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l. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
1. ERFORDERNISSE UND ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Der Eigentumer und zukunftige Nutzer des Areals bendtigt verbindliches o6ffentliches
Baurecht fur die gegenuber dem bestehenden Baurecht anders geartete Nutzung.
Die blol3e Nachnutzung des Betriebsareals stellt sich bauplanungsrechtlich als unzu-
lassig dar, da die geanderte Nutzung auch mit geanderten stadtebaulichen und
Nachbarschaftsverhaltnissen einhergehen wird. Rechtskraftig ist im in Rede stehen-
den Bereich der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 "Neubau Pharmawerk"?!,
welcher fir die Firma Rodleben Pharma GmbH 1993 aufgestellt wurde. Dieser Plan
sah vor, Betriebsablaufe im Bereich der Herstellung von Pharmaerzeugnissen am
Standort zuzulassen, welches nachfolgend auch in dieser Weise geschah, bis zur
Aufgabe der betrieblichen Nutzung vor ca. 3 Jahren. Die Stadt Dessau-Rof3lau ver-
suchte seitdem einen Nachfolger fur die pharmazeutische Nutzung zu finden. Dieses
Bestreben blieb jedoch bisher ohne Erfolg, sodass eine dem bisherigen Baurecht
konforme Nutzung nicht absehbar war.

Seitens des Grundstickseigentimers bestehen Vorstellungen zur gewerblichen Nut-
zung, welche von der bislang zulassigen Herstellung pharmazeutischer Produkte
abweichen. Es ist geplant, eine bestehende Firma, die KWE Automotive GmbH, am
Standort anzusiedeln, welche die Entwicklung und den Musterbau von Tuning- und
Rennsportteilen, Old- und Youngtimerteilen fir PKW und Motorrader sowie fir Flug-
gerate wie Hubschrauber zum gewerblichen/kommerziellen Einsatz und fir Privat-
kunden betreibt. Dazu wird der bisherige Firmenstandort von Zerbst/Anhalt nach
Rodleben verlagert. Die Arbeitsplatze werden ebenfalls mit verlagert und der beste-
hende Arbeitskrafteumfang soll perspektivisch erweitert werden.

Das Erfordernis der vorliegenden Bauleitplanung begriindet aus der betrieblichen
Entwicklung heraus, eine gegeniber dem vormaligen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan "Neubau Pharmawerk" gednderte stadtebauliche Zielstellung fir die Stadt Des-
sau-RofRlau. Konkret betrifft dies grundsatzlich die Zulassigkeit gewerblicher Nutzun-
gen in einem entwickelten, aber leerstehenden Produktionsbetrieb an der Stral3e
"Am Waldchen" im Stadtbezirk Rodleben. Dazu erfolgt eine Uberplanung der Flache
des ehemaligen Pharmawerkes, westlich des Gewerbegebietes der Deutschen
Hydrierwerke GmbH Rodleben. Grundsatzlich orientiert die Stadt Dessau-Rol3lau mit
dem vorliegenden Bebauungsplan auf eine hohere Flexibilitat hinsichtlich der Zulas-
sigkeit des gewerblichen Nutzungsspektrums, welche bislang durch den Vorhaben-
bezug des vorherigen Baurechts nicht gegeben ist. Damit stellt sich die beschriebene
Nutzungsabsicht des Grundstlickseigentimers als eine mdgliche Entwicklungsoption
aus dem Festsetzungskontext vorliegender Bauleitplanung dar.

Durch die Nachnutzung der in gutem Zustand befindlichen Gebaudesubstanz wird
dem Verfall und der Verddung des Standortes in Nachbarschaft zur Wohnbebauung
im Siedlungsbereich "Waldchen" entgegengewirkt und vorhandener Leerstand besei-
tigt. Mit der geplanten gewerblichen Nutzung erfolgt keine extensive Inanspruchnah-
me der im Grundstlcksbereich befindlichen Waldflachen, sodass davon ausgegan-

L Mit der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau-Rof3lau wurde die Nummerierung der Bauleitpléane

angepasst, um Verwechslungen aufgrund von Dopplungen zu vermeiden. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 4 wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 umbezeichnet.
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gen werden kann, dass eine Kollision mit naturschutz- oder forstfachlichen Rechtsan-
forderungen weitestgehend vermieden werden kann. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgten eine artenschutzrechtliche Fachprifung und eine schall-
technische Beurteilung des Betriebsstandortes.

Aus Sicht der Stadt Dessau-Rof3lau ist das Planungsziel vorliegenden Bebauungs-
planes mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, jedoch nicht
uber eine Anderung des bislang rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes herbeizufiuihren. Insofern wird es erforderlich einen neuen Bebauungsplan aufzu-
stellen, der das bislang bestehende Baurecht tberplant.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Rodleben der Stadt Dessau-Rof3lau, 6st-
lich der Stral3e "Am Waldchen", zwischen der Ortslage Rodleben im Norden und der
"Siedlung Wéaldchen" im Siden, ca. 6,5 km nordwestlich des Dessauer Stadtzent-
rums. Des Weiteren grenzt suddstlich die Deutschen Hydrierwerke GmbH direkt an
das Plangebiet an.

o0 v Google Earth

Ubersichtskarte zur raumlichen Einordnung des Plangebietes des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben".
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2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GroRRe des Bebauungsplangebietes betragt 3,04 ha. Es umfasst alle relevanten
Flurstucke, mit Blick auf das stadtebauliche Konzept der Planung, konkret Teilflachen
der Flurstiicke 139/13 und 188/1 der Flur 3, Gemarkung Rodleben. Damit wird das
vorliegende Plangebiet begrenzt:

- im Norden und Nordosten durch die Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 139/13
der Flur 3, Gemarkung Rodleben (Uberwiegend Wald und Gehélzanpflanzun-
gen),

- im Sudosten ebenfalls durch die Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 139/13 (Be-

triebsgelande gewerblicher Nutzungen "Deutsche Hydrierwerke GmbH Rodle-
ben™)

- im Suden ebenfalls durch die Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 139/13, Flur 3,
Gemarkung Rodleben mit Gehdlz- und Freiflachen (ehemaliger Sportplatz) so-
wie im weiteren Verlauf entlang der Stral3e "Am Waldchen" Wohnbebauung und

- im Westen durch den StralRenzug "Am Waldchen" und die Flurstiicksgrenze der
Flurstiicke 139/1 sowie 188/1, beide Flur 3 in der Gemarkung Rodleben.

Die genaue flurstiicksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung zu ersehen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHT-
LICHE SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Dessau-Rol3lau ist gemald der Verordnung Uber den Landesentwicklungs-
plan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA, Nr.
6/2011, S. 160) Z 36 und dem Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in Kraft getreten am 24.12.2006, als
Oberzentrum ausgewiesen. Der Sachliche Teilplan "Daseinsvorsorge — Ausweisung
der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV), in
Kraft getreten am 26.07.2014, bestatigt den oberzentralen Status. Mit Inkrafttreten
des STP DV sind die Festlegungen der Kapitel 5.1 und 5.2 des REP A-B-W 2006
aufgehoben worden. Die raumliche Abgrenzung des Oberzentrums ergibt sich aus
der Beikarte 2a zum LEP ST 2010 und ist entsprechend der Planungsebene nach
dem Wortlaut der Begrindung zum LEP ST 2010 eine generierte Festlegung, die
durch die Stadte im Rahmen der Flachennutzungsplanung nach innen prazisiert
werden kann. Die Ortslage Rodleben des gleichnamigen Stadtbezirkes ist kein Be-
standteil des zentralen Ortes des Oberzentrums, die Ansiedlung und Entwicklung
von Industrie und Gewerbe (ausschliel3lich des grof3flachigen Einzelhandels) soll je-
doch im gesamten Hoheitsgebiet der Gemeinde, in der sich ein zentraler Ort befin-
det, mdglich sein, wenn der Standort mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung vereinbar ist (Kapitel 2.1 LEP ST 2010).

Der Sachliche Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg” (STP Wind) wurde am 01.08.2018 durch die oberste Landes-
entwicklungsbehorde genehmigt und ist mit Bekanntmachung der Genehmigung am
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29.09.2018 in Kraft getreten. Widerspriiche durch die Planungsziele vorliegenden
Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu den Festlegungen im STP Wind ergeben
sich nicht.

Aus den Festlegungen zur Raumordnung ist vorliegend insbesondere gemalf Grund-
satz G 13 des Landesentwicklungsplanes die Wiedernutzbarmachung brachgefalle-
ner Baugebiete bedeutsam. Damit orientiert der Grundsatz auf die Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig durch die Nutzung vorhandener
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten und damit auf eine flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungskonstellation. Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung durch die Wi-
dernutzbarmachung leerstehender baulicher Anlagen entsprochen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbe-
standort am Waldchen in Rodleben™ wird sich mit Blick auf die Planungsziele insge-
samt positiv auf den Gewerbestandort und den Stadtbezirk Rodleben auswirken und
so zukinftig eine bislang dem Verfall preisgegebene Flache aufwerten.

Weitere, fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung zu beachtende
Erfordernisse der Raumordnung bestehen lber den Regionalen Entwicklungsplan
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), wenn auch nicht di-
rekt das Plangebiet und das unmittelbare Umfeld betreffend.

So befindet sich das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz Nr. | "Elbe" suddstlich in
ca. 500 m Entfernung und der Vorrangstandort fur landesbedeutsame Verkehrsanla-
gen "Hafen Rof3lau” stddstlich in ca. 1.000 m Entfernung. Die Festlegung als Vor-
rangstandort fUr landesbedeutsame Verkehrsanlagen orientiert auf die Errichtung
von regionalen Guterverkehrs(sub)zentren und den Ausbau des Hafens (Ziff. 5.4.2.1
Z, REP A-B-W). Zudem beinhaltet das Ziel gemal} Ziffer 5.4.2.2 des REP A-B-W die
Festlegung, dass an den Vorrangstandorten fir Binnenh&fen ausreichend Flachen
und Einrichtungen gesichert und entwickelt werden sollen, die eine zunehmende
Transportverlagerung von StraRe und Schiene auf das Binnenschiff ermdglichen.
Widerspriche zu den Planungszielen vorliegender Bauleitplanung ergeben sich kei-
ne.

Den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 betreffend, befindet sich derzeit
der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur" (REP A-B-W, in der Fassung des Beschlusses als Genehmigungs-
vorlage vom 14.09.2018) in Aufstellung.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemald § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und
MaflRnahmen o6ffentlicher Stellen, Entscheidungen offentlicher Stellen tGber die Zulas-
sigkeit raumbedeutsamer Planungen und Mal3nahmen anderer Offentlicher Stellen
oder von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung oder der Genehmigung
mit der Rechtswirkung der Planfeststellung bedtrfen, gemaR 8 4 Abs. 1 ROG in Ab-
wagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Die Ziele des sich in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplanes wurden durch
die Stadt Dessau-RofR3lau beriicksichtigt. Das Plangebiet des Bebauungsplanes der
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Innenentwicklung Nr. 226 befindet sich demnach perspektivisch innerhalb der festge-
legten Abgrenzung des Vorrangstandortes fur landesbedeutsame Industrie- und Ge-
werbeflachen "Dessau-Rof3lau (Rodleben)" (Ziel 1 REP A-B-W 2018, in der Be-
schlussfassung vom 14.09.2018). Gemal der Festlegung besteht der landesbedeut-
same Standort in der Stadt Dessau-Rof3lau aus zwei Teilflachen ("Biopharmapark™
sowie "Industriegebiet DHW Rodleben und Werft"). Entsprechend der Begriundung
zum Ziel 1 REP A-B-W (Fassung: 14.09.2018) soll die bedarfsgerechte Entwicklung
der Industrie- und Gewerbeflachen innerhalb der Abgrenzung der Vorrangstandorte
erfolgen. Die Vorrangstandorte fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbefla-
chen sind entsprechend dem Bedarf weiterzuentwickeln. Damit folgt das Planungs-
ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung den in Aufstellung be-
findlichen Festlegungen der Regionalplanung.

Ebenfalls als Erfordernis der Raumordnung tritt die Festlegung des Vorbehaltsgebie-
tes fur Landwirtschaft Nr. 2 "Gebiete im Rollau-Wittenberger Vorflaming" hinzu, wel-
ches sich nordwestlich in 1.200 m Entfernung befindet (G 15 REP A-B-W, Fassung:
14.09.2018). Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die
Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwach-
sender Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den we-
sentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt. Aufgrund der Distanz zum Plangebiet ergeben
sich keine Widerspriche zwischen dem Planungsziel und den Erfordernissen der
Raumordnung.

Damit ist fur den gegenwartig in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplan der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg kein Widerspruch zu
den Planungszielen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbe-
standort am Waldchen in Rodleben™ erkennbar.

Das Planverfahren stellt sich nach Einschatzung der Stadt Dessau-Rol3lau auf Grund
der Planinhalte als nicht raumbedeutsam, im Sinne von raumbeanspruchend und
raumbeeinflussend dar. Die Stadt Dessau-Rol3lau geht davon aus, dass mit den In-
halten des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung nicht gegen
Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplanes verstol3en wird und sieht hin-
sichtlich der regionalplanerischen Zielstellungen der Raumordnung keinen Wider-
spruch.

