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Ausgangssituation

Der Stadtrat der Stadt Dessau-RoRlau hat am 25. Mai 2016 den Beschluss zur Aufstellung des Ande-
rungsbebauungsplanes Nr. 136 Al1.1 , Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt und zugleich zur Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes Nr. 136 Al gefasst.! Der Beschluss wurde im amtlichen Verkiindungs-
blatt der Stadt, Ausgabe 07/ 2016 am 25. Juni 2016 6ffentlich bekanntgemacht.

Im darauffolgenden Jahr hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 03. Mai 2017 den Vorentwurf des Ande-
rungsbebauungsplanes gebilligt und als Grundlage zur Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange bestimmt.? Die Bekanntma-
chung dieses Beschlusses erfolgte im amtlichen Verkiindungsblatt der Stadt, Ausgabe 06/ 2017 am 27.
Mai 2017.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 06. Juni 2017 bis einschlieBlich 30.
Juni 2017 durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind zur gleichen Zeit
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Zweck der Offentlichkeitsbeteiligung besteht darin,

= der Gemeinde zur Vorbereitung der bauleitplanerischen Entscheidungen soweit wie moglich
Material, das planungsrechtlich und kommunalpolitisch von Bedeutung ist oder sein kann, zu
verschaffen und zwar als Abwagungsmaterial ebenso wie als kommunalpolitisches Entschei-
dungsmaterial;

= die Offentlichkeit, also nach deutschem Stadtebaurecht die Biirgerinnen und Biirger an plane-
rische Entscheidungsprozesse im demokratischen und beteiligungsrechtlichen Sinne — und
zwar im Rahmen einer Zweistufigkeit bereits an der allgemeinen Zielfindung vor Verfestigung
der Planung — teilhaben zu lassen und damit auch zu ermdoglichen, dass ihre Belange und Vor-
stellungen moglichst friihzeitig in den Planungs- und Entscheidungsprozess der Gemeinde ein-
gehen und sie ihre Rechte moglichst friihzeitig und im Zeitpunkt einer noch weitgehend offe-
nen Planung zu wahren vermogen;

= im Hinblick auf die Abwagungsgrundsatze, nach denen die Gemeinde nur beriicksichtigen kann
und muss, was ihr bekannt ist oder — weil es sich ihr aufdrangen musste — bekannt sein misste,
wird eine so umfassende Offentlichkeitsbeteiligung mit Recht auch zu einer Last (Obliegenheit)
im eigenen Interesse,

* die Gemeinde (ber die eigenen Belange und Vorstellungen zu unterrichten, d. h. die Offent-
lichkeit (Bilirgerinnen und Birger) missen durch entsprechende Mitwirkung und Unterrich-
tung der Gemeinde auch das lhrige dazu beitragen, dass die Planung ihre beriihrten Belange
bericksichtigt bzw. das, was sie planerisch-kommunalpolitisch fiir richtig halten, in den Ent-
scheidungsprozess, wenn dieser auch allein der Gemeinde obliegt, einbezieht.?

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange dient in erster Linie der Be-
schaffung, Vervollstandigung und Aufbereitung des Abwagungsmaterials, soweit es sich um die 6ffent-
lichen Belange handelt (diese Belange kdonnen allerdings auch mittelbar den Interessen und dem
Schutz der Biirger dienen). Sie verfolgt zudem den Zweck der Bereitstellung aller relevanten Informa-
tionen und der Festlegung aller erforderlichen MaRnahmen zur Durchfiihrung der obligatorischen Um-
weltprifung.

Istsituation

Blrgerinnen und Birger haben 40 Stellungnahmen abgegeben. Darunter befindet sich auch eine Un-
terschriftenliste der Biirgerinitiative Kochstedt gegen die Rodung des Waldes mit 2.358 Unterschriften.
Von den Unterzeichnern stammen 1.000 aus Kochstedt, darunter 646 aus der Waldsiedlung.

Nach Sondierung der Stellungnahmen der Offentlichkeit sind folgende Belange als abwagungsrelevant
einzustufen:

1 BV/053/2016/I11-61
2 BV/045/2017/111-61
3 Krautzberger Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Werkstand: 135. EL September 2019 Rn. 11
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der Nachweis der Erforderlichkeit der Planung,

die Frage nach dem Verzicht auf die Planung und der Verfligbarkeit alternativer Bauplatze (z. B.
Hirtenhausiedlung, Semmelweisstralle, Garnison Rol}lau, GroRe Lobenbreite, Neuenhofen-
weg, Dellnauer Acker, vor dem RoRling und Am Elbpavillon sowie diverse Freiflachen in den
Stadtumbaugebieten),

das Ausweichen auf unbebaute Flachen siidwestlich von Kochstedt am Ende der Forststralie,
der Erhalt des Waldes und seiner Funktionen fiir die Naherholung und zum Schutz vor Larm
von der Bergstralle,

die Vermeidung der Fallung von bis zu 47 Baumen, Gberwiegend Eichen mit einem mittleren
Stammumfang von 180 cm,

der Schutz des Waldes, auch als Lebensraum von streng geschiitzten Tierarten,

die Akzeptanz der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bestandsaufnahme,

die Erhohung der Baumwurfgefahr auf den Anliegergrundstiicken durch Verlust von Baumen
auf den benachbarten Waldflachen,

die Zunahme von Larm durch neue Nachbarschaften und der Wertverlust der Nachbargrund-
stilicke,

die Anpassung der Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen an den Bestand in der Nach-
barschaft.

Nach Sondierung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind
folgende Belange als abwagungsrelevant einzustufen:

die Aufgabe der urspriinglichen Planungsabsicht zur Bereitstellung altengerechter Wohnun-
gen,

die Schaffung barrierefreier Wohnhauser,

die Anregung zur Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrs-
beruhigter Bereich),

die Erforderlichkeit einer Waldumwandlung und entsprechender ErsatzmalRnahmen,

der dauerhafte Erhalt der Alteichen als Lebensstatten xylobionter Kafer (Heldbock, Hirschka-
fer, Eremit),

die Berlicksichtigung der im Wald und an den Lebensstatten der xylobionten Kafer geltenden
Einschrankungen bei der Verkehrssicherungspflicht,

die Bertlicksichtigung des Nachweises einer ordnungsgemafen Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers,

die Bertiicksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit der an die BergstraRe heranriicken-
den Wohnbebauung (Larmschutz)

Alle eingegangenen Stellungnamen und eine Ubersicht zu den Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind im Anhang zu dieser Unterlage enthalten.

