zu fiihren. Der Gutachter empfiehlt,
wenn die Kontingente nicht eingehalten werden kdnnen, eine Larmschutzwand. Vor dem
Hintergrund der Wirksamkeit dieser MalRnahme und des Schutzanspruches fir das
Wohnumfeld, wird der Larmschutzwand ein Vorrang eingerdumt. Die dann notwendigen
Baumfallungen sind auf der Grundlage der Baumschutzverordnung auszugleichen.

TF 5.3 Fur 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 m3 zur Verfugung zu
stellen.

Der Baumbestand wird, soweit er mit dem derzeit geplanten kinftigen Nutzungskonzept
vereinbar ist, zum Erhalt festgesetzt. Um einen grof3tmoglichen Spielraum fir die Nutzung
des Grundstlickes zu schaffen, wird auf die Festsetzung von Neuanpflanzungen verzichtet.
Sind diese aber beabsichtigt, wird hinsichtlich der Artenauswahl auf bereits am Standort
vorhandene Arten abgestellt. Die festgesetzten Arten finden sich bereits in der Siid- und an
der Heidestral3e (Linden), auf den Stellplatzen (Spitz-Ahorn) und am Regenriickhaltebecken
(Esche).

6.3  VerkehrserschlielRung

Zum Entwurf des Bebauungsplans wurde ein abgestimmter ErschlieBungsplan [23] erarbeitet
und den Unterlagen angeflgt. Die mit der geplanten Erweiterung des Marktes neu zu
ordnende Anlieferung sowie der ergédnzende Gehweg entlang der SudstralRe werden unter
den folgenden thematischen Punkten beschrieben. Begleitend soll auf dieser Grundlage ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt zur Sicherung der
Maflnahmen abgeschlossen werden.

6.3.1 StralRen

Der Standort ist Uber die HeidestraBe und den Abzweig Damaschkestralle in das
Hauptverkehrsnetz innerhalb der Stadt Dessau-Rol3lau eingebunden (vgl. Pkt. 4.4.1).

Die anteilig innerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke der Sidstrale und der
GrenzstraRe werden im Bebauungsplan insgesamt, d.h. ohne Unterteilung nach
Verkehrsarten bzw. Stral3enbegleitgriin, als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Von diesen StralRen erfolgen auch kiinftig die Zufahrten zum Plangebiet.

Die Anbindung des Kundenparkplatzes verbleibt von der Sudstral3e, erforderlichenfalls mit
einer geringfigigen lagemafigen Verschiebung. Da die Lage dieser Zufahrt eine wichtige
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Grundlage der schalltechnischen Betrachtungen bzw. Festsetzungen darstellt, wird der
Bereich im Bebauungsplan beschrankt.

Fir den Lieferverkehr im Norden des Marktes ist die Zufahrt von der Grenzstrafte und die
Ausfahrt auf die StdstralRe vorgesehen.

Die in der Plankonzeption zur frihzeitigen Beteiligung dargestellte Lieferzone wurde aus
Sicht der Verkehrsplanung und -organisation abgelehnt, da auf Grund der geringen
LieferhofgroRe Lkw-Rangiervorgange im offentlichen Verkehrsraum unvermeidbar waren.
Das Rickwartsfahren eines Lkw im offentlichen Verkehrsraum ist ein gefahrlicher Vorgang,
der die Leichtigkeit und die Sicherheit des StralRenverkehrs negativ beeinflusst und daher
auszuschlief3en ist.

Als weitere Pramissen fur die Anlieferung wurden formuliert:

= bevorzugt Nutzung der signalgeregelten, mit entsprechenden AufstellrAumen und
Radien ausgebildeten Einmiindung Heidestral3e / Damaschkestral3e

= falls in Anspruch genommen Nachweis der Anfahrt Uber HeidestralBe/Grenzstral3e
ohne Nutzung der Gegenfahrbahn

= Erhalt der an der Nordseite der Grenzstral3e gegentber dem Markt auf der Fahrbahn
angeordneten, fur Geschafts- und Arztehaus zwingend erforderlichen Langsparker

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans erfolgte eine Uberarbeitung des Konzeptes.

Dabei wurde der unginstigste Fall, die Andienung durch Lastziige mit Anhanger zu Grunde
gelegt und die komplette An- und Abfahrtsstrecke betrachtet. Fir die derzeit geplante
Ausbildung des Gebaudes ergibt sich die folgende Ldsung:

Die Anlieferung erfolgt von der Heidestral3e ausschlief3lich aus Richtung Norden kommend in
die Grenzstral3e. Nur so ist ein Abbiegen ohne Inanspruchnahme der Gegenfahrbahn und
ohne Baumfallungen im Bereich der geschiitzten Allee mdglich. Aus Siden in die Stadt
einfahrende Fahrzeuge konnten, falls erforderlich, den Weg Uber die Wolfener Chaussee,
Argenteuiler Stral3e und Heidestral3e nehmen.

Auf der Grenzstrale aus Westen kommende Fahrzeuge kdénnen so unter Berlicksichtigung
der auf der Nordseite der Grenzstrale eingeordneten Langsparker vorwarts auf das
Grundsttick fahren und dort zur Anlieferzone zuriicksetzen.

Die Ausfahrt erfolgt zur Stdstral3e. Ihre Lage ergibt sich aus der geplanten Erweiterung des
Baukorpers und den nicht Uberfahrbaren Ausdehnbauwerken der Fernwdrmeleitung. Der
Ausbau der Ein- und Ausfahrt erfolgt im Bereich der Gehwege in der notwendigen Breite
nach RStO-12, Tafel 1 mit einer Bitumendeckschicht.

Die Festlegung der Fahrtroute ist begleitend zum Bebauungsplan im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags zu regeln. Das betrifft auch die notwendigen baulichen
Veranderungen an den vorhandenen Verkehrsanlagen z.B. im Einmindungsbereich
HeidestraBe — Nebenfahrbahn Heidestrale — Grenzstrale (aul3erhalb des
Geltungsbereiches). Die Kosten sind durch den Vorhabentrager zu Gibernehmen. Dies erfolgt
auf der Grundlage des abgestimmten ErschlieBungskonzeptes.

Sollten sich die Abmessungen des Gebdudes bzw. die Ausbildung der Anlieferung andern,
sind unter Beachtung der v. g. Pramissen auch andere Fahrvorgange auf dem Grundstiick
maglich.

Das Amt fur Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst weist darauf hin, dass fur die
Feuerwehr an der Westseite des Objektes eine Durchgangsmoglichkeit mit einer
Mindestbreite von 1,25 m vom Parkplatz in ndrdlicher Richtung zur Anlieferungsrampe
sicherzustellen ist (vgl. dazu auch Pkt. 6.1.4).
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6.3.2 FuBwege/Radwege

Da der geplante Markt als Nahversorger insbesondere zu Ful3 gehenden Kunden dienen
soll, sind bei der Gestaltung ausreichend Zugangsmdglichkeiten von den umgebenden
offentlichen Gehwegen auf das Grundstlck vorzuhalten.

Fur eine sichere, bequeme und kundenfreundliche Erreichbarkeit des Standortes ist ein
Ausbau von Gehwegen erforderlich. Das betrifft insbesondere die Sidstral3e. Fir den von
der DamaschkestralRe kommenden Gehweg bis zur Zufahrt des Marktes ist keine Anderung
erforderlich. Er endet gegenwartig jedoch an einem (Uberwiegend unterirdischen) Bauwerk
der Fernwarmeversorgung, welches nicht Uberbaut werden darf und dessen
Verlegung/Umbau einen ganz erheblichen Aufwand zur Folge hétte. Daher erscheint eine
straRenbegleitende Verlangerung des Gehweges bis zur GrenzstraBe kaum umsetzbar. Als
Alternativen wurden ein Ausbau des Weges auf der Ostseite der SudstraRe sowie eine
Wegeflihrung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze gepriift.

Im Zuge der Entwurfshearbeitung erfolgten unter Einbeziehung des Vorhabentragers
intensive  Abstimmungen der betroffenen Amter der Stadtverwaltung und der
Fernwarmeversorgungs-GmbH Dessau.

Da der geplante Markt als Nahversorger insbesondere zu FuR gehenden Kunden dienen
soll, ist ein Ausbau des Gehweges an der SudstralRe erforderlich. Der FulBweg wird
einschlieB3lich des Kurvenbereiches Sidstral3e / GrenzstraBe durchgéangig mit einer Breite
von 2,00 m direkt entlang der Fahrbahn Sidstral3e weiter ausgebaut und mit einem
Hochbord versehen.

Im Bereich des Fernwarmebauwerkes 6stlich des Marktes soll die Fahrbahn auf eine Breite
von 4,30 m eingeengt werden. Der Gehweg wird damit auf die derzeitige Fahrbahn verlegt
und zur kunftigen Fahrbahn angehoben, so dass eine deutliche Trennung entsteht.

Der vorhandene Gehweg entlang der GrenzstralBe in Gehwegbetonplatten bleibt nach
jetzigem Stand in bestehender Form erhalten.

Die Fernwarmeversorgungs-GmbH wird in diesem Zusammenhang SanierungsmalRhahmen
an ihren Bauwerken vornehmen.

Die bestehende Anbindung fir Fuf3génger und Radfahrer tber die Nebenfahrbahn der
HeidestralRe wird unverédndert beibehalten. Der Gehweg auf der Stidseite der Grenzstral3e ist
in 6stliche Richtung zu verlangern und an die neue Grundsttickszufahrt anzupassen.

Grundsatzlich stehen flir eine Neuordnung der begleitenden Gehwege innerhalb der
offentlichen StralRen ausreichende Flachen zur Verfiigung, so dass deren Ausbau innerhalb
der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache moglich ist. Die Umsetzung ist Uber
einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor des Vorhabens und der Stadt zu
regeln.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Die nach 8§48 Abs. 1 und 8§ 85 Abs. 1 BauO LSA i.V. mit der Stellplatzsatzung der Stadt
Dessau-Rol3lau notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf den eigenen Grundstiicken
unterzubringen. Dies schlie3t auch Kunden- bzw. Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der
Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Dessau-Roflau ist fur grof3flachigen Einzelhandel in der
fur das Vorhaben mafgeblichen Zone Il ein Stellplatz je 10 m2 bis 15 m2 Verkaufsnutzflache
zu schaffen. Davon entféllt ein Anteil von 90 % auf Kundenparkplatze.

Bei einer angegebenen Spanne sind die Ortlichen Verhdltnisse und die besonderen
Eigenheiten des Vorhabens zu bericksichtigen. Bei einer geplanten Verkaufsflache von
1.500 m? sind das zwischen 150 und 100 Parkplatzen, davon 135 bzw. 90 fur Kunden.
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Im vorliegenden Fall ist neben der bereits vorhandenen Bebauung und damit Gliederung des
Gebietes zu berucksichtigen, dass es sich um einen Nahversorger handelt, dessen
Kundschatft sich Uberwiegend aus einem ful3laufig zu erreichendem Umfeld generiert.

Weiterhin ist die sehr gute Erreichbarkeit durch die unmittelbar angrenzende Haltestelle der
StraRenbahn in die Planung einzustellen ebenso wie ein fur die Stadt typischer hoher Anteil
an Radfahrern.

Nach derzeitigem Gestaltungskonzept ist zunéchst die Herstellung von 8 Stellplatzen im
ndrdlichen Teil beabsichtigt. Inwieweit die Stellplatze an der Westseite des Gebaudes noch
erganzt werden konnen, h&ngt u.a. auch von der Ausbildung der Regenentwasserung ab. Mit
dem Wegfall der derzeitigen Umfahrung sind auch die Flachen zum Ein- und Ausparken
beengt, so dass die insgesamt als Kundenparkplatz zur Verfligung stehenden Flachen hier
bereits optimal genutzt sind. Damit kann jedoch der Bedarf innerhalb des Grundstiicks nach
Stellplatzsatzung der Stadt in keinem Fall gedeckt werden.

Daher soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan die gemall 1 Abs. 3 der stadtischen
Stellplatzsatzung zulassige Abweichung in Anspruch genommen werden. Die Festlegungen
i. S. der abweichenden Planung werden als Ortliche Bauvorschrift gemaR § 85 BauO LSA
erlassen.

Die notwendigen Stellplatze orientieren sich neben den Mdoglichkeiten innerhalb des
Grundstucks an der Zone | / Innenstadt, in der je 20 m? VK ein Stellplatz erforderlich ist, d.h.
75 Stellplatze fur 1.500 m? Verkaufsflache (vgl. Pkt. 8).

Der bestehende Kundenparkplatz innerhalb des Sondergebietes Handel wird im
Bebauungsplan mit dem sonstigen Planzeichen 15.3 der PlanzV als Flache fir
Nebenanlagen / Zweckbestimmung Stellplatzanlage umgrenzt. Die Abgrenzung wird
vorgenommen, da insbesondere das Schallgutachten darauf aufbaut und so auch die Lage
einer optionalen Larmschutzwand bestimmt wurde.

Die Stellplatze koénnen — sollte eine Neugestaltung angestrebt werden - innerhalb der
gekennzeichneten Flache beliebig eingeordnet werden. Dariiber hinaus sind Stellplatze
innerhalb der Baugrenze allgemein zulassig und kénnen auch zwischen der Baugrenze und
der StralBenbegrenzungslinie zugelassen werden. Das betrifft insbesondere unmittelbar am
Gebaude/Zugang anzuordnende Stellplatze bzw. die Mitarbeiterparkpléatze im Norden. lhre
Lage kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht bestimmt werden.

Bei der Parkplatzgestaltung sollte eine ausreichende Anzahl glnstig gelegener und
gro3zuigiger geschnittener Stellflachen fir die Fahrzeuge mobilitdtseingeschrankter
Menschen Berlcksichtigung finden. AuRerdem sollten diese Stellflachen auch Familien, die
z. B. Kleinkinder in Autokindersitzen unterbringen und Kinderwagen im Fahrzeug verstauen
mussen, zuganglich sein.

Nach dem derzeitigen Stand der Planung werden der Kundenparkplatz im Sudwesten und
die Mitarbeiterstellplatze im Norden durch die Erweiterung des Baukdrpers voneinander
getrennt. Die Mitarbeiterstellplatze sind der Anlieferung zugeordnet. Das heildt, eine
Umfahrung ist dann nicht mehr gegeben.

