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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 114 - A der Stadt Dessau
Gebietsbezeichnung: ,Hochschule Anhalt (FH)"

1. Erfordernis der Planaufstellung

Groliere Teilbereiche des Plangebietes wurden bis Anfang der 90er-Jahre durch die sowijeti-
sche Garnison genutzt (Lazarett, Kommandantur, Wohnungen). Mit dem Abzug der Truppen
machte sich eine sinnvolle Nachnutzung erforderlich. Nach der Entscheidung zur Etablierung
eines Teils der Hochschule Anhalt in diesem Bereich, wurden auf der Grundlage eines Wettbe-
werbs die neuen Hochschulgebaude errichtet.

Somit umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Gebiet mit historisch gewachse-
nen Strukturen und mehreren in den 1990er-Jahren bzw. Anfang 2000 neu errichteten Gebau-
den. Neben den o. g. neu errichteten Gebauden flir die Hochschule Anhalt am Seminarplatz
und entlang der Bauhausstra’e wurde ebenfalls Anfang des Jahres 2000 ein groRerer Gebau-
dekomplex flir die Agentur fir Arbeit im Norden des Plangebietes errichtet.

Einen besonderen Stellenwert innerhalb des Plangebietes nimmt das Uberregional bedeutsame
Bauhausgebdude am westlichen Rand des Geltungsbereiches ein. Es bildet einen entschei-
denden Meilenstein in der Architektur- und Kunstgeschichte des 20. Jahrhunderts und markiert
den Beginn der Moderne in der Architektur.

Ein Ziel der Planung ist es, den Standort Bauhaus festzuschreiben und fur die umgebenden
Nutzungen Festsetzungen in Bezug auf die Art, das Mal} und die Baugestaltung zu treffen, die
dem Umgebungsschutz fiir das Bauhaus Rechnung tragen.

Weitere stadtgebietspragende Baulichkeiten im Plangebiet sind die Bauten des ehemaligen
Hygienischen Instituts am Seminarplatz und in der Jahnstrale sowie die Villenbebauung ent-
lang der Puschkinallee, Franz-Mehring-Stral’e und Hardenbergstrae. Einzelne gebietspragen-
de Villen sind auflerdem in der BauhausstralRe, Liebknechtstralle und Jahnstral’e vorhanden.
Diese villenartigen Strukturen, einschlieBlich ihrer Wohnfunktion, sollen tber den Bebauungs-
plan gesichert werden.

Der Neubau mehrerer Gebaude fiir die Hochschule zwischen Seminarplatz und Bauhausge-
baude hat zu einer entscheidenden Veranderung und Aufwertung des Gebietes, insbesondere
entlang der verbindenden Achse zwischen Bauhaus und Bahnhof, beigetragen.

Ein wesentliches Planungsziel besteht in der langfristigen Sicherung und Starkung des Hoch-
schulstandortes. Gleichzeitig sollen damit Mdglichkeiten flr eventuelle Erweiterungen offen
gehalten werden.

Als gemeinsames Vorhaben von Bauhaus und Hochschule Anhalt ist die Einrichtung einer Bib-
liothek vorgesehen. Geplanter Standort ist das Gelande der ehemaligen Kaufhalle an der Ecke
Gropiusallee/Liebknechtstralie. Hierfur sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen. Dabei ist der Umgebungsschutz des Bauhauses besonders zu beriicksichtigen.

Wahrend der Uberwiegende Teil des Plangebietes - westlich der Achse JahnstralRe/Kleiststralle
von Wohnnutzung, z. T. auch in Kombination mit Nutzung fur freie Berufe, Laden, Buros etc.,
und den Gebauden der Fachhochschule sowie das Bauhaus gepragt ist, weist der 6stliche Teil
eine starkere Mischung diverser Nutzungen auf.
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Wegen der historisch gewachsenen Situation und der vorhandenen Benachbarung zwischen
gewerblicher Nutzung und Wohnen kann es mittelfristig im Ostlichen Teil des Plangebietes
durch Wiedernutzung der im Bereich des ehemaligen Impfstoffwerkes noch vorhandenen
Potenziale zu Immissionskonflikten kommen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes direkt an der Bahnlinie sind bereits Immissionsbelastun-
gen vorhanden. Diese werden sich durch den Bau der BahnhofstralRe weiter erhéhen. Weitere
Immissionsbelastungen resultieren durch die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen (Agentur
fur Arbeit und Hochschule) und dem damit verbundenen hohen Verkehrsaufkommen.

Des Weiteren gab es Immissionskonflikte in Bezug auf Larm zwischen der Wohnnutzung in der
Franz-Mehring-Stral3e und der Hochschule.

Ziel der Planung ist es, diese Immissionen zu analysieren und bei Uberschreitung der zulssi-
gen Belastungen Lésungsmoglichkeiten zwecks Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse aufzu-
zeigen.

Ein weiteres Planungsziel besteht darin, flir den Bereich des ehemaligen Impfstoffwerkes zwi-
schen Jahnstrale und Luxemburgstral3e, der nur teilweise noch genutzt wird, Nutzungsmdg-
lichkeiten aufzuzeigen und Rahmenbedingungen zu formulieren. Dabei sind die direkt angren-
zenden Nutzungen von wesentlicher Bedeutung.

Im Zuge der Planaufstellung sollen die vorliegenden Wettbewerbsergebnisse einbezogen wer-
den. Insbesondere ist es notwendig, die Ergebnisse unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten
in Bezug auf die Auswirkungen bei der Realisierung, speziell der Eigentumsverhaltnisse, zu be-
trachten.

Neben der Aufrechterhaltung und der Weiterentwicklung der im Plangebiet vorhandenen Nut-
zungen soll auch fir die ansassigen Gewerbetreibenden die planungsrechtliche Sicherung im
Hinblick auf eine langfristige Entwicklungsperspektive erfolgen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Fehlentwicklungen zugunsten einzelner Nut-
zungen vermieden werden.

Insbesondere aus Griinden des Umgebungsschutzes fir das Bauhaus als UNESCO-Weltkultur-
erbe sollen klare Festsetzungen zu Art und Mal} der Nutzung sowie zur Baugestaltung getroffen
werden.

Das Belassen des Gebietes in der Anwendung des § 34 BauGB kdnnte mittel- bis langfristig zu
einem Wandel des Gebietes fiihren. So ware es beispielsweise denkbar, dass die auf den
Villengrundstiicken vorhandenen Wohnnutzungen hinausgedrangt werden.

In Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung der Grundstlicke und die Regelungen zur Gestal-
tung, die auf einer umfangreichen Analyse des gesamten Plangebietes beruhen, bietet der
rechtsverbindliche Bebauungsplan durch seine klaren Regelungen wesentlich mehr Rechtssi-
cherheit bei der Beurteilung von einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet.

Somit kann eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, auch im Hinblick auf die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung, gewahrleis-
tet werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Dessau zwischen dem Westausgang des
Hauptbahnhofes und dem Uberregional bedeutenden Bauhaus.

Aufgrund der Konzentration von zentralen Einrichtungen mit der Agentur fur Arbeit, der Stiftung
Bauhaus und der Hochschule Anhalt gehért das Plangebiet funktionell zu den zentralen Berei-
chen der Stadt.
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Die nordliche Grenze des Plangebietes bildet die Puschkinallee. Weiter nordlich befinden sich
das Georgium mit Orangerie und Gaststatte sowie Wohnbebauung. Ostlich grenzt der Haupt-
bahnhof mit seinen Gleis- und Nebenanlagen an das Plangebiet an.

Im Suden bildet die Liebknechtstralle die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches. Weiter
sudlich schlief3t sich vorhandene Wohnbebauung an.

Westlich des Plangebietes liegt die Gropiusallee. Daran angrenzend befindet sich das Kran-
kenhaus der Diakonissenanstalt Anhalt und das Technologie- und Grunderzentrum in der Kih-
nauer Strale sowie der Dienstsitz Landesbetrieb Bau.

Im Nordwesten wird das Plangebiet durch die Franz-Mehring-Stral’e sowie dahinterliegende
Wohnbebauung begrenzt.

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ist der StralRenneubau ,Bahnhofstral’e” geplant.

Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erfolgt tber ein Planfeststellungsverfahren.
Die westliche Grenze des Planfeststellungsgebietes reicht insbesondere im Norden weit in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinein. Fir alle Flachen, fiir die sich Uberschneidungen
zwischen Bebauungsplan und Planfeststellungsverfahren ergeben, sind die Darstellungen aus
den Unterlagen des Planfeststellungsverfahrens zugrunde zu legen und nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 17,23 ha.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: nordliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 2401, 2402, 2403 in der Flur 16,
ndrdliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 2426, 2427, 2430, entlang einer
Geraden vom nordéstlichen Eckpunkt dieses Flurstiickes zum nordwestlichen
Eckpunkt des Flurstiickes 2439/2 und entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze
desselben, 2451/2, 2481 in der Flur 17 bis zum festgelegten Koordinatenpunkt
Nr. 16 (Angabe der Koordinaten und Lage der Punkte auf der Planzeichnung).

Im Osten: in freier Fihrung vom festgelegten Koordinatenpunkt Nr. 16 Gber die Punkte
15 bis 2 zum Koordinatenpunkt Nr. 1.
Die Koordinaten fiir die Hoch- und Rechtswerte im LS 150 und die Lage der
einzelnen Punkte sind in der Planzeichnung enthalten. Diese wurden auf der
Grundlage der Stral3enplanung fur die Bahnhofstralie festgelegt.

Im Siiden: nordliche Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 2905 in der Flur 20, weiter in Ostli-
che Richtung vom Schnittpunkt mit der 6stlichen Flurstlicksgrenze des Flur-
stiicks 2904 in der Flur 20 bis zum Schnittpunkt der westlichen Flurstlicks-
grenzen der Flurstiicke 2913/3 in der Flur 17 und 2990 in der Flur 21, entlang
der nordlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 2990 und dessen geradliniger
Verlangerung in 6stliche Richtung bis zum Koordinatenpunkt 1.

Im Westen: entlang der westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 2326, 2325 und
2319/1 in der Flur 16, sowie 2898 und 2899 in der Flur 20.

Im Nordwesten: entlang der siidostlichen bzw. 6stlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 2384
in der Flur 20.
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3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1. Ubergeordnete Planungen

3.1.1. Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Rechtsgrundlage daflir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom 18.08.1997
(BGBI. Teil I, Nr. 59, S. 2081 ff. vom 25. August 1997); verkiindet als Art. 2 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes (BauROG), zuletzt geandert durch Artikel 2a des Gesetzes vom
25. 06. 2005 (BGBI I. S. 1746). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie Grundsatze flur die
Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern institutionell-organisatorische Regelun-
gen flr die von ihnen vorzunehmende Raumplanung vorgegeben.

Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze unter Bertck-
sichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen zu verwirklichen und dazu die raumlich und sachlich er-
forderlichen Ziele vorzugeben.

Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan geregelt.

3.1.2. Landesplanungsgesetz (LPIG LSA)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) wurde am 28. 04. 1998
erlassen (GVBI. LSA Nr. 16/1998 vom 04. 05. 1998 S. 255 ff). Es ersetzt den Artikel | des Vor-
schaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung und wurde zuletzt durch das Gesetz
vom 20. 12. 2005 (GVBI. LSA Nr. 67/2005, S. 804) geandert.

Es enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung von
Raumordnungsplanen.

Neben einem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale Entwicklungsplane und Regio-
nale Teilentwicklungsplane.

3.1.3. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA) wurde
am 23. August 1999 erlassen (GVBI. LSA Nr. 28/1999 vom 26. 08. 1999 S. 244 ff) und durch
das Dritte Gesetz vom 15. 08. 2005 (GVBI. LSA S. 550) geandert.

Basis dieses Gesetzes bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des Lan-
desplanungsgesetzes, wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazisiert wer-
den. Danach ist Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhaltige Raum-
entwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologi-
schen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3raumig ausgewogenen Ord-
nung fuhrt.

Als Grundsatze der Raumordnung, die fiir das Plangebiet relevant sind, werden u. a. benannt:

- Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl an leistungsfahigen
Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten.

- Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur sowie
zu einem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen ist
beizutragen.

- Die geschichtlichen und kulturellen Zusammenhange sind zu wahren. Die gewachsenen Kul-
turlandschaften sind in ihren pragenden Merkmalen sowie mit ihren Kultur- und Naturdenk-
malen zu erhalten.
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- Es ist eine kulturelle Infrastruktur zu entwickeln, die die Auspragung kultureller Identitat for-
dert.

Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sind u. a.:

- Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das System Zent-
raler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne uber den ei-
genen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche kulturelle und wirtschaftliche Auf-
gaben fir die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereiches ibernehmen.

- Im Rahmen der zentralortlichen Gliederung ist die Stadt Dessau als Oberzentrum ausgewie-
sen.
Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln.

- Zur Schaffung eines vielfaltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebotes sind entspre-
chende Standortvoraussetzungen durch Ausbau und Sicherung zu schaffen. Hierfiir sollen
verstarkt 6ffentliche Mittel eingesetzt werden.

- Nordlich des Plangebietes befindet sich der Georgengarten. Dieser ist Bestandteil des
Dessau-Worlitzer-Gartenreiches, welches als Vorbehaltsgebiet fur Kultur- und Denkmalpfle-
ge ausgewiesen ist. Gleichzeitig besitzt dieses Gebiet besondere Bedeutung fur Kulturtou-
rismus.

In diesem Zusammenhang spielen auch das im Plangebiet vorhandene Bauhaus und die
aullerhalb liegenden Meisterhduser als Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes eine her-
ausragende Rolle.

Das Bauhaus Dessau ist ein Schwerpunkt fir Kulturtourismus, der durch geeignete Mal3-
nahmen gestarkt werden soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 - A “Hochschule Anhalt (FH)* wird die Stadt
Dessau den o. g. Grundsatzen und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwick-
lung gerecht.

3.1.4. Regionaler Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg (REP A-B-W)

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg besitzt seit dem 24. Dezember
2006 Rechtskraft. Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg ersetzt damit
das Regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau vom 30. 01. 1996
(REP Dessau). Im REP A-B-W erfolgt eine Prazisierung der bestehenden ubergeordneten Pla-
nungen fur einen kleineren Betrachtungsraum. Er bildet die Grundlage fur die Entwicklung der
Kreise und Gemeinden und enthalt die Ziele der Raumordnung zur Landesentwicklung.

Auch im REP A-B-W wurde die Stadt Dessau im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung als
Oberzentrum ausgewiesen. Die festgelegten Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber
den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche
Aufgaben fir die Bevodlkerung ihres Verflechtungsbereiches Ubernehmen. Des Weiteren sind
die Zentralen Orte als Verflechtungsschwerpunkte und Impulsgeber fur die regionale Entwick-
lung zu starken.

Als konkrete Ziele der Raumordnung zur Zentralentwicklung kénnen fir die Stadt Dessau in Be-
zug auf den Bebauungsplan Nr. 114 - A folgende benannt werden:

- Der Standort der Hochschule Anhalt (FH) in Dessau ist ein regional bedeutsamer Standort
zur Sicherung einer guten sozialen und Bildungsinfrastruktur.
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- Der Denkmalpflege soll an den Statten des UNESCO-Weltkulturerbes besondere Beachtung
eingeraumt werden. Die Standorte sollen bei Abwagungen prioritar berticksichtigt werden.
Die optische Beeintrachtigung der Ansicht denkmalgeschitzter Siedlungsbereiche, Land-
schaftsteile oder Gartenanlagen soll weitestgehend ausgeschlossen werden.

Zu den regional bedeutsamen Standorten fir Kultur- und Denkmalpflege gehért das UNES-
CO-Weltkulturerbe Bauhaus, welches sich im Plangebiet befindet und die in der Umgebung
des Plangebietes vorhandenen Meisterhduser.

- Das Dessau-Worlitzer Gartenreich ist als Vorbehaltsgebiet flr Kultur und Denkmalpflege
festgelegt. Der nérdlich des Plangebietes vorhandene Georgengarten ist Bestandteil der
Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft.

Neben den konkreten Zielen der Raumordnung sind fur das Plangebiet au3erdem folgende all-
gemeine Grundsatze der Raumordnung von Bedeutung:

- Das vorhandene Angebot und der weitere Ausbau einer leistungsfahigen Infrastruktur insbe-
sondere in den zentralen Orten sollen vorteilhafte und attraktive Standortvoraussetzungen
fur die gewerbliche Wirtschaft und Anreize fir die Ansiedlung neuer Betriebe schaffen.

Die vorhandenen Wissenschafts-, Forschungs- und Innovationsstandorte sind weiter auszu-
bauen.

- Teile der noch erhaltenen historischen Kulturlandschaft mit ihren charakteristischen Sied-
lungsstrukturen, Bauten und Traditionen sollen erhalten und gesichert werden, um damit die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Lebensraum zu bewahren bzw. zu entwickeln. Dazu ist
eine zielgerichtete Bauleitplanung der Gemeinden erforderlich.

3.1.5. Flachennutzungsplan (FNP)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau wurde im April 2004 genehmigt und ist seit dem
26. 06. 2004 rechtswirksam. Darin ist das Plangebiet entsprechend der allgemeinen Art seiner
Nutzung dargestellt. Die Flachen des Bauhauses und der Hochschule wurden als Sondergebie-
te ausgewiesen. Alle Ubrigen Bereiche liegen innerhalb von gemischten Bauflachen bzw. Wohn-
bauflachen.

Im Bebauungsplan werden die einzelnen Bauflachen nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung weiter differenziert. Grundlage hierfiir bilden sowohl die tatsachlich vorhandenen Nut-
zungen als auch die kinftig angestrebte Entwicklung des Gebietes. Aulierdem sind auch die in
den angrenzenden Gebieten vorhandenen Nutzungen zu berutcksichtigen.

Im Norden des Plangebietes befindet sich das Georgium und gemischte Bauflachen. Im Osten
grenzt der Bahnhof mit seinen Gleistrassen an das Plangebiet. Im Stden, Westen und Nord-
westen schlieflen sich schutzbedurftige Nutzungen in Form von Wohnnutzungen und das Kran-
kenhaus an.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zur Erarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte eine um-
fangreiche Analyse u. a. zu den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet. Aufgrund dessen, dass
der Bereich der Agentur fir Arbeit groRe Flachenanteile ohne andere Nutzungen umfasst und
sich deutlich von angrenzenden Gebieten durch vorhandene offentliche Flachen abgrenzen
lasst, wird im Bebauungsplan eine Konkretisierung vorgenommen. So wurde die Flache der
Agentur fir Arbeit aus der laut Flachennutzungsplan gemischten Bauflache herausgel6st und
als sonstiges Sondergebiet Verwaltung nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Hintergrund hierfir
ist, dass zum einen die vorhandene Nutzung langfristig gesichert werden soll, zum anderen sich
jedoch keine schutzbedlrftigen Nutzungen, wie z. B. Wohnen entlang der Emissionsquellen
Puschkinallee und geplante Bahnhofstralte/Bahnlinie, etablieren sollen.
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Hinzu kommt, dass auch andere gemaf § 6 BauNVO zulassige Nutzungen, wie z. B. grof3ere
Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, insbesondere aus Griinden des
Denkmalumgebungsschutzes in Bezug auf Bauhaus und Georgengarten, hier nicht ausgewie-
sen werden sollen. Eine Nutzung dieser Flache fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke kommt aus Griinden des Larmschutzes (sowohl eigene Schutzbe-
dirftigkeit, als auch Verursacher) nicht in Betracht.

Der Bereich zwischen Bauhaus und Liebknechtstralle ist im Flachennutzungsplan als gemisch-
te Bauflache dargestellt. Fir die Flache der ehemaligen Kaufhalle ist eine Nutzung als Biblio-
thek fir das Bauhaus und die Hochschule geplant. Der Ubrige Teil dieses Bereiches ist durch
Wohnen und die Hochschule genutzt. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes er-
folgte auch fir diesen Bereich eine Konkretisierung als sonstiges Sondergebiet Bauhaus bzw.
Hochschule. Damit werden zum einen die vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen gesichert
und zum anderen solche Nutzungen ausgeschlossen, die insbesondere dem Denkmalumge-
bungsschutz fiir das Bauhaus entgegenstehen.

Da es sich bei den im Bebauungsplan vorgenommenen Ausweisungen nach der besonderen
Art der baulichen Nutzungen lediglich um Konkretisierungen der im Flachennutzungsplan aus-
gewiesenen allgemeinen Art der baulichen Nutzung handelt, besteht hier kein Widerspruch zum
rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Mit den o. g. Ausfihrungen wird deutlich, dass der vor-
liegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.

3.1.6. Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung

Grundlage der Bauleitplanung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Im § 1 des BauGB heil3t es
u. a.: ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen®. Die Bauleitplane sollen
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdirdi-
ge Umwelt zu sichern, und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere u. a. zu berticksichtigen:

+ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

+ die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen

» die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswer-
ten StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stéadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

+ gemal § 1a die Belange des Umweltschutzes

» die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur sowie die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen

» die Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
te bzw. sonstiger beschlossener stadtebaulicher Planungen.

Ausgehend von den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung wurde der vorliegende Bebau-
ungsplan unter Bertcksichtigung der o. g. Grundsatze nach § 1 Abs. 5 BauGB erarbeitet.

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines und Besonderes Wohngebiet, Mischge-
biet bzw. sonstige Sondergebiete werden die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesi-
chert. Fur die am Standort vorhandene Hochschule Anhalt werden die Voraussetzungen fir
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evtl. kleinere Erweiterungen im Bedarfsfall geschaffen. In Bezug auf die nur teilweise genutzten
Gebaude des ehemaligen Impfstoffwerkes werden Rahmenbedingungen fir eine kiinftige Wei-
ternutzung formuliert.

Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie die gestalterischen Festsetzungen werden die Belange des Denkmalschutzes in Bezug
auf den Umgebungsschutz der denkmalgeschitzten Gebaude, insbesondere des Bauhauses
als UNESCO Weltkulturerbe, berlcksichtigt.

Fur die Einzelanlagen und Denkmalbereiche, die dem Denkmalschutz unterliegen, erfolgte die
entsprechende Ausweisung im Bebauungsplan.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist in Bezug auf die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchzufihren. Um die Umweltauswirkungen hinreichend beurteilen zu kénnen, wurden
gesonderte Fachplanungen erarbeitet. Dabei handelt es sich um die Grinordnungsplanung und
die Schallimmissionsschutzprognose. Die hierin enthaltenen Aussagen sind u. a. Bestandteil
des Umweltberichtes, der einen gesonderten Teil der Begriindung bildet (siehe Punkt 11.).