3.2 Sonstige Planungen
3.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Uber das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Dessau-RoRlau 2025 (INSEK) als
strategisches Planwerk wird die Entwicklung der Gesamtstadt auf informeller Basis
nachhaltig vorgegeben. Es ist durch Beschlussfassung des Stadtrates vom
11.07.2013 eine sonstige stadtebauliche Planung gemafld 8 1 Abs. 6 BauGB, deren
Ziele, Strategien und Malnahmen, bspw. im Rahmen vorliegender verbindlicher
Bauleitplanung zu beachten sind.

Das Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226
zeigt sich als vereinbar mit dem raumlichen Leitbild des INSEK. Das Plangebiet be-
findet sich in einem Bereich, welcher als Wirtschaftsstandort mit Entwicklungspoten-
zial eingeordnet wird. Zudem steht der vorliegende Bebauungsplan in Einklang mit
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den Inhalten des Kapitels 6.2 des INSEK, welches Strategien fir das Handlungsfeld
"Wirtschaft, Tourismus und Innovation" definiert. Darin formuliert ist die Strategie zur
Profilierung und Starkung der wachstumstrachtigen Branchen. Konkret ist darunter
auch die Branche des Fahrzeugbaus aufgezahlt, unter welche sich die beabsichtigte
gewerbliche Nutzung im Plangebiet grundsétzlich einordnen Iasst.

Im Kapitel 6.4 "Landschaft, Umwelt und Klimaanpassung" des INSEK ist nordwestlich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 die Stra-
tegie der grinen Korridore verortet. Auf diese Weise soll die Erreichbarkeit der regio-
nalen Landschafts- und Erholungsrdume sowie deren Vernetzung untereinander
durch Freirdume und Wege weiter vorangetrieben werden. In dem Fall betrifft es den
grof3raumigen "grinen Korridor" des "Ringschlusses Gartenreich". Dieser verlauft im
Bereich der nérdlichen Elbwiese als Freiraumverbindung des Gartenreiches und des
Biospharenreservates Mittelelbe nordlich von Rof3lau sowie sidlich von Rodleben
zur Elbe, unter Einbeziehung der Ufersdume und Wiesenlandschaften. Die gro3rau-
migen Verknupfungen der Landschaftsraume und Wegebeziehungen sind fur die
Freizeit- und Erholungsqualitéten der Stadt Dessau-Rof3lau relevant.

Aufgrund der Randlage zum strategisch aufgezeigten Verlauf dieser Landschafts-
raumvernetzung ergeben sich keine Widerspriiche zum stadtebaulichen Grundkon-
zept vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung. Vielmehr ist das nordlich
des Plangebietes vorhandene Waldstiick, welches anteilig im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Flache fir Wald festgesetzt ist, als
Ubergangsstruktur des perspektivisch starker zu qualifizierenden griinen Korridors
einzuordnen.

Mit der strategisch vorgedachten raumlichen Verortung ergibt sich eine die Sied-
lungsstruktur von Rodleben kreuzende, naturrdumlich gliedernde Einheit zwischen
dem durch Wohnen dominierten Siedlungsbereich der Ortslage Rodleben und dem
sudlich durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereich der Hydrierwerke und dem
Hafen, einschlie3lich der Siedlungsbebauung "Waldchen". Mit der Festsetzung von
Flachen fur Wald setzt der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 auch eine
raumgebende Kante fur diese Landschaftsraumstruktur fest.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Mit der Eingemeindung von Rodleben zur Stadt Dessau am 01.01.2005 gilt gemaf
§ 204 Abs. 2 BauGB der im Jahr 2003 genehmigte Flachennutzungsplan Rodleben
als (Teil-) Flachennutzungsplan der Stadt Dessau-Rof3lau fur den Stadtbezirk Rodle-
ben fort. Im Jahr 2007 trat mit Veroffentlichung der Bekanntmachung die 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes Rodleben in Kraft.

Die beabsichtigten Inhalte des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 stel-
len sich als aus dem Flachennutzungsplan Rodleben entwickelbar dar, in welchem
fur den betreffenden Bereich eine gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Zudem ver-
lauft an der nordlichen Grenze der gewerblichen Bauflache als Liniensignatur ein
Radwanderweg; im siudwestlichen Bereich des Plangebietes ist im Flachennut-
zungsplan eine Trafostation gekennzeichnet.

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 226 sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Rodleben nérdlich, dstlich
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und sudlich direkt angrenzend Flachen fur Wald sowie im weiteren Verlauf in stidost-
licher Richtung gewerbliche Bauflachen (Deutsche Hydrierwerke GmbH Rodleben)
dargestellt. In westlicher Richtung grenzen Grunflachen an und in stdlicher Richtung
sind im weiteren Verlauf Wohnbauflachen entlang der StraRe "Am Waldchen" darge-
stellt.

Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung aus dem
Flachennutzungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB gegeben. Teilbereiche des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind jedoch als Wald
nach Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt® eingestuft und werden demgemaf im Be-
bauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 auch entsprechend festgesetzt. Eine ent-
sprechende Ubernahme auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt im
Rahmen des Planverfahrens zur Neuaufstellung des "Flachennutzungsplanes 2030"
fur das gesamte Stadtgebiet. Dabei werden die entsprechenden Teilflachen als Fla-
chen fur Wald dargestellt. Der Aufstellungsbeschluss hierfir wurde am 29.04.2015
im Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau gefasst, gegenwartig erfolgt die Erarbeitung
des Vorentwurfes.

3.2.3 Leitbild Dessau-RofR3lau

Das Leitbild fur die Stadt Dessau-Rof3lau, beschlossen im Stadtrat im Jahr 2011, de-
finiert unter der Uberschrift "Wege fiir eine nachhaltige Entwicklung der Stadt", Leit-
satze und Ziele fur die zukinftige Entwicklung. Dabei wird auf eine abgestimmte und
umfassende Stadtpolitik, die stadt-, ortsteil- und ressortibergreifend handelt, orien-
tiert. FUr 6 Handlungsfelder der Stadtentwicklung wurden fachliche Ziele formuliert,
welche die ressortubergreifende Themenbreite der Stadtentwicklung abbilden und
damit eine umfassende Grundlage fur die Umsetzung von MalRnahmen darstellen.

Mit der Aufstellung vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung verhalt sich
die Stadt Dessau-Rof3lau konform mit den Zielen des Leitbildes. Besonders bedeut-
sam ist das Handlungsfeld "Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft". Hier
wird unter den Kirzeln W01 und W03 wie folgt formuliert:

WO0L1 Zitat: "Dessau-Rollau profiliert sich als zukunfts- und wettbewerbsfahiger Wirt-
schaftsstandort in der Metropolregion Mitteldeutschland. Dazu soll auf die Bran-
chenkompetenzen aus unternehmensnahen Dienstleistungen, Biopharmaindustrie,
offentlichen Unternehmen, kreativen Tatigkeiten und dem Gesundheitswesen gesetzt
werden."

WO03 Zitat: "Dessau-Rol3lau verfolgt eine gezielte Ansiedlungspolitik und Bestands-
pflege. Es sollen lokale Wertschépfungsketten geférdert, klein- und mittelstandische
Unternehmen starker vernetzt werden"

Diese im Leitbild der Stadt Dessau-Rof3lau verankerten Ziele sind verpflichtend ftr
die Bauleitplanung und damit auch fur die hiesige Planung zur Weiterentwicklung
eines bestehenden Gewerbegebietes durch planungsrechtliche Schaffung der Zulas-
sigkeit der gegenwartig beabsichtigten — innovativen und kreativen - gewerblichen
Nutzung, zur Fertigung von Spezialfahrzeugteilen. Somit bestehen keine Widerspru-

2 LwaldG LSA — Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur Férderung der Forstwirtschaft

sowie zum Betreten und Nutzen der freien Landschaft im Land Sachsen-Anhalt (Landeswaldgesetz Sachsen-
Anhalt) vom 25.02.2016 (GVBI. LSA 2016, S. 77)
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che der Planziele vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung zum Leitbild
der Stadt Dessau-Rol3lau.

Weitere informelle stadtebauliche Planungen im unmittelbaren Umfeld des Bebau-
ungsplanes, die den vorliegenden Planungskontext beeinflussen wirden, gibt es
nicht. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ist somit in einem stadtebaulich-
landschaftsraumlichen Kontext zur nutzungsseitigen Weiterentwicklung der bereits
bestehenden Gewerbegebiete zu sehen. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung
berticksichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren Malihahmen, welche sich
aus den grundséatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten heraus-
stellten.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall im 8 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan kann im Bereich vorliegenden
Bebauungsplanes der Innenentwicklung zur Anwendung kommen. Der (Teil-) Fla-
chennutzungsplan Rodleben ist durch ortsiibliche Bekanntmachung am 28.05.2003
im Elbe-Flaminger-Kurier wirksam geworden. Der Flachennutzungsplan stellt fir das
vorliegende Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar. Die am 30.06.2007 durch Be-
kanntmachung erfolgte Rechtswirksamkeit der 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes Rodleben betrifft mit den Anderungsinhalten das Plangebiet des Bebauungs-
planes der Innenentwicklung Nr. 226 nicht.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben™ haben sich Gehdlzanpflanzungen
zwischenzeitlich zu Wald entwickelt. Diese Bereiche sind in der entwickelten Form
fur das stadtebauliche Planungskonzept des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
beachtlich und werden daher entsprechend als Flachen fur Wald festgesetzt. Eine
Inanspruchnahme und Umwandlung von Wald in eine andere Nutzung wird nicht er-
forderlich. Jedoch ist aufgrund der Festsetzung von Flachen fur Wald das festgesetz-
te Baugebiet mit deutlich geringerem Umfang als im Flachennutzungsplan Rodleben
Gegenstand des Bebauungsplanes. Aus diesem Sachverhalt heraus sieht die Stadt
Dessau-Rol3lau es als erforderlich an, auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Waldflachendarstellung an die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung anzupassen. Grundsatzlich fihrt die Stadt Dessau-
RofR3lau in diesen Fallen eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes durch. Vorlie-
gend entscheidet sie sich jedoch, dass dies im Rahmen des Planverfahrens zur
Neuaufstellung des "Flachennutzungsplanes 2030" flr das gesamte Stadtgebiet er-
folgen wird. Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Planverfahrens wurde am
29.04.2015 im Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau gefasst, gegenwartig erfolgt die
Erarbeitung des Vorentwurfes.

Die Flacheninanspruchnahme fir den vorliegenden Bebauungsplan der Innenent-
wicklung erfolgt in den rdumlichen Grenzen des seit dem Jahr 1993 rechtskréftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 412 "Neubau Pharmawerk" und damit als
vollstandige Uberplanung der hierin verankerten Zielstellung, am Standort aus-
schlie3lich pharmazeutische Produkte herzustellen und zu vertreiben. Eine gewerbli-

®  Mit der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau-Rof3lau wurde die Nummerierung der Bauleitpléane

angepasst, um Verwechslungen aufgrund von Dopplungen zu vermeiden. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 4 wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 umbezeichnet
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che Nutzung, die von vorgenannter Zweckbestimmung abweicht, kann auf der
Grundlage des bislang bestehenden Planungsrechtes nicht erfolgen. Mit der Ausar-
beitung des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewer-
bestandort am Waldchen in Rodleben" soll letztlich Rechtssicherheit fur die zukunftig
geplanten Nutzungen am Standort hergestellt werden.

Mit einem Verzicht auf die vorliegende Bebauungsplanung besteht die Gefahr, dass
der bereits mehrere Jahre leerstehende Gewerbestandort fur keine neue Nutzung in
Frage kommen wird. Insbesondere der Vorhabenbezug beschrankt den Nutzungs-
umfang sehr strickt auf die pharmazeutische Produktion. Um diese Einschrankungen
in eine flexiblere Ausgestaltung der zukinftig zulassigen Nutzungen uUberflihren zu
konnen, ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 aufzuheben, oder wie im
vorliegenden Planverfahren vollstandig zu Gberplanen, also mit neuem Baurecht das
bisherige zu ersetzen. Bei einer die raumlichen Grenzen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 41 "Neubau Pharmawerk" vollstandigen Uberplanung durch
den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 ist ein gesondertes Aufhebungs-
verfahren nicht erforderlich.

Eine Anderung des bislang rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 41 ist im Hinblick auf die beabsichtigte konkrete gewerbliche Nutzung planungs-
rechtlich nicht méglich.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 kann auf Grund der siedlungs-
rdumlichen Lage des Vorhabenstandortes gemafl? § 13a BauGB im vereinfachten
Verfahren aufgestellt werden. Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m?
handelt, sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erftllt und
somit die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach 13a Abs. 2 ff. BauGB mog-
lich. Im beschleunigten Verfahren kommen gemaR §13a Abs. 2 Nr. 1, 2
und 4 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB zur
Anwendung. Im vereinfachten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und Behérden nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie auf die an-
sonsten obligatorische Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden.
Fur das vorliegende Planverfahren hat sich die Stadt Dessau-Rol3lau entschieden,
von vorgenannter Moglichkeit gebraucht zu machen. Hierauf muss im Rahmen einer
offentlichen Bekanntmachung hingewiesen werden.