Fur die Einordnung von Fahrradabstellplatzen wird auf den Stand der Leitlinie zum
Fahrradparken der Stadt Dessau-Rof3lau Bezug genommen. Darin sind Qualitats- und
Mengenstandards fir die Stadt geregelt. Fur grof3flachigen Einzelhandel werden ein
Stellplatz je 80 m? Verkaufsflache angesetzt, fir Laden und Geschéaftshauser ein Stellplatz je
angefangene 60 m? Verkaufsflache. Daraus wirden sich fir den Markt zwischen 19 und 25
Fahrradabstellplatze ergeben. Da im Bestand bereits 25 Stellplatze vorhanden sind und
insbesondere auch auf die Erreichbarkeit aus dem unmittelbaren Umfeld abgestellt wird, soll
mit der Planung die Bestandszahl bzw. der héhere Bedarf fir LAden abgesichert und so
anteilig auch das Defizit an PKW-Stellplatzen ausgeglichen werden (vgl. Pkt. 8).
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6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die StraRenbahnlinie 1 (Nachtlinien N1 und N5) an das OPNV-Netz
angeschlossen. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich unmittelbar sudwestlich des
Plangebietes an der HeidestraRe. Uber die StraRenbahn besteht die Moglichkeit zum
Umstieg in Bus und Bahn.

Sollte es aufgrund der Baumalinahme zu Einschrankungen im Verkehrsverlauf der DVG-
Linie 10 (Bauhauslinie) entlang der Sudstraf3e und Grenzstralle kommen, ist die DVG
friihzeitig zu informieren.

Leitungsbestand des OPNV ist im Plangebiet nicht vorhanden.

6.4  Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Als Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB wird die MalRnahmeflache / Grinflache im Siden des Plangebietes umgrenzt.
Gemald PlanZV Pkt. 7 wird dazu die Flachensignatur als Randsignatur verwendet. Die
Darstellung wird aufgrund der bestehenden naturnahen Ausbildung mit der Festsetzung als
Grin- und MalRnahmeflache Uberlagert (vgl. dazu auch Pkt. 6.2.1).

6.5 Immissionsschutz/ Larm

6.5.1 Larm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmafig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im
Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit inrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer
Uberschreitung dieser Werte konnen Immissionskonflikte jedoch mittels Schallschutz-
maflinahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zunachst um ein weitgehend bebautes Gebiet mit einem
ebensolchen Umfeld. Der Lebensmittelmarkt wird lediglich erweitert und die Anzahl der
Stellplatze nur geringfligig erhéht. Zudem sind durch die angrenzende HeidestralRe bereits
deutliche Vorbelastungen zu verzeichnen.

Zum Bebauungsplan wurde ein schalltechnischer Bericht erarbeitet, der die Auswirkungen
des Vorhabens auf unmittelbar angrenzende schutzwirdige Nutzungen untersucht [16]. Ziel
des Gutachtens war es zunéachst, festzustellen, ob die geplante Erweiterung am Standort in
der beabsichtigten Form umgesetzt werden kann, ohne die Richt- bzw. Orientierungswerte
im Umfeld zu Uberschreiten.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung wurden die dieser gewerblichen Anlage
zuzuordnenden Schallimmissionsbelastungen (Beurteilungspegel) an den relevanten
Immissionsorten rechnerisch ermittelt. Die berechneten Beurteilungspegel (L;) wurden mit
den Orientierungs- bzw. Richtwerten verglichen.
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Die DIN 18005 und die TA Larm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fir
Immissionsorte aufRerhalb von Gebauden vor:

Tab.:01 Orientierungs- und Richtwerte fur Schallimmissionen nach Gebietseinstufung

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA —Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte

Mischgebiete (MI)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)

Gemengelagen
tags  (6°° bis 22°° Uhr) < 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) <45 dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)

Reine Wohngebiete (WR)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 50 dB(A) 50 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 40 bzw. 35 dB(A) 35 dB(A)
* Der erste, hthere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche

Im Bauplanungsrecht werden zur Beurteilung der gewerblichen Gerduschsituation die
Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, zu Grunde gelegt.

In der Genehmigungsplanung fir den Lebensmittelmarkt wiederum sind die
Beurteilungswerte nach TA Larm heranzuziehen (Anmerkung: die Orientierungswerte der
DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, entsprechen den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir die
Beurteilung der Gerauschsituation herriihrend von gewerblichem Larm). Auf Grund der
hoheren Anforderungen nach TA Larm (Ruhezeitzuschlage etc.) wurde zur weiteren
Beurteilung der Gerauschsituation vom Gutachter die TA Larm verwendet.

In der Prognose wurden 4 Immissionspunkte (IP), in der jeweils unglnstigsten Hohe
festgelegt, um die maflRgebenden Beurteilungspegel fir die Bebauung bestimmen zu kénnen.

= |O 01 Heidestral3e Nr. 187, Sudseite

= |O 02 Grenzstral3e Nr. 3, Stdseite

= 10 03 Doppelreihe Nr. 2, Westseite

= |0 04 Damaschkestraf3e Nr. 1, Nordseite

Da rechtskraftige Bebauungsplane fir das umgebende Gebiet nicht vorliegen, wurde
folgende Gebietseinstufung der Stadt Dessau-RoR3lau zu Grunde gelegt: die westlich (10 01)
und nordlich (10 02) vorhandene Bebauung ist als Gemengelage zu betrachten, so dass hier
ein Wert zwischen allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet zum Ansatz zu bringen ist. Im
Osten des Vorhabens (I0 03 und 10 04) schlie3t sich ein reines - und im Siden ein
allgemeines Wohngebiet an. Unter Bericksichtigung des naher liegenden reinen
Wohngebiets ist eine Betrachtung im allgemeinen Wohngebiet nicht erforderlich.
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Folgende Annahmen zum Vorhaben wurden in das Gutachten eingestellt:

Bei der Offnungszeit des Marktes wurde entsprechend dem Bestand und der vorliegenden
Planung von 7:00 Uhr bis 21:00 Uhr ausgegangen. Die Betriebszeit wurde mit 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr angesetzt. Der Anordnung des Marktes einschlie3lich Anlieferzone sowie den
Stellplatzanlagen wurde das Gestaltungskonzept mit Stand 9/2017 zu Grunde gelegt.
(Danach erfolgte geringfiigige Anderungen im Bereich der Anlieferung/Mitarbeiterstellplatze
sind fur die Darstellungen im Bebauungsplan in keiner Weise relevant, so dass keine
Anpassung an den aktuellen ErschlieBungsplan erforderlich ist.)

Bei der Anlieferung fur den Vollsortimenter wird von der ungunstigsten Situation, d.h. von
insgesamt sieben Fahrzeugen pro Tag ausgegangen. Diese erfolgt in der Regel wahrend der
Offnungszeiten des Marktes, jedoch wurden zur Sicherheit je ein Anliefervorgang fir den
Markt und den Backshop wahrend der Ruhezeiten — zwischen 06:00 und 07:00 Uhr bzw.
zwischen 20:00 und 22:00 Uhr - bertcksichtigt. Eine Anlieferung wahrend der Nachtzeit ist
grundséatzlich ausgeschlossen. Weiter wurden Zuschldge fir das Rangieren sowie
Betriebsgerdusche der Fahrzeuge und der Warenumschlag in Ansatz gebracht. Die von den
Kunden- und Mitarbeiterstellplatzen ausgehenden Emissionen enthalten die nach Bayrischer
Parkplatzlarmstudie anzusetzenden Pegelanteile fir An- und Abfahrt, das Starten des
Motors, Turen- bzw. Kofferraumzuschlagen und das Befahren des Parkplatzes mit
Einkaufswagen. Dabei wurden maximal 75 Stellplatze im suadlichen Teil und
Mitarbeiterstellplatze im Norden in Ansatz gebracht.

Bei der Bertcksichtigung der Sammelboxen flr Einkaufswagen wurde davon ausgegangen,
dass diese, wie allgemein ublich, in der Nahe des Eingangs eingeordnet werden.

Bezlglich der luft- und klimatechnischen Anlagen wurden Werte aus vergleichbaren
Vorhaben angesetzt. Dartber hinaus fand die Entsorgung von Verpackungsmaterial
Berticksichtigung.

Aus diesen Emissionen und unter Beriicksichtigung der Offnungszeiten von 07:00 bis 21:00
Uhr wurden die folgenden Beurteilungspegel L tags und nachts an den relevanten
Immissionsorten ermittelt und den Richtwerten gegeniibergestellt.

Tab.:02 Immissionsrichtwerte und Beurteilungspegel Lr an den relevanten Immissionsorten
Immissionsort (10) IRW [dB(A)] Lr [dB(A)]
tags nachts tags nachts
10 01 HeidestralRe Nr. 185 2.0G <60 <45 57,4 33,7
I0 02 | Grenzstraf3e Nr. 3 1.0G <60 <45 56,8 34,1
10 03 | Doppelreihe Nr. 2 EG 50 35 46,7 22,1
IO 04 | Damaschkestraf3e Nr. 1 1.0G 50 35 50,2 255

Die Ergebnisse in der vorstehenden Tabelle weisen aus, dass fur das geplante Vorhaben an
den vorhandenen relevanten Immissionsorten 10 01 bis 10 03 die Immissionsrichtwerte in
den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts unterschritten werden. Die am 10 04
ausgewiesene Uberschreitung von 0,2 dB ist aus schalltechnischer Sicht zu vernachlassigen
(ein Schwankungsbereich von 0,2 dB ist weder mess- noch horbar) und bei Anwendung der
Rundungsregel ebenfalls unkritisch.

Da die Beurteilungspegel aul3erhalb des Bebauungsplans nicht festgesetzt werden kénnen,
eine Begrenzung der Schallimmissionen an den relevanten Punkten jedoch auch nicht
ausschlie3lich auf das Bauantragsverfahren verschoben werden soll, wurde im vorliegenden
Fall auf die Festsetzung von Emissionskontingenten innerhalb des Plangebietes
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zurlickgegriffen. Dieser Kontingentierung wurde, wie vorstehend erlautert, ein hinreichend
bestimmtes Vorhaben mit einem konkreten Zuschnitt zu Grunde gelegt. Dabei ist es auch
unerheblich, wenn sich im Laufe der Planung geringfligige Verschiebungen ergeben.

Unter Beachtung der Tatsache, dass im Osten ein reines Wohngebiet, im Norden und
Westen dagegen Gemengelagen angrenzen und demzufolge differenzierte Schutzanspriiche
bestehen, werden ein Kontingent fir die gesamte Flache sowie fur einzelne
Richtungssektoren Zusatzkontingente vergeben.

Daraus ergibt sich fir den Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

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

Lex, tags 58 dB (A) je m2
LEK, nachts 42 dB (A) Je m2

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex; um folgende Zusatzkontingente:

Sektor Gaus-Kriiger Koordinaten* Richtung Lek, tags Lek, nachts
xly [°] [dB (A)/m?2]  [dB (A)/ m?
A 723484,20/ 5744471,56 20-75 +1 +0
B 723484,20 / 5744471,56 75 - 275 +5 +5
C 723484,20 | 5744471,56 275 - 310 +6 +6

* ETRS89_UTM32
Grundlage: DIN 45691, ,,Gerduschkontingentierung®, Dez. 2006, Beuth Verlag GmbH Berlin

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691, Abschnitt 5. In den Gleichungen (6) und (7) sind fur die Immissionsorte j im
Richtungssektor k Lex;durch Lek;i+ Lek zusk ZU ersetzen.

Die folgende Tabelle zeigt, dass bei Einhaltung des festgesetzten Emissionskontingentes
Lex tags,nachts — €inschlie3lich der richtungsabhangigen Zusatzkontingente Lek zus,tags,nachts - hach
DIN 45691 fur die vom Vorhaben insgesamt beanspruchten Flachen gewahrleistet wird, dass
durch die Nachbarschaft der geplanten Nutzung zu schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld
keine schalltechnischen Konflikte auftreten.

Die Immissionskontingente Lk an den maRgeblichen Immissionsorten entsprechen den
Immissionsrichtwerten IRW bzw. unterschreiten diese. Weiter zeigt der Vergleich der Lk mit
den Beurteilungspegeln L., dass mit der festgesetzten Immissionskontingentierung ein
Betrieb des Marktes unter den vorgegebenen Pramissen maoglich ist.
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Tab.:03 Immissionsrichtwerte, Imnmissionskontingente Lk und Beurteilungspegel Lr an den
relevanten Immissionsorten (10)

Immissionsort IRW [dB(A)] Lik [dB(A)] Lr [dB(A)]

tags nachts tags nachts tags nachts

IO 01 | HeidestraRe Nr. 185 | 2. OG <60 <45 57,8 42.8 57,4 33,7

I0 02 | Grenzstral3e Nr. 3 1.0G <60 <45 57,1 42,1 56,8 34,1

10 03 | Doppelreihe Nr. 2 EG 50 35 50,1 34,1 46,7 22,1

IO 04 | Damaschkestr. Nr. 1 | 1. OG 50 35 50,2 33,2 50,2 25,5

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Kontingentierung werden sowohl die
Schutzanspriiche der angrenzenden Nutzung gewdhrleistet, als auch die Erweiterung des
Marktes gesichert.

Hinsichtlich der Hauptbelastung, die von dem Kundenparkplatz ausgeht, wird darauf
verwiesen, dass sich gegenuber dem Bestand keine wesentlichen Anderungen ergeben. Fur
den kritischen 10 04 entfallt zudem die Ausfahrt durch den Lieferverkehr des Marktes. Die
Uberschreitung des Orientierungswertes fiir eine Reines Wohngebiet um 0,2 dB ist marginal
und betrifft auch lediglich das unmittelbar angrenzende Gebaude.

Dariiber hinaus kénnen jedoch die den Berechnungen zugrunde gelegten Offnungszeiten
nicht im Bebauungsplan geregelt werden.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass sich im Falle langerer Offnungszeiten des
Marktes schalltechnische Konflikte ausschliefZlich im Bereich des 10 04 ergeben wiirden.

Mit Umsetzung der folgenden Larmschutzmaflnahmen kénnen die Immissionsrichtwerte an
diesem Punkt eingehalten werden.

» Offnungszeiten von 06:00 bis 21:00 Uhr:
Errichtung einer ca. 32 m langen und 2 m hohen Larmschutzwand

= Offnungszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr (21:30 Uhr):
Errichtung einer ca. 32 m langen und 3 m hohen Larmschutzwand

Um mit der Planung auch auf diesen mdoglicherweise zu einem spéateren Zeitpunkt
eintretenden Sachverhalt zu reagieren, wird erganzend folgende Festsetzung getroffen:

TF 6.2 Ergibt sich zur Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente die
Notwendigkeit, eine LArmschutzwand zu errichten, so hat dies innerhalb der in
der Planzeichnung mit ,LSW*“ gekennzeichneten Fldche zu erfolgen. Die
Oberkante der Larmschutzwand ist gemdR den Berechnungsergebnissen
auszulegen, jedoch mit einer maximalen Hohe von 3 m Uber dem Parkplatz in
Hohe der Grundstlickszufahrt.

Die Larmschutzwand wird entsprechend den Vorgaben des Gutachters an dem der
schutzwirdigen Bebauung zugewandten Rand der Stellplatzanlage eingeordnet. Die derzeit
in diesem Bereich befindlichen Baumpflanzungen sind bis zur Errichtung der
Larmschutzwand zu erhalten und danach zu ersetzen (vgl. Pkt. 6.2.2).