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes moglichen Auswirkungen auf die Schutzgtter
und MalBRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Minderung sind in der Begrindung in den Punkten
6.2.,6.4., 7. und 11. enthalten.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im Rahmen der Erstellung
des Bebauungsplanes auf der Grundlage der Ergebnisse der Schallimmissionsschutzprognose
zum einen Uber die Gliederung des Mischgebietes und zum anderen Uber textliche Festsetzun-
gen in Bezug auf maximal zuldssige Emissionskontingente sowie zu Larmpegelbereichen, re-
sultierend aus Verkehrslarm, berlcksichtigt.

Uber den zum Bebauungsplan erarbeiteten Griinordnungsplan wurden die Belange des Um-
weltschutzes beachtet und entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass der vorliegende Vorentwurf zum Bebauungsplan
Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)“ den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung nicht ent-
gegensteht, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet und dazu beitragt, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln.

3.2. Sonstige Planungen

Zum Bebauungsplan wurde durch das Bliro LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH ein
Grinordnungsplan erarbeitet.

Durch das Sachgebiet Grin- und Freiraumplanung wurde eine Baumbestandsliste auf der
Grundlage einer Baumaufnahme am 17. und 20. 11. 2006 erstellt. Darin erfolgte eine Vitalitats-
einstufung, die u. a. die Basis fir Festsetzungen im Griinordnungs- bzw. Bebauungsplan dar-
stellt.

Aufgrund der in der Vergangenheit gelegentlich aufgetretenen Larmimmissionen im Zusam-
menhang mit der Hochschulnutzung, der hohen Verkehrsbelegung in der Puschkinallee und
der, mit der Realisierung der Bahnhofstrale zu erwartenden Zunahme des Verkehrslarms am
ostlichen Rand des Geltungsbereiches, wurde durch das Biro ,Acerplan® eine Schallimmissi-
onsschutzprognose erarbeitet.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ist der Bau der B 184 neu geplant. Hierfir wird
gegenwartig das Planfeststellungsverfahren ,Bahnhofstralle® durchgefiihrt. Im Rahmen dieses
Verfahrens ist die Offenlegung bereits erfolgt. Die westliche Grenze des Planfeststellungsberei-
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ches reicht insbesondere im noérdlichen Teil weit in das Bebauungsplan-Gebiet hinein, so dass
es zu Uberschneidungen zwischen beiden Planungen kommt. In den Bebauungsplan wurden
die planungsrechtlich relevanten Darstellungen aus dem Planfeststellungsverfahren tbernom-
men. Somit besteht kein Widerspruch zwischen beiden Verfahren (siehe Pkt. 6.3.1.).

Das Plangebiet war Bestandteil des Untersuchungsgebietes der Vorbereitenden Untersuchun-
gen Dessau-Nordwest gemall § 141 BauGB. Der Bericht Uber die Ergebnisse wurde im Marz
2003 fertiggestellt.

Ziel der Untersuchung war es, auf der Basis der ermittelten stadtebaulichen und funktionalen
Missstande und der planerischen Ziele fir das Gebiet die wesentlichen Grundlagen fir ein
Neuordnungskonzept zu entwickeln und Umsetzungsstrategien aufzuzeigen.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde ein Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebie-
tes erarbeitet. Grolie Teile des Plangebietes sind Bestandteil dieses Sanierungsgebietes. Aus-
genommen sind lediglich die Flache der Agentur flr Arbeit und die Wohnbauflachen im Norden
und Nordwesten des Plangebietes.

Der Beschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Dessau-Nordwest wurde am
09. 07. 2003 vom Stadtrat gefasst.

Zur Gestaltung des Bauhausplatzes, der Bauhausstral’e, des Seminarplatzes, der Schwa-
bestralle und des Bereiches Westausgang Hauptbahnhof wurde im Jahr 2004 ein Realisie-
rungswettbewerb ausgelobt. Auf der Grundlage des Entwurfes des Wettbewerbssiegers soll die
abschnittsweise Umsetzung der MaRnahmen ab dem Jahr 2007 erfolgen.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 14. 06. 2006 wurde das beschlossene und in standiger Fort-
schreibung befindliche Stadtentwicklungskonzept um das ,Sanierungsgebiet Dessau Nord-
West*, welches grolie Teile des Plangebietes umfasst (siehe oben), erweitert. Durch diese Er-
weiterung werden die UNESCO-Weltkulturerbestatten Bauhaus und Meisterhduser in das
Stadtumbauprogramm einbezogen. Damit will sich die Stadt Dessau als Bauhaus- und IBA-
Stadt profilieren und sich im Prasentationsjahr der IBA 2010 darstellen. Die Stadt Dessau greift
damit eine Empfehlung des Bauministers des Landes Sachsen-Anhalt auf, ,an die Tradition und
die Ideen der 20er-Jahre anzuknupfen,“ in das Dessauer IBA zu integrieren und gleichzeitig die
AuRenwirkung Dessaus zu starken.

3.3. Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB. Inhaltlich ausge-
staltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach §§ 8 und 9 BauGB auf der Grundlage

- des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 08. 04. 1992.

Die Planungsnotwendigkeit ergab sich aus der zum damaligen Zeitpunkt geplanten Entwicklung
des neuen Hochschulcampus auf dem Gelande zwischen dem Bauhaus und dem Hauptbahn-
hof.

Im Jahr 1994 lobten das Land Sachsen-Anhalt und die Stadt Dessau einen stadtebaulichen
Wettbewerb flr den ,Hochschulcampus Dessau“ aus. Er sollte die Erarbeitung des Bebauungs-
planes vorbereiten und die Grundzige flr die Gestaltung der Hochschulgebdude definieren.
Bereits im Jahr 1992 wurde eine stadtebauliche Studie zur Ansiedlung eines neuen Gebaudes
fur die Agentur fir Arbeit am Seminarplatz durchgefihrt.

Die Errichtung der Neubauten fir die Hochschule Anhalt und die Agentur fur Arbeit erfolgte auf
der Grundlage des § 33 BauGB in den Jahren 1998/99 bzw. 2000/2001.

Aufgrund der unmittelbaren Benachbarung von Wohnnutzung und der Nutzung des Hochschul-
campus kam es in der Vergangenheit gelegentlich zu Larmbelastigungen, insbesondere im Be-
reich des Laborgebdudes Mehringstrale und der Mensa.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 17
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

Das Gebaude des ehemaligen Impfstoffwerkes wird gegenwartig nur teilweise genutzt. Zur
Vermeidung von Immissionskonflikten bei der evtl. Umnutzung dieser Bereiche sollen im Be-
bauungsplan auf der Grundlage der Schallimmissionsschutzprognose die entsprechenden not-
wendigen Festsetzungen getroffen werden.

Durch den geplanten Bau der B 184n ,Bahnhofstralle“ am 6stlichen Rand des Geltungsberei-
ches wird es zu einer hdheren Immissionsbelastung, insbesondere durch Verkehrslarm, kom-
men. Uber die parallel zum Bebauungsplan erarbeitete Schallimmissionsschutzprognose erfolgt
eine Prognose hinsichtlich der dann auftretenden Larmpegel.

Diese Larmpegel beeinflussen im Wesentlichen die kinftige Nutzung des 6stlichen Teils des
Plangebietes. Gegebenenfalls sind auch LarmschutzmaRnahmen vorzusehen, die Uber Fest-
setzungen im Bebauungsplan festgeschrieben werden.

In dem Entwurf vom Oktober 2000 wurde die v. g. Problematik nur unzureichend betrachtet.
Hinzu kommt, dass mit dem Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren ist.

Gemall § 4 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange mdglichst
frihzeitig Uber die Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten und zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufor-
dern. Um diesen gesetzlichen Forderungen Rechnung zu tragen, wird ein neuer Vorentwurf er-
stellt. Bestandteil dieses Vorentwurfes ist der unter Punkt 11. der Begrindung enthaltene Um-
weltbericht.

Um im Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange ausreichend beurteilen zu kénnen, werden
eine Schallimmissionsschutzprognose und ein Grinordnungsplan erstellt. Diese Fachplanun-
gen bilden u. a. die Basis fur die Beschreibung und Bewertung der mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes zu erwartenden Umweltauswirkungen sowie fiir geplante Malnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Veranderungssperre gemaf § 16
BauGB als Satzung beschlossen. Die Geltungsdauer ist jedoch bereits abgelaufen.

3.4. Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dessau hat am 08. 04. 1992 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Hochschul- und Blrokomplex am Westausgang
Hauptbahnhof* gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB durch
Abdruck im Amtsblatt 06/92 ortsliblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Offenlegung des
Vorentwurfes des Bebauungsplanes in der Zeit vom 25. 03. 1996 bis zum 04. 04. 1996 durch-
gefuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 04. 03. 1996.

Im Jahr 1997 wurde der Entwurf fertiggestellt. Die Offenlegung diese Entwurfes wurde in der
Sitzung des Stadtrates am 29. 01. 1997 beschlossen. Diese fand in der Zeit vom 03. 03. 1997
bis zum 04. 04. 1997 statt.

In den Jahren 1999 und 2000 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Uberarbeitet. Seit die-
sem Zeitpunkt wird er unter der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 114 - A Hochschule Anhalt
(FH)“ weitergefihrt. Der Offenlagebeschluss wurde am 17. 01. 2001 gefasst. Die Offenlegung
fand vom 05. 03. 2001 bis 06. 04. 2001 statt. Eine Abwagung der eingegangenen Stellungnah-
men erfolgte nicht. Bis zum Oktober 2006 ruhte dann die Bearbeitung.

Mit Inkrafttreten des ,neuen“ Baugesetzbuches ergaben sich fir die Bauleitplanung geanderte
Bedingungen im Verfahrensablauf. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltprifung im Bauleitplanverfahren durchzufiihren. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind geman § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen. Dieser Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.
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Entsprechend § 4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange még-
lichst friihzeitig zu beteiligen und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Um dem Rechnung zu tragen, wurde
am 18. 12. 2006 ein Scopingtermin mit den betroffenen Behdrden durchgeflhrt.

Auf dieser Grundlage erfolgte, auch unter Berlicksichtigung der Fachplanungen, die Erarbeitung
eines ,neuen“ Vorentwurfes.

4. Bestandsaufnahme

4.1. Eigentumsverhaltnisse

Die vielfaltige Nutzung des Plangebietes und die unterschiedliche stddtebauliche Struktur spie-
gelt sich auch in der groRen Anzahl unterschiedlicher Grundstlickseigentimer und Grund-
stiicksgroRen wider.

Die flachenmaRig grofiten Anteile besitzen das Land Sachsen-Anhalt (Hochschulflachen), die
Agentur fur Arbeit, die Stiftung Bauhaus Dessau und die Stadt Dessau.

Wahrend es sich bei dem Grundstiick der Stiftung Bauhaus lediglich um ein Flurstiick handelt,
besteht das Grundstiick der Agentur fir Arbeit aus zahlreichen einzelnen Flurstiicken, die mit-
einander verbunden sind und somit eine Einheit bilden.

Hingegen sind die Flachen, die sich im Besitz des Landes Sachsen-Anhalt befinden, sowohl
gekennzeichnet durch mehrere aneinandergrenzende Flurstiicke, als auch durch einzelne
Flurstlicke, die Uber einen grof3en Bereich des Plangebietes verteilt sind.

Bei den Flachen, die sich im Besitz der Stadt Dessau befinden, handelt es sich um 6ffentliche
Verkehrsflachen (StraRen, Wege und Platze) und um Flachenanteile am dstlichen Rand des
Plangebietes.

Der Ubrige Teil der Grundstiicksflachen befindet sich im Besitz von mehreren Unternehmen
bzw. von Privatpersonen.

Die Privatgrundstiicke befinden sich hauptsachlich in der Franz-Mehring-Stralde, der Kleiststra-
Re und der Luxemburgstrale. Die hier vorhandene kleinteilige stadtebauliche Struktur ist ge-
kennzeichnet durch z. T. sehr schmale (ca. 8 m) Grundstlicke, die mit Einfamilien- bzw. Dop-
pelhdusern bebaut sind.

In der Kleiststralle befindet sich auf einem Privatgrundstiick (2404/2) ein nicht o6ffentlicher
Spielplatz. Dieser wird durch die Kindereinrichtung in der Franz-Mehring-Strale genutzt.

Aufgrund der derzeitigen Besitzverhaltnisse sind, bis auf das stadtische Flurstiick 2480 im
Nordosten des Plangebietes, alle Grundsticke an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.
Fur das Flurstlick 2480 ist im Zuge des Planfeststellungsverfahrens ,Bahnhofstral’e” (184n) ei-
ne Nutzung als Parkplatz mit entsprechender Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz vor-
gesehen.

Die offentliche Verkehrsflache der Bauhausstrale endet im Westen an der &stlichen Flur-
stiicksgrenze des Bauhausflurstiicks, die in diesem Bereich an der 6stlichen Gebaudekante der
Verbindungsbricke zwischen dem ndrdlichen und sudlichen Gebaudeteil des Bauhauses ver-
lauft. Dennoch besteht iber das Bauhausgrundstiick eine fuRlaufige Verbindung bis zur Gropi-
usallee, die auch von Radfahrern genutzt werden kann.

Im Baulastverzeichnis der Stadt Dessau sind fiir eine Reihe von Grundstlicken Baulasten ein-
getragen worden. Dabei handelt es sich um die baurechtliche Beurteilung mehrerer Flurstlicke,
die als ein Baugrundstiick zu betrachten sind, um den dauerhaften Erhalt einer vorhandenen
Mauer direkt an der Grundstlicksgrenze, um die dauernde Nutzung von Stellplatzen, der Ge-
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wahrung von Uberfahrtsrechten, um die Ubernahme von Abstandsflachen vor Grundstiickstei-
lungen sowie die Gewahrung gegenseitiger Nutzungsrechte.

Bis auf die Gewahrung von Uberfahrtsrechten handelt es sich bei den v. g. Baulasten nicht um
planungsrechtlich relevante Regelungen, sondern um privatrechtliche Vereinbarungen. Deshalb
erfolgt auch keine Festsetzung im Bebauungsplan.

Zur Gewahrung der Uberfahrtsrechte auf dem Flurstiick 2901 zugunsten des Flurstlicks 2900
erfolgte im Bebauungsplan ebenfalls keine gesonderte Festsetzung, da beide Flurstlicke offent-
lich erschlossen sind.

4.2. Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom Oktober 2006.

4.2.1. Nutzung

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich der sogenannten ,Georgenbreite” im Stadtteil Des-
sau-Nordwest und liegt in unmittelbarer Benachbarung zum zentralen Stadtteil Dessau-Nordost.
Zwischen den Stadtteilen Dessau-Nordost und Dessau-Nordwest besteht nur ein loser Zusam-
menhang. Die Eisenbahnlinie bildet hier eine deutliche Zasur.

Aufgrund der kompakten Bebauung und der Konzentration von zentralen Einrichtungen mit den
Gebauden der Agentur fir Arbeit, der Stiftung Bauhaus und der Hochschule Anhalt (FH) als
Einrichtungen fir Bildung und Forschung sowie dem, an das Plangebiet unmittelbar angren-
zenden Krankenhaus gehort dieser Stadtteil zu den zentralen Bereichen der Stadt.

Die bauliche Erschliefung der Georgenbreite wurde schon vor 1900 durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen vorbereitet, die jedoch nicht zur Ausfihrung kamen. Ursache hierfiir waren
der sumpfige Untergrund, die hohen Bodenpreise und die schlechte Verkehrsanbindung an das
,Stadtzentrum*. Bis zum Bau der Uberfihrung im Jahr 1907 existierte lediglich ein Ubergang fuir
FuRganger und Radfahrer. Der nachstgelegene befahrbare Ubergang befand sich an der Kiih-
nauer StralRe. Durch diese Hindernisse ergab sich eine mehrjahrige Verzégerung.

Im Jahr 1896 wurden die ersten vier Hauser dicht an den Sieben Saulen der heutigen Gropius-
halle errichtet. Schon 1887 erfolgte der Neubau des Kreiskrankenhauses, westlich der Gropius-
allee.

Ab 1895 entstand mit dem Griinderzeitviertel in Dessau-Nord, éstlich der Bahnlinie, ein attrakti-
ver Wohnstandort, der den Bedarf an gehobenen Wohnansprichen abdeckte. Auch deshalb
kam die Bebauung an der Georgenbreite nur langsam in Gang.

Weitere staatliche Gebaude entstanden 1912 mit dem Lehrerinnenseminar am Seminarplatz
und dem 1914 errichteten Heimathaus fur die Schwesternschaft des evangelischen Bundes.
Dem Heimathaus wurde im Jahr 1924 das Evangelische Krankenhaus angegliedert. Sowohl
das Heimathaus als auch das Krankenhaus wurden 1945 restlos zerstort und nicht wieder auf-
gebaut.

Um 1920 wurden die Villen im Bereich der damaligen Georgenbreite (Hardenbergstralle, Franz-
Mehring-Stralle, Kleiststralie) erbaut.

Ab 1926 wurde das Bauhaus nach dem Entwurf des Ateliers von Walter Gropius auf freiem Feld
in der Georgenbreite errichtet. Das Bauhaus bildet einen entscheidenden Meilenstein in der Ar-
chitektur- und Kunstgeschichte des 20. Jahrhunderts und markiert den Beginn der Moderne in
der Architektur.

Dieses Bauwerk wurde wegen seiner internationalen Bedeutung 1996 in die Weltkulturerbeliste
der UNESCO aufgenommen.
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Dem Institutsbau des Hygieneinstituts am Seminarplatz im Zeitraum von 1925 bis 1938 schlos-
sen sich weitere Bauten in der Jahnstralle an.

In der Zeit des Nationalsozialismus setzte in der Georgenbreite eine rege Bautétigkeit ein, es
entstand ein Grolteil der heute noch vorhandenen Bebauung.

Im Jahr 1938 wurde das westliche Empfangsgebaude des Hauptbahnhofes errichtet.

Wahrend des 2. Weltkrieges kam es in der Georgenbreite nur zu geringen Zerstérungen. Je-
doch waren davon die Gebaude des Impfstoffinstituts und des o. g. Heimathauses betroffen.
Das Impfstoffinstitut wurde nach dem Wiederaufbau standig erweitert.

Nach dem Krieg wurde das Gebiet nachhaltig durch den Einzug des sowjetischen Militars ver-
andert. Das Oberlyzeum, der gesamte Seminarplatz sowie ein Grof3teil der Gebaude der Har-
denbergstral’e und der Bauhausstral’e wurden bis Anfang der 90er-Jahre von den sowjetischen
Streitkraften genutzt und waren der Offentlichkeit nicht zuganglich. Mit dem Abzug der sowjeti-
schen Streitkrafte Anfang der 90er-Jahre wurde ein Grof3teil der Gebaude und Flachen nicht
mehr genutzt.

Im Zuge der Griindung der Hochschule Anhalt als Fachhochschule mit den Standorten Dessau,
Kéthen und Bernburg im Jahr 1992 wurde fur die Entwicklung des neuen Hochschulcampus
seitens der Stadt Dessau das Gelande zwischen Bauhaus und dem Westausgang des Haupt-
bahnhofes vorgesehen. Zwecks Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wur-
de durch die Stadtverordnetenversammlung am 08. 04. 1992 der Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes gefasst. Bereits im gleichen Jahr wurde eine stadtebauliche Studie zur
Errichtung eines neuen Gebaudes flr die Agentur flr Arbeit am Seminarplatz durchgefihrt. Im
Jahr 1994/95 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb fiir den ,Hochschulcampus Dessau®
zwischen Seminarplatz und Bauhausgebdude durchgefiihrt. Dieser sollte die Erarbeitung eines
verbindlichen Bauleitplanes vorbereiten und die Grundzlige fir die Gestaltung der Hochschul-
gebaude definieren. Die ersten Hoérsaal- und Seminargebaude entstanden 1998 an der Ecke
Bauhausstrale/Hardenbergstralie. Nach der Nutzungsaufgabe des Forschungsinstituts fir
Impfstoffe am Seminarplatz wurde der Gebdudekomplex in seiner urspringlichen architektoni-
schen Gestalt wiederhergestellt und fir die Hochschulnutzung umgebaut. Bis zur Einweihung
des Hochschulcampus im Jahr 2001 entstand der Gebaudekomplex im Bereich Seminar-
platz/Bauhausstralle mit Mensa, Hérsaalzentrum und Seminarrdumen sowie Werkstatten und
Materialprifung.

Die ehemals militarisch genutzte Flache im Norden des Seminarplatzes wird heute gepragt
durch den im Jahr 2001 fertiggestellten Neubau der Agentur fir Arbeit.

Weitere bauliche Veranderungen im Plangebiet ergaben sich infolge von Gebaudeabbriichen in
der Friedrich-List-Stral’e, westlich des Gebaudes der Agentur fur Arbeit sowie in der Rathenau-
strale.

Im Zuge der Erweiterung der Kehr Holdermann GmbH wurde im Jahr 2006 in der Rathenau-
stralle eine neue Lagerhalle mit Versand errichtet.

Wie bereits oben erwahnt, ist das Gebiet heute von unterschiedlichen Nutzungen gepragt. Von
besonderer Bedeutung sind das Bauhausgebaude, welches Bestandteil der Weltkulturerbeliste
der UNESCO ist und der Ende der 90er-Jahre entstandene Hochschulcampus, der zu einer
entscheidenden Veranderung und Aufwertung des Gebietes beigetragen hat. Der Hochschul-
campus liegt im Zentrum des Plangebietes. Westlich daran angrenzend befindet sich das Bau-
haus, und nordlich des Hochschulgelandes schlief3t sich die Agentur fur Arbeit an.

Neben den Nutzungen durch den Hochschulcampus, das Bauhaus und die Agentur fur Arbeit,
gibt es groRere Bereiche, die durch Wohnnutzung, teilweise auch in Kombination mit Bironut-
zungen, Nutzung durch freie Berufe und Laden gepragt sind. Diese befinden sich entlang der
Franz-Mehring-Strale, Hardenbergstralie, Puschkinallee und Kleiststral3e.

Weitere Wohnhauser befinden sich im Quartier Luxemburg-, Hegel-, Jahn- und Schwabestral3e.
Aufgrund der, diese Flachen umgebenden, vorhandenen Nutzungsstruktur in Form von nicht
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storendem Gewerbe und der Hochschulnutzung ist dieser Bereich im Gegensatz zu den o. g.
Wohnbauflachen vom Charakter her eine gemischte Bauflache.

Weitere einzelne Wohnnutzungen - auch teilweise wieder in Kombination mit Blronutzungen
etc. - befinden sich als ,Einsprenglinge“ zwischen den Hochschulflachen im Bereich der Bau-
hausstral’e und der Jahnstrale.

Auch die Wohnhauser in der Liebknechtstralie werden zusatzlich fir Blirozwecke etc. genutzt.
Ostlich dieser Gebaudegruppe schlieen sich Flachen der Hochschule an. Westlich liegt eine
ehemalige Kaufhalle, die seit mehreren Jahren leer steht.

