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1 Ausgangslage und Planungserfordernis

Mit der 10. Anderung und zugleich Erganzung des im Jahre 2004 genehmigten und in Kraft
getretenen Flachennutzungsplans® soll ein Beitrag furr die Erhaltung und Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches am Standort Heidestralle / SldstralBe in seiner
Eigenschaft als Nahversorgungszentrum geleistet werden.

Das Nahversorgungszentrum liegt im Siden der Stadt Dessau-Rof3lau in stadtebaulich
integrierter Lage. Sein Einzugsgebiet beschrankt sich insbesondere auf die Stadtbezirke Sid
und Teile der Siedlung Torten. Der Standort Ubernimmt in seiner gegenwartigen
Konstellation mit einem Niedrig-Preis (NP) Lebensmitteldiscounter, einem Arztehaus und
einer Apotheke eine begrenzte Grundversorgungsfunktion fir die umliegenden
Siedlungsbereiche.

Die Firma EDEKA plant, den Niedrig-Preis (NP) Lebensmitteldiscounter am Standort
Heidestral3e/Sudstralle in Dessau-Rol3lau zu erweitern und in einen Edeka-Vollsortimenter
umzuwidmen. Das Vorhaben umfasst die Erweiterung der bestehenden Verkaufsflache auf
bis zu 1.450 m2. Dadurch finden eine Veranderung der Sortimentsstrukturen, eine Steigerung
der Artikelanzahl sowie eine qualitative Verbesserung des Angebots statt.

Das aktuell nur bedingt die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs erfiillende
Nahversorgungszentrum HeidestraRe/Sldstral3e erfahrt somit eine nachhaltige, nach dem
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RolRlau vorgesehene Profilierung als zeitgemaler,
wirtschaftlich tragfahiger Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort mit einer neuen
Versorgungsqualitat fir das sldliche Stadtgebiet (insbesondere die Stadtbezirke Sud,
Torten, Haideburg sowie in Teilen fur den Stadtbezirk Innerstadtischer Bereich Sid).

Dafur hat der Stadtrat, aufbauend auf den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes und des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, am 07.12.2016 die Aufstellung der 10. Anderung
und zugleich Ergdnzung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Sie erfolgt parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 der Stadt Dessau-Rofl3lau mit der
Planbezeichnung ,Sondergebiet Handel an der Stdstralle.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Anderungsgebietes
Wohnbauflachen dargestellt. Die Darstellung ist nicht dazu geeignet, die v.g. Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 223 als aus dem Flachennutzungsplan nach 8 8 Absatz 2
Baugesetzbuch entwickelt anzusehen. Die flir den Bebauungsplan beabsichtigte
Festsetzung eines Sondergebietes und dessen inhaltliche Ausgestaltung zum Erhalt und zur
Weiterentwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches erfordern daher auch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Dessau die Anderung und zugleich
Ergénzung des Flachennutzungsplanes durch die Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Handel und die Darstellung der Abgrenzung des ,Zentrales
Versorgungsbereichs*.

Mit dem Vorentwurf fur die 10. Anderung und zugleich Erganzung des
Flachennutzungsplanes ,Stadtteil Dessau® fand nach dem Aufstellungsbeschluss zu Beginn
des Jahres 2017 zunachst die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemald § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch
sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden statt.

! Seit der 2007 erfolgten Fusion der beiden Stadte Dessau und RofRlau (Elbe) zur Stadt Dessau-Rof3lau als

+Flachennutzungsplan fir den Stadtteil Dessau” fortgeltend.

2 Nach der Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung ist das Baugesetzbuch in mehreren Punkten geéndert worden. Eine
im § 245c 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 frihzeitige Be-
teiligung vor diesem Datum durchgefuhrt worden ist.

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung
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Gleichzeitig erfolgte die fruhzeitige Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 223
,~oondergebiet Handel an der Sudstral®e“. Auch alle weiteren Planungsschritte werden
geman § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch im sogenannten Parallelverfahren gefihrt.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich Erganzung des
Flachennutzungsplanes ,Stadtteil Dessau“ umfasst eine Flache von etwa 2,61 ha. Sie
erstreckt sich ostlich der Heidestral3e im Umfeld der Einmindungen von Grenzstrafl3e und
Damaschkestral3e unter Einbeziehung des Stralienabschnitts der Sddstral3e zwischen
Grenz- und Damaschkestraf3e

Die raumliche Ausdehnung dieses Geltungsbereichs entspricht der als Ergadnzung des
Flachennutzungsplanes Dessau nachrichtlich Gdbernommenen Darstellung des im
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Rof3lau mit dem Plantitel
,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche“ enthaltenen zentralen
Versorgungsbereichs D ,Heidestralle/SudstraRe” mit Ausnahme der westlich der
Heidestral3e gelegenen Schwimmbhalle. Der Geltungsbereich des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstralie” beschrankt
sich dagegen auf die Flachen, die zur stadtebaulich geordneten Entwicklung auf dem
Geléande des geplanten Vollsortimenters und in dessen Umfeld erforderlich sind. (vgl. hierzu
Abbildung 1)
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Abb. 1 Geltungsbereiche der 10. Anderung FNP und des Bebauungsplanes Nr. 223

Mit dem Entwurf wurde der Geltungsbereich der 10. Anderung des FNP verkleinert. Die
westlich der HeidestraRe ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich gehorende
Sudschwimmhalle ist im rechtswirksamen FNP als Bestandteil eines Griinzugs dargestellt.
Fur die Schwimmhalle wurde ein Ersatzneubau auf dem Grundstick der ehemaligen
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Molkerei in der Ludwigshafener Stral3e gegenuber dem Paul-Greifzu-Stadion errichtet. Da
uber die Nachnutzung des Standortes noch nicht entschieden ist, wird die Flache mit dem
Entwurf aus dem Geltungsbereich der 10. Anderung des FNP herausgelést.

3 Ubergeordnete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) enthalt die
landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung
und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu
legen sind. Diese festgelegten Grundsatze und Ziele der Raumordnung sollen in die
Regionalen Entwicklungsplane tGbernommen werden und, soweit erforderlich, konkretisiert
und erganzt werden. Die Regionalen Entwicklungspléne fiir die Planungsregionen gelten fort,
soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Gem. LEP 2010, Z 36, ist Dessau-Rof3lau Oberzentrum. Oberzentrum ist jeweils der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich
seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung. Das
Plangebiet befindet sich in der raumlichen Abgrenzung des Oberzentrums (siehe LEP 2010,
Beikarte 2a).

Gemald Ziel 30 des LEP 2010 ubernehmen Ober- und Mittelzentrum gleichzeitig die
Aufgaben der Zentralen Orte der niedrigeren Stufen fir die entsprechenden
Verflechtungsbereiche. Danach haben die Zentralen Orte héherer Stufe, also die Ober- und
Mittelzentren, jeweils auch die nachgeordneten Versorgungsaufgaben zu erfiillen. Das heif3t
konkret, dass das Oberzentrum Dessau-Rof3lau auch die grundzentrale Versorgungsaufgabe
hat, den Grundbedarf fur die Versorgung der Bevolkerung im Dessauer Stiden abzudecken.

Gem. LEP 2010, Z 46, ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflachige Handelsbetriebe im Sinne des
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu
binden.

Entsprechend dem Ziel Z 14 sind die fir die Versorgung der Bevolkerung notwendigen
Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsangebote unter Beachtung des demografischen
Wandels in Bezug auf die sich abzeichnenden Entwicklungen mindestens in den zentralen
Orten vorzuhalten und - soweit erforderlich - auszubauen.

Die beabsichtigte Plananderung steht danach nicht im Widerspruch zu den Erfordernissen
der Raumordnung.

3.2 Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg 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. Der Plan ist durch die oberste Landesentwicklungsbehorde zu genehmigen.

Er ersetzt den Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg 2005, der gleichzeitig mit Inkrafttreten des Regionalplans aufgehoben wird.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den
Planinhalten ~Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
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Freiraumstruktur’ konkretisiert die Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Raumstruktur,
der Standortpotenziale, der technischen Infrastruktur und der Freiraumstruktur des
Landesentwicklungsplanes LEP 2010.

Die Festlegungen von Grundzentren gem. Sachlichem Teilplan ,Daseinsvorsorge -
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” vom
27.03.2014 (in Kraft getreten am 26.07.2014) sind in der dem Regionalplan beigefiigten
kartografischen Darstellung nachrichtlich Gbernommen worden.

Der Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” bildet gemeinsam mit dem Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten
"Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur’ die
Entwicklungsvorstellungen der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ab.

Fur das Plangebiet der vorliegenden Anderung befinden sich danach folgende Erfordernisse
der Raumordnung in Aufstellung:

e Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz "Mulde" gem. Grundsatz 8 Nr. 2 REP A-B-W

e Gem. Grundsatz 10 REP A-B-W soll in Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz
eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Bei Sanierung
bestehender bzw. neuer Bebauung sollen geeignete technische MalRnahmen zur
Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffen im Uberschwemmungsfall
vorgesehen werden.

¢ In Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz soll gem. Grundsatz 11 REP A-B-W die
Beeintrachtigung des Wasserriickhaltevermdgens einschlieB3lich der
Versickerungsfahigkeit unterlassen werden.

e Gem. Grundsatz 12 REP A-B-W 2. Entwurf sollen in Vorbehaltsgebieten fur
Hochwasserschutz  keine  empfindlichen Infrastrukturen (z.B. Altenheime,
Kindertagesstatten, Krankenhauser, Einrichtungen des Katastrophenschutzes,
regionale Energieerzeugungs- oder Verteileinrichtungen) errichtet werden.

Die beabsichtigte Kennzeichnung des Plangebietes als ,Risikogebiet Hochwasser®
bertcksichtigt die 0.g. in Aufstellung befindlichen Grundséatze der Raumordnung.

Der Inhalt der 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP ,Stadtteil Dessau“ steht zu
den Vorgaben der tibergeordneten Regionalplanung nicht in Widerspruch.

Der dartiber hinaus seit 29. September 2018 rechtskraftige Sachliche Teilplan ,Nutzung von
Windenergie der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg® ist fur die vorliegende Planung
nicht relevant.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau ist am 08. April 2004 von der oberen
Verwaltungsbehdrde genehmigt worden und mit dem Tag der ortstiblichen Bekanntmachung
dieser Genehmigung im Amtsblatt Nr. 7/2004 der Stadt Dessau am 26. Juni 2004 in Kraft
getreten.

Mit der Fusion der Stadte Dessau-Rol3lau am 01. Juli 2007 gilt gemal § 204 Absatz 2
Baugesetzbuch der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Dessau mit der
Bezeichnung ,Flachennutzungsplan des Stadtteils Dessau der Stadt Dessau-Roflau fort.

Der beabsichtigte Inhalt des far die Erweiterung des ansassigen
Lebensmitteldiscountmarktes und damit fur die Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches am Standort HeidestralRe/Sludstral3e erforderlichen Bebauungsplans
Nr. 223 der Stadt Dessau-RoRlau mit dem Titel ,Sondergebiet Handel an der Sidstrale*
weicht von den Darstellungen des genehmigten FNP dergestalt ab, in dem fur den
betreffenden Bereich eine Wohnbauflache dargestellt ist.
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Damit kann die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 nicht — wie vom Gesetzgeber im
8§ 8 Abs. 2 Baugesetzbuch vorgeschrieben — aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Der Flachennutzungsplan fur den Stadtteil Dessau ist entsprechend zu andern.
Diese Anderung erfolgt im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Baugesetzbuch.

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dessau-RofR3lau 2025

Seit 2013 verfugt die Stadt Dessau-RoBlau Uber ein aktualisiertes Integriertes
Stadtentwicklungskonzept 2025 (nachfolgend kurz: INSEK 2025) als strategisches Planwerk.

Ressortubergreifend wird damit die Entwicklung der Gesamtstadt nachhaltig gesteuert. Der
Stadtrat Dessau-Rof3lau hat in seiner Sitzung am 11. Juli 2013 das INSEK 2025
beschlossen. Es fungiert fir die vorliegende 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP
,2otadtteil Dessau” als stadtebauliches Entwicklungskonzept, dessen Ergebnisse § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung sowohl der vorbereitenden Bauleitplane
(Flachennutzungspléne) als auch der verbindlichen Bauleitplane (Bebauungspléane)
besonders zu berticksichtigen sind.