Entscheidungsvorschlag der Stadtverwaltung

Es wird empfohlen,

1.

vk

das Baugebiet aus Griinden des Artenschutzes und zur Minimierung des Eingriffs in den Wald,
wie in der Anlage zu dieser Unterlage beigefiigt, zu verkleinern,

die Hohe der Wohngebaude unter Berlicksichtigung zeitgemaRer WohnflachengréRen und
zur Minimierung des Flachenverbrauchs auf maximal zwei Vollgeschosse zu begrenzen und
mit Hilfe der Festsetzung von Trauf- und Firsthohen das zweite Vollgeschoss bereits als Dach-
geschoss auszubilden,

den Bediirfnissen einer barrierefreien ErschlieBung der neuen Wohnhauser durch entspre-
chende Festsetzungen zur Hohenlage relevanter Gebaudeteile Rechnung zu tragen,

einen verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen,

den Anregungen der unteren Wasserbehdrde zum Nachweis einer ordnungsgemafien Beseiti-
gung des planbedingt anfallenden Niederschlagswassers durch entsprechende Untersuchun-
gen Folge zu leisten und

der Anregung der unteren Immissionsschutzbehorde zur Ermittlung der von der BergstraRe
ausgehenden Verkehrslarmbelastungen und der Ableitung erforderlicher SchutzmaRnahmen
nachzukommen.

Seite 2
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Begrindung

Grundsatz

Aufgrund der Stellungnahmen sind die Festsetzungen aus dem Vorentwurf vom 30. Januar 2017 und
ihre Begriindung nochmals sorgfaltig geprift worden. Im Ergebnis dessen kann und soll es nicht bei
der GroRe des Baugebietes bleiben. Dessen AusmaR und damit auch die Eingriffsintensitat in den
Waldbestand sollen im Vergleich zum Vorentwurf (rd. 8.950 m?) um gut ein Drittel auf rd. 6.150 m?
verkleinert werden. Einen vollstandigen Verzicht auf die Planung wird es jedoch nicht geben.

Ein Verzicht wire auch angesichts der Zielstellung des Anderungsbebauungsplanes als Teil der stidte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme und vor dem Grundsatz von Treu und Glauben des Grundstiicksei-
gentlimers in die Bestandskraft des am 27. Mai 2006 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 136 Al
nicht gerechtfertigt.

Das Interesse in zahlreichen Stellungnahmen am vollstandigen Erhalt des Waldes ist durchaus nach-
vollziehbar. Es wiegt vor dem Hintergrund der nun beabsichtigten Verkleinerung des Plangebietes als
Belang aber weniger schwer, als die dem entgegenstehenden folgenden 6ffentlichen und privaten Be-
langen:

=  Forderung des Wohneigentums als strategisches Ziel der stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme fir das Kasernengeldande Kochstedt,

= das generelle Vertrauen der Grundstiickseigentiimerin in die Bestdandigkeit des Bebauungspla-
nes und

= die Sicherung guter Rahmenbedingungen fiir den gréRtmoglichen Erhalt des Waldgebietes und
darin enthaltener besonders schiitzenswerter Tierarten.

zur stédtebaulichen EntwicklungsmafSnahme

Die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Kasernengeldndes in Kochstedt zahlt zu den bedeu-
tendsten MaBnahmen der Stadt bei der Wohnbaulandbereitstellung. Die Reaktivierung dieser Flache
als ,Waldsiedlung Kochstedt” ist Teil einer die Eigentumsbildung férdernden Strategie der Stadtent-
wicklung.

Erste Voruntersuchungen zu den finanziellen und baulichen Méglichkeiten im Rahmen der Entwick-
lungsmallnahme begannen bereits im Oktober 1993. Es folgten Gutachten zu Altlasten, Baupotentia-
len und zur Freiraumkonzeption. 1994 wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erstellt, der 1998 mit
der Rahmenplanung ,,Waldsiedlung 2000+“ fortgeschrieben wurde. Die Bebauung des in den stadte-
baulichen Gesamtkontext der Entwicklungsmallnahme eingefligten Plangebietes ist darin seit vielen
Jahren ein fester Bestandteil (siehe Abbildung 1).

Seit 1996 wurde die EntwicklungsmalRnahme durch die verbindliche Bauleitplanung untersetzt. Basis
dafir ist der § 166 BauGB. Danach hat die Gemeinde fir ein von der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme betroffenes Gebiet ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen. Dem ist die formliche Fest-
legung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs als Entwicklungssatzung nach § 165 Abs. 6, 7 und 8
BauGB durch die Stadt Dessau vorausgegangen. Der hier gegenstandliche und zur partiellen Uberpla-
nung anstehende Bebauungsplan Nr. 136 Al ist mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt 06/2006 der
Stadt Dessau am 27. Mai 2006 in Kraft getreten.

Innerhalb dieses Bebauungsplanes sind fiir das hier in Rede stehende Plangebiet mehrere Sonderbau-
flachen fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf auf einer Gesamtflache von 1,2 ha festgesetzt wor-
den. Darunter befinden sich entgegen anderslautender Stellungnahmen auch Bauflachen fir Wohnge-
badude, die einen eigenheimahnlichen Charakter haben sollten (s. Abbildung 2 — rote Bauflachen).

Eine diesbeziiglich erforderliche Waldumwandlungsgenehmigung wurde am 22.03.04 erteilt und mit
Schreiben des Forstamtes vom 03.01.2005 verlangert. KompensationsmaBnahmen fir die zu beseiti-
genden Biume sind in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beriicksichtigt worden.*

4 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 136 A1 vom 24. Februar 2006, Seite 25
Seite 3
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zum Vertrauensschutz

Die aktuelle Grundstiickseigentiimerin und Anlassgeberin fiir die Uberplanung hat die Flichen im Plan-
gebiet erst 2013 erworben. Sie tat das im Vertrauen auf die Bestandskraft des am 27. Mai 2006 in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 136 A1l.

Dass sie diesen Bebauungsplan aufgrund inzwischen bekannt gewordener artenschutzrechtlicher Rest-
riktionen (s. Abbildung 3 — gelb umrandete Zonen schiitzenswerter Tierarten) nicht mehr umsetzen
kann, ist kein genligendes Argument dafiir, von der Planung Abstand zu nehmen. Denn einerseits tragt
sie fiir ein vermeintlich zu langes Abwarten bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 136 A1l nicht
die Verantwortung. Andererseits hat sie aber in besonderem MaRe die Konsequenzen einer Aufhe-
bung des Bebauungsplanes zu tragen.