Der Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist gemal DIN 45691 im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.
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6.6 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernanmen und Hinweise

6.6.1 Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 223 sind keine Altlasten oder
schadliche Bodenveréanderungen sowie dahingehende Verdachtsflachen i. S. v. § 2
BBodSchG bekannt.

6.6.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MafRnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Beginn von
Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu
Uberprifen. Dies kann durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt
(KBD) erfolgen. Im Hinblick auf Abrissarbeiten bis zur Geldndeoberkante bestehen keine
Bedenken.

6.6.3 Denkmalschutz

Das Flurstick der Sudstrale ist bereits dem Denkmalbereich ,Bauhaussiedlung Torten®
zuzurechnen, der im weiteren Verlauf 6stlich angrenzt. Die Abgrenzung wurde gemalid § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen (vgl. dazu Pkt. 4.2.5).

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege
weist darauf hin, dass Strallen- und Gehwegmalinahmen in diesem Bereich im Vorfeld
abzustimmen sind. Das begleitende StralRengrin (Grinflachen - und grine Inseln sowie
Baumbestand), beginnend in der Heidestral3e, Uber die Damaschkestrale bis hin zur
Siedlung Dessau-Tdrten, muss als bauzeitliche Gestaltung auch weiterhin Berlicksichtigung
finden und darf nicht bebaut werden.

Weiter wird auf einen Verzicht bzw. eine entsprechend zurlickhaltende Gestaltung der
Werbeanlagen verwiesen (vgl. dazu Pkt. 8.2).

Das Vorhaben bertihrt dariiber hinaus ein archdologisches Kulturdenkmal: Urgeschichtliche
Besiedlung. Die Existenz des Denkmals ist durch die Ausgrabungen im Vorfeld des Baus
des bestehenden Lebensmittelmarktes nachgewiesen worden. Dabei wurden zudem
mehrere Befunde westlich und nérdlich des Marktes lediglich im Planum beobachtet und
anschlieend mit Schotter Uberdeckt. Diese Bereiche sind von der geplanten MalRhahme
betroffen.

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen sowie Baudenkmaler nach Landesrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen werden, soweit dies zu seinem Verstandnis oder die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmé&Rig ist. Daher wird ein Hinweis auf
das Vorhandensein von archaologischen Denkmalen auf der Planzeichnung angebracht.

Die Realisierung des Vorhabens stellt einen Eingriff in ein archaologisches Kulturdenkmal
dar und fihrt somit zu erheblichen Verdnderungen an diesem. Daher ist es aus Sicht der
oberen Denkmalbehorde erforderlich, eine denkmalrechtliche Genehmigung mit
Nebenbestimmungen zu verbinden.

Die Veradnderungen am Kulturdenkmal sind fachgerecht zu dokumentieren. Die
Durchfiihrung der arch&ologischen Dokumentation hat gemaf den fachlichen Richtlinien des
Landes Sachsen-Anhalt zu erfolgen. Die Kosten fur die Dokumentation sind dem Bauherrn
aufzuerlegen.
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Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie (LDA) bt Gber diese Dokumentation die
Fachaufsicht aus. Daher ist der Beginn der Dokumentationsarbeiten 14 Tage vorher dem
Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie anzuzeigen.

Das LDA bietet hiermit dem Bauherrn an, Art und Umfang der erforderlichen
Dokumentationen in Form eines Vertrages zwischen Bauherrn und LDA zu bestimmen und
festzulegen. Die Giiltigkeit der denkmalrechtlichen Genehmigung ist abhangig von der
Erflllung der Inhalte einer ggf. mit dem LDA abgeschlossenen Vereinbarung.

Zur Wahrung der archaologischen Belange, die nicht durch eine mit dem LDA
abgeschlossene Vereinbarung abgedeckt sind, sollte ein entsprechender Auflagenvorbehalt
in die Genehmigung aufgenommen werden.

weitere Hinweise:

Die bauausfihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemaf3
89 (3) DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen.

Das LDA ist Uiber die denkmalrechtliche Genehmigung nachrichtlich zu informieren.

6.6.4 Natur-und Artenschutz
Naturschutz

Gemal § 21 NatSchG LSA ist die Lindenreihe entlang der Sidstral3e naturschutzrechtlich
geschutzt. Der Baumbestand ist zu erhalten. Es sind alle Handlungen verboten, die zu einer
Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung der Baumreihe fiihren. Die Baume
werden daher im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt (vgl. TF 5.1).

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdaglicherweise nach européischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen. Fir den
vorliegenden Bebauungsplan ist, wie in Punkt 12.2.2 der Begrindung dargelegt, auf eine
Erfassung des im Plangebiet vorkommenden Artenspektrums verzichtet worden. In
Auswertung vorliegender Erkenntnisse konnte aber festgestellt werden, dass
artenschutzrechtliche Belange dem Bebauungsplan nicht entgegenstehen werden und somit
zu einem Vollzugsdefizit fihren werden. Um artenschutzrechtliche Belange dennoch
ausreichend zu beriicksichtigen, sind Erfassungen und sich daraus ggf. ergebende
Maflnahmen mit Umsetzung des Bebauungsplans durchzufihren. Diesbezlglich wird ein
Hinweis auf der Planzeichnung aufgebracht. Diese Erfassungen haben mindestens eine
Vegetationsperiode vor Baubeginn bzw. vor Beginn bauvorbereitender MaRnhahmen zu
erfolgen. Der zeitliche Vorlauf ist notwendig, um ggf. notwendige CEF-MaRnahmen
(continuous ecological functionality-measures, Malinahmen fir eine dauerhafte 6kologische
Funktion) noch umsetzen zu kdnnen. Die Begutachtung ist, um zeitliche Verzégerungen zu
vermeiden, durch einen anerkannten Spezialisten durchzufiihren.

Aus der Worst-case-Betrachtung zum Artenschutz (vgl. Pkt 12.2.2) ergeben sich
MaRRnahmen, die bei der Umsetzung des Bebauungsplans einzuhalten sind. Die
Notwendigkeit dieser Malinahmen leitet sich aus dem Artenschutzrecht ab, um das Eintreten
von Zugriffsverboten gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Eine stadtebauliche
Begrindung, wie 8 9 Abs. 1 BauGB voraussetzt, kann daraus jedoch nicht vollumféanglich
hergeleitet werden. Zudem fehlt dieser Mal3nahme der Bodenbezug. Daher wird erganzend
zur Festsetzung nach 3.1 folgender Hinweis gegeben:
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Zum Schutz der Brutvogel dirfen Gehélzrodungen und PflegemalRhahmen an B&aumen
nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden. Ist eine
bauzeitliche Beschrankung nicht vollstandig sicherzustellen, sind in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehorde die Baume unmittelbar vor Beginn der Arbeiten auf
vorhandene Niststatten europaischer Vogelarten zu prifen und diese bis zum
Ausfliegen der Jungvogel auszunehmen. Die Kontrolluntersuchungen sind jeweils
durch einen anerkannten Ornithologen vorzunehmen und die Ergebnisse zu
protokollieren.

Gegenstand dieses Hinweises sind alle im Plangebiet vorhandenen Baume. Die Baume sind
teilweise gemalR Baumschutzsatzung geschiitzt, der Bebauungsplan geht von einem Erhalt
dieser Baume aus (vgl. Pkt. 6.2). Dennoch sind ggf. auch an diesen B&aumen
PflegemalRnahmen durchzufiihren. Daher ist bei allen PflegemaRnahmen sowie bei
Rodungen nicht geschitzter Baume eine Kontrolle auf ein Brutgeschehen durchzufiihren,
wenn der genannte Zeitraum nicht eingehalten werden kann. Dieser Zeitraum ergibt sich aus
§ 39 Abs. 5 BNatSchG.

Des Weiteren wird, um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG zu vermeiden, ein Hinweis zu den Lichtquellen gegeben:

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

Die Beachtung dieses Hinweises ist inshesondere im Hinblick auf Insekten angezeigt. Im
Umfeld des Plangebietes sind Nachweise von Hirschkafer und GrofRer Steinbock
einschlagig, die zu den streng geschiitzten Arten zahlen.

6.6.5 Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der rechtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete im hochwassergeschitzten Bereich des Stadtteils Dessau. Zum Schutz des
Siedlungsgebietes sind die Wasserlaufe von Elbe und Mulde durchgangig mit einem
Hochwasserschutzsystem ausgestattet worden.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) definiert in § 73 Abs. 1 den Begriff des Risikogebietes.
Danach handelt es sich um Gebiete mit einem signifikanten Hochwasserrisiko.
Hochwasserrisiko ist die Kombination der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses mit den mdoglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fir die
menschliche Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Téatigkeiten und
erhebliche Sachwerte. Der Begriff des Risikogebietes umfasst sowohl festgesetzte und
vorlaufig gesicherte als auch potenzielle Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. 88 99 und 100 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-
Anhalt (WG LSA).

Zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten zahlen im Wesentlichen die Flachen, die
bei einem Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQi00) unter Bertcksichtigung
vorhandener Hochwasserschutzanlagen tberschwemmt werden kdnnen. Das Plangebiet
dagegen liegt — wie der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes von Dessau - in einem Gebiet,
welches bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit bzw. einem Extremereignis (200-
jahrliches Ereignis — HQaoomexrem) Uberschwemmt werden wirde, wenn die
Hochwasserschutzanlagen infolge des Extremereignisses vollstdndig versagen wirden.

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB ist darauf hinzuweisen, dass sich der gesamte Geltungsbereich
des Bebauungsplans in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet gem.
§ 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WAG)) befindet. Dies erfolgt durch einen
Hinweis auf der Planzeichnung.
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Fur die in den Risikogebieten geplanten Bauvorhaben sind geeignete Vorkehrungen zum
hochwasserangepassten Bauen zu treffen.

In Abh&angigkeit von der jeweiligen Nutzung sind geeignete MalRnahmen zur vorbeugenden
Abwehr von Hochwasserschaden vorzusehen. So kdnnten im vorliegenden Falle betriebliche
Regelungen darin bestehen, dass bei Ausrufen der Hochwasserwarnstufe IV sé&mtliche
Waren und mdoblierte Einbauten aus Geb&aude auszulagern sind.

Konkrete Festsetzungen zur Vermeidung von Schaden im Uberschwemmungsfall im
vorliegenden Bebauungsplan werden nicht als verhaltnismaRig regelbar angesehen. Die
Stadt Dessau-RofB3lau setzt hier auf die betrieblichen fur den Einzelfall angemessen
festzulegenden Regelungen.

7 Stadttechnische Erschliel3ung - Planung

7.1  Wasserversorgung

7.1.1 Trinkwasser

Mit der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des Marktes geht keine relevante
Steigerung des Trinkwasserbedarfs einher. Die Versorgung ist weiterhin aus dem
umgebenden Leitungsnetz mdglich. Seitens der DVV gibt es dazu keine ergdnzenden
Hinweise. Die Trinkwasserleitung in der Sudstral3e soll 2019 ausgewechselt werden.

Es wird darauf verwiesen, dass bei der geplanten Erweiterung des Handelsstandortes durch
den Vorhabentrager vor Beginn der DESWA - Baumalinahme der Bedarf an zuséatzlichen
Trink- und Abwasseranschlussleitungen anzuzeigen ist. Derzeit ist eine weitere
Trinkwasseranbindung mit einem Bedarf von 6 m3/h im Norden des Gebaudes beabsichtigt.

7.1.2 Loschwasser

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung im Grundschutz kénnen Hydranten an der
Grenzstral3e bzw. im Bereich der Nebenfahrbahn der Heidestral3e herangezogen werden.

Seitens des Amtes fir Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst wurde im Rahmen
der Stellungnahme zum Vorentwurf lediglich darauf verwiesen, dass an der Westseite des
Grundsttickes ein Durchgang freizuhalten ist.

Weitergehende Hinweise gab es bisher nicht, so dass davon auszugehen ist, dass die
Ldschwasserversorgung auch mit der Erweiterung des Marktes gesichert ist.

Der Loschwasserbedarf nach DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405, ergibt sich aus der Typik
des Baugebietes, dem MalR3 der baulichen Nutzung sowie der Gefahr der Brandausbreitung.
Auf dieser Grundlage wird zunachst tberschlagig von einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h
(bzw. 1.600 I/min) ausgegangen. Das Ldschwasser muss mindestens 2 Stunden zur
Verfligung stehen. Die Sicherung einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ist im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass entsprechend dem Arbeitsblatt W 405
"Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” Pkt. 6.1 die
Bereitstellung der erforderlichen L&schwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht
zwingend erforderlich ist. Dies ist vor allem dann nicht der Fall, wenn der Loschwasserbedarf
den Trinkwasserbedarf erheblich tbersteigt.

Im Pkt. 7 des 0.g. Arbeitsblattes werden fir solche Falle Lésungsmoglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus Loschwasserteichen oder —brunnen und aus Léschwasserbehaltern.
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Weiterhin wird im Pkt. 5 des o0.g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Léschwasserbedarf von der Behorde, die
dafir zustandig ist, festgestellt. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der
Ldschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz und /oder Uber
Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehalter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.

7.2  Entwasserung

7.2.1 Schmutzwasser

Technologisch verschmutztes Abwasser muss am Anfallort behandelt werden, ehe es in das
Schmutzwassernetz eingeleitet werden darf.

Die Einleitung von Schmutzwasser ist ebenfalls ohne ein deutlich hoheres Aufkommen
gegenlber dem Bestand in das angrenzende Mischwasserkanalnetz der DESWA innerhalb
der Sid- bzw. Grenzstral3e vorgesehen.

Gegenwartig laufen Planungsleistungen und damit verbundene Abstimmungen zwischen
dem Vorhabentrager und dem Stadtplanungsamt zur dringend gebotenen Auswechslung des
Mischwasserkanals im Jahr 2019, zwischen den Bereichen Damaschkestrale / Sparkasse
und GrenzstralRe / Ecke Sidstral3e / Doppelreihe (1. Bauabschnitt mit 2 Teilabschnitten).

Veranderungen zur Einleitung von Schmutzwasser gibt es aus Sicht des Vorhabentragers
nicht.

7.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser soll im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems gemaf
8§ 3 der Satzung uUber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau-Rof3lau
(Abwassersatzung) auf den Grundstiicken beseitigt, genutzt bzw. zuriickgehalten werden,
wenn dies ordnungsgemalf moglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit zu erbringen.

Die Mdglichkeit zur gedrosselten bzw. zeitverzdgerte Einleitung in das angrenzende
Mischwassernetz ist jedoch bei Engpassen nicht auszuschliel3en.