Mit Integration des Zentrenkonzeptes 2009 hat das INSEK Dessau-Rol3lau die
Schwerpunktbereiche fur Versorgung, Dienstleistung und Handel inhaltlich und kartografisch
aktualisiert (vgl. Pkt. 3.5).

Die Zentrenstruktur des Einzelhandels ist danach bedarfsgerecht und mit entsprechender
Sortimentsstaffelung zwischen Kernbereich und Nahversorgungsstandorten zu entwickeln.
Die Ausstattung ist dabei an veranderte Nachfragen (Rickgang der Einwohnerzahl,
wachsender Anteil an Senioren) anzupassen. Nicht mehr zukunftsfahige Verkaufsflachen
sind abzubauen. Die Herausforderung besteht — ergénzend zur Fokussierung auf den
Kernbereich Innenstadt — in einer hierarchischen Definition von zentralen
Versorgungsbereichen und Standorten der Nahversorgung und einer differenzierten
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

AuRerdem sind in den innerstadtischen und innenstadtnahen Gebieten Versorgungsbereiche
zu stabilisieren, mit Strukturen des inhabergeflihrten Einzelhandels, der groRflachigen
Verbrauchermarkte und/oder der Agglomerationen von Nahversorgern des taglichen
Bedarfs. Dazu gehort der zentrale Versorgungsbereich am Standort Dessau -
HeidestraRe/Siidstralie in seiner Eigenschaft als Nahversorgungszentrum. Alle unter dieses
Ziel fallenden Versorgungsbereiche weisen sich durch die N&he zu verdichteten Wohnlagen,
eine gute Anbindung an das StralRennetz sowie an den offentlichen Personenverkehr
(nachfolgend kurz: OPNV) aus. MaRnahmen zur Angebotserweiterung sind
schwerpunktmafig in diese Bereiche zu lenken.

Die 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP ,Stadtteil Dessau*“ bewegt sich demnach
im Kontext zu den raumlich-strategischen Vorgaben des INSEK 2025.

Der Geltungsbereich grenzt an das Gebiet des Stadtumbaus gemall 88§ 171 a-d
Baugesetzbuch mit der Bezeichnung ,,Schwerpunktraum Stadtbezirk Dessau-Sid®. Laut den
im INSEK 2025 formulierten Zielsetzungen wird in diesem Stadtgebiet u. a. die Strategie der
Konsolidierung im Zusammenhang mit der Starkung der zentralen Funktionen und der
Versorgungsstruktur verfolgt.

3.5 Zentrenkonzept

Die Stadt Dessau-Rol3lau hat mit Stand vom April 2008 ein Einzelhandelsgutachten fiir das
Oberzentrum, unter besonderer Beriicksichtigung baurechtlicher Festlegungen sowie der
Nahversorgung als selbstbindend beschlossene Planungsgrundlage geméaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch aufgelegt. Hinzu tritt mit Stand vom April 2009 das auf dem
Einzelhandelsgutachten aufbauende Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RolRlau. Beide
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Konzepte stellen eine schlissige Basis fur die Beurteilung der Erfordernisse der
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet dar.

Das Zentrenkonzept formuliert Strategien und Zielstellungen, um den aktuellen
Herausforderungen infolge des demografischen Wandels und den damit verbundenen
strukturellen Veréanderungen wirksame Strategien entgegensetzen zu konnen. Mit
diesem Konzept sind die konzeptionellen Grundlagen geschaffen worden, um die
Handelskapazititen und die anderen Versorgungsfunktionen in Bildung, Kultur,
Dienstleistung und Verwaltung auf die Anforderungen an ein zukunftsfahiges Oberzentrum
sowie auf die absehbare lokale Nachfrageentwicklung und auf den kinftigen
Nahversorgungsbedarf einzustellen. Das vorliegende Konzept formuliert Zielstellungen
fur die gesamtstadtische Zentrenstruktur sowie fur die einzelnen Haupt- und
Nebenzentren, die Nahversorgungsbereiche und die dezentralen Einzelhandelsstandorte.
Besonders intensiv beschaftigt sich das Konzept mit dem Kern des Stadtteils Dessau, fir
den ein erheblicher Handlungsbedarf besteht. Es werden detaillierte Vorschlage
unterbreitet, um ein attraktives multifunktionales Stadtzentrum zu entwickeln, das im
regionalen Standortwettbewerb dauerhaft wirtschaftlich tragfahig ist und bleibt.

Fur den Standort ,Heidestralle/Sudstralle” wird als Entwicklungsperspektive eine Profilierung
als zentraler Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort im sidlichen Dessau angestrebt,
wozu auch eine stadtebauliche Aufwertung der SldstralBe gehdrt. Trotz Reduzierung der
ndrdlich im Umfeld gelegenen Quartiere im Zuge des Stadtumbaus ist eine langfristige
Tragféahigkeit des Standortes gegeben.

Als Starken dieses zentralen Versorgungsbereichs bezeichnet das Zentrenkonzept die gute
Anbindung an das Verkehrsnetz, die stadtebauliche Integration, kleine Ladenstrukturen und
die zentrale Lage im Stiden der Stadt. Zu den Schwachen zahlen die Verteilung entlang der
HeidestralBe sowie dadurch bedingte lange Wege und eine Trennung durch die
Verkehrsachse.

Die Chancen liegen in seiner Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Denkmalbereich
,Bauhaussiedlung Torten" (siehe hierzu Punkt 5.7.2 der Begriindung — Belange der Bau- und
Kunstdenkmalpflege) und der weiteren Revitalisierung des Osterreichviertels.

Diese Aussagen des 2009 erarbeiteten Zentrenkonzeptes zum Nahversorgungszentrum
,2HeidestralRe/Sudstrale werden durch den Inhalt der ,Gutachterlichen Einschéatzung
vertraglicher Verkaufsflachen und Sortimente“ im Rahmen einer angedachten Etablierung
eines  grof¥flachigen  Lebensmittelmarktes bzw. Vollsortimenters am  Standort
HeidestraRe/Sidstralle in Dessau-Rof3lau (Auftragnehmer und Verfasser: Stadt + Handel,
Leipzig, 20.01.2016) untersetzt.

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage im Zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Dessau - HeidestraBe/Sudstralle dazu geeignet, als
Nahversorgungsstandort fur die Stadtbezirke Stid, Haideburg und T6rten sowie fur Teile des
innerstadtischen Bereiches Sid zu fungieren.

Durch das Vorhaben wird insbesondere Kaufkraft im Lebensmittelvollsortimentsbereich
zurickgebunden, die derzeit an entsprechende Angebotsstandorte aul3erhalb der
Stadtbezirke abfliel3t.

Die Prufung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf andere relevante zentrale
Versorgungsbereiche hat gezeigt, dass keine Gefahrdung dieser zu erwarten ist. Weiterhin
sind keine negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungssituation in den
sonstigen Lagen zu erwarten.

Damit kann das Vorhaben zur Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur in
den vorgenannten Stadtbezirken beitragen, und das Angebot kann durch einen
marktadaquaten Vollsortimenter ergdnzt und verbessert werden.

Die Plananderung fugt sich danach in das Leithild des Zentrenkonzeptes (siehe
nachfolgende Abbildung 2) nahtlos ein.
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Abb. 2 Auszug aus dem Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoRlau

3.6 Einfacher Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Rof3lau

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel hat dazu gefihrt, dass sich
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten haufig aul3erhalb der stadtischen
Zentren auf kostengiinstigen, mit dem Pkw gut erreichbaren Flachen zulassigerweise
angesiedelt haben. Das gqilt fur Betriebe der Nahversorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs, insbesondere fir Lebensmitteldiscounter, Drogerie- und Getrankefachmarkte
ebenso wie fur den Fachhandel mit Waren des periodischen Bedarfs, wie
Bekleidungsdiscounter und Elektrofachmérkte und nicht zuletzt fir grofflachige
Mobelhduser, Baumarkte und Gartencenter, deren zentrentypisches Randsortiment oft die
Verkaufsflachen vergleichbarer innerstadtischer Fachgeschéfte erreicht.

Daraus resultierend wurde i. S. des 8 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch der einfache
Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Rof3lau mit dem Titel ,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche® aufgestellt und am 11. Dezember 2013 vom Stadtrat als
Satzung beschlossen. Am Tag der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
im Amtsblatt der Stadt Dessau-RofRRlau, Nr. 1 / Januar 2014 vom 21. Dezember 2013 hat
dieser Bebauungsplan seine Rechtwirksamkeit erlangt.

Der hier Dbetrachtete Standort ist darin dem Nahversorgungszentrum ,D-
Heidestralle/Sldstralle“ zuzuordnen, welches eine Flache von insgesamt 3,87 ha hat (siehe
nachfolgende Abbildung 3).
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Abb. 3 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Rof3lau, ohne Maf3stab

Der zentrale Versorgungsbereich im Umfeld der StraReneinmindung
HeidestralRe/Damaschkestrale soll sich gemafl dem Leitbild des Zentrenkonzeptes Dessau-
RofRlau als zentraler Standort fur Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im
sudlichen Stadtgebiet von Dessau profilieren.

Abweichend von der zunachst aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche A (Dessauer
Innenstadt) und B (RoBlauer Altstadt) getroffenen Festsetzung zur grundsatzlichen
Unzuldssigkeit sind innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche C - H
(Nahversorgungszentren)  Einzelhandelsbetriebe  mit im  einzelnen  angefihrten
zentrenrelevanten  Sortimenten  des  kurz- und  mittelfristigen  Bedarfs als
Hauptwarensortiment (siehe nachfolgende Abbildung 4) zulassig.

o Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher

Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren

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

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren

e Orthopédie und Sportartikel (auer SportgroRgeréte, z. B. Fahrréder),

Abb. 4 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 216 zu den Sortimenten des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs

Damit stellt sich die Plananderung als vereinbar mit den Zielen und Inhalten des
strategischen Bebauungsplans Nr. 216 fir die Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes Dessau-Rol3lau dar.
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4 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

4.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich entlang der HeidestralRe / Stdstral3e im sudlichen Stadtgebiet
Dessau (Stadtbezirk 04). Es liegt westlich der Bauhaussiedlung Torten. Westlich der
Heidestral3e grenzt das Gebaude der im Mai 2018 geschlossenen Sudschwimmhalle der
Stadt Dessau-RofR3lau an. Markantes Merkmal ist die Lage entlang einer 110 kV-Freileitung
(siehe nachfolgende Abbildung 5).
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Abb.5 Lage im Stadtgebiet

4.2  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Flachen im Plangebiet sind zu einem grof3en Teil versiegelt und bebaut. Die Nutzungen
sind vielfaltig und reichen von Wohngeb&uden, einem Discounter bis hin zu einem Arztehaus
mit Geschaftsunterlagerungen (Apotheke, Sanitdtshaus). Im sudlichen Teil sind weitere
Dienstleistungen (Sparkasse) und Geschéftseinrichtungen angesiedelt.

Angrenzend westlich der Heidestral3e, die eine deutliche Zasur darstellt, befindet sich am
Rande einer Griunflache das Gebaude der ehemaligen Studschwimmhalle, fur die inzwischen
ein Ersatzneubau an anderer Stelle im Stadtgebiet errichtet wurde.

An der Ecke GrenzstraBe / SidstraBe befindet sich das leerstehende Gebaude eines
ehemaligen Getrankemarktes. Dessen Zustand wirkt sich nachteilig auf das Ortsbild aus.

Entlang der Damaschkestral3e quert eine 110 kV-Freileitung das Plangebiet.
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4.3 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Im Stadtbezirk Siid 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 Haupt- und Nebenwohnsitz.”

4.4  Voraussetzung eines zentralen Versorgungsbereiches /
Nahversorgungszentrums

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wird im Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung an verschiedenen Stellen genannt. °

Der zentrale Versorgungsbereich ist ein Schutzgut der Rechtsvorschriften des
Bauplanungsrechtes, die die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandel zum Gegenstand
haben.” In diesen Kontext ist das Bestreben der Stadt Dessau-RoRlau, die bereits
bestehende Handelsnutzung in der Form eines Lebensmitteldiscounters durch einen
grof¥flachigen Lebensmittelvollsortimentsmarkt zu ersetzen, planungsrechtlich einzuordnen.