('Jg*e“e’r Anlage 3 I )

Legende
B 136 A1

X l:l Geltungsbereich

B136A11.A
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Abbildung 3 Lageplan der gelb umrandeten artenschutzrelevanten Gebiete von Heldbock Hirschkdfer und Eremit

Erkennt eine Gemeinde, wie hier, dass ein Bebauungsplan nicht mehr umsetzbar ist, muss sie abwagen,
ob sie den Rechtsschein des Bebauungsplans durch Aufhebung beseitigt oder ob der Plan durch eine
Reparatur geheilt werden soll. Dabei sind die Belange der betroffenen Eigentiimerin angemessen zu
bericksichtigen.

Vor diesem Hintergrund darf dann nicht verkannt werden, dass eine Aufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 136 Al zur Folge héatte, dass der hier in Rede stehende Wald dann vollumfanglich den Bestimmun-
gen des Landeswaldgesetzes unterliegt.

So erlaubt das Landeswaldgesetz bis zu einer GréRe von zwei Hektar genehmigungsfreie Kahlhiebe.’

Das ist weder im Interesse der Stadt noch der Eigentiimerin. Beide sehen in der Bauleitplanung die
groRe Chance, durch gezielte Festsetzungen zur Waldentwicklung auch zum Erhalt der bekannten
schitzenswerten Arten von Heldbock, Hirschkafer und Eremit beitragen zu kénnen.

5 §7 des Gesetzes 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 - WaldG) vom 25. Februar
2016, gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Dezember 2019 (GVBI. LSA S. 946)
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zur Frage alternativer Baupldtze

Die in etlichen Stellungnahmen vertretene Auffassung, dass es bereits viele bebaubare freie Grundsti-
cke in anderen Lagen von Dessau-RoRlau gibt, wird durch die Stadt nicht in Abrede gestellt. lhr ist auch
bewusst, dass zur Umsetzung der hier gegensténdlichen Bauleitplanung eine partielle Waldumwand-
lung mit einhergehenden Rodungen unvermeidbar, bzw. erforderlich ist.

Vor diesem Hintergrund hat der Gesetzgeber mit bestimmten, im Baugesetzbuch verankerten Vor-
schriften zum Schutz des Waldes den Gemeinden eine besondere Begriindungspflicht im Falle einer
Waldumwandlung zu Gunsten von Bauflachen aufgegeben. Die dazu erlassenen Regelungen sollen den
Blick der Gemeinden auf zu bevorzugende Mallnahmen der Innenentwicklung lenken. Sie haben zum
Inhalt, dass ein GUberwiegendes offentliches Interesse an der Walderhaltung grundsatzlich dann anzu-
nehmen ist, wenn das Vorhaben auch ohne Waldumwandlung verwirklicht werden kann. Sofern der
hier in Aufstellung befindliche Bebauungsplan dennoch in héherem Malie im 6ffentlichen Interesse
liegt und ohne Waldinanspruchnahme nicht verwirklicht werden kann, besteht danach im Umkehr-
schluss ein Rechtsanspruch auf eine Umwandlungsgenehmigung.

In dieser Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass nicht jeder Bauwillige bereit ist, jede ,x-beliebige” freie
Bauflache oder Immobilie im Stadtgebiet fiir seine Vorstellungen bedingungslos anzunehmen. Wer
sich ein Eigenheim winscht, steht haufig vor der Entscheidung: Haus bauen oder Haus kaufen. Nicht
zuletzt spielen das Immobilienangebot und die Lage von Baupldtzen vor Ort eine wichtige Rolle.

Der wohl groRte Unterschied zwischen Hauskauf und Hausbau ist die Moglichkeit zur kompletten Ge-
staltung des Hauses beim Neubau. Wer schon lange von einem Neubau traumt, weil genau, wo das
Haus bevorzugt stehen soll, welche Raume er bendtigt und wie der Grundriss gestaltet sein soll. Diese
Personengruppe wird mit einem gekauften Haus nicht in jedem Fall gliicklich werden. Wer hingegen
beim Immobilienkauf weniger starre Vorstellungen hat, wird deshalb auch mit kleinen Anpassungen
aus einem fertig gebauten Haus seine Vorstellungen verwirklichen kénnen.

Der Ortsteil Kochstedt ist diesbezliglich seit etlichen Jahren ein nachgefragter Wohnungsbaustandort.
Seit 1996 ziehen durchschnittlich 90 Personen / Jahr mehr nach Kochstedt, als von dort weg (siehe
nachfolgende Abbildungen 4 und 5).

Die Auswertung von Anfragen zum Vorkaufsrechtsverzicht in den letzten drei Jahren zeigt, dass
Kochstedt nach Kleinkiihnau gleichauf mit Ziebigk, Siedlung, Waldersee und Haideburg liegt, was die
bevorzugte Lage beim Kauf von Grundstiicken fiir den Bau oder die Modernisierung eines Eigenheimes
angeht. Im gleichen Zeitraum sind durchschnittlich 15 Baugenehmigungen / Jahr fiir neue Eigenheime
in Kochstedt erteilt worden. In etwa der gleichen GrofRenordnung sind zwar nach Auswertung von Kar-
ten- und Luftbildmaterials noch potentielle Baupldtze vorhanden. Deren Verfiigbarkeit ist aber ent-
scheidend von der Mitwirkung der Eigentlimer abhangig. Deshalb hat die Stadt Dessau-RoRlau gar
keine Einflussnahme auf die zeitliche und tatsachliche Entwicklung dieser Flachen.

Ahnlich verhilt es sich mit der Hirtenhausiedlung in Kochstedt. Dort sind freilich durch einen Bebau-
ungsplan neue Wohnbauflachen festgesetzt worden. Deren Verflgbarkeit auf dem Markt scheitert
aber an Herausforderungen (z. B. Grundstiicksverfligbarkeit, Sicherung der ErschlieBung, etc.) bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes, zu deren Annahme die Stadt alleine nicht in der Lage ist.

Die dem Plangebiet gegeniberliegende und jahrelang dem Verfall preisgegebene Bebauung 6stlich der
SemmelweisstraRe scheidet als Alternative ebenfalls aus. Hier sind die Eigentumsverhaltnisse viel zu
komplex, als dass es hier eine sichere Zugriffsmoglichkeit fiir die Stadt gabe.

Ein anderer Vorschlag, neue Bauplatze statt dieser Planung siidwestlich von Kochstedt am Ende der
Forststralle auszuweisen, stellt ebenso wenig eine verniinftige Alternative dar. Die Flachen befinden
sich zum einen in keinem stadtebaulich gewilinschten Zusammenhang zur Waldsiedlung; zum anderen
sieht der Flachennutzungsplan an dieser Stelle keine bauliche Entwicklung vor.