Die Regelungen des BauGB verlangen im 8 1 Abs. 6 Nr. 7a die Berlicksichtigung von
Auswirkungen, u. a. auch auf Tiere und Pflanzen. Die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege lassen sich u. a. tber 8 1 und 88 14ff BNatSchG sowie
§ 44 (BNatSchG?*) bemessen, welcher Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte Arten enthalt. Auf Grund der Lage des Plangebietes und der bisher be-
reits erkannten artenschutzfachlichen Relevanz, wird dem Bebauungsplan der In-
nenentwicklung eine artenschutzrechtliche Fachpriifung® beigegeben. Diese soll iiber
Festsetzungen im Bebauungsplan der Innenentwicklung rechtliche Verbindlichkeit
erlangen und in dieser Form im Rahmen der Objektplanung Berlcksichtigung finden.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH: Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben B-Plan
der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen Rodleben”, Stadt Dessau-Rof3lau, Ortsteil
Rodleben, Stand: 24.10.2018
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Dariiber hinaus wird es erforderlich, eine schalltechnische Bewertung® fiir den
Standort zu erstellen, um schadliche Umwelteinwirkungen auf umgebende schutzbe-
durftige Nutzungen zu vermeiden. Die weiteren materiellen Anforderungen an das
Planverfahren, im Hinblick auf die formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
werden im laufenden Planverfahren erfullt.

Die durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung ausgelésten Konflikte im Hin-
blick auf den Artenschutz und den Immissionsschutz sowie weitere naturschutzfach-
liche Erfordernisse werden durch die Einbeziehung aller relevanten Flachenanteile in
den Geltungsbereich und die Verfahrensbeteiligung der relevanten Stellen, Amter
und Behorden ausreichend im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips ge-
maf § 1 Abs. 5 BauGB gelost.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes
kann mit dem Vollzug vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung somit
als gewahrt angesehen werden. Das Planverfahren wird auf der Grundlage der ge-
setzlichen Regelungen des Baugesetzbuches in der Neufassung mit Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gefuhrt.

3.4  Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau hat am 05.09.2018 den Beschluss zur Aufstel-
lung vorliegenden Bebauungsplanes gefasst (Beschlussvorlage BV/189/2018/111-61).
Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Dessau-Rof3lau, Ausgabe 10/2018, am
29.09.2018 offentlich bekanntgemacht. Der im Rahmen der Bekanntmachung darge-
stellte Geltungsbereich wurde fur die Fassung zum Entwurf geringfligig angepasst.
Demnach wurde das Plangebiet um eine Teilflache der angrenzenden Stral3e "Am
Waldchen" erweitert. Darauf wird in der Bekanntmachung fiir die formliche Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung hingewiesen.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes der Innenentwicklung kann aus dem Fla-
chennutzungsplan Rodleben entwickelt werden. Eine Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

Wie im Kapitel 3.3 Planungsrechtliche Situation dargelegt, entscheidet sich die Stadt
Dessau-RoRlau fir das vorliegende Planverfahren zur Durchfiihrung des Planverfah-
rens als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Da
auf der Grundlage vorgenannter gesetzlicher Regelungen von einer frihzeitigen Be-
teiligung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wurde, konnte sich statt-
dessen die Offentlichkeit Uiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie
die wesentlichen Auswirkungen in der Zeit vom 8. bis 19. Oktober 2018 im Amt fur
Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste im Technischen Rathaus der Des-
sau-Rofl3lau informieren. Hierzu wurden keine Anregungen, Einwande oder Hinweise
vorgebracht.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung sind es dartber hinaus
verfahrensbedingte Zeit- und Kostenersparnisgrinde fir ein beschleunigtes Verfah-
ren. In Abstimmung mit der Stadt Dessau-Rol3lau bereitet der Eigentimer des

®  Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am

Waldchen in Rodleben" der Stadt Dessau-RofR3lau, Bonk-Maire-Hoppmann PartG mbH, Garbsen, Nr. 18157,
Stand 24.10.2018
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Grundstiickes die eingangs naher erlauterte gewerbliche Nutzung vor und beabsich-
tigt im Jahr 2019 die gewerbliche Produktion mit der Rechtssicherheit der planungs-
rechtlichen Zulassigkeit aufnehmen zu kdnnen. Damit verbunden sieht die Stadt
Dessau-Rof3lau mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Chance, einen leerste-
henden Gewerbestandort als stadtebaulichen Missstand im Siedlungsgeflige von
Rodleben innerhalb eines gewerblichen Vorrangstandortes beseitigen zu kénnen. Es
besteht somit seitens der Stadt Dessau-Rol3lau auch ein hohes 6ffentliches Interesse
zu einem zugigen Abschluss des Planverfahrens zu kommen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ist stadtebaulich so angelegt, dass fur die
geplanten Nutzungen Flachen festgesetzt werden, die den Vorhaben auf der einen Sei-
te gerecht werden kénnen, auf der anderen Seite stadtebauliche Restriktionen aber nur
in dem Male erfolgen, wie sie fur eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet
erforderlich sind.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Eine wesentliche Rahmenbedingung fur die Durchfihrbarkeit des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ist die Grundstiicksverfugbarkeit. Das zukinftige Baugrund-
stiick im Plangebiet befindet sich im Eigentum des Antragstellers auf Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens.

4.2  Aktuelle Nutzung

Der nordliche, norddstliche und stidwestliche Teil des Plangebietes wird durch Ge-
holzbestande gepréagt, welche die Eigenschaft als Wald gemald Landeswaldgesetz
Sachsen-Anhalt erfullen. Dieser Wald wird Uberwiegend von Schwarzkiefern gepragt.
Im mittleren Bereich des Grundstiickes befinden sich die betrieblichen Verkehrsfla-
chen mit Wende- und Stellplatzen, welche im Westen an die 6ffentliche StraRe "Am
Waldchen" anbinden. Angrenzend an die Betriebsverkehrsflachen befinden sich die
baulichen Anlagen des ehemaligen Pharmawerkes. Diese sind in einem noch guten
Zustand, obwohl sie seit der Nutzungsaufgabe vor ca. drei Jahren leer stehen.

4.3 Umweltbelange (Umweltschutzguter), Natur und Landschaft

Fur den Bebauungsplan Nr. 226 wird das vereinfachte Verfahren gemall § 13a
BauGB angewendet, auf die planimmanente Umweltprifung sowie die Erstellung
eines Umweltberichtes kann verzichtet werden. Nach Art, Umfang und GrolR3e ist das
Vorhaben nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen (Beeintrachtigung der
Umweltschutzgtiter) i. S. d. 8 13a Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu verursachen. Es werden
keine Vorhaben begrindet, fir die die Pflicht zur Prifung oder Vorprifung diesbe-
zuglich nach den Vorgaben des UVPG besteht. Ebenfalls bestehen keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind
(Umgang mit Storfallbetrieben It. Seveso Il Richtlinie).

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB mit einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m?2
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handelt, findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ebenfalls keine Anwen-
dung. Dennoch erachtet es die Stadt Dessau-Rof3lau als notwendig, Uber den Um-
weltzustand im Plangebiet und die von der Planung berihrten Umwelt- und Natur-
schutzbelange zu informieren. Basisinformationen zu den folgenden Erlauterungen
wurden u. a. dem Landschaftsprogramm LSA, dem INSEK Dessau-Rol3lau und dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan Rodleben entnommen. Der Landschaftsplan
enthalt fir das Plangebiet keine Aussagen, da bei der Aufstellung der Bereich noch
nicht in die Stadt Dessau eingemeindet war.

Naturraum/Landschaftsbild

Die landschaftsraumliche Zuordnung fiir das Plangebiet ist die Landschaftseinheit
7.1 des RoRlau-Wittenberger Vorflamings. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 226 umfasst Flachen sudlich von Rodleben, die sich, wie die Ortslage selbst, auf
den ndordlich der Elbe gelegenen Hochflachen des "Rollauer Sanders" befinden.
Kleinflachig sind die Sander von Geschiebemergelbereichen durchsetzt, die ihren
Ursprung in pleistozanen Grundmoranen haben. Als potenzielle natirliche Vegetati-
on waren subkontinentale Eichen-Kiefernwalder und Strauf3gras-Eichenwalder anzu-
nehmen.

Da im Plangeltungsbereich bisher nur auf Teilbereichen von rd. 0,5 ha gebaut wurde,
konnte sich auf den Ubrigen Flachen seit Mitte der 1980er Jahren ein angelegter Kie-
fernbestand entwickeln, der als Wald i. S. d. Waldgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt anzusprechen ist und der maf3geblich den landschaftlichen Eindruck pragt.
Der Wald im Plangebiet geht tber in weitere Bestande im Norden und Osten, nach
Siden schliel3t sich ein Grunstreifen mit Gehdlzen und ein (ehemaliger) Sportplatz
an. Im Suden beginnt in ca. 100 m Entfernung Wohnbebauung entlang der StralRe
"Am Waldchen". Einsehbarkeit von dieser Stral3e aus, ist im Bereich des Eingangsto-
res gegeben, im Ubrigen reichen die Geholze bis fast an die Grundstiicksgrenze, so
dass eine nahezu vollstandige Eingriinung besteht.

Mensch

Bis vor ca. 3 Jahren fand im Plangebiet eine gewerbliche Nutzung statt, die hinsicht-
lich der fur die menschliche Gesundheit relevanten Immissionen gemaR geltendem
Baurecht mit den Schutzanspriichen der nachst gelegenen Wohnbebauung in Ein-
klang gebracht werden musste. Dies ist auch fur das neue Vorhaben der Fall. Das
hier mdglicherweise von zuklnftigen Immissionen — wahrscheinlich in erster Linie
Schall — betroffene Wohngebiet der Siedlung "Waldchen" befindet sich in ca. 100 m
Entfernung in stdlicher Richtung.

Zur Beurteilung der aktuellen und der zukinftigen schalltechnischen Situation, die mit
dem Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 vorbereitet wird, wurde eine gut-
achterliche Stellungnahme verfasst, die fir die Wohnhauser der Stral3e "Am Wald-
chen" den Status eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) zuschreibt, fur das insbe-
sondere wéahrend der Nachtstunden von 22:00 — 06:00 Uhr besondere Ruhebedurf-
tigkeit (Schutzwiirdigkeit) besteht. Das Gutachten’ ist vollumfanglich Bestandteil der
Begrindung des hiesigen Bebauungsplanes und als Anhang beigeftgt.

" BMH Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB: Schaltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 226 "Ge-

werbestandtort am Waldchen Rodleben", Stadt Dessau-Rof3lau, Projekt-Nr. 18157, Stand: 24.10.2018
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Flache

Das Plangebiet umfasst rd. 3,04 ha, von denen bisher rd. 0,5 ha bebaut und gewerb-
lich genutzt wurden. Die ubrigen Bereiche sind mit Kiefern bestockt, jedoch ist der
gesamte Plangeltungsbereich im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, ebenso ist es im bestehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 41 "Neubau Pharmawerk Rodleben" von 1993. Die bereits zuldssige Nutzung und
die damit verbundenen zulassigen Flachenzugriffe, Bebauung und Versiegelung
wurden bisher nicht ausgeschdpft, eine geplante Stellplatzanlage kam nicht zustan-
de, bevor der Standort fur die pharmazeutische Produktion aufgegeben wurde.

Boden- und Wasserhaushalt

Die Boden im Plangebiet sind Gberwiegend sandig, im Zuge der Bodengenese haben
sich auf den Sandern (s. 0.) Sand-Braunerden und Sand-Rosterden/Ranker entwi-
ckelt. Die Boden sind eher nahrstoffarm, die Bindungskapazitét ist gering, ebenso
das Puffervermdgen gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen; anfallendes
Niederschlagswasser wird schnell versickert. Die Grundmoranenstandorte sind durch
nahrstoffreichere Tieflehm-Fahlerden und Braunstaugleye gekennzeichnet.

Aktuelle Messungen zum Grundwasserstand liegen nicht vor, oberflachennahe
Grundwasserstande treten offenbar wegen der sandigen Substrate und der Gelan-
debeschaffenheit nicht auf. Die grundsatzliche FlieRrichtung geht nach Suden/ Sid-
westen zur Elbe hin.

Im Plangebiet sind keine natirlichen Gewasser vorhanden. Der von Nordwesten
kommende "Hauptgraben Rodleben" quert die StraRe "Am Waldchen" etwa auf Hohe
der nérdlichen Plangebietsgrenze, er verlauft dann weiter in sudlicher Richtung paral-
lel zur Stral3e, westlich der Wohnbebauung Siedlung "Waldchen". Ein kleiner Folien-
teich wurde im Geb&udeumfeld errichtet, er hat keinen Austausch mit dem naturli-
chen Boden.

Bisher liegt kein Baugrundgutachten mit ausfuhrlicheren Untersuchungen der Bo-
densituation vor. Bodenverunreinigungen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht
gegeben, ebenso keine archaologisch bedeutsamen Boden. Im Altlastenkataster der
zustandigen Bodenschutzbehérde sind fur den Plangeltungsbereich keine Verdachts-
flachen oder -standorte aufgefuhrt.

Da im Plangebiet nur ein verhaltnismafig geringer Flachenanteil bebaut und versie-
gelt wurde, kénnen die Bodenfunktionen weitestgehend noch erflllt werden. Der Ur-
sprungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41) enthalt einen Hinweis,
dass im Bereich der heute mit Kiefern bestockten Flachen vor der Aufforstung Mut-
terboden abgeschoben wurde. Damit hatte ein Bodeneingriff statigefunden bzw. die
natdurlichen Bodeneigenschaften und Funktionen waren als bereits anthropogen ge-
formt/verandert anzusprechen.