Der Vorhabenstandort liegt in der HeidestraRe/Sidstral3e im stdlichen Stadtgebiet Dessaus
(Stadtbezirk 04 Sud). Der Standortbereich um den Mikrostandort des Vorhabens an der
HeidestralRe liegt in stadtebaulich integrierter Lage und ist im Zentrenkonzept der Stadt
Dessau-Rol3lau sowie im Bebauungsplan Nr. 216 als zentraler Versorgungsbereich
(Nahversorgungszentrum ,D - HeidestraRe/Sudstrale”) ausgewiesen. Die Bus- und
StraRenbahnhaltestellen ,2Dessau Schwimmhalle" und ,Damaschkestralle
/Sudschwimmbhalle" gewahrleisten eine sehr gute Anbindung des Standorts an das OPNV-
Netz. Zudem ist der Standort Uber die Heidestrale gut mit dem motorisierten
Individualverkehr zu erreichen (vgl. hierzu auch Abbildung 6).

3 Quelle: Stadt Dessau-Rof3lau; Kommunale Statistikstelle, eigene Erhebung aus dem Einwohnermelderegister;

Stichtag: 31.12.2017.

4 Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, kommunale Statistikstelle, Stichtag: 31.12.2010.

° Quelle: Stadt Dessau-Rof3lau, kommunale Statistikstelle: Stichtag: 30.09.2018

6 Siehe u.a. 8 1 Abs.6 Nr. BauGB; § 2 Abs.2 BauGB, § 9 Abs. 2 a BauGB; § 34 Abs.3 BauGB und § 11 Abs.3 BauNVO

! Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Glf e.V, 2014, S. 210
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Abb. 6 Zentraler Versorgungsbereich ,,HeidestraBe/SiidstraBe" und Vorhabenstandort

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums beschrankt sich v. a. auf die Stadtbezirke
Sid und Teile der Siedlung Torten. Hinsichtlich des Angebots ist dabei mit den neun im
Nahversorgungszentrum befindlichen Betrieben eine klare Ausrichtung auf den kurzfristigen
Sortimentsbereich zu erkennen. Der Standortbereich tbernimmt somit vor allem eine
Grundversorgungsfunktion fir die umgebenden Siedlungsbereiche, wobei diese aufgrund
der betriebstypologischen Ausrichtung und der Dimensionierung des einzigen
Magnetbetriebs NP mit einer eingeschrankten Angebotsvielfalt einhergeht. Die Ubrigen
kleinen Anbieter (u. a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke) erganzen Uberwiegend das
Angebot des Lebensmitteldiscounters.

Hinsichtlich der zentrenergdnzenden Funktionen weist das Nahversorgungszentrum eine
eher geringe Diversifizierung auf. Die beiden einzigen Einrichtungen, die eine gewisse
Ausstrahlung tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu entwickeln vermdgen, sind ein
Arztehaus sowie die Sidschwimmhalle, die jedoch aufgrund eines Ersatzneubaus an
anderer Stelle im Mai 2018 geschlossen worden ist.

Durch die teilweise nur geringen stadtebaulich-funktionalen Verbindungen zwischen den
TeilrAumen des Zentrums bzw. den Nutzungen ist das Zentrum fir die Kunden als solches
kaum wahrnehmbar. Dies wird durch stadtebauliche Barrieren, mangelnde Blickbeziehungen
und die Ausrichtung der Gebaude zueinander (Ruckseitenproblematik) beglnstigt.
Gegenwartig erflllt das Nahversorgungszentrum hinsichtlich der Anzahl der Nutzungen und
deren Diversifizierung nur bedingt die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich,
jedoch ist in Form des Areals der ehemaligen Siidschwimmhalle® sowie der angrenzenden
Bereiche perspektivisch eine Potenzialflache zur Entwicklung weiterer den zentralen
Versorgungsbereich ergdnzenden resp. stlitzenden Nutzungen verflgbar. Limitierend wirkt
hier jedoch, dass eine stadtebaulich-funktionale Verbindung der westlichen mit den dstlichen

8 Aktuell verfolgt die Stadt Dessau-Roflau das Ziel das Grundstiick der ehemaligen Sidschwimmhalle einer Nachnutzung
zufihren zu wollen. Um sich dabei die Mdglichkeiten einer stadtentwicklungspolitischen gewollten Entwicklung in vielfaltiger
Hinsicht nicht selbst zu versagen, soll im Einzelfall dariiber entschieden werden kénnen, ob und wie fir die Nachnutzung Bau-
und Planungsrecht hergestellt werden kann oder soll. Die Spanne der Mdglichkeiten reicht dann vom Einflgen in die Eigenart
der naheren Umgebung bis hin zur Aufstellung einer selbstéandigen Bauleitplanung. Vor diesem Hintergrund wurde das
Grundstiick aus den Planungen fiir die 10.Anderung und Ergénzung des FNP ausgeklammert.. Damit will die Stadt, dass dieser
Prozess mit einem Hochstmall an Flexibilitdt vonstattengehen kann, ohne zugleich die aktuelle Investitionsabsicht fir den
Lebensmittelvollsortimentsmarkt zeitlich zu beeintrachtigen.
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Teilen des zentralen Versorgungsbereiches durch die ausgepréagte Trennwirkung der
Heidestral3e mit ihrem offenen Gleisbett erschwert wird. Als positiver Aspekt ist jedoch die
zentrale Lage im Stadotteil hervorzuheben.

4.5 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Als Freiflachen kann im Anderungsbereich lediglich jene Flachen gewertet werden, die
entlang der DamaschkestralBe aus Sicherheitsgrinden im Abstand zur vorbeifiihrenden
110 kV-Freileitung freigehalten wird.

4.6 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen im Sinne von
Gemeinbedarfseinrichtungen.

4.7 Technische Infrastruktur
4.7.1 Verkehrsinfrastruktur

ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Fur das Plangebiet besteht ein insgesamt regelmaRiges Angebot des OPNV durch
fahrplanmagige Linienfahrten der StraRenbahn, die das Plangebiet an das Zentrum von
Dessau sowie den Bahnhof Dessau anbindet. Die nachste Haltestelle befindet sich an der
Sudschwimmhalle.

ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Nahversorgungszentrums erfolgt Uber die HeidestralRe, die
Damaschkestraf3e und die StidstralRe und ist erganzend mit Einschrédnkungen auch Uber die
GrenzstraRe mdglich. Der Standort ware somit unmittelbar an das kommunale Straf3ennetz
angebunden.

4.7.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Trink-, Schmutz- und Regenwasser

Zentral innerhalb der HeidestraBe mit ihren Nebenfahrbahnen und davon ausgehend
innerhalb der SudstralRe und der GrenzstraBe befinden sich Trinkwasserleitungen sowie
Mischwasserkanale  der  Stadtwerke  Dessau  (Dessauer  Versorgungs-  und
Verkehrsgesellschaft mbH (DVV). Damit ist die Ver- und Entsorgung gesichert. Die
Einleitung von Niederschlagswasser ist begrenzt mdglich. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich Versickerungsanlagen.

Gasversorgung

Entlang der GrenzstralRe verlauft eine Hoch- und eine Niederdruckgasleitung sowie entlang
der HeidestralRe weitere Niederdruckgasleitungen, von denen aus eine Gasversorgung im
Gebiet grundsatzlich moglich ist.
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Fernwarme

Die Bebauung im Gebiet wird derzeit fernwarmetechnisch tber das Netz innerhalb der Std-
und der Grenzstral3e erschlossen (Fernwarmeversorgung- GmbH Dessau).

Elektroenergieversorgung

Die Trafostation sudlich der Grenzstral3e ist in das Mittelspannungsnetz der Dessauer
Stromversorgungs GmbH eingebunden, zudem verlaufen innerhalb der Gehwege der
StralRen im Anderungsbereich Niederspannungskabel.

Im Bereich der DamaschkestraBe wird der Anderungsbereich zudem von einer 110 kV
Freileitung der enviaM / MITNETZ Strom gequert.

Telekommunikation

Das Gebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen. In den Gehwegen der betroffenen
StralRen wurden Datenkabel bzw. Leerrohre verlegt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in Dessau-Rof3lau erfolgt als hoheitliche Aufgabe der Stadt als
offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager Uber den Eigenbetrieb Stadtpflege. Im Plangebiet
sind Abfallcontainer der Stadtpflege vorhanden.

4.7.3 Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache
(Bombenabwurfgebiet). Bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden MaRnahmen muss hier mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern
gerechnet werden. Insofern ist die Plangebietsflache vor dem Beginn der BaumafRhahme auf
hier méglicherweise vorhandene Kampfmittel zu sondieren. Sofern die Uberprifung durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt erfolgen soll, ist hierflir 4 bis
6 Wochen vor Baubeginn ein entsprechender Antrag an das Amt flr offentliche Sicherheit
und Ordnung der Stadt Dessau-Rof3lau zu richten.

4.7.4 Eigentumsverhéaltnisse an den Grundsticken im Plangebiet

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt Dessau-Rof3lau. Die sonstigen
Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

5 Belange von Umwelt, Natur und Landschaft
5.1 Bodenschutz

Der Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP ,Stadtteil Dessau*
ist nicht im Kataster tUber schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und
altlastverdachtige Flachen (ALVF) — kurz: Altlastenkataster - der Stadt Dessau-Rollau
gemall 8§ 9 Bodenschutz- Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) zum
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Eine entsprechende Kennzeichnung im Rahmen der 10. Anderung und zugleich Erganzung
des FNP ,Stadtteil Dessau” ist deshalb nicht erforderlich.

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung



21
Stadt Dessau-RoBlau
10. Anderung FNP ,Stadtteil Dessau*, Weiterentwicklung ZVB HeidestraRe/Siidstralle Begriindung

5.2 Naturschutz

Naturschutzrechtliche Belange sind insoweit betroffen, als sich unmittelbar angrenzend
entlang der HeidestralRe sowie der Sudstral3e straRenraumbegleitende Baumreihen (Alleen)
befinden, die gemafl § 21 NatSchG LSA geschitzt sind. Nach § 21 Abs. 1 NatSchG LSA
sind alle Handlungen untersagt, die zu einer Zerstorung, Beschédigung oder nachteiligen
Veranderung dieser Baumreihe flihren kénnen.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-Rof3lau sind zu beachten.

53 Wasserrecht und Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb der rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete im hochwassergeschiitzten Bereich des Stadtteils Dessau. Zum
Schutz des Siedlungsgebiets sind die Wasserlaufe von Elbe und Mulde durchgangig mit
einem Hochwasserschutzsystem ausgestattet worden. Gleichwohl befindet sich das
Plangebiet im Hochwassergefahrenbereich von Elbe und Mulde. Es liegt mithin in einem
Bereich, in dem nach den Risiko- und Gefahrenkarten des Landesbetriebes fur
Hochwasserschutz von einem signifikanten Hochwasserrisiko auszugehen ist.

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 moglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fur die
menschliche Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Téatigkeiten und
erhebliche Sachwerte.

Der Begriff des Risikogebietes umfasst demnach u. a. sowohl festgesetzte und vorlaufig
gesicherte als auch potenzielle  Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. 88 99 und 100 Wassergesetz fir das Land Sachsen-
Anhalt (WG LSA). Weiterhin kénnen zu dem Begriff des Risikogebietes auch ehemalige
Uberschwemmungsgebiete zéhlen, die inzwischen durch Hochwasserschutzanlagen
geschitzt sind. Da Hochwasserschutzanlagen keine absolute Sicherheit garantieren kdnnen,
kann es beispielsweise zu Deichbriichen oder Uberstromungen in vermeintlich sicheren
Gebieten kommen, sobald das Hochwasserereignis groRer ausfallt als das
Bemessungshochwasser, welches der entsprechenden Schutzanlage zu Grunde gelegt
worden ist.

Den Karten des Landesbetriebes flr Hochwasserschutz (LHW) ist zu entnehmen, dass sich
der Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich Erganzung des Flachennutzungsplanes
fir den  Stadtteii Dessau zwar aullerhalb der rechtlich  festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete im hochwassergeschiitzten Bereich des Stadtteils Dessau
befindet, aber im Hochwassergefahrenbereich der Mulde und damit in einem Bereich liegt, in
dem von einem signifikanten Hochwasserrisiko auszugehen ist.