Im Quartier Franz-Mehring-Stra3e/Puschkinallee/Kleiststralle/6ffentlicher FulRweg werden ein-
zelne Villen komplett als Arztehaus bzw. fiir freie Berufe genutzt (Puschkinallee 17, 19). Dies
trifft auch auf die Gebaude Franz-Mehring-Stralte 3 und Puschkinallee 27 an der westlichen
Grenze des Plangebietes zu.

Die Gebaude des ehemaligen Impfstoffwerkes unterliegen gegenwartig teils einer gewerblichen
Nutzung, teils einer Nutzung fir Weiterbildungszwecke und z. T. einer Nutzung durch die Hoch-
schule Anhalt. Dennoch sind hier gro3ere Potenziale fur zusatzliche Nutzungen vorhanden.

Im Osten des Plangebietes befinden sich mehrere Gebaude, die zu Wohnzwecken flr Studen-
ten umgebaut worden sind. Dabei handelt es sich um die Hauser Friedrich-List-Stralle 1,
Rathenaustrale 77, Schwabestralle 4 (ehemaliges Krankenhaus) und Seminarplatz 4.

Aufgrund der Nutzung des Gebietes insgesamt besteht ein hoher Bedarf an Stellplatzen. Da im
offentlichen Strallenraum nur ein begrenztes Potenzial zur Verfigung steht und Stellplatze ge-
maf Bauordnung LSA auf dem eigenen Grundstiick auszuweisen sind, gibt es im Plangebiet
zahlreiche groRere Stellplatzflachen auf den Privatgrundstiicken.

Am 0dstlichen Rand des Plangebietes befindet sich entlang der Rathenaustrale ein Garagen-
komplex. Die hier vorhandenen Garagen werden teils noch genutzt, teils stehen sie leer.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur wenige leerstehende Gebaude (ehemalige
Kaufhalle Gropiusallee 34, HardenbergstralRe 29, Villa Kleiststrale auf dem Grundstiick der
Agentur fir Arbeit) bzw. ungenutzte/brachliegende Flachen vorhanden.

In der Kleiststralie befindet sich ein nicht &ffentlicher Spielplatz, der durch die Kindereinrichtung
in der Franz-Mehring-Stra3e genutzt wird. Das Grundstuck selbst befindet sich nicht im stadti-
schen Eigentum. Die Kindereinrichtung in der Franz-Mehring-Stral3e ist Bestandteil der ,Mittel-
fristigen Kindertagesstattenbedarfsplanung der Stadt Dessau bis 2009

Umgeben wird das Plangebiet im Norden vom Georgium und gemischten Bauflachen. Am 6stli-
chen Rand des Geltungsbereiches befindet sich der Hauptbahnhof mit seinen zugehdrigen
Gleistrassen. Sudlich der Liebknechtstral’e grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. West-
lich des Geltungsbereiches liegt das Krankenhaus der Anhaltinischen Diakonissenanstalt sowie
Wohnbebauung.

Anhand der aktuellen Nutzung und der vorhandenen stadtebaulichen Struktur muss das Plan-
gebiet differenziert betrachtet werden. Zwecks Vermeidung einer sogenannten ,Briefmarken-
planung“ ist es sinnvoll, gréRere zusammenhangende, miteinander funktionell verknipfte Fla-
chen in ein Baugebiet zu integrieren.

Bei der Abgrenzung der einzelnen Baugebiete ist sowohl die derzeitige Nutzung der Flachen als
auch die kunftige Entwicklung dieser Gebiete von wesentlicher Bedeutung.

Aus der Analyse zum Bestand und unter Berlcksichtigung der v. g. Zielstellung kénnen im
Plangebiet verschiedene Baugebiete ausgewiesen werden. Neben den Allgemeinen (§ 4
BauNVO) bzw. Besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO) im Nordwesten des Plangebietes,
dem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) im Siidosten kdnnen die Ubrigen Bereiche als Sonstige Son-
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dergebiete (§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung Bauhaus, Hochschule und Verwaltung
eingestuft werden.

Die gegenwartig im Plangebiet vorhandenen Grundflachenzahlen sind sehr unterschiedlich. Sie
liegen sowohl unter den zulassigen Obergrenzen nach § 17 BauNVO als auch daruber.

So sind im Allgemeinen Wohngebiet Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,3 (Flurstlick 2328) aber
auch GRZ von 0,97 (Flurstlick 2326), 0,86 (Flurstlick 2325) und 0,7 (Flurstiick 2390) vorhan-
den.

Auch im Besonderen Wohngebiet gibt es hinsichtlich der GRZ gravierende Unterschiede. Die
niedrigste GRZ betragt 0,2 (Flurstiick 2397/5), die héchste 0,9 (Flurstiick 2426).

Wesentliche Ursache firr die z. T. erheblichen Uberschreitungen der GRZ ist die Errichtung von
Stellplatzen einschlieRlich deren Zufahrten in teilweise grof3er Anzahl.

In dem Mischgebiet werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen der GRZ von 0,6
sowohl deutlich unter-, aber auch Uberschritten. In diesen Grundflachenzahlen spiegelt sich
haufig auch die Art der Nutzung des einzelnen Grundstiickes wider. Wahrend die Grundstiicke
mit Einfamilienhdusern sehr geringe GRZ aufweisen (z. B. Flurstiick 2462 mit 0,3; Flurstick
2470 mit 0,36), liegen die GRZ im gewerblich genutzten Bereich mit 0,85 (Flurstick 2913/3 und
Flurstiick 2981) und 0,95 (Flurstiick 2474) weitaus hoher.

Die Art der baulichen Nutzung der einzelnen Grundstlicke kommt auch in den GRZ des Son-
dergebietes Hochschule zum Ausdruck. Auch hier liegen z. T. die GRZ der Wohnhauser mit 0,3
(Flurstick 2411) und 0,34 (Flurstick 2420) deutlich unter den von der Hochschule genutzten
Flachen, die bei 0,84 (Flurstick 2421/2), 0,8 (Flurstick 2395/3; Flurstlick 2395/2; Flurstick
2410 sowie Flurstick 2913/5) liegen.

Das Grundstiuck der ehemaligen Kaufhalle mit den beiden Flursticken 2898 und 2899 weist so-
gar eine 100-%ige Uberbauung bzw. Versiegelung auf.

Aufgrund der im Plangebiet derzeit vorhandenen erheblichen Unterschiede hinsichtlich der
Grundflachenzahlen erscheinen fur das Mal} der Beurteilung nach BauGB in dem WA-, WB-
und Mischgebiet die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen fir gerechtfertigt. Jedoch soll-
ten bezlglich der Méglichkeiten zur Uberschreitung dieser Obergrenzen nach § 19 Abs. 4
BauNVO Differenzierungen vorgenommen werden, um somit auch kinftig die Durchgrinung
dieses Gebietes, insbesondere in Bezug auf das nordlich angrenzende Georgium, zu gewahr-
leisten.

Fur die sonstigen Sondergebiete liegt die Obergrenze fiir die GRZ bei 0,8. Berlcksichtigt man
bei der Ermittlung der vorhandenen GRZ lediglich den Gebaudebestand, so liegen die GRZ un-
ter den Obergrenzen. Deshalb werden hier die niedrigeren GRZ von 0,6 bzw. 0,7 zugrunde ge-
legt, und die Mdglichkeit der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauGB z. T. eingeschrankt.

4.2.2. Bebauungsform / Gebaudeform

Die vielfaltigen, im Plangebiet vorhandenen Nutzungen spiegeln sich auch in den stadtebauli-
chen Strukturen wider.

Wesentlich gepragt wird das Plangebiet durch das Bauhaus, das ehemalige Oberlyzeum
(Schwabestralte 3) und das in barockisierenden Formen errichtete Institutsgebaude des ehe-
maligen Impfstoffwerkes (Seminarplatz 3). Dabei unterscheidet sich das Bauhaus, als Zeugnis
fur den Beginn der Moderne in der Architektur, wesentlich von den, zum Zeitpunkt seiner Errich-
tung, im Plangebiet vorhandenen Gebauden.

Das Bauhausgebaude gliedert sich in 3 Teile, den 3-geschossigen Nordfligel, den 3-geschos-
sigen Werkstattfligel und das 5-geschossige Ateliergebdude. Nordfligel und Werkstattflligel
sind durch eine zweigeschossige Bricke miteinander verbunden. Zwischen Atelierhaus und
Werkstattflligel befindet sich die eingeschossige Festebene mit Aula, Bihne und Mensa. Auffal-
lig sind die groflen Glasflachen. Diese sollten bewusst Einblicke in das Geschehen innerhalb
des Gebaudes ermdglichen, aber auch die Umgebung in das Gebaude hinein holen. Eine we-
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sentliche Zielstellung bei der Errichtung des Bauhauses war auch die enge Verzahnung zwi-
schen Gebaude und Umgebung.

Mit der Ansiedlung der Fachhochschule Anhalt wurden Ende der 1990er-Jahre zahlreiche neue
Gebaude in unmittelbarer Umgebung des Bauhauses errichtet. Mit ihrer klaren Gebaudestruktur
und den Glasfassaden wird bewusst der Bauhausgedanke aufgegriffen. Diese neu errichteten
Gebaude weisen im Vergleich zu den angrenzenden, Uberwiegend fur Wohnzwecke genutzten
Gebauden eine wesentlich groltere Baumasse auf. Diese tritt jedoch durch die Gliederung und
Transparenz der Fassade nicht so deutlich in Erscheinung.

Im Norden des Plangebietes befindet sich der Gebdudekomplex der Agentur fur Arbeit. Trotz
seiner 4- bzw. 3-Geschossigkeit fligt sich dieser Baukorper aufgrund seiner Gebaudestruktur,
seiner durch Glasflachen aufgelockerten Fassade und das bewusste Zuriicksetzen hinter den
offentlichen Raum gut in den stadtebaulichen Betrachtungsraum ein. Dieser Gebaudekomplex
im Nordosten des Plangebietes stellt das Pendant zum Bauhaus im Stdwesten dar.

Die entlang der Hauptachse - Bauhausstrale - in Anlehnung an den Bauhauscharakter errichte-
ten Gebaude der Hochschule bilden dabei das verbindende Element zwischen diesen beiden
Gebauden.

Die im &stlichen Teil der Liebknechtstralle und in der Luxemburgstral3e vorhandenen Hallen-
bauten wirken auf den stadtebaulichen Raum aufgrund ihrer Gebaudelange (bis zu 60 m) und
-héhe (14 bis 17 m), der fehlenden Fassadengliederung und ihrer Stellung auf dem Grundstiick
in unmittelbarer Nahe zum &ffentlichen Raum regelrecht erdriickend.

Hingegen wirkt die auf der Ostseite der JahnstralRe vorhandene Aneinanderreihung mehrerer
Gebaudeteile trotz der Gebaudelange von ca. 120 m nicht so kompakt. Ursache hierflir sind die
geringeren Gebaudehohen, das bewusste Zurlicksetzen der Gebaude auf dem Grundstiick und
die Gebaudevor- und -riickspringe.

Im Gegensatz dazu ist die Wohnnutzung gekennzeichnet durch eine kleinteilige Bebauung in
Form von Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern. Die Wohnhauser in der Puschkinallee, der
Franz-Mehring-Stral3e und der Liebknechtstral’e weisen einen villenartigen Charakter auf und
heben sich somit deutlich von den Wohngebauden in der Luxemburg- und HegelstralRe ab.
Neben diesen Eigenheimen gibt es in der Hardenbergstrale und Jahnstrale mehrere Mehrfa-
milienhduser. Diese weisen einheitliche Strukturen auf und fligen sich aufgrund ihrer Geschos-
sigkeit und Gebaudelange von maximal 28 m sowie der klaren Strukturen und Gestaltelemente
gut in das Gebiet ein.

Diese, in unmittelbarer Nahe des Bauhauses, errichteten Gebaude dokumentieren in deutlicher
Weise die zum damaligen Zeitpunkt vertretene traditionelle Architekturauffassung im Gegensatz
zu dem wichtigsten Bau der Moderne, dem Bauhaus.

Bis auf wenige Ausnahmen sind im Plangebiet klare Baufluchten ableitbar. Ursache fir die St6-
rung der Baufluchten sind nicht bebaute Grundstiicke sowie das teils bewusste Zurlicksetzen
von Gebauden.

Schwerpunkte in Bezug auf die Stérung der Baufluchten sind die Bereiche der Nordostecke
Bauhausstrale/Hardenbergstralte, HegelstralRe/Rathenaustralie und die Kleiststralle.

Auf einzelnen Grundstlicken werden die nach Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen
unterschritten (Flurstlicke 2403, 2387, 2389, 2900, 2420). Hintergrund hierfir sind die teilweise
schmalen Grundstiicke in Bezug auf die villenartigen Strukturen. Aufierdem wurden Nebenge-
baude und Grundstickseinfriedungen z. T. Uber die Grundstlicksgrenzen hinaus errichtet
(Flurstiicke 2303, 2397/5, 2397/3, 2462).

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich fir die einzelnen Teilbereiche des Plangebietes
durchaus klare Baufluchten zum 6ffentlichen Stralenraum ableiten lassen.
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4.2.3. Geschossigkeit, Gebaudehdhen

Um genauere Angaben zu den im Plangebiet vorhandenen Gebaudehdhen treffen zu kénnen,
erfolgte durch das Stadtvermessungsamt Dessau ein Hohenaufmall ausgewahlter Gebaudeho-
hen.

Die Gebaudehdhen im Plangebiet sind, auf das gesamte Plangebiet bezogen, recht unter-
schiedlich. Betrachtet man jedoch die Gebiete bzw. die Gebaude anhand ihrer Nutzung und
stadtebaulichen Raumwirksamkeit, so ergibt sich bis auf den siiddstlichen Teil des Plangebietes
ein recht homogenes Erscheinungsbild, welches durch stadtebauliche Akzente (Bauhaus, Ober-
lyzeum, ehemaliges Institutsgebaude Seminarplatz 3 und Agentur fir Arbeit) gepragt ist. Diese
Gebaude weisen Hohen von 14 bis 21 m (Bauhaus), 22 m (Oberlyzeum - First), 17 m (Semi-
nargebaude - First) bzw. 9 bis 14 m (Agentur flr Arbeit) auf.

Die im Plangebiet vorhandenen Wohnhauser sind Uberwiegend 2-geschossig. Ausnahmen bil-
den die Wohngebaude Gropiusallee 50 und Puschkinallee 21. Jedoch weisen auch die 2-ge-
schossigen Gebaude unterschiedliche Gebaudeoberkanten auf. Hintergrund hierfiir sind die
insbesondere bei den Villen vorhandenen z. T. sehr steilen Dachneigungen i. V. m. grof3en
Grundflachen.

Bei den wenigen vorhandenen Nebengebauden handelt es sich meist um Garagen, die mit
Flachdachern versehen sind und somit raumlich kaum wirksam werden.

Alle im Zentrum des Plangebietes neu errichteten Gebaude der Fachhochschule besitzen
Flachdacher. Mit ihren Gebaudehdhen von bis zu 8 m fiigen sie sich harmonisch in die umge-
bende Bebauung ein.

Das Quartier Jahnstralke/Schwabestrafle/Rathenaustrafie/Liebknechtstralle hingegen stellt sich
auch in Bezug auf Gebaudehdhen sehr differenziert dar. Unmittelbar neben den 2-geschos-
sigen Wohnhausern mit Satteldach stehen Hallenbauten, die Gebaudehdhen von 14 bis 17 m
aufweisen. Diese extremen Hohenunterschiede stellen ein erhebliches stadtebauliches Defizit
dar. Dagegen fligt sich der sanierte Hallenbau der Holdermann GmbH in Bezug auf die Gebau-
dehdhe mit seinen 9 m und der Hallenneubau in der Rathenaustrale mit 10 m in die umgeben-
de Bebauung ein.

Die ehemaligen Institutsgebaude auf der Ostseite der Jahnstralle weisen ebenfalls unterschied-
liche Gebaudehoéhen auf. Die Firsthéhen betragen ca. 14 bis 19 m. Aufgrund der hier vorhan-
denen Walmdacher und den Abstadnden zur gegenlberliegenden Bebauung wirken diese Ge-
baude nicht so massiv auf den 6ffentlichen Raum ein.

Ein wichtiges raumpragendes Gebaude ist das, bis vor kurzem durch das Land Sachsen-Anhalt
genutzte, ehemalige Verwaltungsgebdude der Bahn in der Rathenaustralle 11. Dieses bildet
mit seiner Baumasse und Firsthéhe von ca. 18 m die raumliche Begrenzung der Platzsituation
Schwabestralie/Rathenaustralie, Friedrich-List-Stral3e in 6stliche Richtung.

4.2.4. Anzahl der Wohnungen im Plangebiet

Ein wesentliches Merkmal des Plangebietes ist die gro3e Anzahl an Einzelhausern mit villen-
ahnlichem Charakter. Diese Gebaude besitzen dementsprechend auch eine erhebliche Nutzfla-
che. Daraus resultiert, dass in den Villen neben der Wohnnutzung haufig auch noch andere
Nutzungen z. B. fur Buros, freie Berufe u. &. vorhanden sind. Es gibt jedoch auch Villen, die
Uberhaupt nicht fir Wohnzwecke, sondern nur als Geschéafts- und Blrogebaude genutzt wer-
den.

Neben den Villen befinden sich auch ,klassische® Einfamilienhauser in Form von Einzel- und
Doppelhausern sowie einige Mehrfamilienhauser im Plangebiet.
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Ausgehend davon, dass in den Villen und Einzel- und Doppelhdusern jeweils 1 Wohnung und in
den Mehrfamilienhausern je 4 WE bzw. 14 WE (Gropiusallee) vorhanden sind, ergibt sich fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Uberschlagige Anzahl an Wohnungen:

Puschkinallee: ca. 30 WE
Franz-Mehring-Strale: ca. 9 WE

Gropiusallee: ca. 14 WE
Hardenbergstralie: ca. 14 WE
Jahnstrale: ca. 6 WE
LiebknechtstralRe: ca. 3WE
Luxemburgstrale: ca. 5WE
Hegelstralie: ca. 2WE
Kleiststralle: ca. 3WE
Bauhausstralie: ca. 3WE

Somit sind im Plangebiet insgesamt ca. 62 Wohnungen vorhanden.

Die in der Friedrich-List-StraRe 1, Rathenaustralle 77, Schwabestralle 4 und Seminarplatz 4
vorhandenen Wohnhauser werden als Studentenunterkinfte genutzt.

In der HardenbergstralRe 27 und 31 gibt es zwei weitere Wohnhauser, die flir Studentenwohnen
bzw. Unterkilnfte fir Gaste der Hochschule zur Verfligung stehen.

4.2.5. Gestaltelemente

In Abhangigkeit von den Nutzungen im Plangebiet weist die Bebauung unterschiedliche Ge-
staltelemente auf. Bezogen auf die jeweilige Nutzung ergibt sich jedoch ein sehr einheitliches,
homogenes Bild.

Die Wohngebaude sind fast alle mit Walmdachern versehen. Ausnahmen bilden lediglich die
Wohnhauser Puschkinallee 21 und Franz-Mehring-Stralle 20 mit Mansarddachern, Franz-
Mehring-StralRe 14, Kleiststralle 1, 2 und Luxemburgstrae 3, 5 mit Satteldachern sowie Lieb-
knechtstrae 7 und Kleiststrale 4 mit Flachdach.

Das Bauhaus, als Zeugnis flr den Beginn der Moderne in der Architektur, sowie alle neu errich-
teten Gebaude der Hochschule besitzen Flachdacher. Dies trifft auch auf die Agentur fur Arbeit
und die nach 1960 errichteten Gebaude des ehemaligen Instituts fiir Impfstoffe zu.

Hingegen besitzen das ehemalige Oberlyzeum und die ehemaligen Institutsgebaude Seminar-
platz 3 und JahnstralRe 5 wie auch fast alle Wohngebaude Walmdacher.

Um die Gestaltung der Dachlandschaften auch kinftig zu erhalten, und unter Berlicksichtigung
des Umgebungsschutzes fir das Bauhaus als UNESCO-Kulturerbe, sollten Festsetzungen zu
Dachformen im Bebauungsplan getroffen werden.

Hinsichtlich der Farbwahl zur Dacheindeckung bestimmen die Farben rot, grau und schwarz
das Erscheinungsbild. Eine Ausnahme, die nicht gebietspragend ist, stellt die griine Ziegelein-
deckung des Wohnhauses in der Liebknechtstralle 5 dar. Des Weiteren befindet sich in der
Franz-Mehring-Stralle 3 (aulRerhalb des Geltungsbereiches) ein Geschaftshaus mit einer atypi-
schen blauen Ziegeldeckung.

Wegen des weitreichenden Einflusses von Dachformen und Farbwahl auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild sollten neben den Festsetzungen zu Dachformen auch Festsetzungen zur
Farbwahl getroffen werden.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 26
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

Auch in Bezug auf die Fassadengestaltung ergibt sich in Abhangigkeit von der Nutzung ein ho-
mogenes Erscheinungsbild des Gebietes. Bei den Fassaden der Wohngebaude herrschen ge-
putzte Fassaden in hellen bis mittleren Farbtonen vor. Bei einem Teil der Villen wurden auch
Klinker in die Fassade (Sockel, Fensterfaschen, Erker) integriert, die jedoch nicht vordergriindig
in Erscheinung treten.

Eine flr das Plangebiet absolut untypische Fassadengestaltung weist das Wohnhaus in der
Kleiststralle 2 mit seiner kompletten Klinkerfassade auf.

Die Moderne in der Architektur spiegelt sich auch in der Fassade von Bauhaus, den neu errich-
teten Hochschulgebauden und der Agentur fir Arbeit wider. Die hier vorhandenen groRen Glas-
fassaden ermdglichen einerseits Einblicke in das Geschehen der Gebaude und holen anderer-
seits auch die Umgebung in das Gebaude hinein.

Hinsichtlich der Grundstuckseinfriedungen im Plangebiet sind keine einheitlichen Gestaltele-
mente zu verzeichnen. Wahrend im Bereich der fir die Offentlichkeit zuganglichen Grundstiicke
(Bauhaus, Hochschule, Agentur flr Arbeit) zum offentlichen ErschlieBungsraum hin keine Ein-
friedungen vorhanden sind, gibt es zu den Nachbargrundstiicken meist Einfriedungen in Form
von Zaunen in unterschiedlichen Materialien oder Mauern.

Die Wohngrundstiicke weisen sehr verschiedene Arten von Begrenzungen auf. Die Palette
reicht hier von Zaunen (Holz, Metall, z. T. auch in Kombination mit Mauern, Hecken) iber Mau-
ern bis hin zu geschnittenen Hecken.