Weitere Vorschlage beziehen sich auf andere Baugebiete in anderen Stadtbezirken, in denen der Um-
setzungsstand bereits weit vorangeschritten ist, bzw. es kaum noch Bauplatze gibt. Beispielsweise ent-
wickelt sich das Baugebiet der GroRen Lobenbreite in Kleinkiihnau Uberaus positiv. Standen nach Ab-
schluss der ErschlieBungsarbeiten fiir den 2. Bauabschnitt Mitte Februar 2019 noch 42 weitere Grund-
stiicke zum Kauf bereit, hat sich dieses Angebot zum Jahresende bereits um mehr als die Halfte redu-
ziert. Ein dhnliches Bild zeichnet der Neuenhofenweg.
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Abbildung 5 Zu- und Wegziige in Kochstedt seit 1991 (Quelle: kommunale Statistikstelle)

Ein Baugebiet vor dem R6RIling in Mosigkau, wie hier als Alternative vorgeschlagen, wurde bereits An-
fang der 2000er Jahre aus den stadtebaulichen Planungen gestrichen.

Weitere Vorschlage beziehen sich auf freie Flachen in der stidlichen Dessauer Innenstadt, so z. B. auf
den Flachen an der EyserbeckstralRe, Am Pollingpark, an der Raguhner StraRRe, an der Tortener Stral3e,
an der Viethstralle, am Heinz-Steyer-Ring, an der NeuendorfstraBe und an der Kreuzbergstralle.
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Nicht nur, dass die Flachen fiir die Planveranlasserin nicht zur Verfligung stehen, fiir die v. g. Flachen
gibt es Giberwiegend auch andere Entwicklungsvorstellungen oder sie sind, wie beispielsweise die Frei-
flachen stdlich der EyserbeckstralRe in der Nachbarschaft eines Industriegebietes nicht fiir die hier ver-
folgten Ziele des klassischen freistehenden Eigenheimbaus in landlicher Umgebung pradestiniert.

Die Flachen an der Raguhner StraBe und an der KreuzbergstraBe sind zudem fir dringend bendétigte
Einrichtungen des Gemeinbedarfs (z.B. Kita-Neubau und Schulbau) vorgemerkt.

Dass die anderen Flachen prinzipiell auch fir den Wohnungsbau in Frage kommen kénnen, wird nicht
in Abrede gestellt. Die jlingsten Beschlusslagen zur Quartiersentwicklung am Leipziger Tor zeugen
durchaus davon. Allerding erfordert eine erfolgreiche Entwicklung und Vermarktung dieser Areale als
Wohnungsstandort einen sehr langen Atem. Denn die Flachen sind entgegen der Lagen von Kochstedt,
Kleinkihnau, Ziebigk, Siedlung, Haideburg, Waldersee und Mildensee bei weitem keine Selbstlaufer,
was den Eigenheimbau mit Garten und geschiitztem Freibereich anbelangt. Hinzu kommt, dass diese
Flachen erfahrungsgemald und lagebedingt eher fiir den Bau von so genannten Stadthdusern mit zwei
und mehr Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk in Frage kommen. Das ist aber nicht der Typ
Haus, der die Eigenart der Waldsiedlung pragt.

Vor diesem Hintergrund verbietet sich auch eine wie von etlichen Einwendern angenommene Verall-
gemeinerung des Wohnungsbauangebotes bei der Standortwahl fiir einen Hausneubau. So hat der
Gesetzgeber die Gemeinden im Rahmen der Bauleitplanung auch damit beauftragt, bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen neben den umweltschutzbezogenen Vorschriften auch die Wohnbediirfnisse
der Bevélkerung und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung zu berticksichtigen.®

Dazu ist sowohl der Rechtsprechung als auch der Kommentarliteratur zum BauGB zu entnehmen, dass
die Wohnung fir den Menschen mehr als eine Statte ist, in der er schlaft oder isst. Sie erfillt wesent-
liche Funktionen nicht nur in gesundheitlicher, sondern auch in geistiger und sozialer Hinsicht. Sie ist
der hochstpersonliche Lebensbereich des Menschen und seiner Familie. Darliber hinaus beeinflusst
die Wohnweise des Menschen seine gesellschaftliche Einstellung und ist damit von eminent stadte-
baulicher Tragweite. Aufgabe der Bauleitplanung ist es deshalb, die raumlichen Voraussetzungen zur
Verwirklichung dieser wohnungspolitischen Forderungen und Ziele zu schaffen.

Die Wohnbediirfnisse beziehen sich deshalb auf die Gesamtheit der Anforderungen an das Wohnen,
und zwar sowohl an das Wohnen an sich (so in Bezug auf das angemessene Vorhandensein von Woh-
nungen und deren GroRRe und Ausstattung) als auch in Bezug auf das Wohnumfeld (angemessene Nut-
zung innerhalb und aufRerhalb der Wohnbereiche). Von daher ist es nicht verboten, sondern vielmehr
auch geboten, Bediirfnisse nach einem Wohnen in einer Waldsiedlung in einem Stadtteil mit Kinder-
garten und Grundschule durch diese Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Fir die damit verbundene
Entnahme von Wald werden zudem nach klaren Vorgaben Ersatzaufforstungen im erforderlichen Um-
fang festgelegt und durchgefiihrt.”

zum Erhalt der Eichen

In diesem Kontext lassen sich auch die Sorgen der Einwender um den Erhalt von 46 Eichen teilweise
bericksichtigen. Mit der vorgeschlagenen Minimierung des Baugebietes und einer verniinftigen Zu-
ordnung der Lage der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und Verkehrsflachen lassen sich davon wahr-
scheinlich bis zu 25 Eichen halten, darunter auch jene mit einem Stammumfang von 245 cm (Nr. 11)
und 270 cm (Nr. 21). Ebenfalls bleibt die Esskastanie (Nr. 35) am Ende der StichstraRBe der BergstralRe
bei der Festsetzung der Giberbaubaren Bereiche aulSen vor. Sie ist nicht einmal Bestandteil des Plange-
bietes (siehe nachfolgende Abbildung 6).

siehe § 1 Absatz 6 Nr. 2 BauGB
7 Walderhaltung und Waldfunktionenausgleich bei WaldumwandlungsmaBnahmen — Anweisung zum Verfahren, RdErl.
des MULE vom 14. 5. 2019 — 52.2-64002, Fundstelle: MBI. LSA 2019, S. 303
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Abbildung 6 Plan der Eichen, tiberlagert mit Minimierungsvorschlag zur Bebauung (Quelle des Baumplanes: Biirgerinitiative)

zum Erhalt der Waldfunktionen

Was die Annahme anbelangt, dass der Wald bedeutsame Waldfunktionen wie Wasser-, Boden-, Klima-
und Immissionsschutz wahrnimmt, so kann die Stadt zur Bewertung dieser Belange auf eine Stellung-
nahme des Landeszentrums Wald vom 29.08.2019 zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Dessau-RoRlau zuriickgreifen. Danach ist der Wald kein Larmschutzwald, kein Bodenschutzwald
und auch kein Klimaschutzwald.

zum Artenschutz

Die in bestimmten Stellungnahmen vertretene Auffassung, dass die Planung zu einer Rodung des Wal-
des und einer Vernichtung des Lebensraumes unter Naturschutz stehender Arten flihren wiirde, ist im
Ergebnis der bisher durchgefiihrten Priifungen (auch unter Verweis auf die dem Vorentwurf beigefligte
artenschutzrechtliche Unterlage) unzutreffend.