Dabei handelt es sich um ein Gebiet mit Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(Extremereignis) (200-jahrliches Ereignis — HQ200/ HQexrem) Ohne Berlcksichtigung von
Hochwasserschutzanlagen (Quelle: http://www.geocms.com/webmap-Isa/de/
hochwassergefahrenkarte-hq200.html).

Risikogebiete i. S. d. § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG sind in den Bauleitplanen zu vermerken.

Fur die in den Risikogebieten geplanten Bauvorhaben sind geeignete Vorkehrungen zum
hochwasserangepassten Bauen zu treffen. Dazu gehdren insbesondere Vorkehrungen zur
Auftriebssicherheit, weil auch im Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich Erganzung
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des FNP ,Stadtteil Dessau“ vor allem bei langanhaltenden Hochwasserereignissen mit
oberflachennahen Grundwasserstanden gerechnet werden muss.

5.4 Immissionsschutz

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen 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".

Infolge des zu erwartenden Anliefer- und Kundenverkehrs ist mit Immissionsbelastungen zu
rechnen.

Zur zeitgleichen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 223 liegt ein schalltechnischer Bericht
vor, der die Auswirkungen des Vorhabens auf unmittelbar angrenzende schutzwirdige
Nutzungen untersucht. Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung wurden die
dieser gewerblichen Anlage zuzuordnenden Schallimmissionsbelastungen
(Beurteilungspegel) an den relevanten Immissionsorten rechnerisch ermittelt und mit den
Orientierungswerten der DIN 18 005 bzw. den Richtwerten der TA-Larm, die fir die
Beurteilung des Vorhabens malf3geblich ist, verglichen.

Im Ergebnis kénnen an den vorhandenen relevanten Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte in den Beurteilungszeitraumen tags und nachts unterschritten werden.
Dabei wurde das Konzept des kinftigen Betreibers zugrunde gelegt und auch die geplanten
Betriebszeiten des Marktes von 7:00 Uhr bis 21:00 Uhr in Ansatz gebracht. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass die innerhalb des Sondergebietes beabsichtigte Erweiterung
des Discounters zu einem Lebensmittelvollsortimenter moglich ist, ohne die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld zu beeintréachtigen.

Da eine Begrenzung der Schallimmissionen an den relevanten Punkten jedoch nicht
ausschlieBlich auf das nachfolgende Bauantragsverfahren verschoben werden soll, wird im
Bebauungsplan auf die Festsetzung von Emissionskontingenten innerhalb des Plangebietes
zuruickgegriffen.

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

Damit werden sowohl die Schutzanspriiche der angrenzenden Nutzungen gewahrleistet, als
auch die Erweiterung des Marktes gesichert.

Weiter kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich bei langeren Offnungszeiten,
verursacht durch den Verkehr auf dem Parkplatz schalltechnische Konflikte im Bereich der
am nachsten gelegenen Wohnbebauung innerhalb der Siedlung Dessau-Torten
(DamaschkestraRe 1) ergeben wirden. In diesem Falle waren SchallschutzmalRnahmen in
Form einer Larmschutzwand zwischen der Stellplatzanlage und der Wohnbebauung
umzusetzen. Auch dazu werden im Bebauungsplan zeichnerische und textliche
Festsetzungen getroffen und die Flache zur Errichtung einer (optionalen) Larmschutzwand
bestimmt.

Der Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist gemall DIN 45691 im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Das schalltechnische Gutachten ist Anlage zur
Begriindung des B-Plans Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Studstralke“.
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5.5  Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs der 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP
.Stadtteil Dessau” sind keine Gebiete des Schutzgebietssystems Natura 2000 (Gebiete nach
Fauna-Flora-Habitat und Vogelschutz- Richtlinie), sonstige Naturschutzgebiete nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i. V.
m. § 22 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (NatSchG LSA) betroffen.

Die straf3enbegleitenden Baumreihen der Heidestral3e sind als Naturdenkmal gemalf’ § 28
BNatSchG ausgewiesen.

5.6  Eingriffsregelung

In der Regel ist von keinem Eingriff auszugehen, wenn auf Flachen, die in der Vergangenheit
rechtmafiig bebaut oder fur verkehrliche Zwecke genutzt worden sind und die erneut genutzt
werden, Biotope, die durch Sukzession oder Pflege entstanden sind, beseitigt werden oder
das Landschaftsbild verdndert wird. So verhdlt es sich auch hier. Das Plangebiet ist
rechtmafiig bebaut, wird flr den genehmigten Zweck genutzt und bildet in seiner Gesamtheit
einen stadtebaulichen Zusammenhang im Sinne des § 34 BauGB.

Die konkreten naturschutzrechtlichen Betrachtungen im Hinblick auf MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum
Artenschutz werden im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) dargestellt und dartber
hinaus im sich in Aufstellung befindenden B-Plans Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der
Sudstrale” konkretisiert.

5.7 Denkmalrechtliche Belange

5.7.1 Belange der archaologischen Denkmalpflege

Im gesamten Stadtgebiet von Dessau-RofB3lau befinden sich zahlreiche archaologische
Kulturdenkmale. Deren Bestand ist gesetzlich geschiitzt. Hierbei handelt es sich sowohl um
ur- und friihgeschichtliche Siedlungen sowie um Graberfelder als auch um aufgelassene
mittelalterliche wie neuzeitliche Siedlungsstellen. Durch die Landesaufnahme koénnen
jederzeit weitere Denkmale dieser Art erfasst und registriert werden.

Vorsorglich wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemalR § 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG-LSA) im Falle unerwartet
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Die wissenschaftliche
Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen entdeckten
archaologischen Denkmale obliegt dann dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch den
§ 14 Abs. 9 DenkmSchG-LSA geregelt.

Mit den v. g. Hinweisen sind die Belange des Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt (Bereich Archaologie) auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung ausreichend bericksichtigt.

Zum B-Plan Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstral’e“ weist das Landesamt darauf
hin, dass das Vorhaben ein archaologisches Kulturdenkmal (Urgeschichtliche Besiedlung)
berihrt. Dieser Sachverhalt wird gemal 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den
Bebauungsplan tibernommen und im Detail auf das weitere Verfahren verwiesen.
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5.7.2 Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP —
Stadtteil Dessau befindliche Bebauung befinden sich Teile des im Denkmalverzeichnis des
Landes Sachsen-Anhalt fur die Stadt Dessau-Rof3lau erfassten Denkmalbereichs mit der
Bezeichnung ,Bauhaussiedlung Torten®.

Zu diesem Denkmalbereich gehéren u. a. die in mittelbarer Nachbarschaft zum
Geltungsbereich befindlichen Baudenkmale mit der Bezeichnung ,Stahlhaus® (Sudstralle 5)
und ,Wohnhaus Fieger® (Sudstral3e 6). In diesem Denkmalbereich gilt auch eine Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung mit der Bezeichnung ,Bauhaussiedlung Dessau-Torten
einschliellich Laubenganghauser in der Peterholzstrae und Mittelbreite sowie L.-Fischer-
Hauser im Grolring"“.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass samtliche beabsichtigte Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereichs die Wirkung des unmittelbar benachbarten Denkmalbereichs nicht
beeintrachtigen durfen.

Die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen des Denkmalbereiches werden nachrichtlich
Ubernommen.

6 Begrindung der geédnderten Darstellung
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die 10. Anderung und zugleich Erganzung erfasst Teilflachen des 2004 rechtswirksam
gewordenen Flachennutzungsplanes der Stadt Dessau.

Gleichzeitig wird mit der Plandnderung im Wesentlichen eine Gebietskulisse erfasst, die im
Zentrenkonzept Dessau-RoB3lau (am 10. Juni 2009 vom Stadtrat Dessau-Rol3lau
beschlossen) dem Nahversorgungszentrum Heidestrale / Sudstral3e entspricht. Anlass
dieses Planverfahrens ist das Bestreben der Stadt Dessau-Rof3lau, die bereits bestehende
Handelsnutzung in der Form eines Lebensmitteldiscounters durch einen grof3flachigen
Lebensmittelvollsortimentsmarkt zu erweitern bzw. zu ersetzen und damit dem Wunsch des
ansassigen Marktbetreibers an einer wirtschaftlichen Nutzung Rechnung zu tragen.

Zudem wird mit dieser Plananderung der zentrale Versorgungsbereich als
Nahversorgungszentrum stadtebaulich und nutzungsbezogen in einer fur das Ubrige
Stadtgebiet vertraglichen Form strukturiert.

Das Hauptziel der stadtebaulichen Planung orientiert auf die Erhaltung und Fortentwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches. Das Zentrenkonzept Dessau-Rof3lau in seiner
Kernaussage gibt vor, dass der zentrale Versorgungsbereich als das
Nahversorgungszentrum fiir den Dessauer Siuden zu profilieren ist. Danach muss ein
Lebensmittelvollsortimenter Uberwiegend der Nahversorgung dienen und darf weitere
zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Dessau-Rof3lau nicht beeintrachtigen. Zur
Vorbereitung der Plandnderung wurde deshalb ein Gutachten® zur stadtebaulichen und
raumordnerischen  Vertraglichkeit ~mit  Blick auf die maximal  zutragliche
VerkaufsflachengréRen beauftragt.

Im Ergebnis ist eine Weiterentwicklung eines Nahversorgungszentrums beabsichtigt, das
wirtschaftlich tragfahig, wie stadtraumlich bereichernd eine Zukunftsperspektive bedeutet.

° Gutachterliche Einschatzung vertraglicher Verkaufsflachen und Sortimente im Rahmen einer angedachten Etablierung
eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes bzw. Vollversorgers am Standort Heidestrale/Sudstralle in Dessau-RoRlau  —
Endbericht- Stadt+Handel, 20.01.2016
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Entsprechend der stéadtebaulichen Zielstellungen werden fiir den angestrebten Erhalt und die
Weiterentwicklung  des  Nahversorgungszentrums HeidestraBe / Sudstrale im
Flachennutzungsplan folgende Anderungen vorgenommen:

e Anderung einer Wohnbauflache zwischen der HeidestraRe und der StdstraRe in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel”

o Aufnahme der Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches nach 8§ 5 Abs. 2 Nr.
2 d Baugesetzbuch im Sinne einer Planerganzung

Da fiur die Sudschwimmhalle nach dem Ersatzneubau an anderer Stelle noch kein
abgestimmtes Nutzungskonzept vorliegt, wird die Flache westlich der Heidestral3e trotz ihrer
Zugehdrigkeit zum Nahversorgungszentrum mit dem Entwurf nicht mehr in den
Geltungsbereich der 10. Anderung des FNP einbezogen.

Hiermit reagiert die Stadt Dessau-RofR3lau auf aktuelle Absichten, das Grundstiick der ehe-
maligen Sidschwimmhalle einer Nachnutzung zuftihren zu wollen. Um sich dabei die Még-
lichkeiten einer stadtentwicklungspolitischen gewollten Entwicklung in vielféltiger Hinsicht
nicht selbst zu versagen, soll die Anpassung des Geltungsbereiches dazu beitragen, im Ein-
zelfall darUber entscheiden zu kénnen, ob und wie fur die Nachnutzung Bau- und Planungs-
recht hergestellt werden kann oder soll. Die Spanne der Moglichkeiten reicht dann vom Ein-
fugen in die Eigenart der ndheren Umgebung bis hin zur Aufstellung einer selbstandigen
Bauleitplanung.

Vor diesem Hintergrund will die Stadt, dass dieser Prozess mit einem Héchstmal an Flexibi-
litat vonstattengeht, ohne zugleich die aktuelle Investitionsabsicht fir den Lebensmittelvoll-
sortimentsmarkt zeitlich zu beeintrachtigen.

Dariber hinaus sollen aufgrund der Lage des Plangebietes in einem
Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebiet nach 8 5 Abs. 3 Baugesetzbuch Flachen
gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind. In diesem Zusammenhang steht auch die Pflicht zum
Vermerk des uberschwemmungsgefdhrdeten Gebietes nach 8§ 5 Abs. 4a Satz 2
Baugesetzbuch.