Klima/Luft
Klimatisch befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich vom subkontinental

gepragten Klima der Elbe zum starker unter kontinentalem Einfluss stehenden Klima
des Hochflamings. Fur die jahrlichen Niederschlage werden durchschnittliche Sum-
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men von 560 - 580 mm angegeben mit einem schwachen Sommermaximum. Die
mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8,5 — 8,8 C, der Wind kommt hautsachlich aus
sudlicher/sudostlicher Richtung. Mit Ausnahme der allgemeinen Hintergrundbelas-
tung sind fur das Plangebiet derzeit keine nennenswerten Emittenten zu nennen. Der
Wald hat hier wesentliche klimatische Funktionen fur den Immissionsschutz und die
Lufthygiene, er wirkt als Frischluftproduzent, CO,-Speicher und maligend i. S. d.
klimatischen Ausgleichs.

Arten- und Lebensgemeinschaften/Biodiversitat

Der Baumbestand im Plangebiet ist als Wald i. S. d. Waldgesetzes anzusprechen,
darin eingeschlossen sind auch nicht mit Baumen bestockte Bereiche im Wald. "Of-
fene" Sandmagerrasen mit Silbergrasfluren und Cladonien befindet sich auf der
Trasse einer (ehemaligen) Versorgungsleitung im ndrdlichen Waldbestand und in
Randbereichen des Gelandes entlang der Umzaunung im Norden und Nordosten.
Die Ubrigen Biotoptypen bestehen hauptsachlich aus naturfernen Rasen- und Zierfla-
chen im Gebaudeumfeld.

Fur den Bebauungsplan wurde mit Stand Oktober 2018 eine artenschutzrechtliche
Stellungnahme® bzgl. der artenschutzrechtlichen Relevanz des Vorhabens verfasst.
Der Standort wurde vom Gutachter in Augenschein genommen, anschlieend wurde
eine Potenzialanalyse und Bewertung moglicher Artenvorkommen hinsichtlich der
Artenschutzrelevanz vorgenommen. Das Gutachten ist vollstandig Anhang zur Be-
grindung des hiesigen Bebauungsplanes.

Ein Groliteil der fur Sachsen-Anhalt relevanten besonders geschitzten Arten und
Lebensraumtypen konnte fiir das Plangebiet aufgrund seiner Lage und Ausstattung
von vornherein ausgeschlossen werden. Naher betrachtet wurden die Gebaude und
Baume hinsichtlich mdglicher Einschlupfléocher, Spalten oder Hohlen in Bezug auf
Gebaudebriter und Fledermause, diesbezigliche Funde wurden nicht gemacht. Ge-
eignete Habitatstrukturen sind nicht gegeben. Fir Flederméduse kommen die Wald-
gebiete als Jagdreviere in Frage.

Da die Gehdlzbestande derzeit nur wenig strukturiert sind, ist gegenwartig kaum eine
Habitateignung fiir Gebiischbriiter und Arten, die die Ubergangsbereiche zwischen
Wald und Offenland und die Saumzonen bevorzugen, zu verzeichnen.

Die offenen Flachen mit Sandmagerrasen bieten zumindest fiir eine kleine Populati-
on von Zauneidechsen prinzipiell geeignete Strukturen, dies gilt auch fir die Glattnat-
ter. Wegen der spaten Jahreszeit der (nur einmaligen) Begehung im Oktober 2018
konnen hier nur generelle Annahmen getroffen werden, aufgrund der Kleinflachigkeit
und der isolierten Lage sind Vorkommen der Glattnatter aber It. Gutachter unwahr-
scheinlich.

Da im Plangebiet, mit Ausnahme eines kleinen naturfernen Fischteiches, keine Ge-
wasser oder Feuchtbiotope vorhanden sind, waren Fisch- oder Amphibienvorkom-
men nicht untersuchungsrelevant.

8 LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH: Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben B-Plan

der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen Rodleben”, Stadt Dessau-Rof3lau, Ortsteil
Rodleben, Stand: 24.10.2018
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Schutzgebiete / Schutzobjekte

Im Plangebiet selbst und in der direkten Umgebung sind keine Schutzgebiete von
nationalem oder europaischen Rang vorhanden, ebenfalls keine Schutzobjekte wie
Naturdenkmale o. &. Die innerhalb des Waldes befindlichen Sandmagerrasen sind
als geschiutzte Biotope gemalRd § 22 NatSchG LSA anzusprechen. Handlungen, die
Zu einer Zerstorung oder zu sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen fuhren kon-
nen, sind verboten. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in Gber 500 m
— 750 m Entfernung in stdlicher Richtung an der Elbe. Das durch den Bebauungs-
plan begrindete Vorhaben hat keine diesbeziigliche relevante Fernwirkung.

-----
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4.4  VerkehrserschlieRung

Die bereits hergestellten ErschlieBungsanlagen konnen ohne das Erfordernis von
signifikanten Anderungen genutzt werden. Sie stellen sich in ihrer Lage geeignet dar,
den zukunftig zulassigen Nutzungskontext zu erschliel3en.

441 StralRen

Der Gewerbestandort des ehemaligen Pharmawerkes besitzt mit der vorhandenen
Grundstickszufahrt und den betrieblichen Verkehrsflachen eine leistungsfahige Ver-
kehrsanbindung fur den motorisierten Verkehr. Erweiterungen sind durch das beab-
sichtigte Nutzungskonzept gegenwartig nicht erforderlich.

4.4.2 Fullwege/Radwege

Ein FuRBweg verlauft einseitig entlang des offentlichen Stral3enzuges "Am Waldchen".
Ein separater Fahrradweg ist nicht vorhanden und zeigt sich aufgrund der geringen
Verkehrsbelegung als nicht zwingend erforderlich. Die Verkehrsartentrennung von
FuRweg und Fahrverkehren soll in der gegenwartigen Form innerhalb des Plangebie-
tes auch durch den vorliegenden Bebauungsplan beachtet werden und bestehen
bleiben. Zu Ful3 bzw. mit dem Fahrrad ist damit das Bebauungsplangebiet aus den
angrenzenden Wohnbereichen und vom Hauptstral3ennetz des Stadtbezirkes Rodle-
ben gut zu erreichen.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Baugrundsticken inner-
halb des Baugebietes. Offentliche Stellplatze im Bereich der Stral3e "Am Waldchen"
werden nicht gesondert erforderlich.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung des Plangebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt gegen-
wartig mit der Buslinie 21 der Dessauer Verkehrsgesellschaft (DVG), die die Halte-
stelle "Rodleben Wéaldchen" bedient. Diese befindet sich ca. 500 m sidlich des Plan-
gebietes. Der Nahverkehrsplan der Stadt Dessau-RofR3lau sieht keine zusatzlichen
Anbindungen durch den OPNV vor.

4.5 Stadttechnische Erschlie3ung
4.5.1 Be- und Entwéasserung

Die Entsorgung der Schmutzwasser des Plangebietes erfolgte bis zur Nutzungsauf-
gabe der pharmazeutischen Produktion Uber Leitungen, die im stdostlichen Teil des
Geltungsbereiches in das Werksnetz des Gewerbegebietes DHW Rodleben Ubergin-
gen. Die Funktionsfahigkeit besteht weiterhin, sodass die Entsorgung der Schmutz-
wasser auch zukunftig in gleicher Weise erfolgen kann. Alternativ ist auch durch die
Dessauer Wasser- und Abwasser GmbH eine Versorgung mit Trinkwasser moglich
sowie die Entsorgung des Schmutzwassers mittels einer privaten Pumpstation tber
eine Druckleitung.
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Eine leitungsgebundene Niederschlagswasserbeseitigung besteht nicht, die Versi-
ckerung erfolgt vor Ort. Gefasste Einleitungen von Oberflachenwasser in den
Grundwasserkérper sind in diesem Bereich der Stadt Dessau-Rol3lau nicht bekannt.
Entsprechende Anlagen zur gedrosselten Einleitung oder vergleichbares sind der
Stadt Dessau-Rol3lau gegenwaértig ebenfalls nicht bekannt.

Die Trinkwasserleitungen verlaufen aus dem angrenzenden Gewerbegebiet DHW
Rodleben kommend im siddstlichen Bereich in das Plangebiet hinein. In Abhangig-
keit des zukinftigen Bedarfes sind entsprechende Abstimmungen mit dem Versorger
erforderlich.

45.2 LOschwasser

Die Loschwasserversorgung wird Uber die Feuerléschpumpstation des DHW Rodle-
ben in die vorhandenen Brauchwasserleitungen geleitet. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich Uberflurhydranten in entsprechender Anordnung. Eine Funktionsfahig-
keit der Loschwasserversorgung ist damit grundsatzlich gegeben. Ggf. wird in Folge
spezieller Anforderungen aus der zuklnftigen Nutzung oder im Rahmen erganzender
Objektplanungen eine angepasste Einordnung entsprechender Hydranten erforder-
lich.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt Gber entsprechende Leitungen aus dem Be-
reich des angrenzenden Gewerbegebietes DHW Rodleben. Anschlusspunkt ist hier
der sudostliche Bereich des Plangebietes. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache
westlich des Plangebietes befindet sich zudem eine Mittelspannungsleitung der Des-
sauer Stromversorgung GmbH, Uber welche eine alternative ErschlieBung mdglich
ist.

Zu erwahnen ist eine Transformator-Station (Nr. 6801-3 "Rodleben Pharma") der
Stadtwerke Dessau, welche sich an der Grundsticksgrenze im sudwestlichen Be-
reich des Plangebietes befindet, Uber welche ebenfalls eine stromtechnische Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgen kann, abhangig von der tatsachlichen Leis-
tungsnachfrage.

4.5.4 Erdgasversorgung

Erdgasversorgungsleitungen befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen des StraRenzuges "Am Waldchen". Diese sind zur Wéarmeversorgung und
Warmwasserbereitung vorgesehen zu nutzen. Die Erdgasversorgung neu hinzutre-
tender Bauvorhaben im Plangebiet kann aus der bestehenden Leitungszuflihrung
heraus gewahrleistet werden.

455 Telekommunikation
Telekommunikationstrassen befinden sich im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-

chen "Am Waldchen" und dienen zur Versorgung der im Plangebiet befindlichen bau-
lichen Anlagen.
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45.6 Fernwarmeversorgung

Eine Fernwarmeversorgung des Plangebietes des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben” besteht gegenwaértig
nicht und ist auch nicht geplant.

457 Fazit

In der Gesamtheit betrachtet ist das Baugebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
der Innenentwicklung Nr. 226 medientechnisch erschlossen. Um die angestrebten
Entwicklungen im Rahmen der Festsetzungen vorliegenden Bebauungsplanes der
Innenentwicklung realisieren zu kénnen, werden grundsatzlich keine Neuverlegun-
gen von Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich sein. Aufgrund des ca. dreijahri-
gen Leerstandes ist zu prifen, ob eine problemlose Wiederinbetriebnahme der Me-
dienleitungen mdoglich ist oder Reparaturarbeiten erforderlich werden. Wenn nut-
zungsabhéngig ein hoherer Bedarf als im Rahmen der bestehenden Leitungskapazi-
taten vorhanden fir bestimmte Medienarten besteht, ist ggf. die betroffene techni-
sche Infrastruktur entsprechend auszubauen. Dies ist im Rahmen des Vollzuges mit
den Versorgungsunternehmen abzustimmen.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 verfolgt nach seinem stadtebauli-
chen Gesamtkonzept eine Weiterentwicklung des gewerblichen Vorrangstandortes
Rodleben. Wenngleich der Bebauungsplan nur einen kleinen Teil Uberplant, dient
dieser jedoch der weiteren Diversifizierung des gewerblichen Nutzungsspektrums in
Rodleben und damit in der Stadt Dessau-Rof3lau. Zudem orientiert der Bebauungs-
plan auf die Umsetzung des Grundsatzes der Raumordnung des Landes Sachsen-
Anhalt, wonach die Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig unter Nut-
zung vorhandener Potenziale, wie leer stehender Bausubstanz in den Siedlungsge-
bieten zu nutzen ist. Dem entsprechend besteht das Planungskonzept in der Uber-
wiegenden Nachnutzung der bestehenden Gebaudesubstanz innerhalb des Grund-
stiickes des ehemaligen Pharmawerkes.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist ein konkre-
tes Nutzungskonzept zur Fertigung von Spezialfahrzeugteilen, wie eingangs der Be-
grindung dargelegt. Die vorhandene Bausubstanz soll in dem Zusammenhang
Uberwiegend weitergenutzt werden. Das Birogebaude behalt die Hausmeisterwoh-
nung zur Objekttiberwachung und der Objektpflege vor Ort. Dies ist insbesondere mit
Blick auf die dorfliche Randlage von Rodleben, hier in dessen Siedlungsteil "Wald-
chen", als sinnvoll anzusehen. Die bestehende Lagerhalle fungiert weiterhin als La-
ger zur Warenannahme und Warenausgabe sowie der Retourenbearbeitung und
Umverpackung. Das dritte Gebaude auf dem bisherigen Betriebsstandort wird als
Fertigungsstandort genutzt, um Prototypen herzustellen, 3-D-Scannprozesse zu er-
moglichen und um die erforderlichen CAD-Arbeitsplatze usw., ein Fotostudio und
messtechnische Einrichtungen zu etablieren. Darlber hinaus wird ein Ausstellungs-
raum fir fertige Produkte, hier insbesondere fir Messeexponate, geplant einzurich-
ten. Mit der Festsetzung eines (eingeschrankten) Gewerbegebietes soll der Standort
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entsprechend der gewerblichen Vorpragung entwickelt werden und eine flexible Nut-
zungsart vorgeben; ein konkreter Vorhabenbezug besteht nicht.