Bei den gewerblich genutzten Grundstiicken sind Metallzdune, z. T. auch in Kombination mit
freiwachsenden Hecken vorherrschend. Diese Einfriedungen sind meist hdher als die Umgren-
zung der Wohngrundstuicke.

Ein wesentliches Gestaltungsmerkmal im Plangebiet sind die zum o6ffentlichen Raum hin auf
den Grundsticken zurlickgesetzten Baukorper. Die Flachen zwischen StralRenbegrenzungslinie
und Gebaduden im Bereich der Wohnnutzung sind Uberwiegend als Vorgarten gestaltet. Hinge-
gen sind diese Bereiche der 6ffentlich bzw. gewerblich genutzten Grundstiicke gepragt von Ra-
senflachen mit z. T. Baum- und Strauchpflanzungen. Hintergrund hierfur ist der geringere Pfle-
geaufwand.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass in Abhangigkeit von
der Art der baulichen Nutzung ein harmonisches Erscheinungsbild vorhanden ist. Dieses gilt es
auch kinftig zu bewahren, insbesondere auch vor dem Hintergrund des Umgebungsschutzes
fur das Bauhaus und die anderen unter Denkmalschutz stehenden Gebdude bzw. Bereiche.
Deshalb sollten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auf der Grundlage der vorhan-
denen Gestaltelemente in Abhangigkeit von der jeweiligen Art der Nutzung, gestalterische Fest-
setzungen getroffen werden.

4.2.6. Denkmale

Im Plangebiet sind sowohl Einzeldenkmale als auch Denkmalbereiche ausgewiesen.
Bedeutendstes Einzeldenkmal ist das Bauhaus, welches wegen seiner internationalen Bedeu-
tung 1996 in die Weltkulturerbeliste der UNESCO aufgenommen wurde.

Durch seine wohldurchdachte Einheit von funktionaler Architektur und neuartiger Kunstschule
gelangte es zu Weltruf. Es besitzt eine bis heute wirkende Ausstrahlung und ist Zeugnis der
Moderne und der richtungsweisenden Architektur des 20. Jahrhunderts. In unmittelbarem Zu-
sammenhang mit dem Bauhaus stehen die Meisterhduser in der Ebertallee 59, 61, 63, 65, 67,
69 und 71. Diese befinden sich auRerhalb des Plangebietes in nordwestlicher Richtung.

Im Aufnahmeantrag des Bauhauses als UNESCO-Weltkulturerbe wurde neben dem Bauhaus-
gebdude selbst eine Pufferzone ausgewiesen, die die umliegenden Flachen und Gebdude im
Bereich Liebknechtstralle, Hardenbergstralte, Franz-Mehring-Stral’e, Gropiusallee und Bau-
hausplatz umfasst. Diese Pufferzone ist dem Sinn nach der Umgebungsschutzbereich fiir das
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Weltkulturerbe. Die Pufferzone ist als rechtliche Kategorie nicht im Denkmalschutz LSA enthal-
ten.

Weitere Einzeldenkmale im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind:
* Hardenbergstralie 29

» der um 1940 errichtete Verwaltungsbau in der Rathenaustralle 11

+ die Villain der Kleiststralle 9

» die Wohnhauser Kleiststralte 2 und 4

+ das Gebaude der Hochschule Anhalt Schwabestrale 3

» der mehrfligelige Gebaudekomplex des ehemaligen Forschungsinstituts fir Impfstoffe in der
Jahnstrale 5,7, 9

» die Wohnhauser Jahnstrafl’e 1 und 3
» das ehemalige Institutsgebaude Seminarplatz 3 sowie

» die Skulptur ,Heimkehr vom Felde“ vor dem ehemaligen Institutsgebaude Seminarplatz 3

Des Weiteren sind die Gebaude Friedrich-List-Stralle 1, Rathenaustralle 11, 77 und Schwa-
bestralie 3, 4 im Denkmalverzeichnis als Denkmalbereich ausgewiesen. Diese Gebaude bilden
eine kleine platzartige Situation im Bereich des Westausgangs des Hauptbahnhofes. Der recht-
eckig aufgeweitete Strallenraum, der den Schulbau Schwabestral’e 3 als architektonische Do-
minante berlcksichtigt, steht zum Teil im bewussten Gegensatz zu dem nur wenig entfernten,
modernen Bauhausgebaude.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes, aulerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weite-
re zahlreiche Denkmalobjekte. Dazu zahlen die bereits 0. g. Meisterhauser in der Ebertallee,
das ndrdlich des Plangebietes gelegene Dessau-Worlitzer Gartenreich mit Georgium, der Be-
reich des Bauhausplatzes im Westen des Plangebietes, der Hauptbahnhof mit dem Bahnhofs-
viertel ostlich des Geltungsbereiches und das Pflegeheim der Anhaltinischen Diakonissenan-
stalt Dessau in der Gropiusallee.

Far alle oben aufgefiuhrten Denkmalobjekte, die sich im Geltungsbereich befinden, erfolgte eine
entsprechende Kennzeichnung in der Planzeichnung.

Aufgrund der Bedeutung des Bauhauses und der Vielzahl der vorhandenen Denkmalobjekte
stellen die Belange des Denkmalschutzes einen wesentlichen Schwerpunkt bei der kiinftigen
Entwicklung des Plangebietes dar. Insofern ist dieser Aspekt bei der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes besonders zu bertcksichtigen und durch entsprechende planungsrechtliche und
baugestalterische Festsetzungen zu untersetzen.

4.3. Natur und Landschaft / nattirliche Gegebenheiten

Die Stadt Dessau befindet sich am norddstlichen Rand der Mosigkauer Heide, an die im Osten
die Muldeaue und im Norden das Elbtal grenzt. Dieses Gebiet wird naturrdumlich zum einen
durch die Landschaftsgestaltung in der Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft und zum anderen
durch die Mosigkauer Heide bestimmt.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Dessau zwischen dem Westausgang des Haupt-
bahnhofes und dem weltweit bedeutenden Bauhaus.

GroRere zusammenhangende Grunbereiche sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Den-
noch weist das Gebiet einen, fur bebaute Bereiche vergleichsweise hohen, Grinanteil auf. Ins-
besondere sind hier die Griinflachen am Seminarplatz, das ,Waldchen“ im Nordosten des Plan-
gebietes, die Grinflachen im Bereich des Bauhauses und der Griinzug entlang der Bahnanlage
am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches von Bedeutung. Diese Grunflachen sind durch die
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auf den Privatgrundstiicken zahlreich vorhandenen Baume miteinander vernetzt. Neben dem
hohen Baumbestand tragen auch die Strauchpflanzungen, die gestalteten Vorgarten, geschnit-
tenen und freiwachsenden Hecken zur starken Durchgrinung des Gebietes bei.

Insgesamt wurden vom Amt fur Gebaude, Grundsticke und Grunflachen im Plangebiet 551
Baume kartiert. Durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau wurden Baume, GroRstrau-
cher und Hecken zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklart. Die im Plangebiet vorhan-
denen Baume, Grol3strducher und Hecken sind somit geschitzt.

Bei den Grinstrukturen auf den Privatgrundstiicken handelt es sich vor allem um Grinflachen
mit Scherrasen und Einzelgehodlzen sowie privat genutzte Ziergarten. Naturndhere Strukturen
sind lediglich im Nordosten und im Osten entlang der Bahnlinie vorhanden. Diese haben sich
auf langjahrig ungenutzten Ruderalfluren entwickelt.

Das ,Waldchen“ im Nordosten des Plangebietes ist auRerdem gekennzeichnet durch zahlrei-
chen Baumbestand aus heimischen Arten in vorwiegend naturnaher Zusammensetzung. Die
Flache ist strukturreich und bei Vernichtung oder Schadigung nur in langen Zeitraumen regu-
lierbar. Aufgrund ihrer hohen 6kologischen und naturschutzfachlichen Bedeutung sollte sie zum
Erhalt festgeschrieben werden.

Von mittlerer 6kologischer und naturschutzfachlicher Bedeutung sind die im Plangebiet vorhan-
denen Einzelbdume, Baumreihen und Geblsche hdheren Bestandsalters, aber auch jlingere
Gehdlzpflanzungen. Hinzu kommen die vorhandenen Laubmischgehdlze mit vorwiegend natur-
ferner Zusammensetzung aus nicht heimischen Baumarten und die ruderalen Gebische der
Sukzessionsflachen, da sie sich durch Strukturreichtum auszeichnen und im Stadtbereich zur
Verbesserung der 6kologischen und kleinklimatischen Situation beitragen.

Die nicht heimischen Laubgehdlze, Zierstraucher und Nadelgehoélze sind zwar von geringer
Okologischer und naturschutzfachlicher Bedeutung, sie tragen jedoch insgesamt wesentlich zur
Aufwertung des Plangebietes bei.

Unter den Aspekten der FFH-Lebensraumtypen gemal Anhang | der FFH-Richtlinie kénnen im
Plangebiet keine relevanten Lebensraumtypen nachgewiesen werden.

Im Rahmen der Bestandserfassung bei der Erarbeitung des Griinordnungsplanes als Fachpla-
nung wurde festgestellt, dass im Untersuchungsraum keine natlrlichen Lebensraume nach An-
hang | der FFH-Richtlinie auftreten. Des Weiteren wurden weder streng zu schitzende Pflan-
zenarten (Anhang | der FFH-Richtlinie) noch Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse
(Anhang Il der FFH-Richtlinie) festgestellt.

Ebenso konnten keine in den Anhangen der FFH-Richtlinie genannten Tierarten nachgewiesen
werden.

In den Anhangen der FFH-Richtlinie fehlen die Vogelarten; fir diese gilt weiter die EG-Vogel-
schutzrichtlinie. Von den im Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie genannten Arten wurden
keine Brutvogel im Plangebiet festgestellt.

4.4. Verkehrliche ErschlieBung

4.4.1. StralRen

Das Plangebiet ist iber die Gropiusallee im Westen und die Puschkinallee/Antoinettenstralle im
Norden als aufiere Erschlieungsstralen an das stadtische HaupterschlieBungsnetz angebun-
den. Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt tber die Liebknechtstralle, die Franz-
Mehring-StralRe, die Rathenaustrale und die Friedrich-List-Strale als RanderschlieBungsach-
sen, sowie die Kleiststral’e, die Schwabestral’e, die Hardenbergstralle, die Jahnstralle, die
Luxemburgstralte, die Hegelstralle und die Bauhausstralle. Zentrum des Plangebietes bildet
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der Seminarplatz, auf dem die Kleiststrale, die Schwabestral’e, die Bauhausstralle und die
Jahnstrale einmiinden. Aufgrund der damit verbundenen Verkehrsbelegung besitzt der Semi-
narplatz keinerlei Aufenthaltsqualitaten, sondern fungiert eher als ,Verkehrsknoten“ und ,Park-
platz®.

Uber das vorhandene StraRensystem sind alle Grundstiicke, die einem Eigentiimer zugeordnet
werden konnen, an das o6ffentliche ErschlieRungssystem angebunden. Damit waren zuséatzliche
offentliche Verkehrsflachen nicht erforderlich.

Die Bauhausstralie ist westlich der Hardenbergstrale nicht fir den Kfz-Verkehr nutzbar. Hier
besteht lediglich eine Ful3- bzw. Radwegeverbindung bis zur Gropiusallee, wobei die 6ffentliche
Flache am Bauhaus endet. Von hier wird die Verbindung Uber das Grundstiick der Stiftung
Bauhaus bis zur Gropiusallee fortgefuhrt.

Im Ergebnis des Realisierungswettbewerbes zur Gestaltung des Bauhausplatzes, der Bau-
hausstralle, des Seminarplatzes, der Schwabestralle und des Bereiches Westausgang Haupt-
bahnhof soll im Bereich des Seminarplatzes eine Neuordnung der Verkehrsfuhrung erfolgen.
Perspektivisch soll die noérdliche Fahrbahn am Seminarplatz in 6stliche Richtung Uber das
Grundstiick der Agentur fiir Arbeit bis zur Friedrich-List-Strale verlangert werden. Uber diese
neu zu schaffende Verbindung erfolgt dann kiinftig auch die Zufahrt zum Hauptbahnhof (West-
ausgang) und zum geplanten P + R-Parkplatz ndrdlich der Friedrich-List-StraRe. In Verbindung
mit der Realisierung des Lickenschlusses sollen im Zuge der Umgestaltung des Seminarplat-
zes die derzeitigen Verkehrsflachen dstlich und westlich der Grunflache inmitten des Platzes
entfallen. Mit dem Wegfall der &stlichen und westlichen Verkehrsflichen am Seminarplatz ent-
fallt auch die Nord-Sid-Verbindung von der Puschkinallee Uiber die Kleiststralle, den Seminar-
platz und die Jahnstra’e zur Gropiusallee. Auch im Bereich des Seminarplatzes sind die Vor-
gaben aus dem o. g. Realisierungswettbewerb bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen.

Sidlich der Platzflache, die kinftig nur fir Radfahrer und Fullganger zuganglich sein soll, ist in
FortfUhrung der BauhausstralRe ein Teilbereich baulich fur Kraftfahrzeuge befahrbar auszubil-
den. Diese Flache soll lediglich bei Bedarf als Wendemdglichkeit dienen und die Zufahrt zur
Mensa und zu den Stellplatzen der Hochschule ermoglichen. Ziel ist es, die Bauhausstralie
kiinftig vom Durchgangsverkehr freizuhalten und sie nur noch als Zufahrtsstralle fir die anlie-
genden Grundstucke zu nutzen, wobei die Zufahrt ausschlieBlich von der Hardenbergstralle er-
folgen soll.

Der geplante Neubau der Bahnhofstrale wird Bestandteil der neuen Ortsdurchfahrt. Diese be-
ginnt unmittelbar am westlichen Bruckenlager der Bahnhofsbricke und endet sudlich am Kno-
ten Kithnauer StralRe/Gropiusallee. Die Trasse wird parallel zu den Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG gefiihrt.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser MalRnahme erfolgt Uber das Planfeststellungsverfah-
ren ,Bahnhofstrale“. Fiur die Flachen, wo es zu Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan
114 - A kommt, sind die Festsetzungen des Planfeststellungsverfahrens in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen.

Der Ausbauzustand der im Plangebiet vorhandenen Strallen ist bis auf die Rathenaustrale und
Friedrich-List-StraRe gut bis sehr gut. Fir die Rathenaustral’e und Friedrich-List-Strale soll im
Zusammenhang mit dem Neubau der Bahnhofstral3e ein Ausbau erfolgen.

Die das Plangebiet tangierende neue Bahnhofstral’e wird zuklnftig eine Bundesstralle mit ent-
sprechender Funktion. Sie ist anbaufrei und besitzt damit keine ErschlieBungsfunktion fir die
angrenzenden Grundstiicke. Die Puschkin- und Gropiusallee sind Sammelstra3en. Alle StralRen
im Plangebiet sind lediglich Anliegerstralen.

Die Dimensionierung der offentlichen Verkehrsflachen ist sehr differenziert. Die Fahrbahnbrei-
ten betragen 5,0 m in der Franz-Mehring-Strale und Hardenbergstraf’e und reichen bis zu

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 30
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

8,0 m in der Schwabestralle bzw. 8,5 m in der Jahnstralle. Insgesamt sind die vorhandenen
Fahrbahnbreiten fir das Verkehrsaufkommen ausreichend. Dies trifft auch auf die geringer
dimensionierten Verkehrsflichen der Franz-Mehring-Stralle, Hardenbergstralle, Luxemburg-
stralRe und Hegelstralde zu, da lediglich im Stdosten des Plangebietes gewerbliche Nutzungen
vorhanden sind und diese kein hohes Verkehrsaufkommen durch Lkw zur Folge haben.

4.4.2. FulBwege /Radwege

Bis auf die Rathenaustralle sind alle, das Plangebiet erschlieRende Strallen beidseitig mit
Gehwegen versehen. Die Breite der Gehwege ist dabei recht unterschiedlich. So sind die Ful3-
wege z. B. in der Hardenbergstra3e und in der Luxemburgstral3e mit 1,8 m relativ schmal, in der
Kleiststralle dagegen mit bis zu ca. 5,0 m enorm breit.

Zwischen der Franz-Mehring-Stralte und dem Seminarplatz gibt es nérdlich der Mensa eine
schmale fuBlaufige Verbindung. Diese soll auch kiinftig bestehen bleiben.

Die RathenaustralRe besitzt lediglich erschlieRende Funktion fur die hier vorhandenen Garagen
und die neu errichtete Halle der Holdermann GmbH. Zusatzlich wurde sie als Ful3- bzw. Rad-
wegeverbindung zum Westausgang des Hauptbahnhofes genutzt. Somit bestand keine zwin-
gende Notwendigkeit fir einen grundlegenden Ausbau, so dass hier ein ,Verkehrsflache ohne
gesonderte Verkehrsartentrennung® in geschotterter Ausfiihrung vorhanden ist. Im Zuge der
Realisierung der BahnhofstralRe soll hier ein entsprechender Ausbau erfolgen.

Gesonderte Radwege sind im gesamten Plangebiet nicht vorhanden.

Die Bauhausstrale ist westlich der Hardenbergstrale durch den Individualverkehr nicht nutz-
bar, sondern steht lediglich den FuRgangern und Radfahrern zur Verfigung. Die 6ffentliche
Verkehrsflache endet am Bauhaus und wird von hier Gber das Grundstick der Stiftung Bauhaus
bis zur Gropiusallee fortgefiihrt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die im Geltungsbereich vorhandenen Ver-
kehrsflachen fur die derzeitige und auch kinftig zu erwartende Verkehrsbelegung ausreichend
dimensioniert sind.

4.4.3. Bahnanlagen

Ostlich des Plangebietes befinden sich Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG sowie der
Hauptbahnhof der Stadt Dessau. In das Plangebiet selbst flihren keine Anschlussgleise.

4.4.4. Ruhender Verkehr

Offentliche Parkmdglichkeiten bestehen lediglich in den ErschlieRungsstraRen. GroRere zu-
sammenhangende o6ffentliche Parkplatze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen einer Verkehrszahlung am 02. 11. 2006 erfolgte auch eine Aufnahme hinsichtlich
des Parkens auf offentlichen Verkehrsflachen. Folgende Belegung wurde ermittelt:

Hardenbergstralle zwischen Mehring- und Bauhausstrale 7 Kfz
Hardenbergstralle zwischen Bauhaus- und Jahnstralle 5 Kfz
Bauhausstralie 30 Kfz
KleiststralRe - Westseite und Seminarplatz Westseite 18 Kfz
Jahnstralle - Westseite 22 Kfz
Jahnstralle - Ostseite 20 Kfz
Seminarplatz - Ostseite 18 Kfz

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 31

Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung
SchwabestralRe - Nordseite 19 Kfz
Schwabestralle - SUdseite 23 Kfz
Friedrich-List-Stralle 18 Kfz
Rathenaustrale 10 Kfz
Hegelstralie 6 Kfz
Luxemburgstralie 15 Kfz
Liebknechtstral’e (aufderhalb, an stdlicher Grenze des Plangebietes) 18 Kfz
Franz-Mehring-Stralle (auRerhalb, an nordwestlicher Grenze des Plangebietes) 6 Kfz

Gesamt 235 Kfz

Trotz der insgesamt relativ hohen Anzahl waren die mdglichen Parkplatze noch nicht zu 100 %
belegt. Insbesondere waren in der Hardenbergstrale und in der an das Plangebiet direkt an-
grenzenden Franz-Mehring-Stral’e und Liebknechtstral’e noch Kapazitaten vorhanden. Hinge-
gen waren die Bereiche um den Seminarplatz und den Westausgang des Hauptbahnhofes aus-
gelastet. Ursache hierflr sind die sich in diesem Bereich konzentrierenden Nutzungen durch
Hochschule und Agentur fir Arbeit sowie der Bedarf durch P + R.

Zur Abdeckung des Bedarfs an Stellplatzen flr Beschaftigte und Besucher sind auf den eigenen
Grundsticken Flachen vorhanden.

So stehen fir die Beschaftigten und Besucher der Agentur fiir Arbeit auf dem Grundstiick aus-
reichend Stellplatze zur Verfigung.

Auch auf den Flachen der Hochschule sind zahlreiche Stellplatze fir Angestellte, Besucher und
Studenten vorhanden. In Bezug auf die Ausweisung von Stellplatzen fiir die Hochschule Anhalt
wurde durch den Stadtrat der Stadt Dessau im Juli 1998 eine ,Satzung Uber die Beschrankung
der Herstellung von Stellplatzen und Garagen fir die Fachhochschule Anhalt im Gebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 114 - A* erlassen. Rechtsgrundlage fur diese Satzung bildete § 52 Abs. 5
der Bauordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 23. Juni 1994.

Ziel dieser Satzung war es, parallel zur verbindlichen Bauleitplanung das Wettbewerbsergebnis
,Hochschulcampus® in stddtebaulicher und verkehrlicher Hinsicht mittels Verminderung des Kfz-
Verkehrs flir das Gebiet der Hochschule Anhalt und deren Umfeld durch Reduzierung des
Stellplatzangebotes flr die Nutzungen der Hochschule abzusichern. Basis fir die Verkehrsre-
duzierung bilden die innerstadtische Lage, die Nahe zu den studentischen Wohneinrichtungen
und die gute OPNV-Anbindung der Hochschule.

Auf der Grundlage dieser Satzung erfolgte die Herstellung der Stellplatze mit einem Stellplatz-
schllssel von 1 Stellplatz fiir bis zu 6 Studierende im Zusammenhang mit der Realisierung des
Bauvorhabens ,Hochschulcampus®.

Fir das Bauhaus wurden Ende des Jahres 2006 die notwendigen Stellplatze auf dem Grund-
stuck der Stiftung errichtet.

Im Bereich der Wohngrundstlicke wird der Bedarf an Stellplatzen weitgehend auf den privaten
Grundstlicksflachen abgedeckt. Insbesondere bei den Einfamilienhdusern sind fast tiberall Ga-
ragen, Carports oder Stellplatze auf dem Grundstick vorhanden. Auch auf den Villengrund-
stiicken, wo weitere Nutzungen z. B. fiir freie Berufe u. a. bestehen, wurden zusatzliche Stell-
platze geschaffen.

Auf den zurzeit gewerblich genutzten Grundsticken im Bereich Jahnstra3e, Luxemburg- und
Liebknechtstralie stehen die gegenwartig bendétigten Stellplatze zur Verfligung.
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In der Rathenaustral3e ist eine Vielzahl von Garagen vorhanden. Diese stehen teils leer, teils
werden sie von Bewohnern aus den umliegenden Gebieten genutzt.