Zum einen will die Stadt durch entsprechende Anderungen des AusmalRes der Bauflichen den Wider-
spriichen ,ein grolRes Stlick weit” abhelfen. Zum anderen leistet ein weiteres Abriicken des Baugebie-
tes von den als schiitzens- und erhaltenswert eingestuften Lebensraumen fiir besondere Tierarten,
wie Heldbock, Hirschkafer und Eremit — einen Beitrag zur Vermeidung der Vernichtung des Lebensrau-
mes unter Naturschutz stehender Arten.

Im Rahmen der weiteren Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen zudem die Ermittlung und Bewer-
tung aller entscheidungsrelevanten Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzrechtes. D. h., es
werden alle erforderlichen Gutachten in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden erstellt und von
diesen Stellen auch gepriift. Im Ergebnis dessen wird dafiir Sorge getragen, dass entgegen der Sorgen
in vielen Stellungnahmen es nicht zur Vernichtung von Lebensraum unter Naturschutz stehender Arten
kommt.

Die in den Stellungnahmen benannten Vogelarten, Fledermausarten, Hornissen, Eichhérnchen, Maul-
wirfe, Igel, Marder, Wildschweine, Amphibien, Rehe etc. werden, ausweislich der gutachterlichen Er-
gebnisse, im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages nicht in ihren Lebensrdaumen beeintrachtigt. Das
Plangebiet bietet dariiber hinaus keinen geeigneten Lebensraum fir die in einigen Stellungnahmen
genannten Eidechsenarten und den Laubfrosch. Auch anhand nachtréglich erfolgter Begehungen des
Areals ist festzustellen, dass flir Amphibien keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Plangebiet exis-
tieren.
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Die Vorkommen der Hirschkafer wurden im Artenschutzfachbeitrag nachgewiesen und umfangreich
gewlrdigt. Dementsprechend werden MalBnahmen zur Sicherung der Population im Bebauungsplan
festgesetzt.

zur Baumwurfgefahr

Eine Auseinandersetzung mit dem Thema der Baumwurfgefahr erfolgt, soweit Glberhaupt nach allge-
meiner Lebenserfahrung in diesem Falle moglich, im Rahmen der Erstellung der Begriindung mit Um-
weltbericht zum Bebauungsplanentwurf. Denn die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gehoren nach § 1 BauGB zu den staddtebaulichen Grundsatzen jeder Bauleitpla-
nung.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhiltnisse sollen besonders stadtebauliche Missstande abgewehrt
werden. Grundsatzlich begriinden selbst hohe Baume inmitten einer Bebauung jedoch keinen stadte-
baulichen Missstand. Vielmehr kdnnen sie — wie hier in der Waldsiedlung - stadtebaulich sogar er-
wiinscht sein.®

Von der Stadt als Tragerin der Bauleitplanung kann in Anbetracht von Prognoseunsicherheiten bei ei-
nem Angebotsbebauungsplan sowie den Schwierigkeiten und dem Aufwand bei der Ermittlung des
Zustands eines Baums in Bezug auf seine Standsicherheit und Bruchfestigkeit aber nicht verlangt wer-
den, dass sie den Nachweis einer akuten Gefahrenlage fihrt. Vielmehr muss es fir den Nachweis einer
Gefahr als ausreichend angesehen werden, dass ein Sachverhalt aufgezeigt oder festgestellt wird, der
nach allgemeiner Lebenserfahrung auf den kiinftigen Eintritt eines Schadens hinweist. Schon die tGber
die an das Plangebiet westlich angrenzenden Grundstiicke in Richtung des Waldes weisende
Hauptwindrichtung spricht gegen die aktuelle Wahrscheinlichkeit eines Baumwurfs in Richtung der
Grundsticke in der Nachbarschaft.’

Die generell bestehende Moglichkeit, dass Baume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schaden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegenilber nach der Rechtsprechung auch zum allgemeinen
Lebensrisiko. Eine solche bloR abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine allgemeine Anforderung an ge-
sunde Wohnverhéltnisse im Verstandnis der bauplanungsrechtlichen Vorschriften dar.

Unter einer konkreten Gefahr fir gesunde Wohnverhaltnisse verstehen die Gerichte dagegen eine
Sachlage, die in absehbarer Zeit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu einem Schaden an den
Rechtsglitern Leben, Gesundheit oder Eigentum fiihrt. Die nur entfernte Moglichkeit eines Scha-
denseintritts oder allgemeine Vermutungen reichen nicht aus. Die zum Vorentwurf eingeholte Stel-
lungnahme der unteren Forstbehorde enthalt jedenfalls keine Anhaltspunkte fiir eine konkrete Gefahr.

Zudem ist daran zu erinnern, dass die bauplanungsrechtlichen Vorschriften zur Ermittlung einer Ge-
fahrenlage als Abwagungsgrundlage fir einen Bebauungsplan die Verkehrssicherungspflicht des
Grundeigentiimers und damit auch der an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn fiir deren eigene
Baume unberihrt lassen. Mit anderen Worten bedeutet dies, dass die Nachbarn auch ohne diesen
Bebauungsplan zu jeder Zeit damit zu rechnen haben, dass der Eigentiimer des angrenzenden Waldes
Baume auf einer bis zu zwei Hektar groRen Flache genehmigungsfrei entnehmen kénnte und sich damit
gleichermalien die ortlichen Verhéltnisse verandern kénnten, wie es von den Einwendern beflirchtet
wird.