Mit dem Planungskonzept kann auch dem im raumlichen Leitbild der Stadt Dessau-
RoRlau verfolgten Ziel zur Schaffung strategisch wichtiger Grunverbindungen ent-
sprochen werden ("Gruner Korridor"). Damit werden die bestehenden Strukturen und
der Landschaftsraum berucksichtigt.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Die Zielstellung orientiert auf die Integration der zwischenzeitlich zu Wald entwickel-
ten Geholzanpflanzungen im ndrdlichen und studwestlichen Bereich des Plangebietes
als wichtiger Bestandteil der Siedlungsrandlage und als ein bedeutender Anteil eines
Uber das Plangebiet hinausgehenden Waldes. Dieser tibernimmt eine wichtige Funk-
tion fur den Klima- und Immissionsschutz und verfiigt Gber einen gliedernden Cha-
rakter zwischen dem landesbedeutsamen Gewerbegebiet (DHW Rodleben) mit den
Hafenanlagen an der Elbe und der vorrangig dem Wohnen dienenden Ortslage von
Rodleben in nordlicher Richtung. In Ergédnzung dessen nimmt der sudliche Wald im
Plangebiet auch eine wichtige Funktion fur den Schutz von Immissionen fir die std-
lich sich anschlie3ende Wohnnutzung in der Siedlung "Waldchen" ein. Daher sind die
im Plangebiet als Flachen fir Wald festgesetzten Bereiche wichtig fur die Erfullung
der vorgenannten stadtebaulich ordnenden und naturschutzfachlichen Funktionen.

Im Plangebiet selbst soll die vorhandene Biotopstruktur mdglichst umfangreich erhal-
ten werden. Ferner kann der Waldbestand auch als Teilflache zur im INSEK definier-
ten Strategie des Grunen Korridors fungieren. Der strategisch vorgedachte Grine
Korridor ist nordlich verlaufend vorgesehen und stellt eine landschaftliche Zone zwi-
schen den Siedlungsbereichen dar und zielt so auf einen Bruckenschlag zum Gar-
tenreich.

Nachfolgende Ziele werden bei der griinrdumlichen Standortentwicklung verfolgt:

- Nutzung vorhandener Infrastrukturanbindungen

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- wasserdurchléassige Oberflachenbefestigung

- Versickerung anfallenden Niederschlagswassers an Ort und Stelle

- Erhalt/Entwicklungspflege der Waldbiotope (innerhalb der festgesetzten Wald-
flachen), Strukturanreicherung mit Waldmantelgebiischen

- Erhaltungspflege geschutzter Biotope (hier Sandmagerrasen mit Silbergrasflu-
ren und Cladonien) innerhalb des Waldes

5.3 Verkehrskonzept

Das Gewerbegebiet soll, wie bislang auch, mit dem motorisierten Individual- und Lie-
ferverkehr, aber auch zu Fuf3 und mit dem Fahrrad funktionstiichtig und in ausrei-
chendem Mal3e erreichbar sein. Die am westlichen Rand des Plangebietes vorhan-
dene offentliche StraRe "Am Waldchen" bietet diese Voraussetzungen. Weitere bau-
liche MalRBhahmen zur Verkehrserschliel3ung zeigen sich gegenwartig nicht als erfor-
derlich.
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Fur die im Plangebiet Uber den Bebauungsplan der Innenentwicklung zulassig wer-
denden Nutzungen ist die Anbindung an das offentliche StralRennetz mit ausreichen-
der Leistungsfahigkeit gegeben. Dies gilt sowohl fir den individuellen motorisierten
als auch nicht motorisierten Verkehr, einschlie3lich des offentlichen Personennah-
verkehrs (Haltestelle in 500 m Entfernung).

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind auf dem privaten Grundstiick ent-
sprechende Stellplatze im notwendigen Umfang zu ertiichtigen. Hier sind neben
PKW-Parkplatzen und Fahrabstellflachen fur Mitarbeiter und Kunden auch entspre-
chende Kurzzeitabstellflachen fir Lieferfahrzeuge in Abhéngigkeit des konkreten Be-
darfes mit vorzusehen. Eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs auf die 6ffentliche
Stral3e "Am Waldchen" soll aufgrund der Ausbaubreite nicht erfolgen.

5.4 Planungsalternativen

Da die zukinftig vorgesehene gewerbliche Nutzung aus dem bestehenden Baurecht
des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 41° "Neubau Phar-
mawerk" nicht abgeleitet werden kann, bestehen aufgrund der Spezifik des Nut-
zungsumfanges des bestehenden Baurechtes (Produktion pharmazeutischer Produk-
te) keine Alternativen zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes.

Eine Befreiung von den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung scheidet auch
aus. Der im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 festgesetzte Inhalt zur Art
der baulichen Nutzung stellt einen Grundzug der Planung dar, der bei Abweichungen
von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes nicht berihrt werden darf.

Eine Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 41 kann nicht erfol-
gen, da die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgte Zielstellung er-
reicht ist und das Vorhaben tatséachlich durchgefuhrt wurde. Die baulichen Anlagen
und Gebaude sind hergestellt worden. Durch nutzungsseitige Aufgabe des Standor-
tes sind die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Planes indessen bisweilen
funktionslos und erlauben nur erneut eine gewerbliche Nutzung fur die pharmazeuti-
sche Produktion. Die Rechtsprechung orientiert flr diesen Fall auf eine Aufhebung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die alleinige Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Neubau Phar-
mawerk" stellt ebenfalls keine Alternative dar. Das Plangebiet wiirde dann nach ei-
nem Aufhebungsverfahren in den von Bebauung freizuhaltenden Aul3enbereich nach
§ 35 BauGB zuriickfallen. Eine Zuordnung des Plangebietes zum Aul3enbereich ent-
spricht nicht der stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Dessau-Rof3lau. Dies resul-
tiert insbesondere aus der regionalplanerischen Bedeutung des gewerblichen Vor-
rangstandortes. So hat der in Neuaufstellung befindliche Regionale Entwicklungsplan
fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg den Bereich des Plangebietes als
Teil des perspektivischen Vorrangstandortes fur landesbedeutsame Industrie- und
Gewerbeflachen "Dessau-Rol3lau (Rodleben)”, Teilflache "Industriegebiet DHW Rod-
leben und Werft" festgelegt (Ziel 1 REP A-B-W 2018, in der Beschlussfassung vom
14.09.2018). Entsprechend der Begriindung zum Ziel 1 soll die bedarfsgerechte
Entwicklung der Industrie- und Gewerbeflachen innerhalb der Abgrenzung der Vor-

®  Mit der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau-Rof3lau wurde die Nummerierung der Bauleitpléane

angepasst, um Verwechslungen aufgrund von Dopplungen zu vermeiden. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 4 wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 umbezeichnet
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rangstandorte erfolgen. Damit folgt das Planungsziel des vorliegenden Bebauungs-
planes der Innenentwicklung den in Aufstellung befindlichen Festlegungen der Regi-
onalplanung.

Des Weiteren folgt die Stadt Dessau-Rof3lau mit vorliegender Planung auch dem
Grundsatz der Landesplanung von Sachsen-Anhalt, gemal der die Nachnutzung
bebauter Flachen vor der Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen in anderen
Bereichen der Stadt Dessau-Rol3lau erfolgen soll.

Fir die Einordnung in den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB fehlt es in-
dessen an der stadtebaulichen Pragung eines entsprechenden Umfeldes; bedingt
durch die Aufgabe des Gewerbestandortes.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Hauptgegenstand vorliegender Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen am Standort des
ehemaligen Pharmawerkes an der StralBe "Am Waldchen". Bislang schrénkte der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 "Neubau Pharmawerk” von 1993 das
Nutzungsspektrum erheblich ein, lediglich spezifische pharmazeutische Produkte
durften nach bislang bestehendem Baurecht hergestellt werden. Seit der Nutzungs-
aufgabe der pharmazeutischen Produktion vor einigen Jahren steht der Standort
leer.

Das vorgesehene Nutzungskonzept des neuen Grundstiickseigentimers war der
Anlass, einen den bisherigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberplanenden
Bebauungsplan als sogenannte Angebotsbebauungsplanung aufzustellen. Die zu-
lassige gewerbliche Nutzung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nunmehr flexibel gefasst, wenngleich ein konkretes Konzept zur
Herstellung von Spezialfahrzeugteilen den Ansto3 zu vorliegendem Planverfahren
gegeben hat. Durch das weiter gefasste zuldssige Nutzungsspektrum fir das festge-
setzte eingeschrankte Gewerbegebiet (s. u.) soll eine zukinftige gewerbliche Ent-
wicklung des Standortes in unterschiedliche Richtungen ermdglicht werden. Die
Festsetzungen sichern geordnete stadtebauliche Verhéaltnisse fur den gewerblich
vorgepragten Standort.

6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen
6.1.1 Artund Mal’ der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet (GEe), eingeschrankt

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird eine Teilflache im Plangebiet
als eingeschranktes Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt. Die Einschran-
kung resultiert aus den nachfolgend erlauterten Festsetzungen zum Emissionsver-
halten der festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Es handelt sich um ein bereits
gewerblich vorgenutztes Baugebiet.

Die im Plan festgesetzte Art und das Mald der baulichen Nutzungen sollen in Bezug
auf das Gewerbegebiet ein hohes Mal3 an Flexibilitat fir die gewerbliche Nutzung
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ermdglichen. Der Zulassigkeitskatalog der Nutzungen ist in den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan damit in Bezug auf den beabsichtig-
ten, heute auch noch nicht abschlieRend bekannten Nutzungsumfang beriicksichtigt.

Im Sinne einer vertraglichen Nachbarschaft zu der umgebenden baulichen Situation
werden innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe die allgemein zuléssi-
gen Nutzungen gemald Baunutzungsverordnung seitens der Stadt Dessau-Rol3lau
eingeschréankt. Die unter die Gewerbebetriebe aller Art gemall 8 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO fallenden Einzelhandelbetriebe werden gemal 8 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO als unzulassig ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssig ist ein dem
Hauptbetrieb untergeordneter Einzelhandel, der rdumlich, fachlich und in seinem
Sortiment dem Gewerbe des Hauptbetriebes entspricht.

Eine untergeordnete Grof3e wird angenommen, wenn die Verkaufseinrichtungen fur
Endverbraucher nicht mehr als 200 m2 der Gesamtgeschossflache des Betriebes
ausmachen. Diese Regelungsinhalte werden als erforderlich angesehen, da der
Standort den Vorstellungen der Stadt Dessau-RofR3lau zur stadtebaulich geordneten
Entwicklung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet nicht entspricht. Insbesondere
die Ortsrandlage und der anzunehmende héhere Kundenverkehr stehen der vorhan-
denen Pragung entgegen. Zudem sieht die Stadt Dessau-Rol3lau fur Einzelhandel
geeignetere Lagen vor, welche auch besser iiber den OPNV eingebunden sind. Auf
die Aussagen des als Selbstbindungsgrundlage fur diese Planung beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann in diesem Zuge verwiesen werden.
Demnach ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
226 nicht Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches oder eines Nahversor-
gungsstandortes. Auf den gemeindeweiten Bebauungsplanung Nr. 216 zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung ist in diesem Zuge nicht Bezug zu nehmen, da
dieser nur fur unbeplante Bereiche auf3erhalb von rechtskréaftigen Bebauungsplanen
Regelungen trifft.

Zudem sind Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3
und 4 BauNVO im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe unzulassig, da auch vor
dem Hintergrund der raumordnerischen Einordnung als Vorrangstandort fir Gewerbe
und Industrie die Stadt Dessau-Rof3lau hier den Fokus auf das produzierende Ge-
werbe legen moéchte. Damit ist es ausdriicklich das Ziel der Stadt, den vorliegenden
Bebauungsplan inhaltlich auf Kontinuitat zu bisher ausgetibten Nutzungen des pro-
duzierenden Gewerbes auszurichten. Des Weiteren werden auch hierflr geeignetere
Standorte flr Tankstellen sowie flr sportliche Zwecke im Stadtgebiet gesehen. Diese
Nutzungen wirden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im vorliegenden
Bereich widersprechen und zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen nach sich zie-
hen. Tankanlagen fur den Eigenbedarf, konkret im Zusammenhang mit der Herstel-
lung von Fahrzeugspezialteilen, sind nicht als offentlich zugangliche Tankstelle ein-
zuordnen und im Sinne einer die gewerblich Hauptnutzung erganzenden Nebenanla-
ge zulassig.