Hinsichtlich der Beurteilung der Anzahl der im Plangebiet bendtigten und vorhanden Stell- bzw.
Parkplatze muss man zwischen den Zeiten mit und ohne Studienbetrieb der ,Hochschule Anhalt
(FH)* unterscheiden. Im Zeitraum der Semesterferien werden nur sehr wenige Parkplatze im 6f-
fentlichen Raum in Anspruch genommen. Wahrend des Studienbetriebes hingegen sind insbe-
sondere die Parkplatze im Bereich der Hochschulnutzung am Seminarplatz stark frequentiert.
Dennoch standen auf den Grundstiicken der Hochschule noch freie Stellplatze zur Verfligung.

Auch das Gebiet um den Westausgang des Hauptbahnhofes ist ein Schwerpunkt fir das Par-
ken im o6ffentlichen Raum. Die hier zur Verfligung stehenden Parkplatze sind durch P + R-
Nutzer fast immer ausgelastet.

Auf der Grundlage der durchgefliihrten Bestandserfassung zu den im 6ffentlichen Verkehrsraum
belegten Parkplatzen, die zwar eine Momentaufnahme darstellt, jedoch wahrend des Zeitrau-
mes des Studienbetriebes erfolgte, kann festgestellt werden, dass trotz der Auslastung der
Parkplatze im Bereich Seminarplatz/Westausgang Hauptbahnhof noch Kapazitaten in den
Randbereichen des Plangebietes vorhanden sind.

Im Zuge der Umgestaltung der Bauhausstraf’e werden die hier vorhandenen Parkplatze kinftig
ersatzlos entfallen.

Auch im Bereich Westausgang Hauptbahnhof kommt es mit dem Bau der Bahnhofstralle zum
Wegfall der bestehenden Parkplatze. Diese werden jedoch durch den Neubau eines gréflieren
P + R-Parkplatzes mit ca. 150 Platzen ersetzt. Diese Anzahl liegt deutlich iber dem derzeit vor-
handenen Potenzial, wodurch der Wegfall der Parkplatze in der Bauhausstralle kompensiert
werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im &ffentlichen Raum keine zusatzlichen
Parkplatze notwendig sind. Hinsichtlich der benétigten Stellplatze fir die Nutzung der einzelnen
Grundstlicke ist gegenwartig kein weiterer Bedarf erkennbar.

4.45. Offentlicher Personennahverkehr

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Schnittstelle des OPNV der Stadt Dessau mit dem
Hauptbahnhof, dem zentralen Busbahnhof und der Endstation der Stralkenbahn. Somit beste-
hen von hier aus gute innerstadtische Verbindungen. Neben den Buslinien des Fernverkehrs
und der Stadtlinie befindet sich hier auch die Endhaltestelle aller 3 Strallenbahnlinien.

Die Stadtbuslinie 10/11 bedient das Plangebiet Uber die Haltestellen ,Puschkinallee Georgium®
sowie ,Bauhausplatz® und verkehrt als Ringlinie zwischen dem Hauptbahnhof und Kuhnau.
Weiterhin wird das Plangebiet von der Uberlandlinie 471 Dessau - Aken - Kéthen angefahren.

4.5. Stadttechnische ErschlieBung

Da das Plangebiet bebaut ist und bis auf geringe Ausnahmen einer Nutzung unterliegt, kann die
stadttechnische ErschlielBung als gesichert betrachtet werden. Der Bestand der Hauptversor-
gungs- und Hauptabwasserleitungen, fir die auf den Privatgrundstiicken Leitungsrechte erfor-
derlich waren, wurde nachrichtlich aus den Zuarbeiten der DVV ibernommen.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 33
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

45.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz der Stadt Dessau versorgt. In allen 6ffentli-
chen ErschlieRungsstralen befinden sich Trinkwasserleitungen DN 100 bis DN 150. Uber diese
Leitungen wird die Trinkwasserversorgung des Plangebietes gewahrleistet.

Im Norden des Plangebietes verlauft eine Hauptwasserleitung DN 300. Uber diese Leitung wer-
den die Trinkwasserleitungen in der Franz-Mehring-Stra3e und in der Kleiststrale eingespeist.
Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Von der Jahnstral3e verlauft eine Trinkwasserleitung Uber das Grundstiick der Hochschule bis
zur Hegelstralle. Diese ist Bestandteil des Trinkwassernetzes im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

45.2. Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt gegenwartig im Mischsystem. Die Mischwasserlei-
tungen befinden sich in den o&ffentlichen StraRenrdumen. Fir den zwischen Jahnstral’e und
Hegelstral’e Uber das Grundstick der Hochschule verlaufenden Mischwassersammler wird im
Bebauungsplan ein Leitungsrecht eingetragen.

4.5.3. Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes be-
treibt die DVV-Stadtwerke ein 15-kV- und ein 0,4-kV-Kabelnetz. An das Mittelspannungskabel-
netz sind vier Trafostationen angeschlossen. Diese befinden sich, bis auf die Trafostation ,Bau-
haus®, im Eigentum der Kunden. Ausgehend von diesen Kundenstationen sind weitere 0,4-kV-
Kabelnetze aufgebaut worden, die sich nicht im Eigentum und nicht in der Betriebsflihrung der
Dessauer Stromversorgung GmbH befinden. Diese Kabel verlaufen sowohl auf Privatgrundsti-
cken, als auch im 6ffentlichen Bereich.

Die Trafostation ,Bauhaus” dient ausschlieBlich der 6ffentlichen Stromversorgung und wird im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Die 15-kV-Leitungen, die uUber Privatgrundstiicke verlaufen, werden im Bebauungsplan eben-
falls gekennzeichnet.

4.5.4. Gasversorgung

In allen o6ffentlichen StraRenrdumen befinden sich Niederdruckgasleitungen, Uber die die ein-
zelnen Grundstlicke versorgt werden konnen. Diese bestehenden Gasversorgungsleitungen
sind zu erhalten.

Netzerweiterungen sind gegenwartig nicht geplant.

45.,5. Fernwarme

Das Plangebiet ist in Bezug auf Fernwarme bedarfsgerecht erschlossen. Weitere Anschlisse
am vorhandenen Verteilerleitungsnetz sind moéglich und vom Bedarf klnftiger Anschlussnehmer
abhangig.

Netzerweiterungen am Fernwarmeleitungsbestand sind derzeit nicht geplant.

45.6. Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz.
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5. Planungskonzept
5.1. Stadtebauliches Zielkonzept
N Langfristige Sicherung und Starkung des Hochschulstandortes, wobei Mdglichkeiten
fur eventuelle Erweiterungen offen gehalten werden sollen
N Festschreibung des Standortes ,Bauhaus® und Bertlicksichtigung des Bauhauses als
UNESCO-Weltkulturerbe, insbesondere in Bezug auf die Art, das Mal} und die Bauge-
staltung der umgebenden Nutzungen
i Sicherung der am Standort noch vorhandenen villenartigen Bebauung
N Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung der im Plangebiet vorhandenen Nutzungen,
insbesondere auch der Wohnnutzung
i planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwicklungsperspektive fur die im
Plangebiet ansassigen Gewerbetreibenden, dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen
N Berucksichtigung der Belange gesunder Wohnverhaltnisse, Formulierung von notwen-
digen Festsetzungen zum Schallschutz, Zonierung des Plangebietes
. Einbeziehung der vorliegenden Ergebnisse der Wettbewerbe, Betrachtung dieser unter
planungsrechtlichen Gesichtspunkten in Bezug auf die Auswirkungen bei deren Reali-
sierung (z. B. Eigentumsverhaltnisse)
. Berucksichtigung des vorgesehenen Standortes fur eine gemeinsame Bibliothek Bau-
haus/Hochschule
N Berucksichtigung der zahlreichen unter Denkmalschutz stehenden Gebaude und Denk-
malbereiche
. Bewahrung der besonderen gestaltwirksamen Merkmale im Plangebiet Uber gesonder-
te Festsetzungen
o Sicherung der Sanierungsziele
5.2. Grunordnerisches Zielkonzept

Uberpriifung vorhandener éffentlicher Griinbereiche und Baume auf dauerhafte Siche-
rung

Einbeziehung der Ergebnisse des Realisierungswettbewerbs zur Gestaltung des Bau-
hausplatzes, der Bauhausstrale, des Seminarplatzes, der Schwabestralle und des
Westausgangs Hauptbahnhof, Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung der Flachen
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i Bewahrung der vorhandenen griinordnerischen Strukturen auf den Privatgrundstiicken,
Beibehaltung der vorhandenen Vorgarten und Griunflachen auf den rlckwartigen
Grundstucksflachen

i Entwicklung eines Griinzuges 6stlich der Rathenaustrale als Abschirmwirkung zur ge-
planten Bahnhofstrale und zur Bahnlinie unter Einbeziehung des Bestandes

5.3. Verkehrskonzept

i nachrichtliche Ubernahme der im Geltungsbereich liegenden Flachen, die Uber das
Planfeststellungsverfahren ,Bahnhofstrafie” festgeschrieben werden

. planungsrechtliche Sicherung der im Rahmen des ,Realisierungswettbewerbs zur Ge-
staltung des Bauhausplatzes, der Bauhausstralle, des Seminarplatzes, der Schwa-
bestralle und des Westausgangs Hauptbahnhof* geplanten Verkehrsflachen und Ein-
schatzung der Auswirkungen bei der Umsetzung in Bezug auf die Eigentumsverhalt-
nisse

i Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstiicken

N Uberlegungen zur Abdeckung des ruhenden Verkehrs fiir die Fachhochschule

5.4. Planungsalternativen

Vorhabenbezogene Planungsalternativen stehen nicht zur Verfliigung. Bei dem Plangebiet han-
delt es sich um ein Gebiet mit historisch gewachsenen Strukturen, die planungsrechtlich gesi-
chert werden sollen.

Auf der Grundlage einer durchgeflihrten Bestandsaufnahme wurden in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung fur verschiedene Teilflachen Planungsvarianten aufgezeigt.

Das Teilgebiet 1 wurde im Bebauungsplan als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Einer
Ausweisung dieses Gebietes als Allgemeines Wohngebiet steht die vorhandene Nutzung kom-
pletter ehemaliger Wohnhauser in der Puschkinallee als Geschafts- und Blrogebadude entge-
gen.

Ziel der Planung ist es, die vorhandenen Nutzungen zu sichern. Diese v. g. Nutzung wére in
einem WA-Gebiet nicht moglich, da dies nach § 13 BauNVO hier nur in Rdumen zulassig ist.
Eine Ausweisung als WA hatte die teilweise Nutzungsaufgabe der vorhandenen Nutzung in den
grofien Villen zur Folge. Kinftige Nutzungsmadglichkeiten bestiinden dann lediglich fir Wohn-
zwecke, was jedoch aufgrund der starken Immissionsbelastungen durch die Puschkinallee
problematisch ist.

Eine Ausweisung des Teilgebietes 1 als Mischgebiet kommt ebenfalls nicht in Betracht. Hinter-
grund hierflr ist, dass in diesem Gebiet eindeutig das Wohnen Uberwiegt. Hinzu kommen die
Nutzung fur soziale Einrichtungen (Kindertagesstatte) und die Nutzungen von Radumen und Ge-
bauden fir freiberuflich Tatige u. a. Diese Nutzungen spiegeln sich auch in der stadtebaulichen
Struktur des Gebietes in Form der grof3en Villen wider. Um diesen Charakter zu erhalten, sind
die Integration von zusatzlichen Nutzungen gemal® § 6 BauNVO nicht winschenswert. Hinzu
kommt, dass in einem MI-Gebiet das Wohnen und die nicht wesentlich stérende gewerbliche
Nutzung gleichberechtigt nebeneinander stehen. Dies kénnte zu einem allmahlichen Verdran-
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gen der Wohnnutzung filhren, was wiederum dem Planungsziel ,Erhalt der vorhandenen Nut-
zungen, insbesondere der Wohnnutzung® entgegen steht.

Das Teilgebiet 2 mit seinen Teilbereichen 2.1, 2.2 und 2.3 bildet funktionell eine Einheit und
wurde als Sondergebiet Hochschule festgesetzt. Fiir den westlichen Teilbereich wurde eine
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet untersucht. Dies ware anhand der derzeit vorhande-
nen Nutzungsstruktur prinzipiell denkbar, steht jedoch der Zielstellung der funktionell-
raumlichen Verknlpfung des Bauhauses mit der Hochschule entlang der Bauhausstralie ent-
gegen. Mit der Ausweisung als WA ware eine Reduzierung der Hochschulflachen und poten-
ziellen Erweiterungsmoglichkeiten verbunden. Da dies dem Planungsziel ,Sicherung und Star-
kung des Hochschulstandortes® entgegen steht, kommt eine Ausweisung dieser Teilflachen als
Allgemeines Wohngebiet nicht in Betracht. Gleiches trifft auch auf den stdlichen Teil des Teil-
gebietes 5, die Teilflache 5.2, zu.

Eine Verlagerung des Standortes fur die Hochschule Anhalt ist vollkommen unrealistisch. Ein
Groliteil der Gebaude wurde erst Anfang der 90er-Jahre errichtet. Diese sind speziell auf die
Anforderungen, die sich aus den Fachgebieten am Standort Dessau ergeben, zugeschnitten.
Damit ist es aulerst problematisch, bei Nutzungsaufgabe des Standortes sinnvolle Nachnut-
zungsalternativen zu etablieren. Dies ware nur mit erheblichen baulichen Veranderungen inner-
halb der Gebaude moglich.

Fur das Teilgebiet 6 mit seinen Teilflachen 6.1 und 6.2 erfolgte eine Ausweisung als Sonderge-
biet Verwaltung. Damit wird die vorhandene Nutzung des neu errichteten Gebaudekomplexes
fur die Agentur fir Arbeit gesichert.

Moglich ware auch eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache. Im Falle einer Nutzungsauf-
gabe ergeben sich jedoch bei der vorgenommenen Ausweisung als 0. g. Sondergebiet vielfalti-
gere Nutzungsmdglichkeiten. Dies trifft auch in Bezug auf die hier vorhandene leer stehende
Villa im TG 6.2 zu, zumal Flachen bzw. Gebaude fiir Gemeinbedarfszwecke gegenwartig und
mittelfristig nicht bendtigt werden.

Das Teilgebiet 8 mit den Teilflachen 8.1 und 8.2 wurde anhand der hier vorhandenen unter-
schiedlichen Nutzungen, die unmittelbar nebeneinander liegen, als Mischgebiet ausgewiesen.
Bestandteil dieses Gebietes ist auch der Bereich des ehemaligen Impfstoffwerkes. Fir diesen
Teilbereich kdonnte aufgrund der gegenwartigen Nutzungen auch eine Festsetzung als einge-
schranktes Gewerbegebiet erfolgen. Durch die Integration in das Mischgebiet eréffnen sich mit-
tel- bzw. langfristig vielfaltige Nutzungsméglichkeiten fiir die nicht bzw. nur teilweise genutzten
Gebaude. Hinzu kommt, dass damit eine sogenannte ,Briefmarkenplanung“ vermieden wird.
Eine Ausweisung der Teilflachen 8.1 und 8.2 als Allgemeine Wohngebiete kommt nicht in Be-
tracht. Hintergrund sind zum einen die derzeit vorhandenen vielfaltigen Nutzungen, die erhalten
werden sollen und zum anderen die bereits vorhandenen Larmbelastungen durch die Bahn, die
sich mit dem Neubau der Bahnhofstralle noch erhéhen werden.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung den Planungszielen am besten Rechnung getragen wird.
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6. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MalR und Umfang der Nutzungen

6.1.1. Artder baulichen Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen historisch gewachsenen Standort, fiir den sich in-
folge des Abzuges der Sowijetischen Streitkrafte Anfang der 1990er-Jahre Moglichkeiten zu
Nutzungsanderungen und Neuansiedlungen ergaben.

Insgesamt ist das Plangebiet heute durch zahlreiche unterschiedliche Nutzungen gekennzeich-
net. Neben den Hauptnutzungen durch Hochschule, Bauhaus und Agentur fur Arbeit gibt es im
Geltungsbereich auch zahlreiche Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen. Wahrend die
Wohnhauser vorwiegend in den Randbereichen liegen, konzentriert sich die gewerbliche Nut-
zung in Form von nicht erheblich stérenden Gewerbebetrieben im Stidosten des Plangebietes.
Durch das unmittelbare Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen kam es bereits zwischen
der bestehenden Wohnnutzung in der Franz-Mehring-StraRe und der Hochschulnutzung, insbe-
sondere im Bereich der Mensa und des Laborgebaudes Mehringstralle, zu Larmbelastungen.
Ein weiterer Nutzungskonflikt hinsichtlich Immissionsbelastungen kénnte aus der Wiedernut-
zung der freien Kapazitaten auf der Flache des ehemaligen Impfstoffwerkes zwischen Jahn-
stralle und LuxemburgstralRe entstehen, da dieser Bereich unmittelbar an Wohnnutzung an-
grenzt.

Entsprechend dem in § 1 Abs. 5 BauGB normierten Gebot, durch Bauleitplanung eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung herbeizuflihren und stadtebauliche Missstande oder eine unzu-
mutbare Immissionsbelastung nicht bestehen bzw. entstehen zu lassen, missen im Bebau-
ungsplan Regelungen getroffen werden, die hinsichtlich des Immissionsschutzes unter Bertck-
sichtigung der gesamtplanerischen Ziele den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Rechnung tragen.

Um die Immissionsbelastungen ausreichend beurteilen zu kénnen, wurde im Rahmen der Er-
stellung des Bebauungsplanes eine gesonderte Schallimmissionsschutzprognose durch das
Planungsbiro Acerplan (Februar 2007) erarbeitet. Das Ergebnis dieser Fachplanung wurde in
der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Ein wesentliches Planungsziel war die langfristige Sicherung und Starkung des Hochschul-
standortes. Zusatzlich sollten Mdglichkeiten fir eventuelle Erweiterungen offen gehalten wer-
den.

Des Weiteren sollte der Standort ,Bauhaus®, der Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes ist,
festgeschrieben werden. In diesem Zusammenhang war der Umgebungsschutz in Bezug auf
die Art, das Mal’ und die Baugestaltung besonders zu berlcksichtigen.

Grundlagen fiir die im Plangebiet vorgenommenen Gebietsausweisungen waren das stadtebau-
liche Zielkonzept, die derzeit im Plangebiet vorhandenen sowie daran angrenzende Nutzungen
und die Ausweisungen im Flachennutzungsplan der Stadt Dessau.
Neben der Ausweisung von Baugebieten erfolgte auch die Festsetzung von Grinflachen, Ver-
kehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO

Die Teilgebiete 3.1, 3.2 und 3.3 werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier sind sol-
che Nutzungen vorhanden, die in diesem Gebiet zuldssig sind. Zielstellung ist es, diese Nut-
zungen zu erhalten. Die Differenzierung in die einzelnen Teilgebiete erfolgte aus Griinden der
unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich der Grundflachenzahlen, der Baugestaltung bzw.
zu Oberkanten der baulichen Anlagen und zur Bauweise.
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Die Abgrenzung zu den anschlieRenden SO-Gebieten der Hochschule bzw. des Bauhauses
orientiert sich an den Besitzstandsgrenzen.

Das Gebaude Hardenbergstra’e 11 wurde in das Sondergebiet Hochschule integriert, da es als
~studentenhaus” genutzt wird. Hier befinden sich solche Nutzungen, wie Studentencafé, Kino,
Raumlichkeiten des Studentenrates. Diese Nutzung soll moglichst langfristig gesichert werden.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besondere Wohngebiete - WB)
nach § 4a BauNVO

Das Teilgebiet 1 wurde als Besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO ausgewiesen. Neben
der Uberwiegenden Wohnnutzung sind in den Wohnhausern zum Teil auch Raumlichkeiten flr
freiberuflich Tatige bzw. solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausuben,
vorhanden. Aulzerdem gibt es einzelne Villen, die nicht mehr fir Wohnzwecke sondern komplett
fir freie Berufe o. 4. in diesem Sinne (Arztehaus, Steuerberatung/Wirtschaftspriifung) genutzt
werden.

Ziel der Planung ist es, die stadtebauliche Struktur in Form der Villen und die Wohnnutzung in
den Villen zu erhalten sowie ein Hinausdrangen der Wohnfunktion zu verhindern.

Diesem Ziel wird Gber die Ausweisung als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung - Besonderes Wohngebiet (WB) - entsprochen.

Neben dem Erhalt des Wohnens sollen auch die anderen hier vorhandenen Nutzungen gesi-
chert werden. Dies ist Uber die Ausweisung als WB mdglich, da gemal § 13 BauNVO hier auch
Gebaude fur freie Berufe und ahnlicher Art zuldssig sind.

Eine Festsetzung dieses Bereiches als Allgemeines Wohngebiet kommt nicht in Betracht, da
hier lediglich Raume fiir freie Berufe zulassig sind.

Auch die im Teilgebiet 1, in der Franz-Mehring-Strale, angesiedelte Kindereinrichtung ist im
Besonderen Wohngebiet ohne Einschrankungen mdglich.

Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO

Fur die Teilgebiete 8.1 und 8.2 erfolgte eine Ausweisung als Mischgebiet. Neben einer Reihe
von Wohnhausern sind diverse andere Nutzungen, wie ein Verwaltungsgebaude, gewerbliche
Nutzungen und Weiterbildungseinrichtungen vorhanden. Hinzu kommen die durch die Hoch-
schule genutzten Gebaudeteile des ehemaligen Impfstoffwerkes. Ein Teil dieses Gebaudebe-
standes steht leer, so dass sich neue Nutzungen etablieren kénnten.

Der nérdliche Teil des Gebaudekomplexes ,ehemaliges Impfstoffwerk® steht unter Denkmal-
schutz und bleibt somit langfristig erhalten. Inwieweit die sidlichen Gebadude bzw. die Halle in
der Luxemburgstralte erhalten werden, bleibt abzuwarten.

Mit der Ausweisung als gemischte Bauflache sind fur eine Wiedernutzbarmachung vielfaltige
Moglichkeiten gegeben.

Die ausgewiesenen Mischgebiete befinden sich in unmittelbarer Nahe zur Bahntrasse. Damit
verbunden sind héhere Immissionen durch Larm. Mit dem geplanten Bau der kinftigen Bahn-
hofstralie werden sich die Belastungen weiter erhéhen. Im Rahmen des Planfeststellungsver-
fahrens wurden in Bezug auf die derzeitig im Plangebiet vorhandenen Nutzungen die entspre-
chenden Larmschutzmaflinahmen festgeschrieben. Jedoch missen im Bebauungsplan u. a.
auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bertcksichtigt
werden. Das bedeutet, dass zum einen ein Heranrlicken der Wohnnutzung im Mischgebiet an
die 0. g. Verkehrsquellen verhindert werden muss und zum anderen von den Emissionen aus
dem Mischgebiet keine unzuldssigen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen ausge-
hen dirfen. Um diesen Aspekten Rechnung zu tragen, wurden die Teilgebiete 8.1 und 8.2 in
zwei Teilflachen - Teil A und B - gegliedert. Uber eine textliche Festsetzung (vgl. Text Teil B, I,
Pkt. 1.3.3.) wird verhindert, dass in unmittelbarer Nahe zu den Verkehrslarmquellen Wohnge-

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 39
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

baude errichtet werden. Somit wird Uber die Moéglichkeit der Gliederung innerhalb eines Teilge-
bietes nach § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO dem Belang der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
Rechnung getragen.