Die auf dem Grundstiick bereits vorhandenen Rigolen werden mit der Erweiterung des
Gebaudes anteilig tberbaut und sind im nordlichen Teil in Abh&ngigkeit von der konkreten
Ausbildung des Baukdrpers und der Anlieferung neu einzuordnen. Im sudlichen Teil sind sie
innerhalb der Griinflache festgesetzt (vgl. auch Pkt. 6.4).

Um aktuelle Aussagen zu den Grundwasserstanden zu erhalten, wurde eine Gutachterliche
Stellungnahme zur Versickerung von Niederschlagswasser erstellt [21]. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass zwischen 2002 und 2018 im Plangebiet kein signifikanter
Grundwasseranstieg stattgefunden hat. Der Grundwasserspiegel lag nach Messungen im
Februar 2018 geringfligig unter dem von 2002.

Aus Sicht des Gutachters spricht nichts gegen einen weiteren Betrieb der bestehenden
Versickerungsanlagen. Auch ein Neubau ist beziglich der Eignung des Untergrunds
gegeben.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedarf gemaR 88 8, 9
und 13 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbehorde der Stadt Dessau-RofR3lau. Sie ist innerhalb des Bauantragsverfahrens zu
beantragen.
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Erganzend wird darauf hingewiesen, dass eine Regenwasserversickerung auf dem
Grundstuck in Anlehnung an das DWA-Regelwerk-Abwasser-Arbeitsblatt A 138 (Deutsche
Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.) auszufiihren ist.

7.3  Energieversorgung

7.3.1 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Standortes ist auch kinftig aus dem angrenzenden
Niederspannungsnetz vorgesehen.

Bezlglich des im Randbereich der Verkehrsflache bzw. in einem Abschnitt auch innerhalb
des privaten Grundstiicks verlaufenden Leitungsnetzes wird darauf verwiesen, dass fir
Baumpflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m von den Baumstammen zu den
Kabelbestanden der DSV zwingend einzuhalten ist.

Bei der Errichtung der geplanten Zufahrt zum Edeka-Markt GrenzstraRe kommt es zu einer
Uberbauung der Kabelanbindung fiir die angrenzende Trafostation GrenzstraRe Dessau-
Sud. Bei einer nicht ausreichenden Uberdeckung der Mittel- und Niederspannungskabel im
Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt werden KabelschutzmalBhahmen erforderlich.
Entsprechende MaRRhahmen sind zu planen und mit dem Betriebsbereich der Dessauer
Stromversorgung GmbH abzustimmen.

7.3.2 Gasversorgung

Der Standort ist bisher nicht an das Gasnetz angebunden. Es wird jedoch davon
ausgegangen, dass eine Anbindung erforderlichenfalls moglich ist.

7.3.3 Fernwarme

Fur den Standort ist auch kiinftig eine fernwarmetechnische Versorgung aus dem Netz der
Fernwarmeversorgungs-GmbH Dessau sichergestellt.

Die Leitungen, die im Randbereich zwischen Grundstiick und SidstralBe verlaufen, sind
innerhalb der Bauflache dinglich gesichert.

Fernwarmetrassen aller Art dirfen nicht Gberbaut werden. Bei geplanten Neupflanzungen
von Baumen und Strauchern sind entsprechende Schutzabstéande einzuhalten. Die FWV
GmbH Dessau ist in der Planungsphase mit einzubeziehen.

Detaillierte Abstimmungen sind insbesondere fur die neue Grundstickszufahrt zur Sudstralie
erforderlich und erfolgten auch bereits. Das Ergebnis ist in das ErschlieBungskonzept
eingeflossen.

7.4  Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen
sichergestellt.

In der Ostlichen Seite der Stidstraf3e sind Leerrohre und Micropipe verlegt worden. Bei einer
Umgestaltung des FuRwegs ist die Lage der Medien zu beachten.
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7.5 Abfallentsorgung

Auf dem Flurstiick 10428 der Flur 50 Gemarkung Dessau (Sudstral3e) befindet sich an der
Grenze zum Flurstiick 10197 ein Wertstoffcontainerstellplatz, der zu beachten ist.

Entsprechend der Verordnung Uber die Entsorgung von gewerblichen Siedlungsabféllen und
bestimmten Bau- und Abbruchabféllen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV) vom 19. Juni
2002 sind gewerbliche Siedlungsabfalle, die nicht verwertet werden und die durch den
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager gemeinsam mit Abféllen aus privaten Haushalten
entsorgt werden koénnen, der Stadt Dessau-RofRlau als offentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zu Uberlassen.

Gemal der Abfallentsorgungssatzung Stadt Dessau-Roflau ist das Grundstick an die
offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Fur die Abfallentsorgung von gewerblichen Siedlungsabféllen ist die Stadtpflege,
Eigenbetrieb der Stadt Dessau-Rof3lau, zustandig. Der notwendige Entsorgungsvertrag ist
mit diesem Abfallentsorgungsbetrieb abzuschlie3en.

Auf dem anschlusspflichtigen Grundstiick sind die erforderlichen Stellplatze fir die nach der
Abfallsatzung zugelassenen Abfallbehalter vorzuhalten.

Abfalle, die entsprechend der Regelungen der Abfallsatzung nicht der Stadt Dessau-Rol3lau
zum Zweck der Entsorgung Uberlassen werden, sind durch den Erzeuger bzw. Besitzer
eigenverantwortlich entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Normen [,Gesetz zur
Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung
von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG)“ vom 24. Februar 2012 (BGBI. | Nr. 10
vom 29.02.2012 S. 212), zuletzt geandert am 7. Oktober 2013 durch Berichtigung des
Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie Uber Industrieemissionen (BGBI. Nr. 60 vom
09.10.2013 S. 3753)] und den zu diesen Normen erlassenen Rechtsverordnungen einer
ordnungsgemalien Verwertung bzw. gemeinwohlvertraglichen Beseitigung zuzufihren.

Abfallwirtschaftliche bzw. abfallplanerische Belange in Zusténdigkeit der oberen
Abfallbehérde werden von der vorliegenden Planung nicht berihrt.

8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Stellplatzanlagen

Nach § 85 Abs. 1 Pkt. 1 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) kdnnen
Gemeinden ortliche Bauvorschriften Uber die ...Zahl, GroBe und Beschaffenheit der
notwendigen Stellplatze sowie Abstellplatze fur Fahrrader nach 8 48 Abs. 1, die unter
Berlicksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der Bedlrfnisse des
ruhenden Verkehrs und der ErschlieBung durch Einrichtungen des o6ffentlichen
Personennahverkehrs fir bauliche Anlagen erforderlich sind, ... erlassen. Nach § 85 Abs. 3
BauO LSA kann dies auch mit der Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen.

Gemal 8 1 Abs. 3 der Satzung uber notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung der Stadt
Dessau-Rof3lau vom 6. Oktober 2015) haben die Festsetzungen des Bebauungsplans zur
Errichtung von Stellplatzen damit Vorrang. Auf dieser Grundlage wird die folgende
Festsetzung getroffen.

TF1 Stellplatzanlagen

Gemal 8 1 Abs. 3 der Satzung uber notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung)
der Stadt Dessau-Rof3lau vom 06.10.2015 haben die Festsetzungen dieses
Bebauungsplans zur Errichtung von Stellplatzen Vorrang.
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Die erforderliche Anzahl von 75 Kfz-Stellplatzen darf nicht unterschritten werden.

Uberdachte Stellplatze, auch als Garagen, sind im Bereich der nicht
tberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig.

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 25 Fahrradabstellplatze in der Nahe
der Eingangszone vorzuhalten, welche ein standfestes und sicheres Abstellen
gewabhrleisten (wie Anlehnbtigel, Gabelhalter oder Anlehnstangen).

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt ist die Funktion des Nahversorgungszentrums darauf
ausgerichtet, die Bevolkerung im unmittelbaren Umfeld tber kurze Wege mit den Waren fiir
den taglichen Bedarf zu versorgen. Der Standort befindet sich zentral innerhalb der zu
versorgenden Flache und ist sehr gut sowohl zu FuR als auch mit dem Rad und dem OPNV
zu erreichen. Damit ist der im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte grof3flachige
Handelsbetrieb Giberwiegend auf nicht motorisierte Kunden ausgerichtet.

Diese Rahmenbedingungen erlauben es, die erforderliche Anzahl von Stellplatzen
gegenuber der Stellplatzsatzung der Stadt auf den im Bebauungsplan festgesetzten
Flachenumfang zu reduzieren.

Der tberwiegende Teil der Kundenparkplatze ist bereits vorhanden und soll erhalten bleiben.
Erganzende Flachen stehen nach dem aktuellen Bebauungskonzept kaum zur Verfligung,
da die Grunflache im Suden erhalten werden soll (vgl. Pkt. 6.3.3).

Der Charakter bzw. die Funktion des Gebietes ist mit dem eines stadtischen Zentrums — hier
Nahversorgungszentrum — vergleichbar. Zudem liegt der PKW-Besatz innerhalb des
Einzugsgebietes bezogen auf die Wohnungen bei ca. 68% und damit um ca. 12% unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die festgesetzte Anzahl von 75 Stellplatzen entspricht der in Zone 1 Innenstadt insgesamt
notwendigen 75 Stellplatzen (ein Stellplatz auf 20 m2 Verkaufsflache). Gegeniiber dem
derzeitigen Bestand sind damit insgesamt mindestens 6 neue Stellplatze zu schaffen, die als
Mitarbeiterstellplatze im Norden vorgesehen sind.

Basierend auf dem Radverkehrskonzept wurde eine Leitlinie zum Fahrradparken fiir die
Beschlussfassung durch den Stadtrat vorbereitet, die neben einer bedarfsgerechten Anzahl
der vorzuhaltenden Fahrradabstellplatze auch eine Orientierung fur die Qualitatsstandards
gibt. Darauf aufbauend wird auch die Anlage von Fahrradabstellplatzen im Plangebiet mit
seiner speziellen Funktion sowie vor dem Hintergrund der Abweichung von den Vorgaben
der Stellplatzsatzung fur den KFZ-Verkehr festgesetzt.

Die Anzahl nimmt entspricht der fir Laden festgesetzten Zahl von einem Stellplatz je 60 mz
Verkaufsflache (vgl. auch Pkt. 6.3.3).

Als wichtige Qualitatsmerkmale werden die Eignung fir alle gangigen Fahrradtypen, ein
fester Stand, ausreichende Sicherungsmaoglichkeiten des Fahrradrahmens sowie die
Gewahrleistung einer guten Zuganglichkeit und ausreichend Platz angefiihrt. Als gute
Fahrradstander haben sich Bugel mit fokussierter Vorderradhalterung (Gabelhalter) sowie
Anlehnbligel mit Querholm bewahrt. Die (ber die festgesetzte Anzahl der
Fahrradabstellplatze hinaus ggf. bendtigte Anzahl der Fahrradabstellpléatze ist im Rahmen
der Erarbeitung der Baugenehmigungsunterlagen zu ermitteln und nachzuweisen.

8.2  Werbeanlagen

Aufgrund des im Osten unmittelbar an den Markt angrenzenden Denkmalbereiches und
dessen Umgebungsschutz soll die zur Siedlung Torten ausgerichtete Seite von Werbe-
anlagen freigehalten werden. Das betrifft neben der Fassade auch die (optional zu
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errichtende) Larmschutzwand. Zudem sind freistehende Hinweisschilder (wie im Bestand) an
einem Punkt zu bindeln.

Auch im unmittelbaren Zugangsbereich zur Siedlung (Damaschkestral3e und Grenzstralde)
soll eine grof3flachige Produktwerbung ausgeschlossen werden.

Daraus resultiert die folgende baugestalterische Festsetzung:

TF 2 Werbeanlagen nach 8 10 Abs. 1 BauO LSA sind innerhalb des gesamten
Plangebietes nur an der Statte der Leistung zulassig.

An der zur Siedlung Toérten / Sudstral’e ausgerichteten Gebaudefassade sind
Werbeanlagen grundsétzlich ausgeschlossen. An den nach Norden und Siden
ausgerichteten Gebaudefassaden durfen Werbeanlagen nicht mehr als 10 % der
Fassadenflache einnehmen.

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

Zur Sudstraf3e ausgerichtete Hinweisschilder auf die ansassigen Unternehmen
sind in einer Werbetafel/Werbepylon zu blndeln. Darlber hinaus sind
freistehende Werbeanlagen ausschlief3lich in Ausrichtung zur Heidestralie
zulassig.

Fur die geplante Erweiterung des Marktes liegt ein abgestimmtes Werbekonzept vor, dessen
Umsetzung in den verallgemeinerten baugestalterischen Festsetzungen Berlcksichtigung
findet.

Dartber hinaus wird zur HeidestralBe stadtebaulich keine Notwendigkeit fir weitere
Einschrankungen gesehen.

9 Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 223 umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 11.310 m?, die sich entsprechend der getroffenen Festsetzungen wie folgt gliedert:

Bauflachen

nach GRZ bebaubar Bruttoflache
Sondergebiet 6.200 m2 6.890 m2
davon anteilig als Stellplatzanlage 2.300 m2
Grunflachen
Grunflache/Flache fur Versickerungsanlagen 780 m?
Verkehrsflachen
offentliche StraRenverkehrsflache 3.640 m?
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10 Planverwirklichung

10.1 MalRnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstlicke ist zum Erreichen der
Ziele des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Die Bauflachen des Plangebietes befinden sich im gemeinsamen Eigentum einer GmbH.

Fur die Fernwarmetrasse ist innerhalb des Baugebietes nach Angebe des Betreibers eine
Dienstbarkeit eingetragen. Sie wird im Plan mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Betreibers versehen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind Geh- und Fahr- bzw. Leitungsrechte nicht
abschlie3end begrindet, sondern es sind nur die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die
Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer
des belasteten Grundstiicks und dem Kreis der Beglnstigten. Fir die Rechtswirkung ist
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschréankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

11  Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes von
Dessau. Bei dem Standort handelt es sich um eine seit langem baulich und hier speziell fur
den Einzelhandel genutzte Flache, die zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits hochgradig
versiegelt ist. Bedingt durch die bisherige Nutzung sind nur sehr wenige Grin- und
Freiflachen vorhanden. Zu nennen sind hier lediglich der sudliche Bereich sowie die
Baumpflanzungen im Randbereich der Verkehrsflachen. Dartber hinaus befinden sich
entlang der (angrenzenden) StraRen Baumpflanzungen, die von der Planung jedoch nicht
berthrt werden.

Durch die bislang vorhandenen Nutzungen sind neben dem Schutzgut Boden auch die
Schutzgiter Wasser und Klima/Luft stark anthropogen Uberpréagt.