6.2  Artder baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
6.2.1 Ziel und Zweck der beabsichtigten Darstellung SO Handel

Der  Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich Erganzung des
Flachennutzungsplanes enthélt gemal? dem 2004 genehmigten, in Kraft getretenen und
fortgeltenden Flachennutzungsplan fir den Stadtteil Dessau zwischen der Heidestral3e und
der Stdstral3e folgende Darstellung:

e Wohnbauflache (W)

Entsprechend dem stadtebaulichen Zielkonzept fur die Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs am Standort ist die Darstellung einer Sonderbauflache nach § 5 Abs. 2
Nr. 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 Nr. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Handel® vorgesehen. Die beabsichtigte Darstellung entspricht
somit auch dem Ziel, der im Zentrenkonzept und im einfachen Bebauungsplan Nr. 216
verankerten Zentrenhierarchie durch eine Vermeidung der weiteren Ansiedlung grof3flachiger
Handelsbetriebe auferhalb der festgesetzten zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte angemessen Rechnung zu tragen.

Der Darstellung des innerhalb vom Geltungsbereich der 10. Anderung und zugleich
Ergédnzung des Flachennutzungsplanes befindlichen Standortes mit einer Grdéf3enordnung
von knapp 1 ha nunmehr als Sonderbauflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Handel” liegt
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die Vorgehensweise der Stadt Dessau-RoRlau zugrunde, die Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs flexibel und nachhaltig gestalten zu kénnen.

6.2.2 Rechtliche Untersetzung der Darstellungsmaoglichkeiten

Die Moglichkeit der Darstellung der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen enthélt 8 5 Abs.
2 Nr. 1 Baugesetzbuch, und zwar nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
(Bauflachen) und nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) sowie nach
dem allgemeinen MalRR der baulichen Nutzung. Diese Aufzahlung der
Darstellungsmdglichkeiten Iasst offen, ob und inwieweit die Darstellung der Art der baulichen
Nutzung jeweils mit oder ohne Darstellung des allgemeinen Maf3es der baulichen Nutzung
verbunden wird. Diese Frage beurteilt sich nach dem planerischen Konzept der Gemeinde
und den sonstigen Grundsatzen der Bauleitplanung (8 1 Abs. 3 Satz 1, 6 und 7
Baugesetzbuch).

In der 10. Anderung und zugleich Erganzung des Flachennutzungsplanes ist ganz bewusst
eine Darstellung aufgrund der angestrebten Grobmaschigkeit in der vorbereitenden
Bauleitplanung nach § 8 5 Abs. 2 Nr. 1 (Bauflachen) in Verbindung nur mit 8 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO (allgemeine Art der baulichen Nutzung) gewéahlt worden.

6.2.3 Geeignetheit der Darstellung

Mit der beabsichtigten Darstellung einer zweckgebundenen Sonderbauflache konnen Ziel
und Zweck der 10. Anderung und zugleich Ergdnzung des Flachennutzungsplanes fir den
innerhalb des Geltungsbereichs liegenden betreffenden Handelsstandorts erreicht werden.

6.2.4 Erforderlichkeit der Darstellung

Die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel” ist sowohl in
zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht erforderlich.

Anlass fir die Aufstellung der 10. Anderung und zugleich Erganzung des
Flachennutzungsplanes sind aktuelle Bestrebungen zur Weiterentwicklung des im
Zentrenkonzept dargestellten und bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches am
Standort Dessau — HeidestraRe/Sudstralle als Nahversorgungszentrum. Die Umsetzung
dieser Weiterentwicklung steht im Kontext zu der ebenfalls im Zentrenkonzept, wie auch im
rechtsgultigen einfachen Bebauungsplan Nr. 216 verankerten Zentrenhierarchie.

Die beabsichtigte Darstellung ist das einzige angemessene Mittel, mit dem die Stadt an der
stadtebaulich gewollten Stelle sowohl dem Nahversorgungszentrum Dessau —
HeidestralRe/Sidstralle - eine tragfahige Zukunft eréffnen als auch der Zentrenhierarchie
Rechnung tragen kann.

Mit einem Verzicht auf die beabsichtigte Darstellungsanderung bzw. auf die 10. Anderung
und zugleich Erganzung des Flachennutzungsplanes kann ein wesentlicher Impuls fir die
Entwicklung des Standorts weder erwartet noch begriindet werden. Das wiederum wiirde
dem Entwicklungsziel der Stadt Dessau-Rof3lau, die wohnortnahe Grundversorgung durch
die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zu gewahrleisten,
zuwiderlaufen.
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6.3  Zentraler Versorgungsbereich (8 5 Absatz 2 Nr. 2d Baugesetzbuch)
6.3.1 Ziel und Zweck der beabsichtigten Darstellung

Mit der Plananderung und zugleich Ergdnzung wurde zunéchst eine Gebietskulisse erfasst,
die im Zentrenkonzept Dessau-RofR3lau (am 10. Juni 2009 vom Stadtrat Dessau-Rol3lau
beschlossen) einem Nahversorgungszentrum entspricht. Anlass dieses Planverfahrens ist
das Bestreben der Stadt Dessau-Rol3lau, die bereits bestehenden Handelsnutzungen in der
Form eines Lebensmitteldiscounters durch einen grof3flachigen Lebensmittelvollsortiments-
markt zu erweitern bzw. zu ersetzen und damit dem Erweiterungswunsch des ansassigen
Marktbetreibers Rechnung zu tragen. Damit soll der Erhalt des zentralen
Versorgungsbereiches unterstutzt und dessen Weiterentwicklung gewahrleistet werden. Der
Flachennutzungsplan soll deshalb um die Darstellung eines zentralen Versorgungsbereiches
erganzt werden.

Mit dem Entwurf der Plananderung wurde auf die Einbeziehung der Stdschwimmbhalle, die
als Entwicklungsflache ebenfalls dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen ist,
verzichtet. Dies erfolgt aufgrund der zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht
abgeschlossenen Entscheidungsprozesse, die ggf. im FNP auch eine andere
Flachendarstellung erforderlich machen kénnte.

6.3.2 Rechtliche Untersetzung der Darstellungsmaoglichkeiten

Die Mdglichkeit der Darstellung zentraler Versorgungsbereiche enthalt 8§ 5 Abs. 2 Nr. 2d
Baugesetzbuch. Die gesetzliche Erméchtigung stellt ausdriicklich klar, dass im
Flachennutzungsplan auch die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt werden kann. Damit soll insbesondere erreicht werden,
dass Gemeinden ihren informellen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten ein starkeres
rechtliches Gewicht geben und dabei zugleich die Koordinierungs- und Steuerungsfunktion
des Flachennutzungsplans nutzen. Die Darstellung ist nicht auf bereits bestehende zentrale
Versorgungsbereiche beschrankt, sondern kann entsprechend der Aufgabe des
Flachennutzungsplans als vorbereitender Bauleitplan auch die noch zu entwickelnden
Zentren erfassen. *°

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan hat eine
weitergehende Bedeutung als die Einzelhandelskonzepte, die als stadtebauliche
Entwicklungskonzepte bei der Bauleitplanung nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch
zu berlicksichtigen sind. Die Regelung unterstiitzt Bebauungspléane der Gemeinden, mit
denen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
geschaffen werden, und Bebauungspléane, mit denen im Sinne der sog. planerischen
Feinsltleuerung zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche beigetragen
wird.

6.3.3 Geeignetheit der Darstellung

Mit der beabsichtigten den Plan ergdnzenden Darstellung eines zentralen
Versorgungsbereiches kénnen Ziel und Zweck der Plananderung und —ergdnzung fur den
betreffenden Planbereich erreicht werden.

10 Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und

Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBAndG 2013 -
Mustererlass)

1 ebenda
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6.3.4 Erforderlichkeit der Darstellung

Die erganzende Darstellung eines zentralen Versorgungsbereiches ist sowohl in zeitlicher
als auch in inhaltlicher Hinsicht erforderlich. Anlass fiir die Aufstellung der 10. Anderung und
zugleich Ergadnzung des Flachennutzungsplanes sind aktuelle Bestrebungen zur
Weiterentwicklung des im Zentrenkonzept dargestellten und bereits vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiches am Standort HeidestraBe / Sudstralle. Die Umsetzung dieser
Weiterentwicklung steht im Kontext zu der ebenfalls im Zentrenkonzept, wie auch im
rechtsgultigen einfachen Bebauungsplan Nr. 216 verankerten Zentrenhierarchie.

Die beabsichtigte Darstellung ist neben der unter 6.2 bereits begriindeten Aufnahme einer
Sonderbauflache ein weiteres angemessenes Mittel mit dem die Stadt einerseits dem
Nahversorgungszentrum eine tragfahige Zukunft eréffnen und zugleich der Zentrenhierarchie
Rechnung tragen kann.

Mit einem Verzicht auf die beabsichtigte Darstellung kann zudem die parallele Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstral’e* nicht angemessen
unterstitzt werden. Das wirde den Bemihungen der Stadt Dessau-RofR3lau um eine auch
durch die Bauleitplanung gestiitzte wohnortnahe Grundversorgung durch die Sicherung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zuwiderlaufen.

6.4 Kennzeichnungen (8 5 Absatz 3 Nr. 2d Baugesetzbuch)
6.4.1 Ziel und Zweck der beabsichtigten Kennzeichnung

Das Plangebiet befindet sich auR3erhalb der rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete im hochwassergeschiitzten Bereich des Stadtteils Dessau. Zum
Schutz des Siedlungsgebiets sind die Wasserlaufe von Elbe und Mulde durchgangig mit
einem Hochwasserschutzsystem ausgestattet worden. Gleichwohl befindet sich das
Plangebiet im Hochwassergefahrenbereich von Elbe und Mulde. Es liegt mithin in einem
Bereich, in dem nach den Risiko- und Gefahrenkarten des Landesbetriebes fur
Hochwasserschutz von einem signifikanten Hochwasserrisiko auszugehen ist.

Die beabsichtigte Kennzeichnung soll deshalb dazu beitragen, dass sowohl Behdrden und
andere Offentliche Stellen im Genehmigungsverfahren, als auch die Bauherren vor den
Gefahren im Falle eines Bruches der nahegelegenen Hochwasserschutzanlage ,Am Hang"
zu warnen und auf eine hochwasservorsorgende sowie schadensvermeidende Bauweise
und Nutzung von baulichen Anlagen zu drangen.

Die beabsichtigte Kennzeichnung geschieht somit im o6ffentlichen Interesse, namlich eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet sicherzustellen und durch
entsprechende Hinweise und Warnungen im oOffentlichen Interesse Gefahrdungen
auszuschlieRen, die sich aus der Nutzung, insbesondere baulichen Nutzung, von Flachen
ergeben kénnen.

6.4.2 Rechtliche Untersetzung der Kennzeichnungsmaoglichkeiten

Aus 8 5 Abs. 3 Nr. 1 Baugesetzbuch ergibt sich die Pflicht, Flachen zu kennzeichnen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
Hierunter fallen auch Flachen, die durch Uberschwemmungen oder Wasserabfluss gefahrdet
sind. Auch sonstige Gberschwemmungsgeféhrdete Bereiche fallen hierunter.
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6.4.3 Geeignetheit der Darstellung

Mit der beabsichtigten Kennzeichnung kénnen in Verbindung mit dem Vermerk nach § 5
Abs. 4a Satz 2 Baugesetzbuch Ziel und Zweck erreicht werden.

6.4.4 Erforderlichkeit der Kennzeichnung

Die Kennzeichnung ist sowohl in zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht erforderlich. Das
Plangebiet befindet sich in einem Giberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.5 Vermerke (8 5 Absatz 4a Baugesetzbuch)
6.5.1 Ziel und Zweck des Vermerks

Sinngemald gelten die Ausfihrungen zu Punkt 6.4.1 (Ziel und Zweck der beabsichtigten
Kennzeichnung). Dem Vermerk des Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes kommt eine
der Kennzeichnung vergleichbare ,Warnfunktion“ im Hinblick auf maogliche nachteilige
Hochwasserfolgen in tatsachlicher Hinsicht zu. Der beabsichtigte Vermerk geschieht somit
ebenfalls im 6ffentlichen Interesse, auf die besondere Lage hinzuweisen und Gefahrdungen
auszuschlieRen, die sich aus der Nutzung, inshesondere baulichen Nutzung, von Flachen im
Plangebiet ergeben kdnnen.

6.5.2 Rechtliche Untersetzung der Kennzeichnungsmaoglichkeiten

Aus 8 5 Abs. 4a Satz Baugesetzbuch ergibt sich die Pflicht, Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete i. S. des § 31 ¢ WHG im Flachennutzungsplan zu vermerken.