Im Teilgebiet 8.1, Teil B und im Teilgebiet 7 (SO Hochschule) befindet sich je ein Gebaude, in
dem Unterkunfte fir Studenten vorhanden sind. Diese haben Bestandsschutz.

Aufgrund der Nahe zur Bahnlinie und der kinftigen Bahnhofstra’e unterliegen sie unmittelbar
dem Einwirkungsbereich des Verkehrslarms. Da es sich bei diesen Gebauden um Bestande
handelt, sind im Rahmen der Untersuchungen zum Larmschutz im Zusammenhang mit dem
Planfeststellungsverfahren fiir die Bahnhofstralle entsprechende Larmschutzmallinahmen (akti-
ver bzw. passiver Larmschutz) bertcksichtigt worden. Somit ergeben sich fir diese Gebaude
aus der Aufstellung des Bebauungsplanes gegenwartig keine weitergehenden Festsetzungen
hinsichtlich des Larmschutzes. Im Falle einer Nutzungsaufgabe ist die Wohnnutzung Uber das
Mal} der Studentenunterkiinfte hinaus dann jedoch nicht mehr zulassig.

Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mehrere Teilbereiche vorhanden, die sich von
den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Aufgrund ihrer umfangreichen
Flacheninanspruchnahme sowie dem aufeinander bezogenen, von einander abhangigen Anla-
genkomplex und der Ausrichtung dieser Gebiete auf einen bestimmten gemeinsamen Zweck,
wurden diese Bereiche als sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt. Dabei wur-
de hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung in die SO-Gebiete Hochschule, Bauhaus und Verwal-
tung unterschieden.

» Sondergebiete Hochschule

Die Teilgebiete 2.1, 2.2, 2.3, 5.1, 5.2 und 7 wurden als Sondergebiet ,Hochschule mit den im
Text Teil B, |, Pkt. 1.4.1, 1.4.2 und 1.4.3 aufgeflhrten zulassigen Nutzungen ausgewiesen. Hier
befinden sich Uberwiegend solche Einrichtungen, die der Nutzung flr die Hochschule dienen
(Mensa, Horsale, Labore) bzw. mit dieser Nutzung in Zusammenhang stehen (Copyshop,
Bastelbar) und somit ein eigenes Geprage aufweisen.

Neben diesen hochschulspezifischen Einrichtungen gibt es auch Rdume und Gebaude fir freie
Berufe, Wohnungen und Wohngebaude fir Studenten und Mitarbeiter der Hochschule sowie
Gasteunterkinfte. Hinzu kommen einzelne private Wohngrundstiicke. Diese besitzen jedoch
aufgrund ihres geringen Umfangs eine untergeordnete Bedeutung. Da diese Nutzungen inner-
halb der einzelnen Teilgebiete verteilt sind und eine so genannte ,Briefmarkenplanung® vermie-
den werden soll, ist eine Herauslésung und gesonderte Ausweisung einzelner Grundstlicke
nicht sinnvoll.

Fir die Wohngrundsticke, die sich in Privatbesitz befinden, erfolgt die dauerhafte Sicherung
Uber die getroffene textliche Festsetzung 1.4.2.

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung und der geplanten Entwicklung dieser Flachen
ware es moglich gewesen, die Teilgebiete 2.1, 2.2 und 2.3 sowie 5.1 und 5.2 jeweils als ein Ge-
samtgebiet auszuweisen. Dies war jedoch wegen der zusatzlich zu treffenden Festsetzungen
nicht mdglich. So erfolgte die Differenzierung in die Teilgebiete 2.1, 2.2 und 2.3 wegen der not-
wendigen Festsetzung von maximal zuldssigen Emissionskontingenten im TG 2.1 bzw. der im
TG 2.3 zusatzlich getroffenen baugestalterischen Festsetzung hinsichtlich der Fassaden.

Bei dem Teilgebiet 2.3 handelt es sich um ein einzelnes Flurstlick (2322) unmittelbar an der
Grenze zum Bauhausgrundstlck. Dieses wird gegenwartig nicht genutzt und befindet sich im
Besitz des Landes Sachsen-Anhalt. Auf der Grundlage eines wesentlichen Zieles bei der Erar-
beitung des Bebauungsplanes - der Schaffung einer funktionellen Verbindung zwischen Hoch-
schule und Bauhaus entlang der BauhausstralRe - erfolgte die Zuordnung dieses Flurstiickes
zum Sondergebiet Hochschule. Anhand der fir das SO-Gebiet ,Hochschule® getroffenen textli-
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chen Festsetzungen bestehen fiir das denkmalgeschitzte Gebadude verschiedene Nutzungs-
maoglichkeiten. Jedoch sind hier wegen der Nahe zum UNESCO-Weltkulturerbe weitergehende
baugestalterische Festsetzungen als in den Ubrigen SO-Hochschul-Gebieten notwendig.

Die Unterscheidung in die Teilgebiete 5.1 und 5.2 wurde wegen der verschiedenen Festsetzun-
gen hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung (Oberkante baulicher Anlagen) und der
Bauweise vorgenommen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt besteht kein Bedarf flr die Erweiterung der Einrichtungen fir die
Hochschule. Zielstellung der Planung ist es, neben der Sicherung des Bestandes der Hoch-
schulnutzung auch Entwicklungsmdglichkeiten fur evtl. Erweiterungen offen zu halten. Dies wird
Uber die im Bebauungsplan vorgenommene Gebietsausweisung ermoglicht.

So stehen insbesondere in den Teilgebieten 2.2 und 2.3 Flachen zur Verfliigung. Da die Hoch-
schule bereits Uber groRe Flachenareale verflgt, auf denen die derzeit flir den Studienbetrieb
erforderlichen Einrichtungen untergebracht sind, wird es ggf. nur zu geringfugigen Erweiterun-
gen kommen. Hierfir sind die Potenziale innerhalb der SO-Gebiete Hochschule ausreichend.
Sollten dennoch gréRere Flachen bendtigt werden, bieten sich die nicht genutzten bzw. leerste-
henden Potenziale im Teilgebiet 8.1 an, zumal sich in diesem Teilgebiet bereits kleinere Teile in
der Hochschule befinden.

» Sondergebiete Bauhaus

Die Teilgebiete 4.1 und 4.2 wurden als Sondergebiete Bauhaus mit den im Text Teil B, I., Pkt.
1.4.4 und 1.4.5 aufgeflhrten zuldssigen Nutzungen ausgewiesen.

Das Teilgebiet 4.1 umfasst die gesamte Flache des Bauhauses mit dem Baukdrper Bauhaus
und den vorhandenen Nebengebauden.

Im Teilgebiet 4.2 befindet sich eine ehemalige, zurzeit ungenutzte Kaufhalle. Auf dieser Flache
soll kinftig eine gemeinsame Bibliothek fur das Bauhaus und die Hochschule Anhalt entstehen.
Somit ist eine funktionelle Verflechtung mit dem Bauhaus gegeben. In Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung ware auch die Ausweisung eines Teilgebietes méglich gewesen. Jedoch
wurde auch hier eine Differenzierung in zwei Teilgebiete vorgenommen. Hintergrund hierfur ist,
dass fur das Teilgebiet 4.2 umfangreichere Festsetzungen getroffen werden mussten als fir
das Bauhaus, da dieses unter Denkmalschutz steht. Hinzu kommt die Notwendigkeit der Fest-
setzung unterschiedlicher Grundflachenzahlen fur diese beiden Teilgebiete.

+ Sondergebiete Verwaltung

Fur die Teilgebiete 6.1 und 6.2 erfolgte im Bebauungsplan eine Ausweisung als Sondergebiete
Verwaltung. Hintergrund hierfiir ist die erhebliche Flachengrélie, die durch die gegenwartige
Nutzung des Teilgebietes 6.1 fur die Bundesagentur fur Arbeit in Anspruch genommen wird.
Hinzu kommt, dass in beiden Teilgebieten keine weiteren Nutzungen vorhanden sind.

Die im Teilgebiet 6.2 vorhandene, unter Denkmalschutz stehende Villa steht gegenwartig leer.
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden auch die Méglichkeiten einer Wie-
dernutzung dieses Gebaudes untersucht. Die urspriingliche Nutzung als Wohngebaude ist auf-
grund seiner Lage an der Antoinettenstralle, als stadtische HaupterschlieRungsstralle, und der
stark frequentierten Stellplatze der Bundesagentur fir Arbeit, mit den damit verbundenen Im-
missionsbelastungen, problematisch. Denkbar ist eine Nutzung als Verwaltungsgebdude oder
fur freiberuflich Tatige und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf i. S. freier Berufe aus-
Uben.

Da sich dieser Bereich mit den Teilgebieten 6.1 und 6.2 in seiner derzeitigen und geplanten Art
der Nutzung wesentlich von den Gebietstypen nach §§ 2 bis 9 BauNVO unterscheidet und auch
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keine Flachenpotenziale zur Ansiedlung weiterer Nutzungen verfuigbar sind, erfolgte hier die
Festsetzung als Sondergebiet Verwaltung.

Ingesamt wird mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 - A getroffenen Ge-
bietsausweisungen, unter Berlcksichtigung des Bestandes im Plangebiet und auch daran an-
grenzend, dem Gliederungsgedanken Rechnung getragen.

In Bezug auf die im Flachennutzungsplan ausgewiesene allgemeine Art der baulichen Nutzung
erfolgte im Bebauungsplan lediglich eine Konkretisierung nach der besonderen Art der bauli-
chen Nutzung. Insofern besteht hier kein Widerspruch zwischen der vorbereitenden und der
verbindlichen Bauleitplanung.

Im Folgenden werden die einzelnen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung begriindet:
a) Textliche Festsetzung 1.1.1

In den WA-Teilgebieten sind gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO - Anlagen fir sportliche Zwecke - nicht zulassig.

Der Ausschluss dieser Nutzung erfolgte aufgrund dessen, dass innerhalb dieser Gebiete keine
freien Grundstlcke zur Verfigung stehen. Eine Integration in den Gebaudebestand ist wegen
der kleinteiligen Strukturen kaum mdglich. Hinzu kommt, dass die Grundstucke sehr klein sind
und unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahlen nur geringe Potenziale flr
zusatzliche Neubebauungen zur Verfligung stehen. Des Weiteren kdme es durch die Ansied-
lung von Anlagen fir sportliche Zwecke zu einer deutlichen Erhéhung der Verkehrsbelegung
auf den StralRen im Wohngebiet. Durch die damit verbundenen Immissionsbelastungen ware
die Wohnqualitat dieses Gebietes erheblich beeintrachtigt.

Insgesamt betrachtet, stehen fir die 0. g. ausgeschlossenen Nutzungen im Stadtgebiet wesent-
lich gunstigere Flachen zur Verfugung.

b) Textliche Festsetzung 1.1.2

Im WA-Teilgebiet sind geméafl 8 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4und 5
BauNVO - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss dieser, nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen, Nutzungen er-
folgte aufgrund dessen, dass die WA-Teilgebiete bebaut sind und fir Wohnzwecke z. T.i. V. m.
anderen Nutzungen genutzt werden. Damit stehen fiir die 0. g. Nutzungen keine Flachenpoten-
ziale zur Verfigung.

Anlagen fur Verwaltungen, die sich durchaus in dem vorhandenen Gebaudebestand etablieren
konnten, wurden ebenfalls ausgeschlossen. Hintergrund hierfir ist die steigende Verkehrsbele-
gung mit den Immissionsbelastungen und der Bedarf an zusatzlichen Stellplatzen, die nicht ab-
gedeckt werden kdnnen. Hinzu kommt, dass fir solche Einrichtungen durchaus geeignetere
Objekte, u. a. auch im Plangebiet (Teilgebiet 8.2, Teil B und Teilgebiet 6.2) zur Verfligung ste-
hen.

c) Textliche Festsetzung 1.2.1

Im WB-Teilgebiet sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 4a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO -
Anlagen fir sportliche Zecke - nicht zuldssig.
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Wie auch in den WA-Teilgebieten sind im Besonderen Wohngebiet bis auf ein Grundstuck alle
Flachen bebaut. Hinzu kommt, dass auch hier die Flurstlicke klein sind und unter Berlicksichti-
gung der zulassigen Grundflachenzahlen kaum Potenziale fiir zusatzliche Bebauungen vorhan-
den sind. Durch das steigende Verkehrsaufkommen kommt es zu einer Erhéhung der Immissi-
onsbelastungen, welche sich negativ auf die Wohnqualitat auswirken. Um dies zu verhindern,
wurden die Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen.

d) Textliche Festsetzung 1.2.2

Im WB-Teilgebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach 8§ 4a Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3
BauNVO - Anlagen flr zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstéatten und Tank-
stellen - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erfolgte aus den gleichen Griin-
den, wie bereits unter Punkt c) aufgefiihrt. In Bezug auf Anlagen flir zentrale Verwaltung han-
delt es sich um bauliche Anlagen, die weit Uber das Plangebiet hinaus von Bedeutung sind und
somit einen erheblichen Flachenbedarf nach sich ziehen, der im WB-Teilgebiet nicht gedeckt
werden kann. Hinzu kommt, dass bei derartigen Einrichtungen mit erheblichem Kfz-Verkehr zu
rechnen ist. Dies ist zum einen mit erhéhten Emissionen verbunden und kann zum anderen
eine Gefahrdung, insbesondere der Kinder, die in der innerhalb des Teilgebietes vorhandenen
Tagesstatte untergebracht sind, darstellen.

Mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten kommt es zu Larmbeldstigungen durch Zu- und Ab-
fahrtsverkehr tGberwiegend in den Abend- und Nachtstunden und durch das Verhalten der durch
die Vergnugungsstatten entsprechend animierten Besucher, wodurch die Wohnruhe als hervor-
stechendes Merkmal des Wohnens erheblich gestort wird.

Hinzu kommt i. d. R. auch eine Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes durch ,Rekla-
me“. Diese negativen Auswirkungen sollen Uber den Ausschluss von vornherein verhindert
werden.

Fur die Einordnung von Tankstellen kdmen nur die Grundstiicke an der Puschkinallee in Be-
tracht, da Tankstellen auf die HaupterschlieBungsstrallen orientiert und weithin sichtbar sein
sollen. Hierfur steht jedoch kein Flachenpotenzial zur Verfigung. Dieses kdnnte nur durch Ab-
riss geschaffen werden, was dem Erhalt der stadtebaulichen Situation und dem Erhaltungszu-
stand der villenartigen Gebaude widersprechen wirde.

Alternativstandorte fiir die ausgeschlossenen Nutzungen stehen im weiteren Stadtgebiet u. a.
auf durch Gebaudeabbruch frei gewordenen Flachen zur Verfigung bzw. leerstehenden Ge-
bauden zur Verfiigung.

e) Textliche Festsetzung 1.3.1

In den MI-Teilgebieten sind gemafl 8 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 5, 6, 7
und 8 BauNVO - Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten i. S. des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht zul&ssig.

Der Ausschluss der in Mischgebieten allgemein zuladssigen Anlagen fur sportliche Zwecke er-
folgte aus Griinden des Larmschutzes. Die Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete und auch
daran angrenzend ist durch die Bahnlinie und durch den geplanten Bau der Bahnhofstralle
ohnehin schon stark immissionsbelastet. Ziel ist es, den Stérgrad hier nicht noch weiter zu er-
hohen.

Die in Mischgebieten allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe wurden aufgrund der vorhande-
nen stadtebaulichen Strukturen ebenfalls ausgeschlossen. Die Grundstlicke in den Mischgebie-
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ten sind in der Regel sehr klein und Uberwiegend dicht bebaut. Das hier zur Verfiigung stehen-
de Flachenpotenzial wiirde dieser Nutzung somit entgegenstehen. Hinzu kommt, dass die be-
stehende stadtebauliche Situation in Form einer dichten Bebauung entlang der Erschlieungs-
strallen erhalten bleiben soll.

Tankstellen wurden ausgeschlossen, weil diese auf die 6ffentlichen HaupterschlieBungsstrallen
orientiert sind und die Mischgebiete lediglich durch Anliegerstralen erschlossen werden. Hinzu
kommt, dass Wohnnutzung in den Mischgebieten aufgrund ihrer bereits bestehenden bzw. ab-
sehbaren Larmbelastung durch Verkehrslarm nicht noch zusatzlich belastet werden soll. Ziel ist
es, u. a. gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten erfolgte ebenfalls insbesondere aus Larmschutzgriin-
den in Bezug auf die vorhandene Wohnnutzung [siehe auch Punkt d)].

f) Textliche Festsetzung 1.3.2

In den MI-Teilgebieten sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach 8 6 Abs. 3 BauNVO -
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten i. S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO erfolgte aus dem gleichen Grund wie unter Punkt e) aufgefuhrt.

g) Textliche Festsetzung 1.3.3

Innerhalb der Teilflachen B der MI-Teilgebiete sind gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Nutzungen
nach 8 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO - Wohngeb&ude - nicht zulassig.

Fur die MI-Teilgebiete erfolgte eine Gliederung in die Teilflachen A und B. Mit dieser Gliederung
soll gesichert werden, dass - ausgehend vom derzeitigen Bestand - die Wohnnutzung nicht wei-
ter an die vorhandenen bzw. kinftigen Verkehrslarmquellen heranricken kann. Somit werden
eventuelle Immissionskonflikte, die durch den erhéhten Schutzanspruch des Wohnens entste-
hen koénnten, von vornherein ausgeschlossen. Innerhalb der Teilflachen B bieten sich Nutzun-
gen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO an.

Die getroffene Gliederung der Mischgebiete steht dem Erfordernis der Gleichwertigkeit von
Wohnnutzung und nicht erheblich stérender gewerblicher Nutzung nicht entgegen (vgl. Stadte-
baurecht im Bild - WEKA, 2002).

Im Teil B des Teilgebietes 8.1 gibt es ein Gebdude (RathenaustralRe 77), in dem sich Stu-
dentenwohnungen befinden. Diese haben grundsatzlich Bestandsschutz. Hintergrund des Aus-
schlusses der Wohnnutzungen auf der Teilflache B war die Problematik des Larmschutzes
(s. 0.). Der Bestand dieser Studentenwohnungen wurde im Zuge der Erarbeitung der Schallim-
missionsprognose flr das Planfeststellungsverfahren ,Bahnhofstralle” berlicksichtigt. Im Ergeb-
nis wurden sowohl aktive als auch passive LarmschutzmalRnahmen vorgesehen.

Weiterhin muss berlcksichtigt werden, dass das ,studentische Wohnen* nicht unter dem Ge-
sichtspunkt des Wohnens als ,Lebensmittelpunkt® zu sehen ist. Jedoch ist die Wohnnutzung im
Falle einer Nutzungsaufgabe Uiber das Mal der Studentenunterkiinfte hinaus nicht mehr zulas-

sig.

Insgesamt bleibt mit den zu den Mischgebieten getroffenen Festsetzungen der Charakter der
Mischnutzung gewahrt.
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h) Textliche Festsetzung 1.4.1

Nach 8 11 Abs. 2 BauNVO sind in den SO-Gebieten Hochschule nur solche Geb&ude, Raume,
Einrichtungen und Anlagen zul&ssig, die im mittelbaren bzw. unmittelbaren Zusammenhang mit
der Nutzung als Hochschule stehen. Darin eingeschlossen sind auch Raume und Geb&ude fir
freie Berufe nach 8§ 13 BauNVO, Wohnungen und Wohngebaude fir Studenten, Aufsichtsper-
sonal, Mitarbeiter der Hochschule, Gasteunterkiinfte sowie Beherbergungsstatten.

Gemal § 11 BauNVO sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen. Dies erfolgte fur die im Plangebiet vorhandenen Teilgebiete, die Uberwiegend
durch die Nutzung als Hochschule gepragt sind, in Form der Ausweisung als SO-Gebiet Hoch-
schule i. V. m. der v. g. textlichen Festsetzung 1.4.1. Grundlage hierfir bilden die vorhandenen
Nutzungen innerhalb dieser Teilgebiete, die dauerhaft gesichert werden sollen.

Innerhalb der Sondergebiete Hochschule sind neben hochschulspezifischen Einrichtungen und
Gebauden auch Raume und Gebaude fir freie Berufe, Wohnungen und Wohngebaude fir Stu-
denten/Mitarbeiter, Gasteunterklnfte, Beherbergungsstatten und Wohnhauser vorhanden. Die-
se sind innerhalb der Teilgebiete einzeln verteilt. Zwecks Bestandssicherung dieser stadtebau-
lich gewachsenen Strukturen und um die sog. ,Briefmarkenplanung® zu vermeiden, wurden die-
se Nutzungen in den SO-Gebieten Hochschule zugelassen.

i) Textliche Festsetzung 1.4.2

In den SO-Teilgebieten mit festgesetzten maximal zuldssigen Emissionskontingenten sind auf
den einzelnen Teilflachen nur solche Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemissionen die
maximal zulassigen Emissionskontingente nicht Uberschreiten, die in der fir das jeweilige Teil-
gebiet, zu dem die Teilflache gehdrt, jeweils aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist,
wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fur die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der
Wert nach dem Querstrich der Wert fir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Infolge des unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnnutzung und Hochschulnutzung kam es in
der Vergangenheit bereits zu einzelnen Konflikten hinsichtlich Larmbelastung. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sollen Regelungen zur Konfliktbeseitigung getroffen werden. Dabei
haben sowohl die Wohnnutzung als auch die Nutzung der Flachen durch die Hochschule einen
Schutzanspruch.

Auf der Basis der zum Bebauungsplan erarbeiteten Schallimmissionsschutzprognose erfolgte
die Festsetzung von maximal zulassigen Emissionskontingenten. Die Ermittlung der Emissions-
kontingente erfolgte Uber eine Optimierungsrechnung der zur Verfllgung stehenden Schallkon-
tingente fur die Teilgebiete, von denen Emissionen ausgehen bzw. zusatzliche Emissionen
ausgehen konnen. Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallschutz sind im Punkt 6.4.1
enthalten.

j) Textliche Festsetzung 1.4.3

In den SO-Gebieten Hochschule sind auf den Flurstiicken 2411, 2420, 2425, 2424/1, 2900,
2901 und 2902 auch Wohnungen und Wohngebéaude zulassig. Fur diese gilt ein Immissions-
richtwert von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts.