Mit der Planung soll eine Erweiterung des Marktes und damit zum Teil auch intensiviere
bauliche Nutzung gesichert werden. Die Versiegelung wird sich weiter erhdhen. Im Zuge der
Umsetzung der Planung kdnnen daher nicht alle Baume erhalten werden. Der vorhandene
Baumbestand ist gemall § 3 Abs. 1 Buchstabe a und/oder Abs. 3 Baumschutzsatzung
geschitzt. Fur die nicht zum Erhalt festgesetzten Baume wird daher angenommen, dass
diese gefallt werden. Der maximale Ausgleichsbedarf wurde auf der Grundlage der
Baumschutzsatzung ermittelt.  Ersatzpflanzungen kénnen aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
vorgesehen werden. Seitens der unteren Naturschutzbehdrde und des Stadtpflegebetriebes
werden Standorte fir die Ersatzpflanzungen im Stadtgebiet vorgeschlagen. Mit dem
Vorhabentrager wird bis zum Satzungsbeschluss ein stéadtebaulicher Vertrag zum Umfang
der Ersatzpflanzungen und den Standorten abgeschlossen.

Auf das Landschaftsbild wird die Planung keinen Einfluss haben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung des
Standortes bzw. seines Umfeldes keine negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft zu verzeichnen sind.
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Zur Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter wird auf den folgenden
Umweltbericht als Teil Il der Begriindung verwiesen.

11.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Bezogen auf die gesamtstadtische Entwicklung setzt die Planung das Leitbild der Stadt
Dessau-Rol3lau beziiglich der Entwicklung des Handels sowie das Zentrenkonzept zur
Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, zur Starkung der Innenstadt
und zur Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Gesamtstandortes, um.

Insbesondere dient die Planung der Starkung und attraktiveren Gestaltung der dezentral
organisierten Nahversorgung in den Stadtteilen.

Das aktuell nur bedingt die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs erfillende
Nahversorgungszentrum Heidestra3e/Sudstrale kann sich durch die Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters sowie einem dieser Hauptleistung ggf. abrundenden Angebot
weiter profilieren. Die Versorgungsqualitat fur das sidliche Stadtgebiet kann sich damit
deutlich verbessern.

Damit entspricht die Planung in vollem Umfang den landes- und kommunalplanerischen
Vorgaben zur Sicherung der Nahversorgung.

11.3 Ortsbild
Mit der Planung wird eine Aufwertung des Standortes insgesamt vorbereitet.

Die leerstehende Gebaudesubstanz des ehemaligen Getrankemarktes soll zurtickgebaut
und die Flache in die neue Nutzung einbezogen werden. Damit kann ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt und das Ortshild positiv beeinflusst werden.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
gewahren den Umgebungsschutz fir den Denkmalbereich der Siedlung Toérten.

Mit der zulassigen Oberkante fir die baulichen Anlagen wird zwischen den angrenzenden
Bereichen vermittelt. Der Abstand der Baugrenze zum angrenzenden 6ffentlichen
StralRenraum sichert das typische Erscheinungsbild des Gebietes. Die Freifliche entlang der
Damaschkestraf3e und damit der Zugang zur Siedlung bleibt erhalten und wird auch kunftig
von Bebauung freigehalten.

Auch die Begrenzung der Werbeanlagen schlieBen Beeintrachtigungen des
Denkmalbereiches aus.

11.4 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrsgiinstig in das stadtische StralRennetz eingebunden. Durch die
Erweiterung des Marktes wird geringfugig zuséatzlicher Verkehr erzeugt, der jedoch im
Verhéltnis zur vorhandenen Belegung der Strallen untergeordnet ist. Der sddlich
angrenzende Knotenpunkt Heidestral3e / DamaschkestralRe ist mit einer Lichtsignalanlage
ausgebaut.

Die neue Anlieferzone ist so zu gestalten, dass der Verkehr auf den angrenzenden Stral3en
nicht beeintrachtigt wird und damit sichere Verkehrsablaufe fir den motorisierten und nicht
motorisierten Verkehr gewahrleistet werden.

Die Zahl der mittels ortlicher Bauvorschrift festgesetzten Kundenstellplatze entspricht der
Funktion des Marktes, der auch mit seiner Erweiterung Uberwiegend der fuR3laufigen
Versorgung der im Umkreis wohnenden Bevdélkerung dient, sowie den Mdglichkeiten vor Ort.
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Der Standort ist fUr FuBganger und Radfahrer von allen Seiten aus zu erreichen und mit
einer unmittelbar angrenzenden Haltestelle der StralBenbahn in das OPNV-Netz
eingebunden. Zudem wird eine Mindestzahl an Fahrradstellplatzen festgesetzt.

Insofern sind auch bei einer Abweichung von der Stellplatzsatzung keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und dartiberhinausgehender
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag kann auch eine verbesserte fuRlaufige Anbindung
aus Richtung Norden gesichert werden.

11.5 Belange der Bevolkerung

Mit dem geplanten Vorhaben kann die Angebotsstruktur verbessert und eine zukunftsfahige
Nahversorgung der Bevdlkerung der Stadtbezirke Siud, Torten und Haideburg gesichert
werden.

Schutzwiirdige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen der
Schalluntersuchungen Bertcksichtigung. Es wurde nachgewiesen, dass auch bei einer
Erweiterung des Marktes zu einem Vollsortimenter die Immissonsrichtwerte im Bereich der
am néachsten gelegenen Wohnnutzungen eingehalten werden kénnen. Um dies zu sichern,
wurden im Bebauungsplan entsprechende Emissionskontingente festgesetzt. Sollten die
geplanten Offnungszeiten des Marktes erweitert werden, sind zu deren Einhaltung weitere
Schallschutzmalinahmen vorgesehen. Zur Einhaltung wird auf das folgende
Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes eines leerstehenden Getrankemarktes
an der Ecke GrenzstralBe/ SludstraBe kann das Wohnumfeld verbessert und das
Nahversorgungszentrum insgesamt attraktiver gestaltet werden.

Insgesamt kann die Stadt mit der Umsetzung der Planung der Aufgabe gerecht werden, die
Bevolkerung an zentral gelegenen Standorten, auf mdglichst kurzen Wegen mit Waren des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs zu versorgen. Die Stabilisierung derartiger Zentren gewinnt
bei einer alter werdenden Einwohnerschaft mit zu vermutenden Einschrdnkungen der
Mobilitat an Bedeutung.

Mit flankierenden MafRnahmen zur ful3laufigen Erreichbarkeit kann die Einbeziehung
mobilitatseingeschrankter Mitburger in ein barrierefreies Wohnumfeld verbessert werden.

11.6 Wirtschaft

Mit der Planung wird fur den ansassigen Lebensmittelmarkt die Moglichkeit eingeraumt, die
Angebotsstruktur an aktuelle Anforderungen am Markt anzupassen und ihn damit zukunfts-
und konkurrenzfahig hinsichtlich Sortimenten, Warenprasentation etc..... Zu gestalten.

Mit einer Aufwertung des Magnetanbieters kann das Nahversorgungszentrum insgesamt
entwickelt werden. Daraus ergeben sich positive Effekte auch fur die angrenzend anséassigen
Unternehmen/Einrichtungen.

Aus dem im Bebauungsplan mit einer Beschrankung des Betriebes, der Sortimente und
Verkaufsflachen festgesetzten Vorhaben ergeben sich nach der Prifung aus
absatzwirtschaftlicher Sicht keine negativen Auswirkungen auf andere relevante
Versorgungseinrichtungen im Umfeld.

Mit der gezielten Festsetzung von Einzelhandelseinrichtungen werden die im Zentrum der
Stadt ansassigen Unternehmen sowie der Erhalt innerstadtischer Strukturen unterstuitzt.

Grundsétzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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11.7 Stadtischer Haushalt

Im Rahmen der Planung ergeben sich fir den stadtischen Haushalt keine Belastungen. Fir
die Bauleitplanung einschlieBlich aller begleitend notwendigen Gutachten wurde ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Grundstickseigentimer und der Stadt Dessau-
Rof3lau abgeschlossen.

Auch mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind fiir die Stadt keine Kosten abzusehen.
Fur die notwendige Anpassung der Randbereiche der anteilig in den Geltungsbereich
einbezogenen Verkehrsflachen sowie fir Ersatzpflanzverpflichtungen sind ebenfalls
entsprechende vertragliche Regelungen mit dem Vorhabentrager in Vorbereitung, die zum
Abwégungs- und Satzungsbeschluss vorliegen.
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TEILI Umweltbericht
12 Umweltbericht

12.1 Einleitung

12.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden
Begrindungstextes verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der sidlichen Innenstadt von Dessau zwischen
der Heidestral3e und der Bauhaussiedlung Torten (vgl. Pkt. 2.1 der Begrindung). Es wird im
Norden durch die Grenzstral3e, im Osten die Sudstral3e, im Suden die DamaschkestralRe
und im Westen die Heidestral3e begrenzt. DamaschkestralRe und HeidestralRe liegen jedoch
aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, eine Erweiterung des im Plangebiet
ansassigen Lebensmittelmarktes planungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern. Dazu ist
auch der Riuckbau der nordlich an der Grenzstralle befindlichen, seit langerer Zeit
leerstehenden, Baracke vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Handel®
festgesetzt. Damit verbunden ist die Zulassigkeit eines Lebensmittelvollsortimentver-
brauchermarktes mit einer max. Verkaufsflache von 1.500 m? sowie Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen und der Eigenart nicht
widersprechen. Diese Festsetzungen sind detailliert dem Pkt. 6.1.1 zu enthehmen.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
getroffen (vgl. Pkt. 6.1.2). Die Grundflachenzahl wird mit einer GRZ von 0,9 festgesetzt. Die
zulassige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der umgebenden Bebauung und
bertcksichtigt die geplante Nutzungsart. Zudem wird eine Baugrenze festgesetzt, die die
Verteilung baulicher Anlagen auf dem Grundsttick regelt.

Zusammenfassend wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans durch folgende
Festsetzungen gegliedert:

e SO: Die Bauflache wird als Sondergebiet ,Handel festgesetzt.

e Art der baulichen Nutzung: Hinsichtlich der Verkaufsflachen und Sortimente werden
Einschrankungen vorgenommen.

e Mall der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare
Grundstticksflache, die GRZ sowie die Hohe baulicher Anlagen geregelt.

e Grinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Erhalt und zur
Anpflanzung von Baumen, zum Erhalt einer Grinflache sowie zur Versickerung von
Niederschlagswasser getroffen.

e Schallkontingentierung

Weiterhin  werden in den Bebauungsplan Festsetzungen und Hinweise zu
artenschutzrechtlichen Belangen bericksichtigt.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der vorliegenden
Begrindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu enthehmen.
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12.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Fur das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des 8§ la Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfuhrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Landschaftsplan der Stadt Dessau [18] wird ausgeflihrt, dass der
das Plangebiet umgebende Landschaftsraum dem vorstadtischen Bereich zugeordnet wird.
Dieser ist durch eine hohe Durchgrinung gepragt. Es ist das Ziel, den hohen Grinanteil in
diesen Gebieten zu erhalten und zu entwickeln. Im 6ffentlichen Bereich, insbesondere an
Stralen und auf Platzen sollen standortgerechte einheimische Baumarten gepflanzt werden.
Grinachsen sind zu erhalten und zu pflegen. Die HeidestraBe wird geman
denkmalrechtlichen Aspekten als historische Allee ausgewiesen. Sie ist vorrangig zu sichern
und zu ergdnzen als Grinverbindung mit charakteristischen Merkmalen der Dessau-
Worlitzer-Kulturlandschaft. Auch die SidstraBe und die Damaschkestrale sind als
Griunverbindungen zur Ergdnzung zu den Schwerpunktbereichen zu entwickeln.

Als Fachplanung wurde ein schalltechnisches Gutachten parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans erarbeitet, das in die Planung eingestellt wurde.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wurde ein Bodengutachten in die Umweltprifung
eingestellt. In diesem Gutachten wird der Boden im Hinblick auf den Baugrund und die
Altlastenproblematik untersucht.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfiihrungen eingestellt. Anderweitige Fachpléane sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bertcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete, raumlich
zu berucksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfiillungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je hoéher die Intensitat der Beeintréachtigungen eines Vorhabens auf
ein bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben.
AnschlieRend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Verénderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet.
Daraus werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.
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Bei der Bestandsaufnahme ist zu berlcksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet bereits
stark Uberpragt ist. Das Grundstick ist Gberwiegend mit einem Supermarkt einschliel3lich
notwendiger Stellplatze bebaut und somit kann von einer Uberpragung aller Schutzgiiter
ausgegangen werden.

12.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und
Wohnumfeldsituation und die naturbezogene Erholung aber auch gesunde
Arbeitsbedingungen zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet selbst ist u.a. mit einem Supermarkt mit Zufahrten, Anlieferzone und
Stellplatzen sowie im Norden mit einer vormals gewerblich genutzten, nunmehr aber leer
stehenden Baracke bebaut. Im Osten und Norden sind die StralRenflachen in den
Geltungsbereich einbezogen worden.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich im Norden Wohnungsbauten und ein Arztehaus
mit  Geschaftsunterlagerungen. Norddstlich befindet sich die Kleingartenanlage
,Obstmustergarten®.

Die Siedlung Dessau-Torten, 0stlich der SidstraBe gelegen, zeichnet sich durch
zweigeschossige Reihenhauser aus. Westlich der HeidestraRe und stdlich des Plangebietes
befindet sich GeschoBwohnungsbau. Demnach wird das Plangebiet, abgesehen von den
StralRen von Wohnen umgeben.

Aufgrund der Lage des B-Plangebietes an der Heidestral3e sowie der in der Umgebung
vorhandenen Nutzungen war die Larmproblematik von wesentlicher Bedeutung. Deshalb
wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 223 ein Schalltechnisches
Gutachten erarbeitet.

Bezlglich der standortbezogenen Beurteilung der Luftbelastung liegen fiir den
Geltungsbereich des B-Plans keine gesonderten Daten vor. Anhand von
Immissionsmessungen im Stadtgebiet von Dessau kann abgeleitet werden, dass bestehende
Grenz- und Richtwerte nicht Uberschritten werden. Diese Aussage wird anhand der durch
das Landesamt fir Umweltschutz durchgefiihrten Messungen bestétigt (vgl. Pkt. 12.2.5).

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch den Lebensmittelmarkt. Aufgrund des Nebeneinanders von
Wohnen und Handel sind bereits Vorbelastungen in Bezug auf Larmimmissionen vorhanden.

Um dem Schutzbedirfnis der sensiblen Nutzungen in der Nachbarschaft (Wohnen)
Rechnung zu tragen und die Beeintrachtigungen auf das zulassige Mal3 zu begrenzen,
werden im Bebauungsplan auf der Grundlage des Fachgutachtens die entsprechenden
Festsetzungen getroffen.