Dass hier im Rahmen der Bauleitplanung von der Stadt wesentlich mehr zu verlangen sei fir einen
Schutz der an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn, als es bei einem genehmigungsfreien Kahlhieb
der Flachen vom Waldeigentiimer zu fordern ware, ist nicht ersichtlich. Im Wege der Bauleitplanung

8 vgl. BVerwG vom 18.6.1997 NVwZ - RR 1998, 157
% vgl. BayVGH, B.v. 10.8.2001 - 2 ZS 01.1525 - juris Rn. 6 zum Fall einer zum Bauvorhaben weisenden
Hauptwindrichtung
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ist diese Frage jedenfalls nicht regelbar.'® Unabh&ngig von Vorstehendem kdnnte jeder verniinftig wirt-
schaftende Forstwirt im konkreten Fall Baumentnahmen in Kiirze durchfiihren; zumal im betreffenden
Bestand offenbar schon linger keine entsprechenden MaRnahmen!! mehr erfolgten.

Anders verhilt es sich dagegen, was den Abstand der Neubebauung zum kiinftigen Waldrand anbe-
langt. Ob und mit welcher Tiefe unter Sicherheitsgesichtspunkten der Abstand der neuen Wohnhauser
zum Waldrand zu wahlen ist, richtet sich nach der Stabilitat der Bestockung und der sich daraus erge-
benden Gefahr eines Schadenseintritts. Nach der Bauordnung des Landes als wesentliche Entschei-
dungshilfe bei der Beurteilung, ob der Bebauungsplan denn vollziehbar sei, sind bauliche Anlagen so-
wie ihre Teile so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten, dass die 6ffentliche Si-
cherheit und Ordnung, insbesondere Leben oder Gesundheit, und die natiirlichen Lebensgrundlagen
nicht gefahrdet werden. Im Kontext zu den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen fordert auch die
Bauordnung die Feststellung, ob fiir die Errichtung eines Gebaudes das Grundstiick u. a. nach seiner
Lage fiir die beabsichtigte Bebauung geeignet sei.

Ein Grundstlick ist von seiner Lage her geeignet, wenn durch die Situierung des Gebadudes keine Ge-
fahren fir Leib, Leben oder Sachgiiter fiir das Gebdaude und seine Benutzer ausgehen. Grundsatzlich
werden hiervon auch die Falle erfasst, in denen eine Gefahrenquelle aulSerhalb des Grundstiicks liegt,
aber auf dieses einwirkt, z. B. wenn das Baugrundstiick durch umstiirzende Baume gefahrdet ist. Fir
die Nahe zum Wald bedeutet dies grundsatzlich einen Abstand des Baugebietes von 8 m zum Wald.
Dem ist durch entsprechende Festsetzungen zur Lage der schiitzenswerten Nutzungen (Uberbaubare
Grundsticksflachen) im Bebauungsplan Rechnung zu tragen.

zur Frage des Wertverlustes der Anrainergrundstiicke

Die in einigen Stellungnahmen vertretene Auffassung, dass mit den geplanten Baumalnahmen ein
Wertverlust der Grundstilicke verbunden sei, ist im Ergebnis der bisher durchgefiihrten Prifungen
(auch unter Verweis auf die einschldgige Rechtsprechung zu diesem Belang) unzutreffend.

Zwar konnten die Plananrainer vermutlich einen hoheren Preis erzielen, wenn auf den direkt angren-
zenden Nachbargrundstiicken nur Baume stiinden. Allein daraus lassen sich aber keine Erkenntnisse
dariber gewinnen, ob die Umsetzung der Planung nebenan unzuldssig sei.

Mit der geplanten Nachbarschaft eines Reinen Wohngebietes entsteht fiir die bestehenden Wohnsi-
tuationen keine konfliktbeladene Situation. Allenfalls temporar kdnnen wahrend des Baugeschehens
Storwirkungen auftreten. Diese sind jedoch nicht dauerhaft und kénnen damit nicht geeignet sein,
einen Wertverlust bestehender Grundstiicke hervorzurufen. Zudem weist die Stadt daraufhin, dass mit
der Ausweisung eines kleinen Wohngebietes mit bis zu 7 Bauplatzen eine andere Situation eintreten
wird als mit der noch in 2006 geplanten Zielsetzung zur Entwicklung einer Wohnanlage zur Pflege und
Betreuung hilfebediirftiger Menschen. Typischerweise sind derartige Anlagen im Vergleich zu einem
klassischen Eigenheim mit wesentlich mehr Fahrverkehren verbunden.

zur Frage des Schutzes vor Lédrm durch den Wald

Was den vermeintlich erhohten Anspruch der Plananrainer auf Schutz vor Verkehrslarm im Falle der
Rodung des Waldstlickes anbelangt, so kommt als relevante Larmquelle hier nur die BergstralSe in
Frage. Vom Grundstiick der an das Plangebiet angrenzenden Bestandswohnbebauung betragt die kiir-
zeste Entfernung zur Bergstrale 165 m. Dazwischen befinden sich weitere Wohnhauser, aber nicht das
hier in Rede stehende Waldgebiet. Hinzu kommt, dass der Wald 6stlich des Grundstiickes der Anrainer
liegt und damit abseits der Hauptwindrichtung aus West bzw. Siidwest. Selbst bei sommerlichem
Hochdruckwetter und auf Sidost drehenden Winden ist angesichts des dazu abweichenden nach
Nordosten fliihrenden Verlaufs der Bergstralle keine Larmbelastigung zu beflirchten.

Immissionsschutzbezogene Betrachtungen im Rahmen der Aufstellung des am 27. Mai 2006 in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 136 Al haben zudem gezeigt, dass die Plananrainergrundstiicke auch

10 vgl. hierzu u. a. VGH Minchen, Urteil vom 29.10.1998 - 2 N 95.2824, BeckRS 2005, 29054
11 Durchforstungen des Oberstandes
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nicht in einem Bereich liegen, fiir den ein bauleitplanerisch zu bewaltigender Konfliktbedarf aufgrund
des Verkehrslarms der Bergstrale zu prognostizieren ware.

Insgesamt bieten die Art und die Lage der Bauflachen des Plangebietes keinen Anlass, von einem Larm-
konflikt fiir die Nachbarschaft infolge der Bebauungsplanfestsetzungen auszugehen. Dass damit auch
eine immissionsschutzrechtliche Wiirdigung der an die Bergstralle heranriickenden Wohnbebauung
entbehrlich sei, wird damit nicht gesagt. Hierzu erfolgen gesonderte Ermittlungen.

zur Anpassung der Héhe der neuen Wohngebdude

Durch Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe der neuen Gebaude ist es prinzipiell moéglich und auch
stadtebaulich gewollt ist, der Eigenart der Waldsiedlung und der Lage am Waldrand entsprechend das
2. Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.