Bei den v. g. Flurstiicken handelt es sich um Grundstlicke, die sich innerhalb der festgesetzten
SO-Gebiete Hochschule in Privatbesitz befinden. Diese sind mit Wohnh&usern in villenartigen
Strukturen bebaut und werden auch fir Wohnzwecke, z. T. auch in Kombination mit freien Beru-
fen, genutzt. Somit ist kein direkter Zusammenhang mit der Nutzung der Hochschule gegeben.
Da diese Grundstlicke einzeln Uber die SO-Gebiete Hochschule verteilt sind und eine so ge-
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nannte ,Briefmarkenplanung® vermieden werden soll, wurden diese Wohngrundstiicke in die
SO-Gebiete Hochschule integriert. Die Aufnahme der textlichen Festsetzung 1.4.2 erfolgte zur
langfristigen Sicherung der hier schon immer vorhandenen Wohnnutzung.

Die Festsetzung von Immissionsrichtwerten erfolgte aus Griinden des Larmschutzes. Basis bil-
det der derzeit vorhandene Charakter der einzelnen Gebiete mit der Vielzahl von unterschiedli-
chen Nutzungen, die vom Grundsatz her einem Mischgebiet entsprechen. Da alle vorhandenen
Nutzungen einem Schutzanspruch unterliegen, wurden bewusst die Immissionsrichtwerte fur
ein Mischgebiet herangezogen und festgesetzt. Diese diirfen jedoch nicht weiter Uberschritten
werden.

k) Textliche Festsetzung 1.4.4

In den SO-Gebieten Hochschule sind auch solche Einzelhandelseinrichtungen zul&ssig, die mit
ihrem Sortiment dem Profil und der Versorgung der Hochschule dienen und nicht mehr als
200 m? Verkaufs- und Ausstellungsraumflache haben.

Auch diese Festsetzung wurde aus Grinden der Sicherung des Bestandes aufgenommen. So
sollen zum einen der in der Bauhausstralle vorhandene ,Bastelbar® und auch der Copyshop in
der HardenbergstralRe erhalten bleiben. Zum anderen besteht aber auch die Méglichkeit, weite-
re Nutzungen dieser Art z. B auf der freien Flache Bauhausstra3e/Hardenbergstralle zu etablie-
ren.

Die Festsetzung zur GréRenbeschrankung erfolgte aus Griinden der im Plangebiet vorhande-
nen kleinteiligen Struktur, die erhalten bleiben soll. AuRerdem sollen damit auch negative Aus-
wirkungen auf die Funktionsmischung und damit auf die stadtebauliche Strukturierung des
Stadtzentrums verhindert werden.

[) Textliche Festsetzung 1.4.5

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO sind in den SO-Gebieten Bauhaus nur solche Nutzungen (Gebaude,
Raume, Einrichtungen und Anlagen) zulassig, die im Zusammenhang mit der Nutzung ,Stiftung
Bauhaus Dessau”“ stehen, wie Unterrichts- und Seminarrdume, Buros fur Forschung, Projekt-
arbeit und Verwaltung, Bibliothek, Rdume fir Ausstellungen, Besucherverkehr, Veranstaltungen
(Vortrage, Konzerte, Theater etc.), Kantine, Café, Buchladen, Géasteunterkiinfte, Tischlerei,
Archiv, Magazin und Lagerraume sowie Gebaude und Raume fur Nebennutzungen, wie Gara-
gen, Technikraume, Garderoben und Sanitarraume.

Das SO-Gebiet Bauhaus umfasst einen wesentlichen Teil des Plangebietes. Hier sind lediglich
solche Nutzungen vorhanden, die im Zusammenhang mit der Stiftung Bauhaus stehen. Diese
Nutzung unterscheidet sich wesentlich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO. Hinzu
kommt, dass es sich hier um einen Anlagenkomplex handelt, der fiir die Allgemeinheit von be-
sonderer Bedeutung ist. Aus diesen Griinden erfolgte die Ausweisung als Sondergebiet.
Gemal § 11 BauNVO sind fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen. Dies erfolgt Gber die textliche Festsetzung 1.4.4. Darin
sind alle derzeit vorhandenen und kiinftig vorgesehenen Nutzungen enthalten. Somit ist die Art
der Nutzung eindeutig bestimmt. Die Nutzungsausweisung orientiert sich am vorhandenen Be-
stand und ist mit der Stiftung ,Bauhaus” abgestimmt.
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m)Textliche Festsetzung 1.4.6

In den SO-Gebieten Bauhaus sind auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden fir bau-
haustypische Artikel mit einer maximalen Verkaufs- und Ausstellungsraumflache von 200 m2 zu-
lassig.

Diese Festsetzung stellt eine Erganzung zur textlichen Festsetzung 1.4.4 dar und soll den der-
zeitigen Bestand sichern.

Durch die Festsetzung zur Gréflienbeschrankung sollen sich diese Einrichtungen bewusst der
Nutzung ,Bauhaus®” unterordnen.

n) Textliche Festsetzung 1.4.7

In den nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzten SO-Gebieten Verwaltung sind 6ffentliche und
private Verwaltungen zuldssig. In dem SO-Gebiet Verwaltung, Teilgebiet 6.2, sind auch Raume
und Gebéaude fur Nutzungen i. S. freier Berufe nach § 13 BauNVO zulassig.

Nach § 11 BauNVO sind die Zweckbestimmung und Art der Nutzung darzustellen und festzu-
setzen.

Die Flachen des Teilgebietes 6.1 werden durch die Agentur fur Arbeit mit ihnrem Gebaudekom-
plex sowie den erforderlichen Nebenanlagen und Griinflachen genutzt. Da es sich hierbei um
einen BlUroneubau handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzung auch kiinftig
bestehen bleibt bzw. im Falle einer Umnutzung diese Gebaude aufgrund ihrer Funktionalitat flr
Verwaltungen und/oder als Blros genutzt werden.

Deshalb wurde hier ein Sondergebiet Verwaltung, in dem sowohl 6ffentliche als auch private
Verwaltungen zuldssig sind, festgesetzt. Da es sich bei dem Begriff Verwaltungen um einen
stadtebaulichen Sammelbegriff handelt, unter den alle Nutzungen im Zusammenhang mit ver-
waltender Tatigkeit fallen, ist die Art der Nutzung eindeutig bestimmt und muss nicht weiter un-
tersetzt werden.

Innerhalb des Quartiers Antoinettenstralie/KleiststralRe/Seminarplatz befindet sich neben dem
Blurokomplex der Agentur fir Arbeit eine zurzeit leer stehende Villa, die unter Denkmalschutz
steht. Unter Berlcksichtigung der raumlichen Verflechtungen sollen Uber den Bebauungsplan
Nutzungsmoglichkeiten fir die Villa aufgezeigt werden. Ziel ist es, ein moéglichst breites Nut-
zungsspektrum zu schaffen. Deshalb wurde neben der Nutzung fir Verwaltungszwecke zusatz-
lich 0. g. Festsetzung getroffen.

0) Textliche Festsetzung 1.5

In den WA-, WB- und MI-Teilgebieten sind gemal3 § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen von Handwerks- und Gewerbebetrieben nur bis zu
200 m2 Verkaufs- und Ausstellungsraumflache zulassig.

Mit der Zulassigkeit v. g. Einrichtungen wird der in diesen Gebieten derzeit vorhandene Bestand
gesichert. Die Festsetzung zur Grélienbeschrankung erfolgte einerseits aus Griinden der hier
vorhandenen kleinteiligen Strukturen, die erhalten bleiben sollen. Andererseits sollen damit
auch negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und damit auf die stadtebauliche
Strukturierung des Stadtzentrums verhindert werden.
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p) Textliche Festsetzung 1.6

In allen Teilgebieten mit festgesetzten maximal zuldssigen Emissionskontingenten sind geman
§ 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilflachen nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
deren gesamte Schallemissionen die maximal zulassigen Emissionskontingente nicht tber-
schreiten, die in der fur das jeweilige Teilgebiet, zu dem die Teilflache gehort, jeweils aufge-
druckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert
fur die Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fir die Nachtzeit
von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr ist.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen. Dies spie-
gelt sich auch in der Ausweisung der gemall BauNVO unterschiedlichen Baugebiete i. V. m.
den im Text Teil B getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wider.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll nunmehr die planungsrechtliche Grundlage zur
Konfliktbewaltigung geschaffen werden.

Die getroffene Festsetzung verfolgt die Zielstellung, die berechtigten Schutzanspriiche aller im
Plangebiet und auch in der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzungen zu gewahrleisten. Ins-
besondere sollen, neben der Gewahrleistung des Ruhebediirfnisses der Bevoélkerung im Plan-
gebiet, auch die in den Mischgebieten bestehenden Nutzungen aufrecht erhalten werden und
fur die gegenwartig leer stehenden Gebaude bzw. Flachen Rahmenbedingungen zur kunftigen
Nutzung, auch in Bezug auf zulassige Emissionen, formuliert werden.

Dies erfolgt anhand der Festsetzung von maximal zulassigen Emissionskontingenten. Basis bil-
det die zum Bebauungsplan erarbeitete Schallimmissionsschutzprognose.

Auf der Grundlage der in den einzelnen Teilgebieten vorhandenen Emittenten und der Vorbe-
lastungen aus umliegenden Gebieten erfolgte eine Optimierung der zur Verfigung stehenden
Schallkontingente fir die Teilgebiete, von denen Emissionen ausgehen bzw. zusatzliche Emis-
sionen ausgehen kdnnen.

Diese maximal zulassigen Emissionskontingente, bezogen auf Quadratmeter Grundsticksfla-
che, wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schall-
immissionsschutz sind im Punkt 6.4.1 enthalten.

6.1.2. Malfl der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die Ober-
kanten baulicher Anlagen als Mindest- und Hochstmaly bzw. nur als Hochstmal und die Bau-
weise bestimmt. Dies erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fiir jedes Teilgebiet.
Ziel fir das MaRy der baulichen Nutzung ist es, die vorhandene stadtebauliche Struktur des
Plangebietes, insbesondere auch unter Berlicksichtigung des Bauhauses als UNESCO Weltkul-
turerbe zu erhalten. Weiterhin sollen fur ggf. kinftige Bauvorhaben die Rahmenbedingungen
auch in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung festgeschrieben werden.

Grundflachenzahl

Basis der festgesetzten Grundflachenzahlen bilden sowohl der gegenwartig vorhandene Be-
stand im Plangebiet als auch die planerischen Zielkonzepte.

GRZ von 0,4

Teilgebiete 3.1 und 3.2

Diese Teilgebiete wurden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Mit der ausgewiesenen
Grundflachenzahl wird die Obergrenze nach § 17 BauNVO voll ausgeschopft.
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Der gegenwartig vorhandene Uberbauungsgrad ist diesen Teilgebieten sehr unterschiedlich. So
liegen die Grundflachenzahlen z. B. mit 0,3 (Flurstlick 2328) unter der zulassigen Obergrenze,
aber auch mit 0,7 (Flurstlick 2390) tber den zulassigen Werten.

Berlcksichtigt man lediglich den Gebdudebestand, so weist die Uberwiegende Zahl der
Grundstlicke Grundflachenzahlen auf, die sich im Bereich der Obergrenzen bzw. auch darunter
bewegen. In Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrole kommt es jedoch auch zu Uberschreitun-
gen durch Nebenanlagen, welche nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem gewissen Grad zu-
lassig ist - jedoch nur, wenn im Bebauungsplan keine Einschrankung erfolgt.

Auf der Grundlage der in diesen Teilgebieten vorhandenen Bebauung wurde eine Obergrenze
der Grundflachenzahlen fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4 festgesetzt und auch eine Uber-
schreitung der GRZ zugelassen. Damit wird der vorhandenen Situation Rechnung getragen.

GRZ von 0,5

Teilgebiet 4.1

Das Teilgebiet 4.1 umfasst die Flache des derzeitigen Bauhausgelandes. Mit seiner gesamten
Bebauung und den Nebenanlagen, die z. T. erst kiirzlich errichtet worden sind, ergibt sich eine
GRZ von ca. 0,6. Um mdgliche Entwicklungen nicht zu behindern, wurde eine Grundflachenzahl
von 0,5 festgesetzt und eine Uberschreitung durch Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zugelassen.

GRZ von 0,6

Teilgebiete 1, 2.1, 2.2,2.3,3.3,5.1,5.2,6.1,6.2, 7, 8.1 und 8.2

» Teilgebiet 1 (WB)

Das Teilgebiet 1 wurde entsprechend der derzeitigen Nutzung und angestrebten kinftigen Nut-
zung als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Die in diesem Gebiet vorhandenen Grundfla-
chenzahlen sind sehr unterschiedlich und reichen von 0,2 (Flurstiick 2397/5) bis 0,9 (Flurstick
2426). Ursache hierfur sind die verschiedenen Nutzungen im Zusammenhang mit der Unter-
bringung von Stellplatzen auf diesen Grundstlicken sowie die unterschiedlichen Grundstiicks-
groflien. Zielstellung fir dieses Teilgebiet ist es, die starke Durchgriinung im hinteren Bereich
der Grundstiicke zu sichern. Deshalb wurde eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, aber
keine Uberschreitung durch Nebenanlagen zugelassen. Dies erscheint gerechtfertigt, insbeson-
dere auch unter Bericksichtigung der Tatsache, dass im iberwiegenden Teil der hier vorhan-
denen Grundstlicke diese GRZ bei weitem noch nicht ausgeschépft wird und somit gentgend
Spielraum, z. B. bei der Errichtung von zusatzlichen Stellplatzen im Falle von Nutzungserweite-
rungen, vorhanden ist. Mit der festgesetzten GRZ von 0,6 wird die Obergrenze nach § 17
BauNVO voll ausgeschopft.

» Teilgebiet 3.3 (WA)

Bestandteil des Teilgebietes 3.3 sind lediglich 2 Grundstlicke im Einmindungsbereich Gropius-
allee/Franz-Mehring-StraRe. Die Nutzung dieser Grundstiicke umfasst neben dem Wohnen in
den oberen Geschossen diverse Einzelhandelseinrichtungen in der Erdgeschosszone, wie
Backer, Fleischer, Blumenladen, Apotheke und Friseur. Dadurch unterscheidet sich dieses Teil-
gebiet wesentlich von den tbrigen Nutzungen im Plangebiet, zumal die Funktionsunterlagerung
auch in den Baukoérpern selbst durch die vorhandenen Schaufenster zum Ausdruck kommt.
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Auch in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise hebt sich das Teilgebiet
3.3 von den anderen Wohngebieten deutlich ab.

Mit den drei Geschossen und den Walmdachern wird der Einmindungsbereich stadtebaulich
markiert. Hinzu kommt, dass die Gebaude dieser beiden Grundsticke bewusst ohne seitlichen
Grenzabstand auf der zwischen ihnen verlaufenden Grundstlicksgrenze errichtet worden sind,
weil in Anlehnung an die vorhandene stadtebauliche Struktur entlang der Gropiusallee hier eine
grélRere Baumasse angestrebt ist. Da die Grundstlicke sehr klein sind, ist die Einhaltung der
Obergrenzen hinsichtlich der Grundflachenzahlen flir ein Wohngebiet mit 0,4 bei Bertlicksichti-
gung der o. g. stadtebaulichen Zielvorgaben nicht méglich. Das kommt auch in den derzeit vor-
handenen Grundflachenzahlen zum Ausdruck. Diese liegen flr das Flurstiick 2325 (Gropius-
allee 48) bei 0,85 und das Flurstlick 2326 (Gropiusallee 50) sogar bei 0,95. Hintergrund dieser
extremen Uberschreitungen sind auch die wesentlichen Versiegelungen durch notwendige
Stellplatze und Garagen, die auf den Grundstiicken unterzubringen sind. In diesem Fall sind
neben den Stellplatzen fir die Bewohner der Gebaude zusatzlich noch Besucherstellplatze flr
die Laden zu realisieren.

In Anbetracht der stadtebaulich/funktionellen Ziele fiir diesen Bereich wurde im Bebauungsplan
von der Méglichkeit zur Uberschreitung der Obergrenzen hinsichtlich der Grundflachenzahlen
nach § 17 Abs. 2 Punkt 1 BauNVO Gebrauch gemacht und eine Grundflachenzahl von 0,6 fest-
gesetzt. Im Zusammenhang mit der Festschreibung der abweichenden Bauweise wird die vor-
handene massive Bebauung entlang der Gropiusallee fortgesetzt.

+ Teilgebiete 2.1, 2.2, 2.3, 5.1, 5.2 und 7 (SO Hochschule)

Die in diesen Teilgebieten festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 erfolgte unter Berlcksichti-
gung einer zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen in Anlehnung des derzeitig vorhan-
denen Bestandes und einer Gewahrleistung von aufgelockerten stadtebaulichen Strukturen.
Auch in diesen Teilgebieten sind die vorhandenen Grundflachenzahlen in Abhangigkeit von der
Nutzung der einzelnen Grundstiicke sehr unterschiedlich. Wahrend die GRZ auf den Wohn-
grundsticken tberwiegend Werte von 0,3 bis 0,5 aufweisen, liegen diese auf den durch die
Hochschule genutzten Flachen bei 0,7 bis 0,8. Hintergrund hierfur sind die notwendigen Stell-
platze, die auf den Grundstiicken untergebracht sind.

Mit der innerhalb dieser Teilgebiete ausgewiesenen Grundflachenzahl von 0,6 wird ein hoher
Uberbauungsgrad in Form von Geb&auden vermieden und die o. g. Zielstellung zur Beibehaltung
aufgelockerter Strukturen gewahrleistet. Mit der Zuldssigkeit einer Uberschreitung der GRZ bis
zur zulassigen Obergrenze fir Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Mdglichkeit
einer effektiven Nutzung der Grundstiicke gegeben.

* Teilgebiete 6.1 und 6.2 (SO Verwaltung)

Auch in diesen Teilgebieten wurde in Anlehnung an die im Plangebiet aufgelockerten stadte-
baulichen Strukturen eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Weiterhin wurde eine Uber-
schreitung der zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen wird der derzeit vorhandenen Nutzung Rechnung getragen und eine
effektive Flachennutzung gewahrleistet.

» Teilgebiete 8.1 und 8.2 (MI)

Die in diesen Teilgebieten vorhandenen Grundflachenzahlen weisen erhebliche Unterschiede
auf; sie liegen zwischen 0,36 (Flurstiick 2470) und 0,95 (Flurstiick 2474).

Bei den Flurstiicken mit den geringeren GRZ handelt es sich um Wohngrundstiicke, die mit Ein-
familienhdusern bebaut sind. Hingegen weisen die Wohngrundstiicke mit mehreren Wohnun-
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gen oder die Bereiche mit gewerblicher Nutzung z. T. erheblich héhere Grundflachenzahlen auf.
Ursache hierflr sind insbesondere die mit der Nutzung erforderlichen Nebenanlagen. Um die-
sem Bestand Rechnung zu tragen und kinftige Entwicklungen nicht zu behindern, wurden die
fur Mischgebiete zulassigen Obergrenzen der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO voll ausge-
schopft und eine Uberschreitung dieser Grenze durch Nebenanlagen nicht ausgeschlossen.

GRZ von 0,8

Teilgebiet 4.2
» Teilgebiet 4.2 (SO Bauhaus)

Das Teilgebiet 4.2 wurde dem Sondergebiet Bauhaus angegliedert. Hier soll die kiinftige Biblio-
thek von Bauhaus und Hochschule entstehen. Gegenwartig ist das Grundsttick zu 100 % ver-
siegelt. Inwieweit die vorhandenen Baukdrper umgenutzt werden, ist zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht absehbar. Zielstellung fur diese Teilgebiet ist die Verringerung der Grundflachenzahl
auf das maximal zulassige Mal} von 0,8.

Wie oben bereits erwahnt, wurde lediglich fur das Besondere Wohngebiet (Teilgebiet 1) eine
Uberschreitung der zulassigen Obergrenze der Grundflachenzahlen mittels folgender Festset-
zung ausgeschlossen:

Textliche Festsetzung 2.1.1

Nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die im WB-Teilgebiet festgesetzte Grundflachenzahl
nicht Gberschritten werden.

Zielstellung ist es, die im Plangebiet vorhandenen lockeren Strukturen zu erhalten und die star-
ke Durchgriinung, insbesondere in den tberwiegend von Wohnnutzung gepragten Gebieten, zu
sichern. Gleichzeitig wird damit dem Ruhebedurfnis in den straRenabgewandten Bereichen
Rechnung getragen, da z. B. Einordnung von Stellplatzen eingeschrankt wird.

Bis auf das Grundstiick Puschkinallee 19 wird die festgesetzte Grundflachenzahl im gesamten
Teilgebiet eingehalten.

In Abhangigkeit der Nutzung des Grundstiickes sind u. a. auch die notwendigen Stellplatze
auszuweisen. Damit unmittelbar verbunden ist die hohe Uberschreitung der Grundflachenzahl.
Gegenwartig unterliegt dies dem Bestandsschutz. Sollten jedoch langfristig Nutzungsanderun-
gen eintreten, so ist die ausgewiesene Grundflachenzahl, die gemal o. g. Festsetzung auch
nicht Uberschritten werden darf, einzuhalten.

Da die derzeitige Uberschreitung der GRZ in der Puschkinallee 19 innerhalb des Teilgebietes 1
eine Ausnahme darstellt und somit nicht gebietspragend ist, erscheint der Ausschluss der Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl unter Berticksichtigung des Erhalts der starken
Durchgrinung und des Ruhebereiches innerhalb des Quartiers als angemessen und gerechtfer-
tigt.

Hohe baulicher Anlagen
Wegen der im Plangebiet vorhandenen Vielzahl an stadtebaulich bedeutsamen Gebauden, ins-

besondere des Bauhauses, welches Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes ist, spielt die
Hoéhenentwicklung der Gebaude im Plangebiet eine wesentliche Rolle.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 51
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

Uber die Festsetzung von Geb&udehdhen soll der stadtebaulichen Zielstellung zur Hohenent-
wicklung sowohl innerhalb des Plangebietes als auch unter Berlicksichtigung der angrenzenden
Bebauung entsprochen werden.

Wesentliche Grundlage bildete dabei auch das vom Stadtvermessungsamt Dessau zur Verfu-
gung gestellte Gebaudeaufmal einzelner ausgewahlter Gebaude.

Ausgehend vom Bauhaus wurden flir die angrenzenden Teilgebiete Hohenfestsetzungen ge-
troffen, die die Bedeutung des denkmalgeschitzten Bauwerkes berlcksichtigen.