12.2.2 Schutzguter Pflanzen und Tiere

Die potentiell natirliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwaélder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwalder sowie
im Bereich der nicht regelméfig tUberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Ubergehen.
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Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes konnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen
abgegrenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind derzeit Uberwiegend mit Scherrasen
bestanden. Vereinzelt sind Bodendecker, insbesondere Berberitze, vorhanden.

Das Plangebiet weist einen grof3en Baumbestand auf. So wird die Sudstrafe durch eine
Lindenreihe begleitet (Baume Nr. 1 — 16). Auch auf den Freiflachen des Supermarktes sowie
des Gewerbegrundstiickes sind zahlreiche Baume vorhanden. Folgende Arten kommen vor:

Tab. 02: Auflistung im Plangebiet vorhandener Baume (Standorte vgl. Bestandsplan)

BZT] Baumart Fallung Anmerkung
1 Winter-Linde Tilia cordata
2 Winter-Linde Tilia cordata Schadlingsbefall
3 Winter-Linde Tilia cordata
4 Winter-Linde Tilia cordata
5 Winter-Linde Tilia cordata
6 Winter-Linde Tilia cordata Mispelbefall
7 Winter-Linde Tilia cordata
8 Winter-Linde Tilia cordata
9 Winter-Linde Tilia cordata
10 Winter-Linde Tilia cordata
11 Winter-Linde Tilia cordata
12 Winter-Linde Tilia cordata
13 Winter-Linde Tilia cordata
14 Winter-Linde Tilia cordata
15 Winter-Linde Tilia cordata
16 Winter-Linde Tilia cordata
17 Spitz-Ahorn Acer platanoides X
18 Spitz-Ahorn Acer platanoides X
19 Spitz-Ahorn Acer platanoides X
20 Spitz-Ahorn Acer platanoides X bereits gefallt
21 Kugel-Ahorn Robinia pseudoacacia X
,Umbraculifera®
22 Kugel-Ahorn Robinia pseudoacacia X
,Umbraculifera®
23 Spitz-Ahorn Acer platanoides X
24 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X
25 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X
26 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X
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Bﬁﬁ.m Baumart Fallung Anmerkung
27 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

28 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

29 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

30 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

31 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

32 Gemeine Esche Fraxinus excelsior X

33 Sommer-Linde Tilia platyphyllos

34 Spitz-Ahorn Acer platanoides

35 Spitz-Ahorn Acer platanoides

36 Spitz-Ahorn Acer platanoides

37 Spitz-Ahorn Acer platanoides

38 Spitz-Ahorn Acer platanoides

39 Spitz-Ahorn Acer platanoides

40 Sommer-Linde Tilia platyphyllos

41 Spitz-Ahorn Acer platanoides

42 Spitz-Ahorn Acer platanoides

43 Spitz-Ahorn Acer platanoides

44 Spitz-Ahorn Acer platanoides

45 Spitz-Ahorn Acer platanoides

46 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

47 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

48 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

49 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

50 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

51 Gemeine Esche Fraxinus excelsior

52 Sommer-Linde Tilia platyphyllos

53 Sommer-Linde Tilia platyphyllos

54 Maulbeerbaum X

55 Spitz-Ahorn Acer platanoides X

56 Spitz-Ahorn Acer platanoides X

57 nicht vorhanden
58 X nicht vorhanden
59 X nicht vorhanden

Quelle: Stadtplanungsamt, Bestandskartierung 16.02.2017

In der Kartengrundlage sind 3 Baume auf dem Grundstick des Supermarktes eingetragen
(Ifd. Nr. 57 — 59), die im Rahmen der Baumkartierung nicht mehr festgestellt werden
konnten. Da diese Baume Gegenstand der Baugenehmigung waren, werden die Standorte
gleichfalls nummeriert und bei der Ermittlung der Ersatzpflanzungen bertcksichtigt.
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In der Tabelle werden die Baume gekennzeichnet, die im Bebauungsplan nicht zum Erhalt
festgesetzt werden. Ausfihrungen zu Ersatzpflanzungen sind Punkt 12.4.7 zu entnehmen.

Fauna

Hinsichtlich der Fauna liegen keine vollstandigen Erfassungen vor. Es wurde lediglich eine
fachgutachterliche Bewertung des Gebaudes der Gewerbeeinheit sowie des Supermarktes
vorgenommen [20].

Die fachgutachterliche Einschatzung fihrt zu dem Ergebnis, dass die Gebaude keine
Quartierseignung aufweisen. Es konnten keine Nachweise fir eine Nutzung der Gebaude
durch Fledermause oder Gebaudebriiter erbracht werden.

Es wird davon ausgegangen, dass der Baumbestand Brutplatz fir Voégel sein kann. Eine
Eignung als Lebensraum fir Flederméause kann aufgrund des geringen Alters der Baume
ausgeschlossen werden. Eine Habitateignung fur Flederméuse weisen im Allgemeinen erst
Baume ab einem Brusthéhendurchmesser von 20 cm auf und wenn diese Baume zudem
Rindenablésungen, Risse oder Hohlen aufweisen. Das ist hoch nicht gegeben. Es sind auch
keine Vorkommen von Reptilien, Amphibien oder Heuschrecken zu erwarten. Die
unversiegelten Freiflachen sind Uberwiegend mit Scherrasen bestanden. Auch im Umfeld
gibt es keine geeigneten Lebensraume (vgl. auch nachfolgenden Absatz zum Speziellen
Artenschutz).

Biologische Vielfalt (Biodiversitat)
Die Biologische Vielfalt einer Region umfasst drei Stufen:

1. Genetische Diversitat
2. Artendiversitat
3. Okosystem-Diversitét

Die unterste Ebene (genetische Vielfalt) ist umso grofer, je grolRer eine Population und
deren genetischer Austausch mit Nachbarpopulationen ist. Zu deren Erfassung fehlten im
Rahmen dieses Umweltberichtes geeignete Methoden.

Die Artenvielfalt kann anhand der Zahl der verschiedenen Arten, Spezies und Subspezies
erfasst werden. Eine komplette Inventarisierung wirde jeweils den Rahmen der vorliegenden
Planung sprengen. Hinsichtlich der Artenvielfalt wird daher Uberwiegend auf Rickschliisse
aus den angetroffenen Biotoptypen zurlickgegriffen, da diese die Grundlage fir eine
magliche Artenvielfalt darstellen.

Die dritte Ebene der Biologischen Vielfalt wird als Lebensraumvielfalt bezeichnet. Diese kann
ebenfalls anhand der Biotoptypen vorgenommen werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich — wie bereits dargelegt — um einen seit vielen Jahren
bebauten und intensiv genutzten Bereich, der zudem von Hauptverkehrsachsen begrenzt
wird.

Der 6kologische Wert des Schutzgutes Biologische Vielfalt steht in engem Zusammenhang
mit der Beurteilung der Empfindlichkeiten der einzelnen Biotoptypen. Hierbei ist zu beachten,
dass die Einzelbelastungen sich zu einer Gesamtbelastung potenzieren kénnen und
insgesamt zu einer sehr viel starkeren Empfindlichkeit fihren kdnnen, als die Summe aller
Einzelempfindlichkeiten.

Mit der vorliegenden Planung sind keine Inanspruchnahmen und Beeintrachtigungen
biotopwirksamer Flachen vorgesehen. Bedeutend aus 6kologischer Sicht ist lediglich der
Baumbestand.
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Spezieller Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdglicherweise nach europdischem Recht
geschuitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig ist. Von
daher ist auf der Ebene des Bebauungsplans bereits eine Bewertung der Auswirkungen des
Bebauungsplans in Bezug auf Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durchzufiihren.
Ziel dieser Bewertung ist es, zu ermitteln, ob ggf. artenschutzrechtliche Belange dem
Bebauungsplan entgegenstehen und somit zu einem Vollzugsdefizit fihren kénnen.

Fur das Plangebiet liegen keine Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten vor. Eine Ableitung
potenziell vorkommender Tiere erfolgt lediglich auf der Grundlage der Habitatausstattung.
Erganzend wurde auf die Datenbank des Landesamtes fur Umweltschutz zurtickgegriffen. Im
Ergebnis der nachfolgenden Potenzialeinschétzung werden in einem worst-case-Szenario
Maflnahmen zur Vermeidung von Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG abgeleitet
(vgl. Pkt. 6.2.1)

Das Plangebiet ist bereits intensiv genutzt. Neben dem Lebensmittelmarkt und der
leerstehenden Gewerbeimmobilie sind auf der Flache Stellplatze und Zufahrten vorhanden.
Diese Bereiche bieten keine Lebensraume fir Tiere. Lediglich in den Randbereichen bzw. im
Suden an der DamaschkestraRe sind Grinflachen vorhanden. Diese werden tberwiegend
als Scherrasen intensiv gepflegt und sind mit Baumen (berstellt. Diese Griinflachen und
insbesondere die Baume kénnen Lebensraum fir siedlungstolerante Vogelarten sein.

Aufgrund der Analyse der vorhandenen Strukturen und der umgebenden Nutzungen kdnnen
Vorkommen von Amphibien, Reptilien, Tagfaltern und Heuschrecken ausgeschlossen
werden.

Als Lebensrdume sind die vorhandenen Baume sowie die Gebaude geeignet. Brutvogel
nutzen als Brut- und Fortpflanzungsstatte sowohl Baume als auch Gebaude. Bodenbritende
Arten sind nicht zu erwarten, da insbesondere das Nachstellen von Hunden und Katzen eine
Lebensraumeignung mindert.

Auch Flederméuse kdnnen Hohlen und Spalten von Baumen als Sommerquartier nutzen.
Die vorhandenen Baume sind jedoch aufgrund des geringen Alters ungeeignet. Eine
Habitateignung fur Fledermause weisen im Allgemeinen erst Baume ab einem
Brusthéhendurchmesser von 20 cm auf und wenn diese Baume zudem Rindenabldsungen,
Risse oder Hohlen aufweisen. Das ist noch nicht gegeben. An den Geb&uden kdnnen
Flederméuse jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand [20] ausgeschlossen werden, auch
wenn keine Nachweise gelangen. Es sind lediglich jagende Fledermduse im Gebiet
registriert worden.

Es liegen keine Erkenntnisse fir ein Vorkommen gefahrdeter Brutvogelarten vor. Es wird
weiterhin davon ausgegangen, dass nur Arten vorkommen, die jahrlich neue Nester bauen,
zum einen in den Baumen und zum anderen an den Gebauden. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans wird ein Verlust an Baumen verbunden sein. Auch wenn diese Baume
Brutplatz fur Voégel sind, ist damit keine Beeintrachtigung einer lokalen Population
verbunden. Ein Zerstdren des Brutplatzes in der Brutzeit sowie. ein Stéren bzw. Téten von
Tieren in der Brutzeit ist bereits dadurch ausgeschlossen, dass Baumféllungen gemaf § 39
Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit der Vegetationsruhe zuldssig sind. Daher sind bei
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben kein Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 Ziffer 1 — 3 BNatSchG zu erwarten. An den Gebauden kdnnen typische und weit
verbreitete Brutvogel vorkommen, wie z.B. Amsel, Haussperling, Schwalbenarten. Alle im
Plangebiet vorkommenden Brutvégel sind nach der Vogelschutzrichtlinie europarechtlich
geschutzt.

Die meisten der in Sachsen-Anhalt vorkommenden Fledermausarten sind nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie europarechtlich geschitzt. Demnach wiirde, sollten die Gebaude als
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Sommer- oder Winterquartier durch Fledermause genutzt werden, bei einem Gebaudeabriss
oder auch einer Fassadensanierung der Totungs- oder Zugriffstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG erflillt werden.

Auch ohne eine genaue Aufnahme der im Plangebiet vorkommenden Arten werden
artenschutzrechtliche Belange in den Bebauungsplan eingestellt. Aus der vorangestellten
Potenzialeinschatzung kann eine Betroffenheit von Brutvogeln und Flederm&usen nicht
ausgeschlossen werden. Daher werden, um das Eintreten von Verbotstatbestédnden nach §
44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, fir den besonderen Artenschutz eine Festsetzung in den
Bebauungsplan sowie ein Hinweis aufgenommen.

Es liegen bei der unteren Naturschutzbehtrde Erkenntnisse zu Hirschkafer und Grol3er
Eichenbock vor. Beide Arten sind im naheren Umfeld des Plangebietes (weniger als 100 m)
nachgewiesen. Sie zahlen zu den besonders bzw. streng geschitzten Arten.

Da das Plangebiet im stadtischen Raum liegt, eine Uberschlagige fachgutachterliche
Bewertung des Pangebietes vorgenommen worden ist und der bereits im Plangebiet
vorherrschenden Nutzungsintensitat, wird auf die Erstellung eines Fachgutachtens
verzichtet. Vielmehr wird Gber einen worst-case-Ansatz eine Vermeidung von Betroffenheiten
im Bebauungsplan geregelt. Dieses Vorgehen ist auch insofern angemessen, da das
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden erst durch ein konkretes Handeln
ausgeldst wird. Mit den getroffenen Regelungen werden notwendige Voraussetzungen zur
Uberwindung von Verboten geschaffen.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden so dass nur wenig Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht. Hervorzuheben sind
die vorhandenen Baume, die gemal Baumschutzsatzung geschutzt sind.

Die Lindenreihe in der SldstraRe ist nach § 21 Naturschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt
(Alleenschutz) geschutzt.

Gefahrdete oder geschiitzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Planungsgebietes
nicht nachgewiesen. Es liegen auch keine Erkenntnisse tber ein Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Arten vor.

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora Vielfalt als Gebiet mit geringer
Bedeutung einstufen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfligt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Gber komplexe Zusammenhange und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu bericksichtigenden EinflussgréRen wird die
Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als sehr gering
eingeschatzt.

12.2.3 Schutzgut Boden

Die Bodenverhaltnisse innerhalb des Stadtgebietes sind weitestgehend durch die
geologischen Verhdaltnisse bestimmt, wobei grof3flichig anthropogene Uberpragungen
dominieren.

Im Bereich von Elbe und Mulde sind néhrstoffreiche Boden der Auen-Vega sowie bei
héherem Grundwasserstand humusreicher Auenlehm ausgepragt. Die Niederterrasse zur
Elbe und die Taubeniederung werden Uberwiegend durch Bodden aus Lehmsand und
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Decklehmsand bestimmt. Auf der Mosigkauer Hochflache haben sich Sand-Braunerden
entwickelt.