6.5.3 Geeignetheit der Kennzeichnung

Mit dem beabsichtigten Vermerk eines Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes kénnen in
Verbindung mit der Kennzeichnung nach 8 5 Abs.3 Nr. 4a Satz 2 Baugesetzbuch Ziel und
Zweck erreicht werden.

6.5.4 Erforderlichkeit der Kennzeichnung

Der Vermerk ist sowohl in zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht erforderlich. Das
Plangebiet befindet sich in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet‘. Es gelten die
Ausfiihrungen zu Punkt 6.5.1 (Ziel und Zweck der beabsichtigten Kennzeichnung).

6.6  Nachrichtliche Ubernahmen
6.6.1 Ziel und Zweck der beabsichtigten Ubernahme

Innerhalb des Geltungsbereiches der 10. Anderung und zugleich Erganzung des FNP —
Stadtteil Dessau befindliche Bebauung befinden sich Teile des im Denkmalverzeichnis des
Landes Sachsen-Anhalt fir die Stadt Dessau-RofR3lau erfassten Denkmalbereichs mit der
Bezeichnung ,Bauhaussiedlung Torten®.

Zu diesem Denkmalbereich gehodren u. a. die in mittelbarer Nachbarschaft zum
Geltungsbereich befindlichen Baudenkmale mit der Bezeichnung ,Stahlhaus® (Sudstralle 5)
und ,Wohnhaus Fieger* (Sudstral3e 6). In diesem Denkmalbereich gilt auch eine Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung mit der Bezeichnung ,Bauhaussiedlung Dessau-Tdrten
einschlieR3lich Laubenganghéauser in der Peterholzstrale und Mittelbreite sowie L.-Fischer-
Hauser im Grolring*“.
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Die beabsichtigte Ubernahme soll deshalb dazu beitragen, dass sowohl Behorden und
andere oOffentliche Stellen im Genehmigungsverfahren, als auch die Bauherren von der
denkmalrechtlichen Relevanz Kenntnis gelangen und die damit verbundenen Rechtsfolgen
beachten.

Die beabsichtigte Ubernahme geschieht somit im offentlichen Interesse, namlich eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet sicherzustellen und durch
entsprechende  Hinweise im  oOffentlichen  Interesse  Beeintrachtigungen  des
Denkmalbereiches auszuschlieRen, die sich aus der kunftigen Gestaltung und Nutzung von
Flachen und Gebauden ergeben kénnen.

6.6.2 Rechtliche Untersetzung der Kennzeichnungsméglichkeiten

Aus 8 5 Abs. 4 Baugesetzbuch ergibt sich die Pflicht, dass nach Landesrecht
denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen nachrichtlich in Bauleitplane
tubernommen werden sollen.

6.6.3 Geeignetheit der Ubernahme

Mit der beabsichtigten nachrichtlichen Ubernahme konnen Ziel und Zweck des § 5 Abs. 4
BauGB erreicht werden.

6.6.4 Erforderlichkeit der Ubernahme

Die nachrichtliche Ubernahme ist sowohl in zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht
erforderlich. Teiles des Plangebietes befindet sich in einem im Denkmalverzeichnis des
Landes ausgewiesenen Denkmalbereich.

7 Planungsalternativen

Rahmensetzend fur die Prifung von Planungsalternativen ist insbesondere das
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-Rof3lau. Dieses weist den Standort Dessau -
HeidestralRe/SldstralBe als  zentralen  Versorgungsbereich - und zwar als
Nahversorgungszentrum - aus. Planungsalternativen oder die Konzentration auf einen
anderen vorzugswirdigeren Standort nahe dem genannten sind auch insoweit nicht
ersichtlich, als es sich hier um die Erweiterung eines als Magnetanbieter innerhalb des
Zentrums bereits angesiedelten Lebensmittelmarktes handelt.

8 Auswirkungen und Flachenbilanz
8.1 Wesentliche Auswirkungen der Planédnderung und Ergénzung
8.1.1 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 genutzte Flache.
Bedingt durch die bisherige Nutzung und Versiegelung sind nur sehr wenige Griun- und
Freiflachen vorhanden. Dartiber hinaus befinden sich entlang der (angrenzenden) Stral3en
Baumpflanzungen, die besonders geschutzt sind.
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Mit der Umsetzung der Planung sind aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen
Uberpragung keine negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu
erwarten.

Die Festsetzungen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 223
.~oondergebiet Handel an der SUdstralRe” erfassen den gegenwartigen Zustand und stellen
durch entsprechende Festlegungen sicher, dass wertvolle Gehdélzstrukturen erhalten bzw.
ersetzt werden.

Zur Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wird auf den folgenden
Umweltbericht als Teil Il der Begriindung verwiesen.

8.1.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Bezogen auf die gesamtstadtische Entwicklung setzt die Planung das Leitbild der Stadt
Dessau-Rol3lau beziglich 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 kann sich durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters
weiter profilieren. Die Versorgungsqualitat fir das sldliche Stadtgebiet kann sich damit
deutlich verbessern.

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

Mit der Darstellung als zentraler Versorgungsbereich kann der Standort nachhaltig
aufgewertet werden. Dies ist zunachst grundsatzlich auch ohne Einbeziehung des
Standortes der Schwimmhalle in den Anderungsbereich maoglich.

8.1.3 Ortshbild

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und den parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan wird eine Aufwertung des Standortes insgesamt vorbereitet.

Durch Einbeziehung des brach gefallenen Grundstiicks des ehemaligen Getrédnkemarktes
kann ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Darliber hinaus trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen, die ein Einfigen des grof3flachen Einzelhandelbetriebes in
sein Umfeld sowie den Umgebungsschutz der angrenzenden denkmalgeschiitzten Siedlung
Dessau-Torten gewahrleisten.

8.1.4 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrsginstig in das stadtische StralRennetz eingebunden. Durch die
Erweiterung des Marktes wird geringflgig zusatzlicher Verkehr erzeugt, der jedoch im
Verhéltnis zur vorhandenen Belegung der Stral3en untergeordnet ist. Der Knotenpunkt
HeidestraRe/Damaschkestrafl3e ist mit einer Lichtsignalanlage ausgebaut und kann den
erganzenden motorisierten Individualverkehr aufnehmen.

Der Standort ist flr FuBganger und Radfahrer von allen Seiten aus zu erreichen und mit
einer angrenzend an den Anderungsbereich gelegenen Haltestelle der Straenbahn sowie
Buslinien in das OPNV-Netz eingebunden.

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung



32
Stadt Dessau-RoBlau
10. Anderung FNP ,Stadtteil Dessau*, Weiterentwicklung ZVB HeidestraRe/Siidstralle Begriindung

8.1.5 Belange der Bevdlkerung

Mit dem geplanten Vorhaben kann die Angebotsstruktur verbessert und eine zukunftsfahige
Nahversorgung der Bevolkerung der Stadtbezirke Sud, Térten und Haideburg gesichert
werden.

Schutzwiirdige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen der
Schalluntersuchungen zum Bebauungsplan Berilcksichtigung. Es wurde nachgewiesen,
dass auch bei einer Erweiterung des Marktes zu einem Vollsortimenter die
Immissionsrichtwerte im Bereich der am nachsten gelegenen Wohnnutzungen eingehalten
werden konnen. Um dies zu sichern, werden im Bebauungsplan entsprechende
Emissionskontingente festgesetzt.

Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes eines leerstehenden Getrankemarktes
an der Ecke Grenzstralle / Sudstrale 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
Bevdlkerung an zentral gelegenen Standorten, auf moglichst 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 Mitblrger in ein barrierefreies Wohnumfeld verbessert werden.

8.1.6 Wirtschaft

Mit der Darstellung einer Sonderbauflache ,Handel” kann am Standort ein Markt entwickelt
werden, dessen Angebotsstruktur an aktuelle Anforderungen am Markt angepasst sind und
der damit zukunfts- und konkurrenzfahig gestaltet wird.

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

Aus dem im Bebauungsplan mit einer Beschréankung 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 unterstitzt.

8.1.7 Stadtischer Haushalt

Durch die vorliegende Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplanes sind keine
Auswirkungen fir den stadtischen Haushalt zu erwarten. Erforderliche MalBnhahmen zur
Umsetzung der Planung sind vorhabenbezogen im Rahmen von stadtebaulichen Vertréagen
zu regeln.
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8.2 Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches (bisherige Darstellung): 2,61 ha

davon Wohnbauflache 2,46 ha
davon Verkehrsflache 0,15 ha

Flache des Geltungsbereichs (gednderte Darstellung): 2,61 ha

davon Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel“ 1,04 ha
davon Wohnbauflache 1,42 ha
davon Verkehrsflache 0,15 ha

9 Ergebnisse der Beteiligung, Schlussabwagung
9.1 Planverfahren
9.1.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 7. Dezember 2016 die Einleitung des Verfahrens zur
10. Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplanes ,Stadtteil Dessau“ sowie
gleichzeitig die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB beschlossen. Die Beschlisse wurden am 23. Dezember 2016 im Amitsblatt Nr.
1/2017 der Stadt Dessau-Rof3lau bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Auslegung des Vorentwurfs beim Amt fir 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.

9.1.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 20. Dezember 2016 wurden die betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 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 § 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die Trager offentlicher Belange erhoben keine Einwande gegen die Planung bzw. waren von
dieser nicht betroffen. Dartiber hinaus gab es Hinweise zu einzelnen Sachverhalten, die
erganzend in die Begriindung zum Entwurf der Plananderung und Ergdnzung aufgenommen
wurden.

Das Amt fur Umwelt- und Naturschutz der Stadt Dessau-Rof3lau fuhrt aus, dass die
straRenbegleitenden Baumreihen der Heidestral3e als Naturdenkmal gemal § 28 BNatSchG
ausgewiesen sind. Zu konkreten naturschutzrechtlichen Belangen wird auf das
Bebauungsplanverfahren verwiesen, ebenso zu Aussagen bezuglich der Versickerung.

Altlasten oder schéadliche Bodenverdnderungen sowie dahingehende Verdachtsflachen i. S.
v. 8§ 2 BBodSchG sind im Plangebiet nicht bekannt. Bodenschutzrechtliche Bedenken zur
Plananderung werden nicht ge&ufert.
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Seitens des Immissionsschutzes wird eine Stellungnahme zum B-Plan Nr. 223
.~oondergebiet Handel an der Sudstrae“ abgegeben, in der die Zustimmung zum
begleitenden Schalltechnischen Bericht gedulRert wird.

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 fir 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 die 10. Anderung und zugleich
Erg&nzung nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Von der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wird ergdnzend auf
den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur® verwiesen. Die Kennzeichnung des Plangebietes in der 10. Anderung
und Ergdnzung des FNP als ,Risikogebiet Hochwasser“ bertcksichtigt die in Aufstellung
befindlichen Grundsatze der Raumordnung zum Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz
"Mulde".

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

Die Denkmalschutzbehérden fuhren aus, dass ihre Belange ausreichend berlcksichtigt
wurden. Die Belange des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen werden durch die
Planung nicht berihrt.

Die Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH weist auf ihren Leitungsbestand
sowie das StralRenbahnnetz in der Heidestral3e hin.

Der Handelsverband Sachsen-Anhalt sieht in dem Grundstick der ehemaligen
Sudschwimmhalle eine Potentialflache fir Handel, die trotz der baulichen Trennung vom
Vorhabenstandort durch die Heidestrale samt StralRenbahngleise den Zentralen
Versorgungsbereich weiter starken kann.

Parallel wird fir den betroffenen Teilbereich das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der Sudstrale” gefihrt.

9.1.3 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

- wird im Ergebnis der Beteiligung erganzt

9.1.4 Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

- wird im Ergebnis der Beteiligung erganzt
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TEILI Umweltbericht
10 Umweltbericht

10.1 Einleitung

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplans, die nahezu ausschlieRlich den sich in
Aufstellung befindenden Bebauungsplan umfasst, sowie die Aufstellung des
Bebauungsplans werden jeweils im Regelverfahren und parallel durchgefiihrt, so dass fur
beide Plane eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB vorzunehmen ist.