Der Bitte nach nur einem Vollgeschoss kann nicht gefolgt werden. Zwar soll die Planung in den stadte-
baulichen Kontext der Waldsiedlung eingeordnet werden; eine unbedingte Anpassung der neuen Hau-
ser an die westliche Nachbarschaft mit nur einem Vollgeschoss ldsst sich damit aber nicht erzwingen.

Denn zur moderaten Einordnung der Hohe der neuen Hauser am Waldrand gehoért auch die Beriick-
sichtigung zeitgemaRer Wohnbeddrfnisse. Als die westliche Nachbarschaft in der 2. Halfte der 1990er
Jahre entwickelt worden ist, lag der landesweite Durchschnitt der Wohnflache / Kopf bei ca. 33 m?2.1?
Im Jahr 2018 lag der Wert schon in etwa bei 47 m? Wohnfliche pro Kopf.!® Die Zunahme betrug von

1995 bis 2018 immerhin 16,1 %.

Bei einem Vergleich der Wohnflachenentwicklung / Einwohner alleine in Kochstedt ist festzustellen,
dass seit Beginn der Erfassung in 2011 der Wert von 47 m? auf 50 m? im Jahr 2015 angestiegen ist.1

Wiirde die Stadt also den Versuch wagen, diesen Wohnflachenbedarf beispielsweise bei einem Vier-
Personenhaus nur in einem Vollgeschoss unterzubringen, hatte das einen stadtebaulich unerwiinsch-
ten Flachenverbrauch zur Folge. Eine Verteilung der Wohnfliche auf zwei Vollgeschosse?® kann dem-
zufolge hier ein geeignetes und auch stadtebaulich erforderliches Mittel darstellen, um den Eingriff in
den Wald gering zu halten.

zur Frage des aktuellen Bedarfs an einem Baugebiet fir altersgerechtes Wohnen

Wenn in den Stellungnahmen hinterfragt worden ist, ob denn tatsachlich die Umwidmung der ur-
spriinglichen Zweckbestimmung des Plangebietes fiir "Altersgerechtes Wohnen" nicht mehr zeitge-
maR sei, so verhalt sich die Sachlage im Kontext zu diesem Bebauungsplan wie folgt:

Ein bedarfsgerechter Ausbau der Seniorenbetreuung und Pflege in der Stadt Dessau-RoRlau ist auf-
grund des demographischen Wandels und der prognostizierten steigenden Zahlen an hilfs- und pfle-
gebedirftigen alteren Personen weiterhin erforderlich. Die Bedarfe an pflegerischer Versorgung wer-
den dabei auf vielfdltige Art und Weise abgesichert. Dafiir ist die Stadt auch zukiinftig auf das Engage-
ment von Investoren und der Betreiber der modernen Pflegeeinrichtungen angewiesen. Diese Situa-
tion hat sich gegeniiber 2017 grundsatzlich nicht gedandert.

12 https://statistik.sachsen-anhalt.de

13 In Dessau-RoRlau lag zum Zeitpunkt 31.12.2015 der Wert der Wohnfldche / Einwohner bei ca. 46,18 m?
(Quelle: Kommunale Statistikstelle).

14 Quelle: Kommunale Statistikstelle

15 paragraf 87 Absatz 2 der Landesbauordnung bestimmt, dass solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung
zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn
deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m tber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Glber mindes-
tens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischendecken oder Zwi-
schenbdden, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Sat-
zes 1 unbericksichtigt. In Wohngeb&duden der Gebaudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die Gber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundflache eine fiir Aufenthaltsraume in solchen Gebaduden erforderliche lichte Hohe haben,
als Vollgeschosse.
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Indessen darf vor diesem Hintergrund das Erfordernis fiir die Anderung des Bebauungsplanes nicht
falsch verstanden werden. Die Griinde fiir den Entschluss, den Bebauungsplan zu andern, sind vielfal-
tiger. Als der Stadtrat im Jahre 2006 sich dafiir entschieden hat, das Baurecht fiir eine Seniorenwohn-
anlage in der Waldsiedlung festzustellen, stand dahinter auch die Bereitschaft und das Interesse des
damaligen Eigentlimers. Zur Umsetzung ist es nicht gekommen. Das Grundstiick wurde an einen Drit-
ten verkauft.

Im Jahr 2008 hat dann die Fa. Avendi die Initiative zur Er6ffnung einer Anlage fiir Pflege und Wohnen
im Alter an anderer Stelle in der Waldsiedlung ergriffen. Zudem wurden die Bauplatze flir den Eigen-
heimbau in der Waldsiedlung als eine der bevorzugten Wohnlagen in Kochstedt immer weniger.

Vor diesem Hintergrund hat sich dann die fiir die Anderungsplanung anlassgebende Eigentiimerin ab
2013 nach einem erneuten Eigentiimerwechsel dafiir entschieden, bedarfsgerecht Bauplatze fiir den
Eigenheimbau an diesem Standort zu entwickeln. Denn neben der Absicherung der Pflege- und Wohn-
bedarfe im Alter gehort auch die Ansiedlung neuer und junger Familien nach wie vor zu den legitimen
stadtebaulichen Zielstellungen der EntwicklungsmaRnahme fiir das ehemalige Kasernengelande.

zur Anregung einer barrierefreien Erschliefsung

Damit auch bei Umsetzung dieses Anderungsbebauungsplanes ein generationsiibergreifendes Woh-
nen moglich werden kann, wird die Stadt entsprechende Festsetzungen treffen, die den Bedirfnissen
bewegungseingeschrinkter Neubiirger von Kochstedt gerecht werden kénnen.!®

zur Anregung eines verkehrsberuhigten Bereiches

Vor dem Hintergrund der nochmaligen Reduzierung des Baulandangebotes und der Lage des Gebietes
am Ende einer wenig befahrbaren Stichstralle (Anschluss Bergstrale) ist es auch verniinftig, der Anre-
gung zur Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter
Bereich) nachzukommen. Die Beriicksichtigung dieser Anregung tragt dazu bei, den Verkehrslarm fir
die Anwohner durch die dann vorgeschriebene Hochstgeschwindigkeit von 7 km/h in einem stidte-
baulich verniinftigen Rahmen zu halten und zudem den neuen jiingeren Bewohnern einen moglichst
ungestorten Aufenthalt beim Spielen auf der Verkehrsflache zu ermdoglichen.

zur Anregung einer ordnungsgemdfsen Regenwasserbeseitigung

Die weiteren Anregungen zum Nachweis einer ordnungsgemafien Regenwasserverbringung gehoéren
zum Selbstverstandnis einer stadtebaulichen Neuplanung. Die Gemeinde muss im Bebauungsplanver-
fahren bei Erlass des Satzungsbeschlusses davon ausgehen kdnnen, dass das fiir das Baugebiet not-
wendige Entwasserungssystem in dem Zeitpunkt tatsachlich vorhanden und funktionsfahig sein wird,
in dem die nach dem Plan zulissigen baulichen Anlagen fertig gestellt und nutzungsreif sein werden.’

zum Erfordernis von Mafsnahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm

Ebenso verhalt es sich mit der Tatsache, dass das Plangebiet an eine offentliche Stralle (Bergstralie)
heranriickt und damit zwangslaufig die Fragen nach dem Erfordernis eines Schutzes vor Verkehrslarm
zu beantworten sind.