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan
ausgefihrt, sind fast ausschlieBlich auf Versiegelung zurickzufihren. Insbesondere im
Bereich der stark versiegelten Flachen sind Beeintrachtigungen des Bodens bis hin zum
Verlust seiner Funktionen zu verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt, was auf seine
bisherige Nutzung zurlckzufuhren ist. So sind im Bereich der Versiegelungen Aufflllungen
zur Herstellung der Tragfahigkeit fur die Gebaude bzw. Verkehrsflachen vorhanden. Ab einer
Tiefe von ca. 80 cm wird der geologische Untergrund durch fluviatile Sande gebildet. Diese
sind locker bis mitteldicht gelagert. Sie waren zum Zeitpunkt der Baugrunduntersuchungen
(2002) ab etwa 3,5 m grundwasserfuihrend. Nur in den Bereichen, die als Freiflachen genutzt
wurden, ist von einer weitestgehend erhaltenen naturnahen Bodenstruktur auszugehen. Das
betrifft vorrangig die unbebauten Flachen auf dem Grundstick an der Grenzstral3e. Die
schmalen Rasenflachen und die Sickermulde im Siden werden gleichfalls durch
Auffullungen bzw. Umlagerungen gekennzeichnet sein.

Bewertung

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die bereits
genannten Vorbelastungen als sehr stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natdrlich
gewachsener Schichtenaufbau des Bodens ist nicht mehr vorhanden.

Im Hinblick auf die Bodenfunktionen kann davon ausgegangen werden, dass auch in
unversiegelten Bereichen der Boden keine nattrlichen Funktionen mehr austiben kann. Eine
Ertragsfahigkeit ist nur noch fiir die bislang unversiegelten Flachen gegeben, jedoch ist diese
aufgrund des aufgebrachten Bodenmaterials auch hier nur gering. Auch die Funktionen flr
den Wasserhaushalt sind nur sehr gering. Lediglich im Bereich der Rasenflachen kann
anfallendes Niederschlagswasser unmittelbar versickern und somit dem Wasserkreislauf
wieder zugefiihrt werden. Die angelegte Mulde nimmt nur Uberschissiges Wasser auf, das
nicht unmittelbar abgeleitet werden kann.

Es liegen keine Kenntnisse vor, dass der Boden im Plangebiet als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte dient. Darunter sind im Allgemeinen nattirliche Auspragungen zu verstehen,
die durch den Menschen in der Besiedelungsgeschichte genutzt wurden. Arch&ologische
Bodendenkmale werden unter Punkt 12.2.7 betrachtet.

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Vom Boden ausgehende Gefahrdungen sind nicht
erkennbar. Ein Altlastenverdacht konnte bei den Baugrunduntersuchungen in 2002 nicht
bestatigt werden.

Zusammenfassend wird beziglich des Bodenschutzes festgestellt, dass der Boden im
Plangebiet seine natlrlichen Bodenfunktionen nur noch ansatzweise und nur in den kleinen
unversiegelten Bereichen wahrnimmt. In Abwagung der Funktionen des Bodens aus § 2 Abs.
2 Bundesbodenschutzgesetz und hier insbesondere die natirliche Funktion des Bodens mit
der Nutzungsfunktion ergibt sich somit fur die Planung kein, tUber das aus 8§ 1 Abs. 1
Bodenschutz-Ausfuihrungsgesetz Land Sachsen-Anhalt resultierende Beschrdnken auf das
Mindestmald an Versiegelung des Bodens, besonderes Schutzbedurfnis.

12.2.4 Schutzgut Wasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nérdlich der Stadt
flieBende Elbe entwéassert. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden.
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In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser
oberflichennah an. Die oberflachennachsten Grundwasserstande sind im 0&stlichen und
sudlichen Teil des Plangebietes zu verzeichnen.

Die GrundwasserflieRBrichtung ist Uberwiegend nordwestlich gerichtet. In Folge hoher
Wasserfuhrung von Elbe und Mulde ist auch eine rein westliche Fliel3richtung zu erwarten.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen in 2002 wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca.
3,5 m angetroffen. Aktuelle Messungen lagen noch geringfiigig darunter (60,56 m . NHN).

Die Messungen liegen im Bereich der It. Stellungnahme des LHW zu erwartenden mittleren
Grundwasserstanden zwischen 60 und 61 m Gber NHN.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist von einer erhohten Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen auszugehen. Daruber hinaus wird die
Grundwasserneubildung besonders durch die hohe Flachenversiegelung beeintrachtigt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung

Die natdrlichen Wasserverhdltnisse im Plangebiet sind durch die Vorbelastungen
weitestgehend gestort. Eine Gefahrdung des Grundwassers ergibt sich in Abhangigkeit der
Bodenbeschaffenheit und dem Grundwasserflurabstand. Der Grundwasserflurabstand im
Plangebiet ist gering. Von daher ist auch von einer Gefahrdung des Grundwassers
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen auszugehen. Aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades ist jedoch der Versickerungsanteil sehr gering.

Nattrliche Stand- oder FlieRgewasser sind nicht vorhanden.

12.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen
Trockengebiet zum mehr atlantisch getdnten Raum der Dibener Heide. Die mittlere jahrliche
Niederschlagsmenge liegt mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits deutlich héher als in
den westlich angrenzenden Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8 °C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0 °C am hdchsten und im Januar mit 0,5 °C am niedrigsten (jeweils im Mittel der Jahre
1951 - 80).

Innerhalb des bebauten Stadtgebietes von Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet,
dass durch eine starke Erwdrmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der
Luftfeuchtigkeit und Veradnderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die
Schadstoffanteile in der Luft, insbesondere in den Stralenrdumen erhoht.

Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Warmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel.
Hervorzuheben sind die lokale Bedeutung der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
Heidestral3e, die die Funktion von Einstromungsschneisen ausiben.

Fur das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat
vor. Im Stadtgebiet von Dessau werden jedoch an drei Standorten (Heidestralle,
Albrechtsplatz und LessingstrafRe) Immissionsmessungen durchgefuhrt, die zur Beurteilung
der Luftbelastungssituation herangezogen werden kénnen. Fir den Geltungsbereich ist der
Standort HeidestralRe der nachstgelegene Messstandort. Dieser befindet sich jedoch am
Albrechtsplatz, einem Hauptverkehrsplatz. Bei den Messungen wurden auch in der
Vergangenheit die Richtwerte fir die relevanten Parameter nicht Uberschritten. Da auf das
Plangebiet im Westen tangierenden Heidestral3e ein geringeres Verkehrsaufkommen zu
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verzeichnen ist, wird geschlussfolgert, dass auch im Plangebiet die Richtwerte nicht
Uberschritten werden. Zumal sich im Umfeld keine zusatzlichen Quellen befinden.

Bewertung

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als gemaRigter stadtischer Uberwarmungsbereich
mit erhohten Temperaturen, maRiger Abkihlungsrate in der Nacht und geringem
Luftausaustausch bewertet. Er ist als bioklimatisch belastet einzuschéatzen.

Die westlich angrenzende Heidestral3e stellt eine Ventilationsbahn von lokaler Bedeutung
dar, die als kleinrAumige Struktur den Luftaustausch innerhalb des Stadtgebietes begtinstigt.
Der Bebauungsplan greift in diese Struktur nicht ein.

Es sind im Plangebiet keine grof3flachigen Vegetationsstrukturen ausgebildet, die eine
Wohlfahrtswirkung auf das Lokalklima austben. Lediglich der Baumbestand dient der
lufthygienischen Verbesserung.

Auch in Auswertung der durch das Landesamt fir Umweltschutz durchgeflihrten Messungen
(Messstation HeidestraRe) wird eine sichere Einhaltung der bestehenden Richt- und
Grenzwerte fur die Luftschadstoffbelastung bestatigt. Die Verunreinigung durch den
verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol wird, nachdem sie mehrere Jahre selbst an
innerstadtischen Verkehrsschwerpunkten oder in der Umgebung emissionsrelevanter
Industrieanlagen auf niedrigem, nicht grenzwertrelevantem Niveau lag, mittlerweile nicht
mehr als kritisch angesehen.

12.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftshild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft. Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und
Gewasserstrukturen, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen
Raum- und Blickbeziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft
stark anthropogen beeinflusst.

Fur eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen
abzugrenzen und hinsichtlich ihrer spezifischen Auspragung sowie ihrer Bedeutung fir die
landschaftsbezogene Erholungseignung zu beurteilen.

Das Plangebiet wird gemafld Landschaftsplan dem Ortsinnenbereich zugeordnet. Das
Ortsbild wird durch die angrenzende Wohnbebauung bestimmt. Die HeidestraRe mit der
dominanten Baumallee gliedert das Stadtgebiet im Stden.

Zu beachten ist die Bebauung &stlich der Siudstrale. Es handelt sich dabei um die
Bauhaussiedlung Torten.

Die Nutzungen im Plangebiet weisen die fir einen Supermarkt typischen Elemente auf. Das
Plangebiet weist keine Aufenthaltsqualitat auf.

Bewertung

Die Eigenart des Plangebietes resultiert aus der intensiven Nutzung durch den Supermarkt
mit den zugeordneten Stellplatzen. Da die Baume vorrangig im Randbereich des
Grundstuickes angeordnet sind, erfahrt die Verkehrsflache keine wahrnehmbare Gliederung.
Auch die Anordnung im Bereich der Stellplatze tragt nicht wesentlich zur Verbesserung bei.

Der 0stlich gelegene Denkmalbereich der Bauhaussiedlung Dessau-Torten wirkt auch in das
Plangebiet. Inshesondere das Stahlhaus (Sudstral3e 5) und das Haus Fieger (Sudstral3e 6)
préagen den Bereich.
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Der Altbaumbestand entlang der Heidestral3e stellt ein wichtiges stadtbildpragendes Element
zur Gliederung dar. In Bezug auf das Plangebiet wird eine raumliche Z&sur ausgebildet.

Das Plangebiet weist aufgrund der Nutzung sowie den akustischen Beeintrachtigungen keine
Erholungseignung auf.

12.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.
Das Plangebiet berthrt jedoch ein arch&ologisches Kulturdenkmal (urgeschichtliche
Besiedlung). Bei der Errichtung des bestehenden Supermarktes ist die Existenz dieses
Denkmals nachgewiesen worden. Dabei wurden mehrere Befunde westlich und nordlich des
Marktes lediglich im Planum beobachtet und anschlieBend mit Schotter Giberdeckt.

Mit dem Flurstlick der SudstralRe beginnend, grenzt im weiteren Verlauf der Denkmalbereich
der Bauhaussiedlung Térten an. Eine genaue Beschreibung ist Pkt. 4.2.5 zu entnehmen.

Bewertung

Das Plangebiet ist hinsichtlich dieses Schutzgutes von grof3er Bedeutung. Es befindet sich in
unmittelbarer ~ Nachbarschaft von denkmalgeschitzter Bebauung bzw. einem
Denkmalbereich.

Zum archaologischen Kulturdenkmal ist darauf zu verweisen, dass weder der Umfang noch
der Inhalt bekannt sind. Eine Bewertung kann somit fur dieses Kulturdenkmal nicht
vorgenommen werden. Bei erdeingreifenden MalRnahmen sind daher Belange der
Denkmalpflege und denkmalrechtliche Vorschriften zu beachten.

12.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgitern zu betrachten.
Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche Wechselwirkungen
eingegangen werden:

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen fihrt und damit zu bioklimatischen Belastungen.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
héangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese
sind durch Nutzungen im Plangebiet und den geringen Anteil an Griunflachen mit
stadtgestalterischer Qualitat stark beeintrachtigt.
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12.2.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die intensive Vornutzung des Plangebietes bedingt eine vollstandige Uberpragung der
Schutzgiter. Insbesondere der Boden ist nachhaltig verandert. Diese Veréanderung geht
einher mit der Ausstattung des Arteninventars. Dieses ist auf siedlungstolerante Tier- und
Pflanzenarten reduziert. Wertvoll ist lediglich der Baumbestand. Das Gebiet tréagt durch das
Fehlen flachiger Gehdlzbesténde nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse bei.
Das Orts- und Landschaftsbild wird durch den NP-Markt sowie die umgebenden
Strallenrdume gepragt. Hervorzuheben ist lediglich der angrenzende denkmalgeschuitzte
Bereich Dessau-Torten mit seiner typischen Bebauung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des
Standortes hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch
genommen werden.

Fur das Schutzgut Mensch ist festzustellen, dass keine schutzbedurftige Nutzung im
Plangebiet vorhanden ist. Mit der Wohnbebauung im Umfeld bzw. unmittelbar angrenzend ist
jedoch eine schutzbedurftige Nutzung ggf. betroffen.

Eine besondere Wirdigung ist im Hinblick auf den Denkmalschutz vorzunehmen. Dieser
berihrt im Plangebiet archaologische Denkmale und im Umfeld auch Einzeldenkmale sowie
einen Denkmalbereich.

12.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

12.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplans, die sich
lediglich auf die durch die Anderung hervorgerufenen Umweltauswirkungen beziehen,
werden nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt:

Tab. 02: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch e Immissionsbelastungen durch Liefer- und Kundenverkehr |®

Pflanzen und Tiere e Verlust von Teillebensraumen L

Boden e keine Auswirkungen zu erwarten, da naturlich -
gewachsener Boden nicht mehr ansteht

Wasser o keine Auswirkungen zu erwarten, da keine wesentliche -
Erhéhung des Versiegelungsgrades erfolgt

Luft und Klima e keine Auswirkungen zu erwarten, da keine wesentliche -
Erhéhung des Versiegelungsgrades erfolgt

Landschaft e Neustrukturierung des Landschaftshildes -

Kultur- und Sachguter |e erhebliche Auswirkungen zu erwarten, da in L4
Bodendenkmal eingegriffen wird

Wechselwirkung e aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu -
erwarten

® erhebliche Auswirkung / - nicht erheblich / + positive Wirkung

Begr_BP_223_Entwurf_2018_10_24 Stand_07112018.docx 24. Oktober 2018 Entwurf



Stadt Dessau-RoRlau 79
Bebauungsplan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sldstralle” Begriindung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Der
bereits hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet wird weiter zunehmen. Damit verbunden ist
ein Verlust potenzieller Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Das Landschaftsbild wird sich
verandern. Zudem wird in das archaologische Bodendenkmal eingegriffen, so dass
bauvorbereitend eine Dokumentation zu erfolgen hat.

Fur das Schutzgut Boden kann festgestellt werden, dass auch bei einer Zunahme der
zulassigen Versiegelung kein nattrlich gewachsener Boden tberbaut wird. Die zunehmende
Versiegelung fuhrt zu einem erhtéhten Abfluss des Regenwassers, im Vergleich zur Ist-
Situation bzw. unter Bertcksichtigung der Versickerungsfahigkeit des Bodens ist dieser
jedoch unerheblich. Die Luft- bzw. Klimaqualitat wird, da das Plangebiet in die
Stadtlandschaft  eingebunden ist, nicht  verschlechtert. Die Zunahme des
Versiegelungsgrades ist unter Berlcksichtigung der angrenzenden Quartiere zu
vernachlassigen. Der sich aus der VergroRerung des Einkaufsmarktes ergebende
zusatzliche Verkehr ist auch vor dem Hintergrund der angrenzenden Heidestraf3e nicht
erheblich.