Des Weiteren wird der gesamte Katalog der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemal 8 8 Abs. 3 BauNVO, mit Ausnahme der Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, geméal 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, als unzulassig festgesetzt. Die Zweckbe-
stimmung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe bleibt damit gewahrt. Die v. g.
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Einschrankungen begrinden sich darin, dass die Entwicklung von Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten in
diesem Bereich von Rodleben einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wider-
sprechen wirden und zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zur Folge hatten.

Die gemald 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, werden als allgemein zulassig festgesetzt. Aufgrund der
Randlage wird eine Hausmeisterwohnung fur erforderlich angesehen. Diese bestand
hier ebenfalls bereits in der Vergangenheit und hat sich somit bewahrt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zunachst durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) bestimmt. Die GRZ wird im eingeschrankten Gewerbegebiet mit 0,6
festgesetzt und entspricht damit nicht dem zulassigen Hochstmal fir Gewerbegebie-
te (GE) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Die im Plangebiet festgesetzte GRZ ist unter
Bertcksichtigung von Erweiterungsmadglichkeiten vorhandener Gebaude und maogli-
cher Neubebauungen mit einem hohen Mal3 an Flexibilitat fur die gewerbliche Nut-
zung innerhalb des Baugebietes erfolgt. Damit soll eine optimale Ausnutzung des
Baufeldes zwischen den Flachen fur Wald erméglicht werden. Die Festsetzung un-
terhalb der Obergrenze der Baunutzungsverordnung ergibt sich aus der Bestandssi-
tuation i.vV.m. der Ortsrandlage im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft. Eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 mdglich. Somit ist
eine hinreichend flexible Ausnutzung des vorhandenen Baugrundsttickes mdglich.

Die Stadt Dessau-Rol3lau setzt zudem die Hohe baulicher Anlagen mit einer absolu-
ten Bauhdhenbegrenzung fest. Festgesetzt ist hierbei der Hochstpunkt baulicher An-
lagen, ausgenommen der in den textlichen Festsetzungen benannten Ausnahmen.
Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt unter Beachtung des Gebiets-
charakters und der ublicherweise hier anzutreffenden Baukérper (Produktionshallen,
Flachdachbauten usw.) sowie der Fernwirkung zukinftiger Neubebauung mit Blick
auf das Erscheinungsbild im Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen
(Wald) ausschlieRlich aus stadtebaulichen Griunden.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird aus Sicht der Stadt
Dessau-Rof3lau ausreichend "Gestaltungsfreiraum” geboten, der gleichzeitig keine
Beeintrachtigung des landschaftsraumlichen Ubergangs der Ortsrandlage erwartet
lasst.

Auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet die Stadt Dessau-Rof3lau, da diese
bei gewerblicher Nutzung sehr stark abhangig ist von den Produktions- und Be-
triebsbedingungen. Mit dieser Form planerischer Zurtickhaltung sollen flr gegenwar-
tige und zukinftige Grundstiicksnutzer keine unbeabsichtigten Harten entstehen.

Im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung werden gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO flachenbezogen Immissionskontingente fur das Gewerbegebiet festgesetzt,
die gegeniber uneingeschrankten Gewerbegebieten eine festgelegte Obergrenze in
Bezug auf den Emissionsbeitrag bedeuten. Die Gliederung, die fur das festgesetzte
Gewerbegebiet hinsichtlich der Schallemissionen erforderlich wird, orientiert auf eine
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vertragliche Nachbarschaft, insbesondere im Hinblick auf schitzenswerte Wohnnut-
zungen im sudlichen Umfeld des Bebauungsplanes der Innenentwicklung. Weitere
Ausfuhrungen sind dem Kapitel 6.6 Immissionsschutz zu entnehmen.

In der Gesamtsicht geht die Stadt Dessau-Rol3lau somit davon aus, dass, wie unter
Kapitel 1 bereits ausgefuhrt, durch die vorliegende Bebauungsplanung eine gewerb-
liche Nutzung in zeitaktueller Form, entsprechend der gegenwartig und zuktinftig ab-
sehbaren Marktanforderungen, vorgegeben wird und ein bauplanungsrechtlich gesi-
chertes Flachenpotenzial fur kurzfristig vollziehbare Investitionsentscheidungen ge-
nutzt werden kann.

6.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzung von Baugrenzen zur Regelung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen erfolgt vorwiegend aufgrund der unmittelbaren Lage angrenzend an die festge-
setzten Flachen fur Wald. Hierbei orientiert die Festsetzung der Baugrenzen auf das
Verhindern von zu dichtem Heranbauen an den vorhandenen Waldbestand, um ei-
nerseits bereits praventiv Schaden an Gebauden bspw. durch Baumbruch deutlich
zu minimieren. Andererseits erfolgt die Baugrenzenfestsetzung auch im Sinne des
Naturschutzes, um am Waldrand keine zu starke Verdunkelung des Unterholzes
durch Schattenwurf zuzulassen. Dennoch wird durch die Fassung des Baufeldes auf
den Flachen des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes GEe dem not-
wendigen Platzbedarf, auch fir den Bestand ergdnzende Neubebauungen, bewusst
entsprochen.

Die bereits bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung begrindete Flexi-
bilitat wird somit auch auf die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
Ubertragen. Das bedeutet, dass Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und Stellplatze
und Garagen gemal § 12 sowie 8§ 23 Abs. 5 BauNVO uneingeschrankt, auch in den
Bereichen nicht Giberbaubarer Grundstiucksflachen, zulassig sind.

Allgemein gilt fur alle vorstehend benannten baulichen Entwicklungen:

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind Belange
des allgemeinen Artenschutzes zu beachten. GemanR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist
es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen und
gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebilische oder
andere Geholze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden o-
der auf Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Die
Ausfuhrungsplanung und die Durchfihrung der Bauarbeiten sind so zu organisieren,
dass Belange des Artenschutzes Beachtung finden.

Fur die im Rahmen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbe-
standort am Waldchen in Rodleben" festgesetzten Baugebiete und Flachen gelten
nachfolgende Ausfiihrungen:

- Nach §8 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DSchG ST) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769) sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum
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Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unverandert zu las-
sen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlie-
Bungsmalnahmen entdeckten archaologischen Denkmale obliegt dem jeweili-
gen Vorhabentrager und wird durch den 8§ 14 Abs. 9 DSchG ST geregelt.

- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so
ist dafiir gemaR § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10
WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4 Wochen vor Bau-
beginn bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen. Hierfir sind dem Antrag
eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der Entnahme- und Einleitmenge, der
Entnahme- und Einleitstelle, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Anga-
ben Uber die 6rtliche Lage und ein Lageplan beizufigen.

6.2 Flachen fur Wald

Im Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
Flachen fir Wald gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB festgesetzt. Der Gehdlzbestand
im in Rede stehenden Bereich besitzt die Waldeigenschaft gemal 8 2 Abs. 1 Lan-
deswaldgesetz des Landes Sachsen-Anhalt. Der Gehélzbestand weist eine Waldbe-
stockung Uberwiegend aus Schwarzkiefer auf. Diese Baumart kommt natdrlich vor
bzw. wird forstlich angebaut und gilt als Waldbaum (Forstpflanze).

Die Stadt Dessau-RofR3lau geht davon aus, dass die Festsetzung von Flachen fir
Wald sich mit Blick auf die stadtebauliche Zielstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung hinsichtlich des Charakters des Landschaftsbildes vereinbar zeigt.
Zudem geht die Stadt davon aus, dass sich mit der Festsetzung des Gewerbegebie-
tes die Waldfunktionen nicht signifikant nachhaltig verschlechtern werden.

Um den Waldbestand im Plangebiet mdglichst wenig zu beeintrachtigen, orientiert
sich die Baugebietsfestsetzung am Waldbestand, sodass keine Inanspruchnahme
von Wald erforderlich wird. Damit kann insbesondere auch den Belangen des Arten-
schutzes Rechnung getragen werden. Fur die Ubergangsbereiche zwischen der 6f-
fentlichen Strafle "Am Waldchen" und Wald an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze sowie im sidlichen Bereich im Ubergang zur Freifliche des ehemaligen
Sportplatzes in der Siedlung "Waldchen" sollen Waldmantelgebiische entwickelt
werden. Diese kdonnen auch offene Bereiche enthalten. Die Waldmantelgestaltung
soll insgesamt landschaftsgerecht und unter Verwendung standortheimischer Arten
durchgefiihrt werden. Die vorgenannten MalRnahmen dienen nicht einem natur-
schutzfachlichen Ausgleichserfordernis vorliegenden Bebauungsplanes (s. Kap. 9.1
Umweltauswirkungen/Natur und Landschatft).

6.3 Verkehrsflachen

Die bereits hergestellte Anbindung des Gewerbegebietes an die offentliche Stral3e
"Am Waldchen" kann ohne signifikante Anderungen Gegenstand des Bebauungspla-
nes werden. Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen geben entsprechend die
verkehrliche ErschlieBungssituation wider. Sie stellen sich in ihrer Lage und Dimen-

1 WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz) in der Fassung vom

31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S.
2771)
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sionierung als geeignet dar, den zulassigen gewerblichen Nutzungskontext zu er-
schliel3en.

- offentliche StraRenverkehrsflachen

Der Gewerbestandort besitzt mit der vorhandenen Grundsttickszufahrt und den be-
trieblichen Verkehrsflachen eine leistungsfahige Verkehrsanbindung fir den motori-
sierten Individual- und gewerblichen Verkehr an die offentliche Stralle "Am Wald-
chen". Erweiterungen sind durch das beabsichtigte Nutzungskonzept nicht erforder-
lich.

- FuRwege/Radwege

Ein FulRweg besteht einseitig am StralRenzug "Am Waldchen", ein separater Fahr-
radweg existiert nicht. Aufgrund der geringen Verkehrsbelegungen sind, auch im Er-
gebnis des Vollzuges des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 226 Anderun-
gen der Wegesituation nicht erforderlich, um das Plangebiet direkt mit dem Fahrrad
oder zu Ful erreichen zu kdnnen.

- Park- und Stellplatzflachen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur Mitarbeiter, Lieferanten oder Kunden
erfolgt auch weiterhin auf dem Grundstiuck innerhalb des Baugebietes. Parkflachen
im Sinne von Offentlichen Parkplatzen oder ahnliches werden im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung nicht festgesetzt. Stell-
platzflachen werden im Rahmen des Vollzuges innerhalb der Baugrundstiicke des
Gewerbegebietes zuzuordnen sein. Demnach besteht die stadtebauliche Zielsetzung
des Parkens auf privaten Grundstticksflachen.

Uber diese grundsatzlichen v. g. stadtebaulichen Intentionen hinausgehende Fest-
setzungen werden aus Sicht der Stadt Dessau-Rof3lau mit Blick auf die vorgepragte
bauliche Situation als nicht erforderlich gesehen. Demnach sind (nicht Gberdachte)
Stellplatze, auch als Carport-Anlagen sowie Garagen, im gesamten Baugebiet zulas-

sig.

Unter Bodenschutzaspekten wird ferner festgesetzt, dass offene Stellplatze mit einer
wasserdurchlassigen Oberflache ausgebildet werden.

- Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anderung der Art der ErschlieRung des Plangebietes mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln wird nicht erforderlich, sodass keine Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes dafir vorzusehen sind. Die néachstgelegene Haltestelle "Rodleben
Waldchen" befindet sich ca. 500 m stidlich des Plangebietes.

6.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich als
gesichert betrachtet werden. Eine gesicherte Ver- und Entsorgung des festgesetzten
Gewerbegebietes kann Uber die im angrenzenden StralRenraum befindlichen Syste-
me erfolgen. Das Erfordernis, von diesen ausgehend, die leitungsgebundene Infra-
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struktur in das Plangebiet hineinzufiihren und entsprechend zu vernetzen, ist mit
Blick auf die benotigten Kapazitaten fir das Vorhaben objektspezifisch zu ermitteln.

Erforderlich werdende Maflinahmen sollen rechtszeitig zur Lage und zur Dimensio-
nierung der Leitungszonen und Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir den Lei-
tungsbau durch die ErschlieBungstrdger mit den jeweiligen Medientragern abge-
stimmt werden. Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfihrenden Firmen darauf zu
achten, dass Beschadigungen an vorhandenen Leitungstrassen vermieden werden
und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der Zugang zu
vorhandenen Leitungstrassen maoglich ist.

Grundsatzlich ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben" gesi-
chert, es wird auf die Ausfihrungen zur Bestandssituation unter Kapitel 4.5 Stadt-
technische Erschlie3ung verwiesen.

6.4.1 Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll wie bislang auch direkt auf
dem privaten Grundstuck versickert werden. Sollten dennoch zuklnftig Versicke-
rungsanlagen erforderlich werden, ist zur Beurteilung der mittlere héchste Grund-
wasserstand (MHGW) heranzuziehen. Dieser ist beim Landesbetrieb fur Hochwas-
serschutz und Wasserwirtschaft (LHW) abzufordern. Bei der Inanspruchnahme von
Grundstucken ist fur den Fall, dass Versickerungsanlagen errichtet werden sollen zu
prufen, ob der notwendige Mindestabstand zwischen Sohle der Versickerungsanlage
und dem MHGW gewahrleistet ist.

6.4.2 Abfallentsorgung

Anfallender Restmdll ist als Abfall zur Beseitigung gemal3 der Satzung Uber die Ab-
fallentsorgung fir die Stadt Dessau-Rol3lau (Abfallentsorgungssatzung) der Stadt
Dessau-Rof3lau zu Uberlassen.