Aufgrund der Gleichzeitigkeit der Planverfahren ermdglicht der Gesetzgeber eine
Abschichtung hinsichtlich der durchzufihrenden Umweltprifung. Das BauGB verweist zur
Vermeidung von Mehrfachprifungen in 8 2 Abs. 4 Satz 5 explizit darauf, dass die
Umweltprifungen  bei  zeitlich  nachfolgend oder (gleichzeitig  durchgefiihrten
Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen
beschrankt werden. Daher wird nachfolgend, aufbauend auf den Umweltbericht zum
Bebauungsplan, auf den Anderungsinhalt zum Flachennutzungsplan abgestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur das Planverfahren von der Uberleitungsvorschrift nach
§ 245c Baugesetzbuch Gebrauch gemacht wird. Die Inhalte des nachfolgenden
Umweltberichtes orientieren sich an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch in der zum
Anderungsbeschluss giiltigen Fassung des Baugesetzbuchs.

10.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Flachennutzungsplan-Anderung

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

Demnach befindet sich der Anderungsbereich im Randbereich der sudlichen Innenstadt von
Dessau zwischen der HeidestraRe und der Bauhaussiedlung Torten. Der Anderungsbereich
umfasst eine Flache von 2,61 ha, die im Wesentlichen den Versorgungsbereich D
.HeidestralRe/Sudstralle* beinhaltet, ausgenommen ist der Bereich der Schwimmbhalle (vgl.
hierzu Punkt 2).

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird notwendig, da der rechtswirksame
Flachennutzungsplan Wohnbauflache darstellt. Der derzeit ansassige
Lebensmitteldiscounter soll im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch
einen Vollsortimenter ersetzt werden. Die fir den Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung
eines Sondergebietes und dessen inhaltliche Ausgestaltung zum Erhalt und zur
Weiterentwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches erfordern daher auch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Das Hauptziel der stadtebaulichen Planung orientiert auf die Erhaltung und Fortentwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches. Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellungen
werden fir den  angestrebten Erhalt und die  Weiterentwicklung  des
Nahversorgungszentrums HeidestralRe / Sudstrale im Flachennutzungsplan folgende
Anderungen vorgenommen:

e Anderung einer Wohnbauflache zwischen der HeidestraRe und der SiidstraRe in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel*

Erganzend wird der Anderungsbereich insgesamt als zentraler Versorgungsbereich
dargestellt.

Dariiber hinaus wird aufgrund der Lage des Anderungsbereiches in einem
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet nach 8§ 5 Abs. 3 Baugesetzbuch die Flache

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung



36

Stadt Dessau-RoR3lau
10. Anderung FNP ,Stadtteil Dessau*, Weiterentwicklung ZVB HeidestralRe/Siidstrake Begriindung

gekennzeichnet mit dem Verweis, dass bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &ulBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafl3hahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der vorliegenden
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

10.1.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
Ausfihrungen unter Punkt 3 verwiesen.

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Landschaftsplan der Stadt Dessau wird ausgefihrt, dass der den
Anderungsbereich umgebende Landschaftsraum dem vorstadtischen Bereich zugeordnet
wird. Dieser ist durch eine hohe Durchgrinung gepragt. Es ist das Ziel, den hohen
Grunanteil in diesen Gebieten zu erhalten und zu entwickeln. Im offentlichen Bereich,
insbesondere an StralRen und auf Platzen sollen standortgerechte einheimische Baumarten
gepflanzt werden. Griinachsen sind zu erhalten und zu pflegen. Die Heidestral3e wird geman
denkmalrechtlicher Aspekte 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 Damaschkestral3e sind als
Grlnverbindungen zur Ergdnzung zu den Schwerpunktbereichen zu entwickeln.

Als Fachplanung wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse in die nachfolgende
Umweltprifung eingestellt wurden.

Fur das Schutzgut Boden wurde ein Bodengutachten zur Errichtung des bestehenden
Marktes in die Umweltprifung eingestellt. In diesem Gutachten wird der Boden im Hinblick
auf den Baugrund und die Altlastenproblematik untersucht. Die ebenfalls enthaltenen
Angaben zur Grundwassersituation wurden durch eine aktuelle gutachterliche
Stellungnahme zum Grundwasserstand im Hinblick auf die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers erganzt.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfiihrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane 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 bertcksichtigende 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 Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitéat der Beeintrachtigungen 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.
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10.2 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 MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Bestandsaufnahme ist zu beriicksichtigen, dass der Anderungsbereich bereits stark
Uberpragt ist. Dieser Bereich ist mit einem Supermarkt, einem Arztehaus Dienstleistungen
und Wohngebauden bebaut. Somit kann von einer Uberpragung aller Schutzguter
ausgegangen werden.

10.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevoélkerung 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.

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

Die Siedlung Dessau-Torten, &stlich der SidstraBe gelegen, zeichnet sich durch
zweigeschossige Reihenhauser aus. Westlich der HeidestraRe und sidlich des
Anderungsbereiches befindet sich GeschoRwohnungsbau. Demnach wird das Plangebiet,
abgesehen von den StraRen von Wohnen umgeben.

Aufgrund der Lage war die Larmproblematik von wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurde im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 ,Sondergebiet Handel an der
SudstralRe” ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet.

Bezlglich der standortbezogenen Beurteilung der Luftbelastung liegen fir den
Anderungsbereich keine gesonderten Daten vor. Anhand von Immissionsmessungen im
Stadtgebiet von Dessau kann abgeleitet werden, dass bestehende Grenz- und Richtwerte
nicht Uberschritten werden.

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

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch den bestehenden Lebensmittelmarkt. Aufgrund des
Nebeneinanders von Wohnen und Handel sind bereits Vorbelastungen in Bezug auf
Larmimmissionen vorhanden. Darlber hinaus werden die Auswirkungen gutachterlich
betrachtet und im Bebauungsplan Nr. 223 entsprechende Festsetzungen getroffen.

10.2.2 Schutzgut 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
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im Bereich der nicht regelméaf3ig tUberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Ubergehen.

Im Anderungsbereich waren im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan lediglich
Wohnbauflachen dargestellt. Es gibt keine Aussagen zum Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Zum parallel aufzustellenden Bebauungsplan ist eine artenschutzrechtliche Prifung auf der
Grundlage von Erfassungen vorkommender Arten erfolgt. Demnach kommen im
Anderungsbereich keine besonders oder streng geschiitzten Arten vor, die im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplans zu beachten sind.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden, so dass nur wenig Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht. Der Geltungsbereich
der Anderung ist bereits vollstandig durch die Ausweisung einer Wohnbauflache (iberpragt.
Es sind keine natlrlichen oder naturnahen Auspragungen vorhanden.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfigt mit den Schutzgutern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftshild, Menschen und Kultur Gber komplexe Zusammenhange und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu berlcksichtigenden EinflussgroRen wird die
Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als sehr gering
eingeschatzt.

10.2.3 Schutzgut Boden

Die Bodenverhdltnisse innerhalb des Stadtgebietes sind weitestgehend durch die
geologischen Verhdltnisse bestimmt, wobei grof3flachig anthropogene Uberpragungen
dominieren.

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

Innerhalb des Anderungsbereichs ist der Boden lberwiegend bereits stark anthropogen
Uberpragt, was auf seine bisherige Nutzung zurtickzufiihren ist. So sind im Bereich der
Versiegelungen Auffullungen zur Herstellung der Tragfahigkeit fir die Gebaude bzw.
Verkehrsflachen vorhanden.

Westlich der HeidestralRe sind auch derzeit unversiegelte Flachen vorhanden. Aufgrund der
Lage im Stadtgeflige wird der Boden auch hier ggf. Gberformt sein.

Bewertung

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

Im Hinblick auf Bodenfunktionen sind natirliche Funktionen (Naturnahe, Ertragsfahigkeit,
Wasserhaushalt), Archivbéden wund Nutzfunktionen (Land-/Forstwirtschaft, Siedlung,
Wirtschaft, Bergbau ...) zu bewerten.

Fur die Bodenfunktionen im Anderungsbereich kann davon ausgegangen werden, dass auch
in unversiegelten Bereichen der Boden keine natirlichen Funktionen mehr austben kann.
Eine Ertragsfahigkeit ist nur noch fir die bislang unversiegelten Flachen gegeben, jedoch ist
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diese aufgrund des aufgebrachten Bodenmaterials auch hier nur gering. Auch die
Funktionen fir den Wasserhaushalt sind nur sehr gering. Lediglich im Bereich der
Rasenflachen und unversiegelten Flachen kann anfallendes Niederschlagswasser
unmittelbar versickern und somit dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden. Die im
Bereich des Lebensmittelmarktes angelegte Mulde nimmt nur Uberschiissiges Wasser auf,
das nicht unmittelbar abgeleitet werden kann. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass
sich das Gebiet im Innenstadtbereich befindet, ist der Ertragsfahigkeit keine Bedeutung
zuzumessen. Die Lage hat jedoch keinen Einfluss auf die Naturndhe und Wasserhaus-
haltsfunktion.

Es liegen keine Kenntnisse vor, dass der Boden im Plangebiet als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte dient.

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

Zusammenfassend wird fur den vorsorgenden Bodenschutz daher festgestellt, dass der Bo-
den im Bereich westlich der HeidestralRe seine natirlichen Funktionen nur noch in mittlerer
bis geringer Qualitat wahrnimmt. Die Nutzungsanderung zu Wohnbauflachen ist jedoch
hinnehmbar, da auch bei Wohnbebauung noch Areale vorhanden sind, die nicht versiegelt
werden (Garten, Grunflachen, etc) und damit die natirlichen Bodenfunktionen wahrnehmen,
die konkrete Ausgestaltung erst in einem weiteren Verfahren erfolgt (B-Plan, VE-Plan oder
Einzelfallentscheidung), die betroffene Flache im Innenstadtbereich liegt, der Boden hier
nicht bereits mehrfach tberpragt wurde.

In Abwagung der Funktionen des Bodens aus 8 2 Abs. 2 BBodSchG, hier naturliche Funktion
des Bodens mit der Nutzungsfunktion, ergibt sich, dass im Innenstadtbereich der Nutzungs-
funktion als Flache firr Siedlung und Erholung Vorrang vor den natlrlichen Funktionen zu
gewahren ist. Nur dadurch kann vermieden werden, dass gewachsene Bdden im Rand- und
AulRenbereich, die die natlrliche Funktion in hohem Maf3e wahrnehmen, zu Siedlungs- oder
anderen Zwecken genutzt werden.

Auch fir den Bereich ostlich der Heidestral3e bestehen keine bodenschutzrechtlichen Be-
denken gegen die Plananderung.

10.2.4 Schutzgut Wasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nérdlich der Stadt
flieRende Elbe entwassert. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Friihjahr das Grundwasser
oberflichennah an. Die oberflachenndchsten Grundwasserstande sind im d&stlichen und
sudlichen Teil des Plangebietes zu verzeichnen.

Die GrundwasserflieBrichtung ist Uberwiegend nordwestlich gerichtet. In Folge hoher
Wasserfiihrung von Elbe und Mulde ist auch eine rein westliche FlieRBrichtung zu erwarten.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen in 2002 wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca.
3,5 m angetroffen.

In einer gutachterlichen Stellungnahme zur Versickerung von Niederschlagswasser vom
Februar 2018 wird ausgefuhrt, 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 konnen die
bestehenden Versickerungsanlagen weiter betrieben werden. Auch ein Neubau ist aufgrund
des Untergrunds maoglich.

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung
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Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist jedoch von einer erhéhten Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen auszugehen. Dariiber hinaus wird die
Grundwasserneubildung besonders durch die hohe Flachenversiegelung beeintréachtigt.

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung

Die natiurlichen 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.

Naturliche Stand- oder FlieRgewasser sind nicht vorhanden.

10.2.5 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 hochsten 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 Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der
Luftfeuchtigkeit und Veradnderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die
Schadstoffanteile in der Luft, insbesondere in den StraRenraumen erhoht.

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

Fur den Anderungsbereich liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der
Luftqualitat vor. Im Stadtgebiet von Dessau werden jedoch an drei Standorten (Heidestral3e,
Albrechtsplatz und LessingstraRe) Immissionsmessungen durchgefiihrt, die zur Beurteilung
der Luftbelastungssituation herangezogen werden kénnen. Fir den Geltungsbereich ist der
Standort HeidestraBe der nachstgelegene Melstandort. Dieser befindet sich jedoch am
Albrechtsplatz, einem Hauptverkehrsplatz. Bei den Messungen wurden auch in der
Vergangenheit die Richtwerte fur die relevanten Parameter nicht Uberschritten. Da auf das
Plangebiet im Westen tangierenden Heidestrale ein geringeres Verkehrsaufkommen zu
verzeichnen ist, wird geschlussfolgert, dass auch im Anderungsbereich die Richtwerte nicht
Uiberschritten werden.