In Vorbereitung baulicher Mallhahmen kann es notwendig sein, Vegetationsbestande zu
beseitigen. Das kann zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG fihren. Insofern sind im Ergebnis von dafir notwendigen Untersuchungen
entsprechende MalRnahmen umzusetzen, so dass eine Betroffenheit geschitzter Arten
vermieden wird. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass fir die Rodung von Bdumen in § 39
BNatSchG vorgegebene Zeiten einzuhalten sind, so dass sich daraus keine Wirkungen
ergeben, die auf den Bebauungsplan zurickzufihren sind.

Fur benachbarte schutzbedirftige Nutzungen werden Kkinftige Schallemissionen zu
begrenzen sein.

Die Darstellungen des Landschaftsplans wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
bertcksichtigt (vgl. hierzu Pkt. 12.1.2, 12.2.6 und 12.6.1 des Umweltberichts sowie Pkt. 6.2
der Begriindung zum Bebauungsplan).

Anderweitige Fachpléane aus den Bereichen Wasser- und Abfallrecht sind nicht vorhanden.

12.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage im Sinne
des § 34 BauGB. Danach sind Bauvorhaben, die der Eigenart der naheren Umgebung nach
Art und MafR der baulichen Nutzung und der Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflache
entsprechen, grundsatzlich zulassig.

Selbst wenn die Planung nicht durchgefiihrt werden wirde, wére danach durch die
grundsatzlich gegebene Bebaubarkeit der Flachen im Anderungsbereich damit zu rechnen,
dass auf derzeit unbebauten bzw. ungenutzten Flachen einer Verdnderung der Gestalt von
Grund und Boden vonstattengehen kann, die keinesfalls eingriffsrelevant ware.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte zudem die Verkaufsfliche des Supermarktes
nicht erweitert werden. Das nérdliche Gewerbegrundstick wirde ggf. weiterhin ungenutzt
verbleiben. Insofern sind bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans vorrangig
wirtschaftliche Nachteile fir den Vorhabentréager und die Nahversorgung der Bevolkerung zu
erwarten. Auswirkungen auf die Umwelt im Allgemeinen oder auf einzelne Schutzgtter sind
Uber die im Bestand zu verzeichnenden Wirkungen nicht zu erwarten.
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12.4 MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

12.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf? 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf 8§ l1a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die 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 MaRnahmen vor, die als Eingriff
anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlie@end durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgtiter bezogene MaRnahmenbeschreibung konkretisiert.

12.4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine (ber das bisher zuldssige Malf3
hinausgehenden Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevdlkerung
zu erwarten. Die bisherige Nutzung wird beibehalten. Es wird lediglich eine Vergréf3erung
der Verkaufsflache zuldssig. Diese initiert zwar keine erhebliche Zunahme des
Verkehrsaufkommens. Jedoch wird der Verkehr auf der Sondergebietsflache neu geordnet.
Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf angrenzende schutzwirdige Wohnnutzungen
werden innerhalb des Bebauungsplans Emissionskontingente festgesetzt (vgl. dazu Punkt
6.5.1 der Begriindung).

Auch im Hinblick auf die Erholungsnutzung werden keine Mal3nahmen notwendig, da diese
aufgrund der bisherigen und geplanten Nutzungen im Plangebiet nicht gewollt ist.

12.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des
Bebauungsplans verbundenen Umweltauswirkungen gemaiR § 1 a Abs. 3 BauGB i.vV.m. § 18
Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die Planung mit:
e Erhalt der geschitzten Baumreihe entlang der Stdstral3e

e Erhalt des vorhandenen Baumbestandes auf der SO-Flache

e Festsetzung zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen

e Festsetzungen sowie Hinweise zum besonderen Artenschutz

Die konkreten Festsetzungen sind dem Punkt 6.2 der Begriindung zu entnehmen.

Bezugnehmend auf die Ausfuhrungen zum Artenschutz unter Punkt 12.2.2 werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden getroffen sowie Hinweise zur Beachtung des besonderen
Artenschutzrechtes gegeben. Damit werden, da keine Erkenntnisse vorliegen, die zu einem
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vollzugsunfahigen Bebauungsplan fuhren koénnten, artenschutzrechtliche Belange im
Bebauungsplan ausreichend gewdurdigt.

12.4.4 Schutzguter Boden, Wasser, Klima / Luft
Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefihrt, um einen bereits nachhaltig
Uberpragten Standort. Es steht kein gewachsener Boden mehr an. Insofern ist nicht von
einem Eingriff im herkdbmmlichen Sinn auszugehen. Bodenschitzende MalRnahmen kdnnen
sich daher nur auf die Vermeidung von Verunreinigungen durch eindringende Schadstoffe
beziehen. Das ist jedoch in einschlagigen Gesetzen (z.B. Bundesbodenschutzgesetz)
geregelt.

Wasserschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe in den Wasserhaushalt
verbunden. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser wird weiterhin
in der Rigole zur Versickerung gebracht.

12.4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet wird auch
mit der Umsetzung des Bebauungsplans durch einen Zweckbau sowie Stellplatze gepragt
werden.

Hinsichtlich der Erholungseignung wird sich diese aus der geplanten Nutzung nicht ergeben.

12.4.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das im Plangebiet vorhandene archaologische Bodendenkmal ist fachgerecht zu
dokumentieren. Unter Pkt. 6.6.3 werden diesbeziiglich Hinweise gegeben, die bei der
Umsetzung zu beachten sind. Auf den Denkmalbereich der Bauhaussiedlung Torten, der das
Plangebiet im Randbereich berlhrt, wird verwiesen. Seinem Umgebungsschutz entspricht
die Planung mit der Freihaltung von Flachen von einer Bebauung sowie baugestalterischen
Festsetzungen zu Werbeanlagen.

12.4.7 Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB die
Eingriffsregelung nach dem BNatSchG in der Abwagung zu berticksichtigen. Es ist auch
unter Berlicksichtigung von 8 1 Abs. 3 Satz 6 BauGB zu prifen, ob durch den
Bebauungsplan ein Eingriffstatbestand ausgelést wird.

Fur das Plangebiet ist hinsichtlich dieser Beurteilung zwischen dem derzeit genutzten
Lebensmittelmarkt und der nérdlich gelegenen Gewerbeflache zu differenzieren. In die
Bewertung einzustellen ist auch die umgebende Bebauung.

Das Plangebiet wird von Flachen umgeben, die sehr intensiv baulich genutzt werden und
teilweise einen sehr hohen Versiegelungsgrad aufweisen. So ist beispielsweise fir das
Grundstuck GrenzstralBe 5, das noérdlich an das Plangebiet angrenzt, eine nahezu
vollstandige Versiegelung zu verzeichnen. Hier ist eine 2- bis 4-geschossige Bebauung
vorhanden, die durch Wohnen und Gewerbe genutzt wird.
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Es kann insofern eingeschatzt werden, dass sich das Plangebiet nach Art und Maf3 der
Bebauung in die Umgebung einordnet.

Fur den Lebensmittelmarkt kann aus dem Bebauungsplan kein Eingriff i.S. von 8§ 14
BNatSchG abgeleitet werden. Ein Eingriff in Natur und Landschaft liegt vor, wenn die Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen erheblich beeintrachtigt wird. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans wird sich der Versiegelungsgrad fur diese Flache geringfligig erhthen.
Auch im Bestand ist die Flache bereits hochgradig versiegelt, die zusatzlich zulassige
Versiegelung ist nicht als erheblich zu beurteilen. Auch vor dem Hintergrund der
umgebenden Bebauung lasst sich daraus keine Erheblichkeit ermitteln.

Bei einer Neubebauung der leerstehenden Gewerbeflache ist, wird nur das BNatSchG
herangezogen, von einem Eingriff auszugehen. Eine bauplanungsrechtliche Beurteilung des
Grundstuckes ist jedoch nach § 34 BauGB vorzunehmen. Es erfolgt auch im Vergleich zu
den nordlich angrenzenden Flachen keine Nachverdichtung auf diesem Grundsttick. Eine
Bebauung des Grundstiickes ware demnach auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans
zulassig. Von daher ist § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB anzuwenden. Ein Eingriff in Natur und
Landschaft, der sich aus einer Nachnutzung des Grundstiickes ergibt, ist somit vor der
planerischen Entscheidung zuldssig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Umsetzung des Bebauungsplans nicht mit
Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden und die Eingriffsregelung nach § 14 i.V.m. § 18
BNatSchG nicht anzuwenden ist.

Mit dem Bebauungsplan werden auch Baume uberplant. Die Lindenreihe an der Sudstralle
(Baume Nr. 1 — 16) wird fur die nachfolgenden Betrachtungen nicht bertcksichtigt, da diese
von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen ist.

In der Baugenehmigung wurden Anpflanzungen von 41 Baumen auf dem Grundstiick
genehmigt. Diese konnten nicht alle realisiert werden bzw. wurden teilweise in ihrer Lage
verschoben. Tatséchlich vorhanden sind 32 Baume. Zudem sind 3 gepflanzte Baume zwar in
der Kartengrundlage verzeichnet, aber nicht mehr vorhanden. Da diese beauflagt wurden,
unterliegen sie der Baumschutzsatzung (vgl. § 3 Abs. 3 Baumschutzsatzung) und sind in die
Bilanzierung einzustellen. Fir die Bilanzierung wird demnach davon ausgegangen, dass 35
Baume auf dem Grundstiick vorhanden sind. Es wird weiterhin angenommen, dass das
Ausgleichserfordernis aus der Baugenehmigung mit diesen 35 Baumen erfillt ist.

Weiterhin befinden sich auf dem ndrdlich gelegenen Gewerbegrundstiick derzeit 8 Baume.

Der Bebauungsplan setzt explizit 21 Baume zum Erhalt fest. Allerdings wird der
Bebauungsplan als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt, so dass die
notwendigen Baumfallungen nicht abschlieRend ermittelt werden kdnnen. Jedoch unterliegen
die B&ume aufgrund ihrer GroRe oder der Baugenehmigung dem Schutz nach
Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-Rol3lau. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
wird daher der Ausgleichsbedarf fir die nicht festgesetzten Baume ermittelt. Die Erfllung
der Ersatzpflanzungen wird Uber einen stédtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
gesichert. Damit ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft mit Umsetzung des Bebauungsplans verbleiben werden.

12.5 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten
Standort

Grundsatzliche Standortalternativen fir das Plangebiet ergeben sich nicht. Die Stadt
Dessau-Rof3lau hat mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.216 ,Erhaltung und
Entwicklung  zentraler = Versorgungsbereiche* eine  Festlegung von  zentralen
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Versorgungsbereichen getroffen. Es wird daher davon ausgegangen, dass eine
Standortbetrachtung in diesem Rahmen erfolgt ist.

Mit der geplanten Entwicklung am Standort wird dem Prinzip der Konfliktvermeidung und den
Vorgaben des Baugesetzbuches nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
(8 1a Abs. 2 BauGB) Rechnung getragen, da es sich hierbei um die Weiternutzung eines
bereits etablierten Standortes handelt und somit ein Flachenverbrauch an anderer Stelle
vermieden wird.

Anderweitige Standortbetrachtungen sind von daher nicht angezeigt.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Es handelt
sich bei dem Plangebiet um einen Einzelhandelsstandort, der als solcher weiter genutzt
werden soll. Es wird eine Erhéhung der Verkaufsflache ermdglicht, deren Vertraglichkeit
in einem Gutachten untersucht worden ist (Pkt. 3.2.6). Unter Berucksichtigung einer
langfristigen Sicherung des Standortes sind keine anderweitigen Nutzungen untersucht
worden.

12.6 Zusatzliche Angaben

12.6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Die MalRnahmendefinition greift fachlich auf den Landschaftsplan [18]
zuriick.

Quellen:
= Stadt Dessau: Landschaftsplan der Stadt Dessau, Fortschreibung Oktober 2002

= GEOTECH Ingenieurbiiro fir Geotechnik F. Schdpe: Neubau eines Einkaufsmarktes in
Dessau, Sidstral3e, Gutachten vom 22.02.2002, Baugrunderkundung,
Grindungsberatung und Altlastenuntersuchung

= Goritzka akustik Ingenieurbiro fur Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz,
Bau-, Raum- und Elektroakustik: Schalltechnische Untersuchungen, Bericht 4286/16,
Stand: 06.07.2016

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fur das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden
erarbeitet, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen
vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplans
verbunden sein werden, sind in den genannten Gutachten Uberprift worden, so dass
hinreichende  Beurteilungskriterien fuir eine umweltvertragliche Realisierung des
Bebauungsplans vorliegen.
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12.6.2 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend 8§ 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behorden aul3erhalb der
Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter.

In Erganzung dazu sollen die stadtischen Amter das Amt fir Stadtentwicklung,
Denkmalpflege und Geodienste Uber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet
und der Umgebung informieren. Dieses Amt uUberprift berechtigte Beschwerden auf
Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den
Menschen Uberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur
Umwelt kontrolliert bzw. beauflagt. Damit wird sichergestellt, dass erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Menschen durch Schallemissionen, auf den Boden durch
Uberbauung und die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, die ber die im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans hinausgehenden  Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

12.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes soll die Verkaufsflache eines bereits am Standort anséssigen
Lebensmittelmarktes erweitert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung wird dieser
Bebauungsplan aufgestellt.

Derzeit befinden sich am Standort ein nicht mehr in Nutzung befindlicher Getrankemarkt im
Norden und ein Supermarkt mit zugeordneten Stellplatzen und Lieferzone. In das Plangebiet
einbezogen ist der angrenzende StraRenraum der Grenzstrale im Norden und der
SldstraRe im Osten. Aul3erhalb des Geltungsbereichs verlaufen im Westen die Heidestral3e
und im Suden die Damaschkestralie.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen sind bereits alle Schutzgiiter Gberformt. Ein Verlust von
Boden bzw. Bodenfunktionen ist nicht zu verzeichnen, da im gesamten Plangebiet kein
naturlich gewachsener Boden mehr ansteht. Auch die Vegetationsstruktur ist
nutzungsbedingt. Das anfallende Niederschlagswasser wird weiterhin versickert, so dass die
Funktion fur den natirlichen Wasserkreislauf nicht beeintrachtigt wird.

Hervorzuheben ist die Lindenreihe an der Sudstral3e, die nach § 21 Naturschutzgesetz Land
Sachsen-Anhalt dem Alleenschutz unterliegt. AufRerdem ist im Plangebiet ein
archaologisches Bodendenkmal verzeichnet, das bei der Realisierung zu beachten ist.

Im Umweltbericht werden Beeintrachtigungen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplans
verbunden sind, dargestellt und bewertet. Maflnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung dieser Beeintrachtigungen werden im Umweltbericht dokumentiert und im
Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

e Festsetzung zur Gestaltung der Bauflachen
e Festsetzung von Emissionskontingenten
e Festsetzungen zum besonderen Artenschutz

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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