Durch 88 9, 10, 11, 12, 13 der Abfallentsorgungssatzung werden Regelungen uber
zugelassene Abfallbehalter, die Pflichten zu deren Vorhaltung/Bereitstellung sowie
die Anforderungen an Behalterstandplatze und Transportwege getroffen. Mit dem flr
die Abfallentsorgung zustandigen Eigenbetrieb Stadtpflege sind die Stellplatze der
Abfallbehalter abzustimmen und ist der Vertrag Uber die durch die Stadt Dessau-
RoR3lau zu entsorgenden Abfélle abzuschlielen. Verwertbare gewerbespezifische
Abfélle sowie die gemald den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung von der
Entsorgung durch die Stadt Dessau-Rof3lau ausgeschlossenen Abfélle sind entspre-
chend den Regelungen des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und zur
Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (Kreislaufwirtschafts-
gesetz - KrWG'), des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und zu den Ge-
setzen erlassenen Rechtsverordnungen zu entsorgen. Kontaminierter Bauschutt und
Boden ist als gefahrlicher Abfall zu bezeichnen bzw. auszuweisen.

" Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréaglichen Bewirtschaftung von

Abféallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
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6.5 Altlasten/Ablagerungen

Der Stadt Dessau-Rof3lau sind im Plangebiet keine schadlichen Bodenveranderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (ALVS) gemald 8
9 BodSchAG LSA bekannt. Ergeben sich ungeachtet dessen bei Erdarbeiten Hinwei-
se auf mit gefahrlichen Stoffen belastete Stellen im Boden, organoleptisch erkennbar
gegenuber dem Normzustand durch atypische Verfarbungen des Bodens, Gerlche,
vergrabene Abfélle etc., die den Verdacht auf eine schadliche Bodenveranderung im
Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)™? begriinden, ist der Bauherr
verpflichtet unverziglich die Stadt Dessau-Rol3lau, untere Bodenschutzbehdrde,
Uber die getroffenen Feststellungen zu informieren. Diese entscheidet Gber die weite-
re Verfahrensweise.

6.6 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fur die Bauleitplanung
ist § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)*®, wonach die fiir eine bestimm-
te Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Betriebe und Anlagen, die wegen ihres besonderen Storgrades der
Genehmigungsbedurftigkeit gemaf § 4 BImSchG unterliegen, befinden sich im Plan-
gebiet nicht. Innerhalb des 6Ostlich angrenzenden Betriebsgelandes der Deutschen
Hydrierwerke GmbH (DHW) sind derartige Anlagen vorhanden.

So werden Schallemissionen von Betriebsgebauden und Anlagen im Plangeltungs-
bereich auf die sudlich angrenzenden Bereiche vorhandener Wohnnutzungen ent-
lang der Stral3e "Am Waldchen" Ricksicht zu nehmen haben. Andererseits kann da-
von ausgegangen werden, dass die Immissionsschutzproblematik in Bezug auf den
Verkehrslarm keine Relevanz besitzt.

Zum Bebauungsplan der Innenentwicklung wurde eine schalltechnische Stellung-
nahme'*, durch den Planungstrager parallel zum Planverfahren in Auftrag gegeben.
Im Ergebnis dessen ist es maglich, entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
zum vorsorgenden Immissionsschutz zu treffen. Resultierend kommt die schalltech-
nische Stellungnahme unter Beachtung der tatsachlichen bzw. plangegebenen Vor-
belastungen zu einer Gliederung der gewerblichen Nutzungen im Sinne einer Larm-
kontingentierung unter Anwendung der DIN 45691.

Der Bebauungsplan gibt somit Uber textliche Festsetzungen flr das eingeschrankte
Gewerbegebiet im Plangebiet Emissionskontingente (Lgk) fUr die Tag- und Nachtzei-
ten vor, die nicht Gberschritten werden dirfen. Die vorgegebenen Emissionskontin-
gente sind in Abhangigkeit von den vorhandenen, angrenzenden Nutzungen aul3er-
halb des Plangebietes zu verstehen. Die Prufung der fur die gewerblichen Anlagen
festgesetzten Emissionskontingente erfolgt im Rahmen resultierender Genehmi-
gungsverfahren nach dem Bauordnungs- bzw. Immissionsschutzrecht.

2 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998

(BGBI. I S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

BMH Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB: Schaltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 226 "Ge-
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Im Genehmigungsverfahren einer Anlage muss der Nachweis erbracht werden, dass
die Emissionskontingente sicher eingehalten werden. Hierbei werden zuerst aus dem
Emissionskontingent mittels einer Schallausbreitungsrechnung (geometrische Aus-
breitungsdampfung) nach DIN 45691 Gl. (3) die zulassigen Immissionskontingente
(LIK in dB (A)) ermittelt. Dann werden die Beurteilungspegel fir den Tag- und Nacht-
zeitraum (Berticksichtigung Abstand, Dampfung, Abschirmung und Reflektionen) an
den maf3geblichen Immissionsorten nach der TA-Larm ermittelt. Die Beurteilungspe-
gel (LR in dB (A)) werden dann mit den Immissionskontingenten (Tag/Nacht) vergli-
chen. Lage eine Uberschreitung vor, ware das Vorhaben/die Anlage u. U. unzulassig.
Es ist zu erwahnen, dass die DIN 18005 Beiblatt 1, Teil 1, die schalltechnischen Ori-
entierungswerte bei Gewerbegebieten mit 65 dB (A)/m2 und dariber definiert.

Auf Grund der Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme erfolgt im Bebau-
ungsplangebiet die Festsetzung der Emissionskontingente sowohl fur die Tag- als
auch fur die Nachtzeit. Die festgesetzten Emissionskontingente stellen Obergrenzen
dar, die im Hinblick auf die Rahmenbedingungen der jeweiligen Vorhabensansied-
lungen nicht Gberschritten werden dirfen.

Da sich ausschlie3lich sudlich des Bebauungsplangebietes nahergelegene schutz-
bedirftige Nutzungen (in ca. 100 m Entfernung) befinden, kann im Hinblick auf die
Schallabstrahlung in dieser Richtung fur bestimmte Richtungssektoren die Erhéhung
der Emissionskontingente um ein Zusatzkontingent nicht als zulassig festgesetzt
werden. Dagegen erfolgt die Festsetzung der Zulassigkeit der Erhéhung der Emissi-
onskontingente in nordliche sowie 6stliche bis sudostliche Richtung. Dieser Rich-
tungssektor wird, wie in der schalltechnischen Stellungnahme aufgezeigt, in den Be-
bauungsplan in Verbindung mit einer ergdnzenden textlichen Festsetzung aufge-
nommen.

Die Schalltechnische Stellungnahme ist als Anhang Bestandteil dieser Begrindung.
6.7 Baugrund

Bisher wurden fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung keine umfassenden Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Daher wird
empfohlen, bei neuen Bauvorhaben Baugrunduntersuchungen durchfihren zu lassen
und im Ergebnis der Baugrundsituation die angetroffenen Verhaltnisse, mit Blick auf
die Standsicherheit von Geb&uden und baulichen Anlagen zu beachten.

6.8 Kampfmittel

Entsprechend der intensiven Vornutzung im Umfeld des Plangebietes sowie der Na-
he zum Hafen sind Kampfmittelfunde nicht auszuschlie3en. Sollten Kampfmittel ge-
funden werden, sind die nachste Polizeidienststelle, die Stadtverwaltung Dessau-
RofRlau und der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren. Aufgrund der beste-
henden baulichen Anlagen und der Absicht, diese grundsatzlich weiterhin zu nutzen,
bestehen flr das Plangebiet keine generellen Bedenken fur die Durchfiihrung von
weiteren Baumalinahmen im Rahmen des Vollzuges vorliegenden Bebauungsplanes
der Innenentwicklung.
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Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vorstehende Ausfiihrungen einer standi-
gen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei kinfti-
gen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann.

6.9 Brandschutz

Der Léschwasserbedarf ist fur den Léschbereich in Abhangigkeit von der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405, ergibt sich eine
Loschwassermenge von 1.600 I/min als Grundschutz fur die Zeit von 2 Stunden.

Die dauerhafte Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser ist durch die
Stadt Dessau-Rol3lau bereit zu stellen. Das Léschwasser muss mindestens 2 Stun-
den zur Verfugung stehen. Die Sicherung einer ausreichenden Léschwasserversor-
gung ist im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nachzuweisen. Die genaue Léschwassermenge, welche sich in Abhangigkeit von der
Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit der Berufsfeuerwehr der Stadt Des-
sau-Rof3lau abzustimmen.

Art und Lage der Hydranten sind ebenfalls mit der Berufsfeuerwehr Dessau-Rol3lau

abzustimmen, zu kennzeichnen und nach (Wieder-)Inbetriebnahme durch die Berufs-
feuerwehr mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauO LSA™).

7. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Bebauungsplanes der Innenentwick- 0
lung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodle- 3,04 ha 100,00 %
ben"

Gewerbegebiet, eingeschrankt, GEe 0,92 ha 30,26 %
Verkehrsflachen, offentlich 0,04 ha 1,32 %
Flachen fur Wald 2,08 ha 68,42 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG
8.1 Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes
Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes ist fiir den Geltungsbereich des vor-

liegenden Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vor-
kaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (8 24 BauGB).

* BauO LSA - Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung (neugefasst) vom

10.09.2013 (GVBI. LSA 2013 S. 440, 441), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.07.2018
(GVBI. LSA S. 187)
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8.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (8 25 BauGB) ist
nicht beabsichtigt.

8.3 Kosten

Sowohl das Planverfahren als auch zusatzlich erforderlich werdende ErschlieRungs-
maf3nahmen werden durch den Eigentimer und Antragssteller auf Einleitung des
Planverfahrens getragen.

8.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?®

Als besondere Malinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind die Verfahren
der

- Umlegung

- der Grenzregelung oder

- der Enteignung

moglich, kommen aber vorliegend gegenwartig nicht in Betracht.

8.5 MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit fur
die Stadt Dessau-RofRlau nicht erkennbar. Sobald bei der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes soziale Harten eintreten, wird die Stadt Dessau-RofR3lau im Rahmen ihrer
Verpflichtungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich sein.

9. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1 Umweltauswirkungen/Natur und Landschaft

Naturraum / Landschaftsbild

Mit der aktuellen Planung wird im Wesentlichen der Umfang der bestehenden Be-
bauung mit kleinrdumigen Erweiterungsmadglichkeiten festgesetzt. Die vorhandenen
Waldbereiche werden nicht mit Bauflachen "Uberplant”, womit Eingriffe in das aktuel-
le Landschaftsbild vermieden werden. Ebenso trifft der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 226 Festsetzungen zur Hohenentwicklung, mit denen eine verander-
te Raumwirkung, bzw. Fernwirkung durch das Uberragen der Baume durch Baukor-
per verhindert wird. Im Gegensatz zur Ursprungsplanung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 41 kommt es damit nicht zu nachteiligen Auswirkungen oder
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Mensch
Das hier moglicherweise von zukinftigen Immissionen - wahrscheinlich in erster Li-

nie Schall — betroffene Wohngebiet der Siedlung "Waldchen" befindet sich in ca. 100
m Entfernung in sudlicher Richtung. Erhebliche stoffliche Immissionen, Staube, Er-

* Diese MalRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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schitterungen oder sonstige Auswirkungen zukinftiger gewerblicher Nutzungen auf
den Menschen sind aufgrund der Typik der Angebotsplanung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung grundsatzlich auf dieser Ebene nicht abschlieRend zu beurtei-
len, unterliegen aber immer entsprechenden Genehmigungspflichten der Fachge-
setzgebung. Im hiesigen Fall besteht bereits Kenntnis tUber die Art der zukinftigen
Nutzung, fur die menschliche Gesundheit relevanten Immissionen sind am ehesten
durch Larmeinwirkungen bzgl. der in der Nahe befindlichen Wohnnutzungen zu er-
warten.

Zur Beurteilung der aktuellen und der zukiinftigen schalltechnischen Situation, die mit
dem Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 vorbereitet wird, wurde eine gut-
achterliche Stellungnahme verfasst, die den Wohnhausern an der Stral3e "Am Wald-
chen" den Status eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zuschreibt, flr das insbe-
sondere wahrend der Nachtstunden von 22:00 — 06:00 Uhr eine besondere Ruhebe-
durftigkeit und damit einhergehende Schutzanspriiche bestehen.

Weiterhin war es Auflage der Stadt Dessau-Rol3lau, dass mit der zukinftigen Nut-
zung das sog. Irrelevanz-Kriterium einzuhalten ist, d. h. es darf nicht zu einer immis-
sionsschutzrechtlich relevanten Gerauschbelastung fir die nachstgelegene Wohn-
bebauung kommen. Dies ist gemafld TA Larm der Fall, "wenn der Teilschallpegel der
zu beurteilenden Zusatzbelastung den fur den Bereich der schutzbedurftigen Nach-
baril?chen malfigeblichen Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschrei-
tet"™".