Bewertung

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als gemaRigter stadtischer Uberwarmungsbereich
mit erhdhten Temperaturen, mafiger Abkuhlungsrate in der Nacht und geringem
Luftausaustausch bewertet. Er ist als bioklimatisch belastet einzuschéatzen.
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Die westlich angrenzende HeidestralRe stellt eine Ventilationsbahn von lokaler Bedeutung
dar, die als kleinraumige Struktur den Luftaustausch innerhalb des Stadtgebietes begunstigt.
Die Anderung des Flachennutzungsplans greift in diese Struktur nicht ein.

In Auswertung der durch das Landesamt fUr Umweltschutz durchgeflhrten Messungen
(Messstation HeidestraBe) wird eine sichere Einhaltung der bestehenden Richt- und
Grenzwerte fur die Luftschadstoffbelastung bestatigt.

10.2.6 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 fiur die
landschaftsbezogene Erholungseignung zu beurteilen.

Der Anderungsbereich wird gemafR Landschaftsplan dem Ortsinnenbereich zugeordnet. Das
Ortsbild wird durch die angrenzende Wohnbebauung bestimmt. Die Heidestralle mit der
dominanten Baumallee gliedert das Stadtgebiet im Stden.

Bewertung

Fur den Anderungsbereich ist keine Eigenart festzustellen. Als Wohnbauflache fiigt es sich in
die Umgebung ein. Gegliedert wird der Stadtteil durch die HeidestraRe. Von dieser geht nach
Westen eine Grinflache ab.

Der ostlich verlaufende Denkmalbereich der Bauhaussiedlung Dessau-ToOrten wirkt auch in
das Plangebiet.

Der Anderungsbereich weist aufgrund der Nutzung sowie der akustischen
Beeintrachtigungen keine Erholungseignung auf.

10.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich Flachen, die unter Denkmalschutz stehen.
Es handelt sich dabei um einen Denkmalbereich mit dem Titel Bauhaussiedlung Dessau-
Torten. Eine Beschreibung des Denkmalbereiches ist Pkt. 5.7.2 zu entnehmen.

Dariiber hinaus ist im Anderungsbereich ein archiologisches Kulturdenkmal
(urgeschichtliche Besiedlung) bertihrt.

Bewertung

Der Anderungsbereich ist hinsichtlich dieses Schutzgutes von groRRer Bedeutung. Er befindet
sich in unmittelbarer Nachbarschaft von denkmalgeschitzter Bebauung .

Zum archéaologischen 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.
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10.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.
Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge.

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

Die starke anthropogene Uberpragung des Bodens wirkt sich negativ auf die Schutzgter
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 fuhrt und damit zu bioklimatischen Belastungen.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese
sind durch Nutzungen im Anderungsbereich stark beeintrachtigt.

10.2.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die intensive Vornutzung des Plangebietes bedingt eine vollstandige Uberpragung der
Schutzgiter. Insbesondere der Boden ist nachhaltig verandert. Diese Verdnderung geht
einher mit der Ausstattung des Arteninventars. Dieses ist auf siedlungstolerante Tier- und
Pflanzenarten reduziert. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Wohnbauflache
gepragt. Hervorzuheben ist lediglich der angrenzende denkmalgeschiitzte 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 mit dem Wohnen eine schutzwirdige
Nutzung im Umfeld vorhanden und ggf. betroffen ist.

Eine besondere Wiirdigung ist im Hinblick auf den Denkmalschutz vorzunehmen. Dieser
bertihrt auch Einzeldenkmale und Denkmalbereiche.

11 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
11.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

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

24. Oktober 2018 Planfassung fur die 6ffentliche Auslegung



43

Stadt Dessau-Rof3lau

10. Anderung FNP ,Stadtteil Dessau*, Weiterentwicklung ZVB HeidestralRe/Siidstrake Begriindung
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 g
Boden e keine Auswirkungen zu erwarten, da naturlich -
gewachsener Boden nicht mehr ansteht
Wasser e keine Auswirkungen zu erwarten, da keine wesentliche -
Erhéhung des Versiegelungsgrades erfolgt
Luft und Klima e keine Auswirkungen zu erwarten, da keine wesentliche -
Erh6éhung des Versiegelungsgrades erfolgt
Landschaft e Neustrukturierung des Landschaftshildes -
Kultur- und Sachgtter | Auswirkungen bei erdeingriefenden Manahmen zu L
erwarten
Wechselwirkung e aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu -
erwarten

® erhebliche Auswirkung / - nicht erheblich / + positive Wirkung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind Auswirkungen auf die Umwelt im Hinblick
auf die Schutzgiter Mensch sowie Pflanzen/Tiere verbunden. Die bereits hohe zulassige
Versiegelung im Anderungsbereich wird weiter zunehmen. Damit verbunden ist ein Verlust
potenzieller Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Das Ortsbild wird sich zwar verandern,
jedoch ist eine Sonderbauflache ,Handel® zu den typischen Einrichtungen innerhalb von
Wohngebieten zu zahlen. Daher sind diese Auswirkungen nicht erheblich.

Fur benachbarte schutzwirdige Nutzungen werden die kinftigen Schallemissionen zu
begrenzen sein.

Fachplane aus den Bereichen Wasser- und Abfallrecht sind nicht vorhanden.

11.2 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 Grundstlicksflache
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 Veranderung der Gestalt von
Grund und Boden vonstattengehen kann, die keinesfalls eingriffsrelevant ware.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung kénnte zudem die Verkaufsflache des Supermarktes
nicht erweitert werden. Insofern sind bei Nichtdurchfiilhrung der Anderung des
Flachennutzungsplans in Verbindung mit dem aufzustellenden Bebauungsplan vorrangig
wirtschaftliche Nachteile fur den Vorhabentrager und die Nahversorgung der Bevdlkerung zu
erwarten. Auswirkungen auf die Umwelt im Allgemeinen oder auf einzelne Schutzguter sind
Uber die im Bestand zu verzeichnenden Wirkungen nicht zu erwarten.
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12 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

12.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemafR® 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu berucksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafl § la Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu
beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Das erfolgt auf der Ebene des Flachennutzungsplans noch abstrakt. Eingriffs-Ausgleichs-
Betrachtungen einschlie3lich Bilanzierung kénnen, soweit mit Eingriffen zu rechnen ist, erst
auf der Ebene des Bebauungsplans flachenkonkret vorgenommen werden und sind dort
abschliel3end zu regeln.

12.2 Schutzgut Mensch

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine wesentlichen (iber das bisher
zulassige Mal hinausgehenden Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Bevolkerung zu erwarten. Fir eine Sonderbauflache ,Handel®, die der Nahversorgung
dient, wird lediglich eine Wohnbauflache geandert. Dartiber hinaus kann auf die vertiefende
Betrachtung der Belange des Schallschutzes im Bebauungsplan verwiesen werden.

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

12.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt wird erst auf der Ebene des
Bebauungsplans abschliel3end geregelt.

Bezugnehmend auf die Ausfihrungen zum Artenschutz sind im Bebauungsplan
Festsetzungen  zur  Vermeidung des Eintretens von  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden zu treffen sowie Hinweise zur Beachtung des besonderen
Artenschutzrechtes zu geben.

12.4 Schutzguter Boden, Wasser, Klima / Luft

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen bereits nachhaltig
Uberpragten Standort. Es steht kein gewachsener Boden mehr an. Insofern ist nicht von
einem Eingriff im herkdbmmlichen Sinn auszugehen. Bodenschiitzende 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 Anderung des Flachennutzungsplans sind keine Eingriffe in den Wasserhaushalt
verbunden. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll weiterhin in
Rigolen zur Versickerung gebracht werden.
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12.5 Schutzgut Landschaftsbild / Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet wird auch
mit der Anderung des Flachennutzungsplans immer noch Wohnbauflachen darstellen,
innerhalb derer eine Sonderbauflache ,Handel* eingeordnet wird. Auf dieser
Sonderbauflache soll sich ein Nahversorger weiterentwickeln.

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

12.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Auf den Denkmalbereich der Bauhaussiedlung Torten konnten keine Auswirkungen ermittelt
werden, die sich aus der Anderung des Flachennutzungsplans ergeben kénnen. Daher sind
diesbeziglich keine MalRnahmen notwendig.

12.7 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Standort

Grundsatzliche Standortalternativen fur den Anderungsbereich ergeben sich nicht. Die Stadt
Dessau-Rof3lau hat mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.216 ,Erhaltung und
Entwicklung  zentraler = Versorgungsbereiche eine Festlegung von  zentralen
Versorgungsbereichen getroffen. In diesem Rahmen erfolgte eine Standortbetrachtung.

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 Anderungsbereich um eine Wohnbauflache innerhalb derer Einzelhandel in
geringerem Umfang zulassig ist. Unter Berticksichtigung einer langfristigen Sicherung des
Standortes sind keine anderweitigen Nutzungen untersucht worden.

13 Zusatzliche Angaben
13.1 Technische Verfahren der Umweltprifung

Methoden

Zur Beurteilung der Flachennutzungsplan-Anderung aus der Sicht von Natur und Landschaft
wurden die Schutzguter erfasst und bewertet.

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

= GEOTECH Ingenieurbiiro fir Geotechnik F. Schdpe: Neubau eines Einkaufsmarktes in
Dessau, SudstralRe, Gutachten vom 22.02.2002, Baugrunderkundung,
Grundungsberatung und Altlastenuntersuchung
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= GEOTECH Ingenieurbiro fir Geotechnik F. Schdpe: Gutachterliche Stellungnahme zur
Versickerung von Niederschlagswasser fur den NP-Markt in Dessau-Rof3lau,
Heidestral3e 195, vom 17.02.2018

= Goritzka akustik Ingenieurblro fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz,
Bau-, Raum- und Elektroakustik: Schalltechnische Untersuchungen, Bericht Nr. 4291
E1/17, Stand: 05.10.2017

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 Anderung des
Flachennutzungsplans bzw. der Aufstellung des nachfolgenden Bebauungsplans verbunden
sein werden, sind in den genannten Gutachten Uberprift worden, so dass hinreichende
Beurteilungskriterien vorliegen.

13.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behorden auRerhalb 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 Uberprift berechtigte Beschwerden auf
Relevanz im Hinblick auf die Bauleitplanung. Damit werden mogliche erhebliche
Umweltauswirkungen inshesondere auf den Menschen Gberwacht.

13.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Anderungsbereichs soll auf einer Teilflaiche eine Sonderbauflache ,Handel
dargestellt werden. Damit soll einer derzeit im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargestellte Wohnbauflache ersetzt werden.

Innerhalb des Anderungsbereichs ist bereits ein Lebensmittelmarkt vorhanden, der sich
weiterentwickeln soll. Die Flachennutzungsplan-Anderung schafft dafir die Voraussetzung,
das Planungsrecht liber einen Bebauungsplan zu sichern.

Aus der Anderung sind auf der abstrakten Ebene des Flachennutzungsplans nur geringe
Auswirkungen auf die Schutzgiiter ermittelt worden. Das ist auf die bestehende Uberpragung
dieser Schutzguter zurtickzuftihren. Ein Verlust von Boden bzw. Bodenfunktionen ist nicht zu
verzeichnen, da im gesamten Plangebiet kein natiirlich gewachsener Boden mehr ansteht.
Auch die Vegetationsstruktur ist nutzungsbedingt. Anfallendes Niederschlagswasser wird
weiterhin versickert, so dass die Funktion fir den natirlichen Wasserkreislauf nicht
beeintrachtigt wird.

Im Umweltbericht werden Beeintrachtigungen dargestellt und bewertet. MaRnahmen zur
Vermeidung und zur Verringerung dieser Beeintrdchtigungen werden im Umweltbericht
dokumentiert und sind im nachfolgenden Bebauungsplan zu konkretisieren. Das betrifft
insbesondere:
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e Schallimmissionsschutz
e Hinweise zum besonderen Artenschutz

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