Zusammenfassung

Die Stadt hat sich im Ergebnis der Ermittlungen und der Gewichtung aller beriihrten Belange fiir eine
Reduzierung der Bauflachen und damit auch fiir den Erhalt von mehr Flache des viele hundert ha gro-
Ren Waldgebietes der Mosigkauer Heide entschieden. Die auf dieser Grundlage ausgearbeitete und

16 entsprechend § 1 Absatz 6 Nr. 3 BauGB
17 VGH Bad.-Wiirtt., Urt. vom 24. Juli 2019 — 5 S 2405/17 im Anschluss an BVerwG, Urteil vom 21.03.2002 — BVERWG Ak-
tenzeichen 4CN1400 4 CN 14.00 — juris
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diesem Beschluss beigefligte Anlage ermdoglicht somit zum einen, die Lebensraume der schiitzenswer-
ten Tierarten noch besser erhalten und sichern zu kénnen. Zum anderen ist es damit moglich, dem
Vertrauen der betroffenen Grundstiickseigentiimerin in den Fortbestand der Bebaubarkeit ihres
Grundstiickes angemessen Rechnung zu tragen.

Fiir den verbleibenden Eingriff in den Waldbestand verbleibt es bei der Notwendigkeit einer Waldum-
wandlung und erforderlicher Ersatzmallnahmen.

Mit diesem Ergebnis ist nicht davon auszugehen, dass der Wald vor Ort so weitgehend beschadigt
werden wird, dass seine Funktions- und Gebrauchsfahigkeit vollkommen aufgehoben wird. Nur dann
ware tatsachlich und rechtlich von einer Zerstérung des Waldes auszugehen.

Anlage:
Synopse Vorentwurf und Vorschlag zur Minimierung der Bauflachen
Anhang:

Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
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Anlage: Synopse Vorentwurf und Vorschlag zur Minimierung der Bauflachen

Vorentwurf B 136 A1.1 vom 30.1.2017

Minimierungsvorschlag nach Abwagung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung

‘ Bebauvungsplan Nr. 134 / Teil A1

fartengurdegen:

Datum  30.01.2017

MaBstab 1:1.500 %

giro fir Stodiplanung  Or. Ing. W.

Anlage zur Stellungnahme der Stadtverwaltung

Geltungsbereich des Anderungsbebouungspio-
nes Nr. 136A 1.1 "Entwicklungsbereich Dessau-
Kochstedt, zgl. Telaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 134 Al"

Gellungsberaich des Bebauungsplanes Nr. 136 /

nummen

Gebdude
Fahrbahn
FuBweg
Waldfiéche

Bougrenze

Hinweis:

Tell A1 "Enlwicklungsbereich Dessau-Kochsled!

Gellungsbereich des Bebauungspianes Nr. 136 /
Tell D "Enfwicklungsbereich Dessau-Kochsiedi”

vorhandene Flurstiicksgrenzen mif Flurstiicks-

vorhandene Flurgrenzen mit Flurnummern

B Googen

Cl Zugéinge / Zufahrten
I:] Wohnbaulidchen

— — Pauelienungsvorschlag

Bdume auf den WohrbaufiGchen

Biume - Ethalt Naturdenkmal

Ubernanme der Standorle bestehender Nofurdenkmale
noch B-Plan Nr. 136 / Tell A1 (24.02.2006) und erglinzend
nach Ubermittiung der UNB der Stadt Dessau-RoBlou vom

1209.2013

woow o

Schwerdt,

STADT DESSAU-ROSSLAU

Anderungsbebauungsplan Nr. 136A 1.1 "Ent-
-§ wicklungsbereich Dessau-Kochstedt", zugleich
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 136 A1

Planungskonzeption Vorentwurf ~

DESSAU-
; ROSSLAU

HumperdinckstraBe 16, 06844 Desou-RoBlou

Nr. 136 / Teil D

[Bebauungs

Tel. 0340/613707

Fox: 03407617421

E-maii: bis-dessau@dr-schwerdf de

Anlage zur Stellungnahme der Stadtverwaltun
Legende

[:] Gellungsbersich des Anderungsbsbauunaspio
res Nr. 136A 1.1 "Entwicklungsbereich Dessau-

Kochstedt, zgl. Tellaufhebung des BebaJungs-

planes Ni. 136 A1"

Geftungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 136 /
Tsil Al “Entwicklungsbereich Destou-Kochstedt”

Geftungsbersich des Bebouungsplanes Nr. 136 /
Teil B "Entwicklungsbereich Dessau-Kochsled!”

] Bebauungsplan Nr. 134 / Teil A1

vorhandene Flursticksgrenzen mit Aurstlicks-
PUmme

vorhandere Flurgrenzen mit Flumummem

Gebdude W Garcgen

Fahrbahn Zugdinge / Zufabrten

WehnbaufGchen

- Wadfiache

FuBweg

Grinfléche
(ffentlich)

77777 Parzelizrargsvorschlog

Baume B&ume - Erhalt

Nalurdenkmal

Ubemaohme der Stondorle bestehender Nolurdenkmale
nach B-Plan NI, 136 / Teil A1 {24.02,2006} und ergénzend
nach Upermitiiung der UNB der Stadt Dessou-Rollau vom
1209.2613

STADT DESSAU-ROSSLAU

Anderungsbebauungsplan Nr. 136A 1.1 "Ent-
wicklungsbereich Dessau-Kochstedt", zugleich

ﬁ Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 136 A1

Planungskonzeption Entwurf —

Datum 16.01.2020

DESSAU-
& ROSSLAU

HumperdinckstraBe 16, 05844 Dessou-RoBlou
E-mall: bfs-dessou @dr-schwerdt.de

Mafstab 1:1.500 .5 & LT LTk

Biro [ir Stelpienung Dr.Ing. W Schwerdl
Tel. 03407613707 Foc 03407617421

Nr. 13 / Teil D

Bebauungs)

Seite 15