Um dies zu gewabhrleisten, schlagt der Schallgutachter vor, das Gewerbegebiet da-
hingehend einzuschrénken, dass die zuldssigen Emissionskontingente tags mit 64
dB(A) und nachts mit 49 dB(A) festgesetzt werden. Es wird ein entsprechender Rich-
tungssektor definiert, abgewandt von der in der Nahe befindlichen Wohnnutzung. In
diesem Richtungssektor wird das zuldssige Zusatzkontingent auf 1 dB(A) be-
schréankt, womit keine wesentlichen zusatzlichen Larmeinwirkungen entstehen kon-
nen. Anhand dieser Auflagen ist It. Gutachten eine gewerbliche Nutzung besonders
wahrend der Nachtzeit nur innerhalb der Betriebsgebaude méglich.

Flache

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 setzt weniger zulassi-
ge Versiegelung als der urspringliche Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41
fest, insgesamt rd. 0,55 ha (GRZ 0,6). Damit wird im Wesentlichen der aktuelle Be-
stand abgesichert, zuléassig ist demnach die Bebauung/Versiegelung von weiteren rd.
700 m2 Grundflache. Eine Uberschreitung der GRZ ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO fir die im Gesetz benannten Anlagen zuléassig. Dennoch werden zukulnftige
Flachenzugriffe und damit verbundenen Beeintrdchtigungen der Schutzguter und
Funktionen des Naturhaushaltes sowie der Umweltschutzgiter damit weitgehend
vermieden.

Y BMH Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB: Schaltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 226 "Ge-

werbestandtort am Waldchen Rodleben"”, Stadt Dessau-Rof3lau, Projekt-Nr. 18157, Stand: 24.10.2018, S. 7
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Boden- und Wasserhaushalt

In Anbetracht der nur geringfigigen Zunahme der Versiegelungsrate sind fir das
Plangebiet insgesamt keine Beeintrachtigungen der Boden- und Wasserhaushalts-
funktionen zu erwarten.

Klima/Luft

In Anbetracht der nur geringfligigen Zunahme der Versiegelungsrate und da von der
zuklnftigen Nutzung nach jetzigem Kenntnisstand keine relevanten Luftverunreini-
gungen ausgehen werden, sind durch die Planung fur das Plangebiet und sein unmit-
telbares Umfeld insgesamt keine Beeintrachtigungen der Klimafunktionen oder der
Luftglte zu erwarten. Die Klimafunktionen und die Wirksamkeit des Waldes im Hin-
blick auf Immissionsschutz und Lufthygiene sind nicht betroffen.

Arten und Lebensgemeinschaften/Biodiversitat

Der im Plangebiet vorhandene Wald i. S. d. Waldgesetzes wird erhalten und soll
durch entsprechend festgesetzte MalRhahmenflachen durch die Anlage von Wald-
mantelgebischen aufgewertet werden. Waldumbaumafnahmen im Bestand sind
nach Auskunft der unteren Forstbehdrde in Anbetracht des (jungen) Bestandsalters
nicht sinnvoll und sollten daher vorerst unterbleiben. Die aus standortheimischen
Geholzen aufzubauenden Waldmantelgebiische dienen der Strukturanreicherung
und Biotopaufwertung, was insbesondere den Gebuischbritern zugutekommt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde mit Stand Oktober 2018 eine arten-
schutzfachliche Stellungnahme bzgl. der artenschutzrechtlichen Relevanz des Vor-
habens verfasst. Der Standort wurde vom Gutachter in Augenschein genommen,
anschlieBend wurde eine Potenzialanalyse und Bewertung mdoglicher Artenvorkom-
men hinsichtlich zukinftiger — durch die Planung ausgeldster — Konflikte mit den
Schutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes vorgenommen. Im Ergebnis
konnte festgestellt werden, dass die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG durch
den Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht berihrt oder verletzt werden. Hin-
sichtlich moglicher Artenschutzrelevanz hat der Gutachter die vorhandenen Gebé&ude
untersucht, wobei keine Nester oder Fledermausquartiere festgestellt wurden.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen mit Habitatpotenzial werden von
den Bauflachenfestsetzungen nicht berihrt oder beeintrachtigt, Die Geb&ude inner-
halb der Bauflachen bieten derzeit keine Quartiers-, Brut oder Nistmdglichkeiten; ge-
eignete Hohlenbdume sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die innerhalb des Waldes
bestehenden Offenlandflachen mit Habitateignung fur Zauneidechse und Schlingnat-
ter werden nicht "Uberplant” oder durch die geplante Nutzung beeintrachtigt. Mit der
Festsetzung von Pflegemal3nahmen fir die vorhandenen Sandmagerrasen kénnen
diese geschutzten Biotope dauerhaft erhalten werden.

KompensationsmalRnahmen

Fur den hiesigen Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 226 besteht gemal3 § 13a
Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BauGB keine Ausgleichspflicht fur Eingriffe i. S. d. BNatSchG.
Die bei Durchfuhrung der Waldmantelentwicklung i. S. v. Aufwertungsmafinahmen
erreichten Biotopwertpunkte kdnnen zur Kompensation von Eingriffsfolgen anderer
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Vorhaben zu Verfigung gestellt und entsprechend zugeordnet werden. Die Mal3-
nahmenflachen umfassen rd. 0,18 ha, auf denen gemaR LSA-Modell*® eine Aufwer-
tung im Umfang von 18.000 Biotopwertpunkten geschaffen werden kann.

Fléiche | Gemarkung | Flur Flur- Forstfliche Ausgangssituation Kompensationsmafnahme WST Flache KP
stilck | | Bestand |Code| BW | PW | Bestand Code PW BW/PW |inha| inm? max.
1. Rodleben 3 | 138/9| westlich (75x8 m) |Reinbestand| XY | 10 3 Waldrand WAR 20 10 0,06 600 6.000
2. Rodleben 3 [ 139/9] sidlich (120x10 m) |Reinbestand| XY | 10 | 3 | Waldrand WAR 20 10 012 | 1.200{ 12.000
Summe I I 0,18 [ 1.800] 18.000

Aufwertungspotenzial geméaR der unteren Forstbehdrde Stadt Dessau 10/2018: Eingriffs- /Ausgleichsbilanz nach
dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (Rd. Erl. V. 16.11.2004, zuletzt geandert durch Rd.Erl. v. 12.03.2009),
redaktionell gedndert. (BW = Bestandswert, PW = Planwert, WST = Wertpunktesteigerung, KP = Kompensati-
onspunkte)

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung hat naturschutzfachliche Bedeutung
hauptsachlich durch den hohen Freiflachenanteil, der zum Grol3teil aus Wald be-
steht. Hingegen ist der Anteil der Gbrigen Vegetationsflachen innerhalb des Bauge-
bietes anthropogen stark tberformt, es handelt sich um Rasen und kleinflachige
Zieranlagen im Umfeld der zur Wiedernutzbarmachung vorgesehenen leerstehenden
baulichen Anlagen.

Relevante streng oder besonders geschutzte Arten, fir die die Zugriffsverbote des
§ 44 BNatSchG gelten oder geschutzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.
Im "Uberplanten” Bereich der festgesetzten Bauflache sind keine relevanten Arten
vorhanden, die im Wald befindlichen geeigneten Habitatstrukturen und Biotope wer-
den nicht beeintrachtigt.

Resultierend bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes keine unverhalt-
nismafige Verschlechterung des aktuellen Zustandes der Umweltgiter. Der vorhan-
dene Wald bleibt erhalten und kann durch Entwicklungsmalnahmen fiir eine natur-
nahe Waldrandgestaltung aufgewertet werden. Die Freiflachenanteile, die geman der
festgesetzten Bauflachen zusétzlich in Anspruch genommen werden kdnnen, haben
nur ein geringes Ausmal’. Betroffen sind bereits anthropogen tberpragte Flachen,
die hinsichtlich ihrer Biotopausstattung keine besondere Bedeutung haben, leicht
ersetzbar waren und in groflem Umfang auch in der Umgebung vorzufinden sind.
Schutzobjekte oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhanden.

Mit gravierenden Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist bedingt
durch die Vorpragung und Nutzung und das geringe Ausmal} nicht zu rechnen.

Erhebliche zusatzliche Emissionen, die sich nachteilig auf gesunde Lebens- und Ar-
beitsverhaltnisse der nachstgelegenen Wohnnutzungen auswirken werden, sind
nach gegenwartigem Wissensstand nicht zu erwarten. Um dem vorbeugend entge-
genzuwirken, Larmeinwirkungen fur die nachst gelegene Wohnbebauung betreffend,
werden flr die gewerbliche Nutzung maximale Immissionswerte festgesetzt, die ein-
zuhalten sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 mit einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 handelt,

18 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (Rd. Erl. V. 16.11.2004, zuletzt ge-

andert durch Rd.Erl. v. 12.03.2009)
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findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung. Die Biotopwert-
verbesserungen, infolge der fur den Waldrand vorgesehenen Aufwertungsmalf3nah-
men, konnen als Biotopwert-Guthaben verrechnet und fiir andere Vorhaben zur Ver-
fugung gestellt/zugeordnet werden.

9.2 Wirtschaft

Die Wiedernutzbarmachung eines leerstehenden Gewerbestandortes schafft in der
Stadt Dessau-Rofl3lau neue Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe und starkt die
Funktion des bedeutsamen Gewerbestandortes im Bereich der Hydrierwerke mit
dem Hafen Rodleben. Zudem wird mit Uberplanung des bislang rechtskraftigen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes das gewerbliche Nutzungsspektrum erweitert,
im Sinne eines zukunftsfahigen Gewerbegebietes.

9.3 Ortsbild

Nennenswerte Veranderungen im Erscheinungsbild im Bereich des Gewerbegebie-
tes nordlich der Siedlung "Waldchen" werden durch den Bebauungsplan nicht erwar-
tet. Durch den vorhandenen Wald tritt das Gewerbegebiet deutlich in den Hinter-
grund, wie bereits in der Bestandssituation wahrnehmbar. Demnach werden nur ge-
ringfligige Anderungen des Ortsbildes zu erwarten sein, da die Einsehbarkeit des
Baugrundstickes, ausgehend von offentlichen Stra3en, auch mit Vollzug des Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung in den unterschiedlichen Entwicklungsmdéglich-
keiten unverandert stark eingeschrankt ist.

Mit der Festsetzung einer MalRnahme zur Waldmantelgestaltung, angrenzend an die
Stral3e "Am Waldchen" sowie nach Suden, soll eine gestufte Ansicht des Waldrandes
geschaffen werden. Deren Umsetzung ist jedoch nicht zwingend aus den Festset-
zungen des Bebauungsplanes heraus erforderlich. Vielmehr kann diese MalRnhahme
im Rahmen von Kompensationserfordernissen anderer Vorhaben aufgegriffen wer-
den.

9.4 Belange der Bevoélkerung (Gender Mainstreaming)

Mit der Wiedernutzbarmachung eines gewerblich vorgepragten Standortes, sind kei-
ne neuen unverhaltnismafigen Belastigungen/Beeintrachtigungen der Bevolkerung
zu erwarten. Der festgesetzte, von der eigentlichen Wohnbebauung durch Wald ge-
trennte Nutzungskontext vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung in
gewerblicher Hinsicht, bietet die Gewahr dafiir, dass auch in der umgebenen Land-
schaft keine nennenswerten Beeintrachtigungen mit Blick auf die zukinftig ausgeulb-
ten Nutzungen erfolgen werden.

Mit der Option einer zeitgeméafRen Fortentwicklung des Gewerbestandortes werden
dessen Wiedernutzbarmachung und eine zeitgemafe Entwicklungsperspektive gesi-
chert. Damit wird im vorliegenden stadtebaulichen Kontext vermieden, dass Orte mit
Leerstand und Unansehnlichkeit die Qualitat der Ortslage verschlechtern, insbeson-
dere als Ortsauftakt zur Siedlung "Waldchen". Mit der planungsrechtlichen Neuord-
nung, die auf eine nutzungsseitige Aufwertung des Standortes zielt, ist der Fortbe-
stand des Gewerbegebietes als gestarkt anzusehen.
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Damit sind wahrnehmbar zusatzliche Belastungen fir die Bevdlkerung aus der Ver-
wirklichung dieses Vorhabens nicht zu erwarten. Gleiches gilt fur die in der Summe
nicht zu erwartenden gleichstellungsrelevanten Auswirkungen.

9.5 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushaltes durch die vorliegende Bebauungsplanung
resultieren zunachst absehbar nicht, da erforderliche Erschlieungsmal3nahmen
ausschlief3lich grundstiickseigentiimerbezogen zu refinanzieren sind. Die vorhande-
ne ortsubliche Erschlielung des Gebietes erfordert gegenwartig keinen weiteren
Ausbau durch die Stadt Dessau-Rof3lau selbst.
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. VERFAHRENSVERMERK

Die Planung wurde ausgearbeitet in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Stadtentwick-
lung, Denkmalpflege und Geodienste der Stadt Dessau-Rol3lau.

Dessau-RoRlau, den 24.10.2018

Planverfasser

Anhang:

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr.
226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben” der Stadt Dessau-Rof3lau,
Bonk-Maire-Hoppmann PartG mbH, Garbsen, Nr. 18157, Stand 24.10.2018

- Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben B-Plan der Innenentwick-
lung Nr. 226 "Gewerbestandort am Waldchen in Rodleben”, Landschaftspla-
nung Dr. Reichhoff GmbH, Dessau-Rof3lau, Stand: 24.10.2018
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