Entlang der Gropiusallee wurde fiir die Teilgebiete 3.3 und 4.2 sowohl eine Mindest- als auch
eine Maximalhdhe in Bezug auf die Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt. Die Obergrenzen
orientieren sich an den vorhandenen Gebaudehdhen innerhalb der Teilgebiete. Die Festsetzung
zu den Mindesthéhen in diesen Teilgebieten erfolgte aus stadtebaulich-raumlichen Gesichts-
punkten, unter Berlcksichtigung der entlang der Gropiusallee vorhandenen Maf3stablichkeit und
der Nahe zum Bauhaus. AufRerdem soll eine negative Beeintrachtigung der Hohenentwicklung
- insbesondere auch durch Flachbauten - vermieden werden.

Die Bauhausstralle stellt eine wichtige Verbindungsachse zwischen dem Bahnhof/Seminarplatz
und dem Bauhaus dar.

Die Hohenfestsetzung in den Teilgebieten entlang dieser Achse erfolgte auf der Grundlage des
vorhandenen Gebdudebestandes. Dabei bilden die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude
wie das Lyzeum und das ehemalige Institutsgebaude Seminarplatz 3 und das Bauhaus die
stadtebaulichen Dominanten.

Entsprechend erfolgte auch die Festsetzung der Gebaudehdhen. So wurde flr das Teilgebiet 7
mit dem Lyzeum eine Oberkante von 23 m ausgewiesen.

Im Teilgebiet 5.1 wurde fir den norddstlichen Bereich eine Hohe von 17 m festgesetzt. Diese
orientiert sich an dem derzeitigen Gebaudebestand (Seminarplatz 3). Der stidwestliche Teil des
TG 5.1 hingegen, der den Ubergang zum Bauhaus vermittelt, wurde, wie auch die an der Bau-
hausstralRe liegenden Teilgebiete 2.1, 2.2 und 2.3, mit einer maximalen Oberkante von 12 m
ausgewiesen.

Fir das Teilgebiet 4.1, in dem sich lediglich das Bauhaus befindet, erfolgte keine gesonderte
Festsetzung zu den Oberkanten, da dieses dem Denkmalschutz unterliegt.

Wichtige stadtebauliche Bereiche stellen aulerdem die Flachen in unmittelbarer Umgebung des
Bauhauses dar. Um die Dominanz des Bauhauses auch in Bezug auf die Héhenentwicklung
nicht zu beeintrachtigen, wurden in den Teilgebieten 3.1, 3.2 und 5.2, in Anlehnung an den Be-
stand, maximale Oberkanten von 14 m festgeschrieben.

Die Festsetzung der Oberkante fir bauliche Anlagen als Héchstmal} in den Teilgebieten 1, 6.1,
6.2 mit 15 m, 8.1 (ndérdlicher Teil) mit 19 m und 8.2 mit 12 m orientiert sich am gegenwartigen
Bestand. Im Hinblick auf die stadtebaulichen Dominanten fligen sich diese Héhen harmonisch
in die Umgebung ein.

Im sudlichen Teil des TG 8.1 wurde eine Oberkante von 12 m festgeschrieben. Diese liegt z. T.
deutlich unter den derzeit vorhandenen Gebaudehdhen. So besitzen z. B. die Gebaude in der
Liebknechtstralte eine Hohe von ca. 14 m und in der Luxemburgstralle eine Hoéhe von ca. 20 m.
Ziel der Ausweisung der geringeren Gebaudehdhe ist es, im Rahmen einer evtl. Neubebauung,
insbesondere der Bereiche an der Luxemburg- und Liebknechtstralle, eine Aufwertung der
StralBenrdume im Hinblick auf die stadtebaulich-rdumliche Situation zu schaffen und auch fir
die gegenuberliegende Wohnbebauung angenehmere, stadtebauliche Strukturen zu realisieren.
Fur den Bereich an der Jahnstralle stellt die festgesetzte Hohe von 12 m kein Problem dar, da
die erhaltenswerten Gebaude mit Héhen tber 12 m ohnehin dem Denkmalschutz unterliegen.

Unter bestimmten Bedingungen soll es jedoch moglich sein, die festgesetzten Hohen zu Uber-
schreiten. Dem wird durch folgende Festsetzung entsprochen:
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Textliche Festsetzung 2.2.1

Ausnahmsweise kénnen die in den Teilgebieten festgesetzten Hohen baulicher Anlagen Uber-
schritten werden, wenn es sich hierbei um Schornsteine sowie Anlagen zur Be- und Entliiftung
handelt.

Mit Aufnahme dieser Festsetzung werden punktuelle Hohen, die z. B. aus Grinden des Um-
weltschutzes erforderlich sind, ermoglicht, ohne dass von der Zielstellung der Wahrung der
Mafstablichkeit der Bebauung innerhalb der &ffentlichen Strallenraume abgewichen wird.

6.1.3. Bauweise

Im Plangebiet wurde sowohl die offene Bauweise als auch die abweichende Bauweise festge-
setzt. Grundlage hierflr bildet sowohl der derzeit vorhandene Bestand als auch die Planungs-
ziele.

Bis auf die Teilgebiete 3.3, 4.1, 4.2, 5.1 und 8.1 wurde fiir alle tbrigen Teilgebiete die offene
Bauweise, d. h. die Gebaude werden mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppel-
hauser oder Hausgruppen errichtet, deren Lange hdchstens 50 m betragen darf, festgesetzt.
Damit wird der in diesen Gebieten vorhandenen aufgelockerten Bauweise, die erhalten werden
soll, Rechnung getragen.

Fur die Teilgebiete 3.3, 4.2, 5.1 und 8.1 wurde eine abweichende Bauweise, wie folgt ausge-
wiesen:

a) Textliche Festsetzung 3.1

Im Teilgebiet 3.3 ist, abweichend von der offenen Bauweise, die Bebauung der sudlichen
Grundsticksgrenze des Flurstiickes 2326 und der ndrdlichen Grundstiicksgrenze des Flursti-
ckes 2325 zwingend.

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Zusammenhang mit der Ausweisung einer Mindesthdhe, die
massive Bebauung entlang der Gropiusallee dauerhaft zu sichern und den Einmindungsbe-
reich in die Franz-Mehring-StralRe stadtebaulich zu markieren.

b) Textliche Festsetzung 3.2

Im Teilgebiet 4.2 ist abweichend von der offenen Bauweise die Bebauung der nérdlichen
Grundstucksgrenze zulassig.

Die gegenwartige Bebauung verlauft derzeit entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze. Im
Teilgebiet 4.2 ist die Errichtung einer gemeinsamen Bibliothek von Bauhaus und Hochschule
geplant. Inwieweit der vorhandene Baukorper flr diese Einrichtung genutzt werden kann, ist
gegenwartig noch nicht geklart. Deshalb wird im Bebauungsplan der Bestand, auch in Bezug
auf die Bauweise, gesichert. Im Falle einer Neubebauung ergeben sich aus dieser Festsetzung
keine negativen Auswirkungen, da damit die Mdglichkeit der effektiven Nutzung des Grund-
stiickes gewahrleistet werden kann. Hinzu kommt, dass die Teilgebiete 4.1 und 4.2 wegen ihrer
Nutzung ohnehin funktionell miteinander verbunden sind.

¢) Textliche Festsetzung 3.3

Im Teilgebiet 5.1 ist neben der offenen Bauweise auch die halboffene Bauweise, d. h. die Be-
bauung einer seitlichen Grundstiicksgrenze, sowie Gebaudelangen Uber 50 m zulassig.
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Mit dieser Festsetzung soll sowohl der Bestand gesichert werden, als auch im Falle von Neube-
bauungen die Moglichkeit einer effektiven Nutzung der Grundstlicke gewahrleistet werden.

d) Textliche Festsetzung 3.4
Im Teilgebiet 8.1 sind auch Gebaudelangen tber 50 m zulassig.

Damit wird zum einen dem Bestand Rechnung getragen und zum anderen im Falle einer Neu-
bebauung eine effektive Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die in der Planzeichnung ausgewiesenen
Baugrenzen bzw. Baulinien klar definiert. Um eine groRRe Flexibilitat auf den einzelnen
Grundstlicken zu ermdglichen, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache grof3ziigig ausgewie-
sen. Ausnahme bildet das Teilgebiet 4.1 mit dem Bauhaus.

Ziel ist es hier, lediglich die bereits bebauten Flachen planungsrechtlich zu sichern und ein
Bauen in der unmittelbaren Umgebung des Weltkulturerbes zu verhindern.

Basis fUr die Festsetzung der Baugrenzen entlang der o6ffentlichen Stralenrdume bildet der
vorhandene Bestand.

Entlang der Franz-Mehring-Stral’e und der Puschkinallee sind einheitliche Baufluchten vorhan-
den, die von der Stralkenbegrenzungslinie deutlich zurlick gesetzt sind. Die Flachen zwischen
den Gebauden und der Stralenbegrenzungslinie sollen als Vorgarten erhalten werden. Eine
Bebauung ist hier nicht wiinschenswert. Demzufolge wurde die Baugrenze auf der vorhandenen
Bauflucht bzw. in deren Verlangerung festgesetzt.

In der Kleiststrae sind keine einheitlichen Baufluchten vorhanden. Die hier ausgewiesenen
Baugrenzen orientieren sich am Gebdudebestand, der von der Strallenbegrenzungslinie zu-
rickgesetzt ist.

Die Baugrenzen in den Bereichen des Seminarplatzes und der Schwabestralle/Friedrich-List-
Stral’e wurden entlang der vorhandenen Gebdudekanten und in deren Verlangerung festge-
schrieben. Damit wird die stadtebauliche Situation langfristig gesichert.

In der BauhausstralRe sind die Baugrenzen durch die vorhandenen Baukoérper eindeutig ables-
bar. Auch hier sind die Gebaude deutlich hinter die StraRenbegrenzungslinie zuriickgesetzt.

Die Jahnstralle ist gekennzeichnet durch vorhandenen Gebaudebestand, der in unterschied-
lichsten Abstanden hinter dem offentlichen StralRenraum liegt. Hinzu kommt, dass der Stral3en-
raum im nérdlichen Teil eine Aufweitung besitzt und in diesem Bereich der Baukdrper extrem
weit zurlckgesetzt ist, so dass eine Art ,Platzbildung® entsteht. Die ausgewiesene Baugrenze in
der Jahnstral3e orientiert sich im nérdlichen Teil am Gebaudebestand. Da im sudlichen Teil kei-
ne klaren Baufluchten erkennbar sind, wurde die Baugrenze im Abstand von 3 m von der Stra-
Renbegrenzungslinie festgesetzt. Damit liegen alle vorhandenen Gebaude innerhalb der aus-
gewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Fur den nérdlichen Teil der Hardenbergstralte ist anhand der vorhandenen Bebauung eine ein-
deutige Baugrenze definierbar. Ausnahme bildet hier das Gebaude Hardenbergstralte 11, wel-
ches um ca. 5 m hinter der vorhandenen Bauflucht liegt.

Im sidlichen Abschnitt der Hardenbergstralle sind die Gebaude 6stlich der Stralenbegren-
zungslinie in einem Abstand von ca. 3 bis 6 m hinter dem 6ffentlichen Stralenraum angeordnet.
Daraus ergab sich die Ausweisung der Baugrenze im Abstand von 3 m zur Strallenbegren-
zungslinie.

Die Baugrenze auf der Westseite dieses sudlichen Abschnitts orientiert sich am vorhandenen
Gebaudebestand, der insbesondere im Bereich des Bauhauses deutlich hinter der StralRenbe-
grenzungslinie liegt.
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In der LuxemburgstralRe ist anhand der Bebauung eine einheitliche Bauflucht vorhanden. Diese
bildete die Grundlage fir die Festsetzung der Baugrenze.

Die in der Hegelstrale ausgewiesenen Baugrenzen basieren auf der Fortfiihrung der Baufluch-
ten der hier vorhandenen Wohnhauser. Auch in der Liebknecht- und in der Rathausstralle er-
folgte die Festsetzung der Baugrenzen auf der Grundlage bestehender Gebaude bzw. in Ver-
langerung deren Bauflucht. Wie im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist die Baugrenze
auch hier hinter der StraRenbegrenzungslinie zurickgesetzt.

Eine besondere Bedeutung besitzt die Festsetzung der Baulinie/Baugrenze im Einmindungsbe-
reich Bauhausstralte/Hardenbergstralle (ndrdlicher Abschnitt). Das hier vorhandene Eckgrund-
stick ist derzeit nicht bebaut. Auch fiir das Flurstlick 2412 mit dem ,Expowurm* bietet sich eine
Neubebauung an. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Weltkulturerbe Bauhaus besitzt die
stadtebauliche Einordnung neuer Baukdrper einen hohen Stellenwert. Aufderdem soll der Ein-
mundungsbereich in FortfUhrung der vorhandenen Baufluchten stadtebaulich untersetzt wer-
den.

Zwecks Sicherung dieser Zielstellung wurde statt einer Baugrenze in diesem Bereich eine Bau-
linie festgesetzt. Damit mussen Gebaude auf dieser Linie errichtet werden, wobei ein Vor- und
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal moglich ist.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrenzen werden bei einzelnen Gebauden durch unterge-
ordnete Bauteile (Treppen, Erker) Uberschritten. Diese geringfligigen Uberschreitungen sind
nach § 23 Abs. 3 BauNVO zul3ssig.

Fir die Uberbaubare Grundstlcksflache wurde folgende Festsetzung getroffen:
Textliche Festsetzung 3.5

Im Plangebiet sind aufgrund des § 12 Abs. 6 BauNVO und des 8§ 23 Abs. 2 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der Uberbaubaren Grundstticks-
flache zuldssig. Ausgenommen davon sind Grundstiickseinfriedungen und Werbeanlagen an
der Stétte der Leistung.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass alle baulichen Anlagen bis auf Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO deutlich hinter der StralRenbegrenzungslinie errichtet werden, um somit
ein ausgewogenes Verhaltnis von Strallenraumbreite zu moglichen Gebaudehohen zu sichern.
Hinzu kommt, dass in ausgewahlten Teilgebieten (TG 1, 2.2, 2.3, 3.1, 3.2, 5.1 und 5.2) Festset-
zungen zur Gestaltung der Flachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw.
Baulinie getroffen wurden. Ziel ist es, die vorhandenen Vorgarten bzw. Grunflachen zu erhalten.
Somit wird die, das Plangebiet in groRen Bereichen pragende, Situation der zurlickgesetzten
Baufluchten mit unverbauten Vorgartenbereichen gesichert.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Grundstickseinfriedungen und Werbeanlagen, da
diese aufgrund ihrer Abmessungen lediglich eine untergeordnete Bedeutung im Strallenraum
besitzen.

6.2. Grinordnung

Granflachen sind Lebensraume fur Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub, wodurch die Luft-
qualitat verbessert wird. AuBerdem tragen sie durch Beschattung und Verdunstung zur Verbes-
serung des Mikroklimas bei. Des Weiteren besitzen Griinflachen einen asthetischen Aspekt, sie
verbessern das Wohn- und Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erhéhung der Lebensqualitat
bei. Ziel der Planung der Grinstruktur ist es, die positive Wirkung des ,Griins” zu erhalten und
zu fordern. Grundlage des Griinkonzeptes ist die Grinordnungsplanung. Basierend auf den
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Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde fir den Grinordnungsplan nach-
folgendes grinordnerisches Zielkonzept erarbeitet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fur die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwicklung
von Grun- und Freiflachen sowie eine Durchgrinung einzelner Stadtteile formuliert. Der beson-
dere Charakter Dessaus, als griine Stadt mit historisch wertvollen und das Stadtbild pragenden
Griinelementen, soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Fur das Plangebiet selbst werden im Landschaftsplan die vorhandenen Nutzungen und die vor-
handenen Griinflachen dargestellt. Das Areal zwischen Gropiusallee, Puschkinallee und Bahn-
linie ist als ,vorrangig zu sichernde Grunflache und Freirdume als charakteristische Elemente
Merkmale der Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft bzw. als Kernbereich des Freiraumsystems*
dargestellt. Hiermit wird deutlich, dass es sich bei dem Plangebiet um ein Gebiet mit hohem
Grlnanteil handelt.

Der Seminarplatz und auch der 6stlich gelegene Grinzug entlang der Bahnlinie sind als ,vor-
rangig zu entwickelnde und bestehende Grinflachen und Freiraume als wichtige Elemente des
Freiraumsystems* dargestellt. Zwischen den Bahnanlagen und der Bebauung (Rathenaustralle)
sind MaRnahmen zur Entwicklung harmonischer landschaftstypischer Ortsrander/Ubergénge in
die Landschaft/Eingriinung vorgesehen. Die Gropiusallee und die Puschkinallee sind ,vorrangig
zu sichernde und zu ergadnzende Grinverbindungen als charakteristische Merkmale der Des-
sau-Worlitzer Kulturlandschaft bzw. als Kernbereiche des Freiraumsystems®.

Darlber hinaus werden im Landschaftsplan die geplanten Bauflachen hinsichtlich ihrer Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft wie folgt beurteilt:

Orts- und Landschaftsbild: mittel bis sehr hoch

Wohnumfeld: hoch bis sehr hoch

Arten und Lebensgemeinschaften: mittel bis hoch

landschaftsplanerische Einschatzung

des Vorhabens: aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar
landschaftspflegerische Zielstellung: Sicherung des hohen Grinanteils, Neuanlage und

Einbindung in ein Grinsystem

Das Plangebiet gehdrt gemal der Landschaftsgliederung des Landschaftsplanes zum vor-
stadtischen Bereich. Dieser ist durch eine maRige bis geringe Versiegelung gekennzeichnet, in
dem verschiedene Nutzungen nebeneinander vorkommen. Grinflachen sind Gberwiegend als
private Hausgarten vorhanden.

Aus gruinplanerischer Sicht ergibt sich flr das Plangebiet folgendes Leitbild:

» Der Siedlungsbereich zwischen Puschkinallee, Bahnlinie, LiebknechtstralRe, Gropiusallee
und Franz-Mehring-Strale wird perspektivisch in der vorhandenen Struktur weitgehend er-
halten bleiben.

+ Besondere kulturhistorische Bedeutung kommt dem Plangebiet durch das Weltkulturerbe
,Bauhaus” zu. Auch der Denkmalbereich Schwabestralle wird weiterhin mit den tbrigen un-
ter Denkmalschutz stehenden Einzelgebauden am Seminarplatz und in der Jahnstrale die
stadtebauliche Struktur des Plangebietes pragen. Aus dieser Situation resultiert der bedeu-
tende Stellenwert des Gebietes in Bezug auf die Gestaltung von Gebauden und Grinfla-
chen.

+ Die vorhandenen klaren Raumstrukturen, die eine Einheitlichkeit des Gebietes deutlich er-
kennen lassen, sind zu erhalten.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 56
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

* Der sehr hohe Anteil an Grunflachen im Plangebiet ist dauerhaft zu sichern. Hinsichtlich der
Strukturierung und Entwicklung der Grinflachen ist festzustellen, dass die privaten Hausgar-
ten einen hohen Anteil an (Uiberwiegend) Obstbdumen und strukturierten Gartenflachen auf-
weisen. In den Vorgarten dominieren Ziergewachse, die auch positive farbliche Aspekte im
Stralienraum zur Geltung bringen.

+ Die vorhandenen Stralenrdume sind schmal, so dass Alleebdume im &ffentlichen Raum
nicht vorgesehen werden konnen. Mdglichkeiten flir Baumpflanzungen bestehen lediglich auf
den privaten Grundstlicksflachen in der Bauhausstrale und in der HardenbergstraRe. Die
bestehenden Baume in der Kleiststralle und entlang der v. g. Stral’en sind insbesondere
auch aus stadtebaulicher Sicht zu erhalten.

+ Besondere Aufmerksamkeit wird der Gestaltung des Seminarplatzes gewidmet. Durch eine
Umgestaltung erfolgt eine deutliche stadtebauliche Aufwertung des Gebietes. Die linienfor-
migen Begrenzungen der Bauflachen, einschlieRlich der Gebaudestrukturen des Bauhauses,
werden planerisch aufgegriffen und in der Begrenzung der Grinflache integriert. Dabei ist
der Bestand an Baumen und Strukturen planerisch einzubeziehen, um keine zuséatzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewirken.

» Aufgrund der weitgehenden Nutzung des Plangebietes sind die Mdglichkeiten fur zusatzliche

erhebliche Versiegelungen begrenzt. Das Ziel der Beschrankung der Flachenversiegelungen
auf das notwendige Mal} wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahlen fir die einzel-
nen Teilgebiete gewahrleistet.
Mit den geplanten Grundflachenzahlen fur die Teilgebiete 3.3, 4.2 und 7, die unter dem jetzi-
gen Versiegelungsgrad liegen, kann es langfristig zu einer Entsiegelung kommen. Auf ent-
siegelten Flachen kann sich der Boden wieder regenerieren und seine Funktion wieder
wahrnehmen.

» Versiegelte Boden besitzen eine geringe Wertigkeit, so dass dem Schutz des nicht versiegel-
ten Bodens besondere Wertigkeit beizumessen ist. Wenn Neuversiegelungen stattfinden,
sind diese nach Moglichkeit durch Entsiegelungen im Gebiet zu kompensieren. Die beste-
hende gute Versickerungsmaoglichkeit des Bodens bedeutet flir das Grundwasser, dass Nie-
derschlagswasser versickern kann und der Grundwasserneubildung zur Verfigung steht. Die
Moglichkeiten der Regenwasserversickerung sind im Gebiet daher vollstandig auszunutzen.

» Hinsichtlich der mikroklimatischen Verhaltnisse sind der Schutz und die Entwicklung der
wirksamen Achsen der Puschkinallee und der Gropiusallee zu sichern. Weiterhin sollte nach
Moglichkeiten gesucht werden, Grinachsen in das Planungsgebiet hineinzufihren, um die
stadtklimatischen Erscheinungen zu reduzieren, so beispielsweise in der Hardenbergstralle
und in der Bauhausstralle.

» Die Entwicklung eines Gehdlzstreifens im Sidosten des Plangebietes verbessert die griin-
ordnerische Struktur des Gebietes ebenfalls.

» Fir Arten- und Lebensgemeinschaften wird das Plangebiet auch weiterhin keine wesentliche
Bedeutung besitzen. In den zahireich vorhandenen Baumen und auf den Griinflachen kon-
nen verschiedene Vogel Nahrungs- und Lebensgrundlage finden. Vorhandene Brutplatze
sind zu erhalten.

» Bei Neubauten oder Sanierung von Gebauden kdnnen Nistplatzangebote flr an Gebauden
britende Vogelarten verbessert werden. Abhangig von Gebaudetyp und Gebaudehdhe kdn-
nen Nisthilfen flir Mauersegler, Haussperling und Hausrotschwanz geschaffen werden. Hier-
fur sollte in der Planungs- und Ausflhrungsphase die untere Naturschutzbehérde einbezo-
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gen werden. Die zusatzlichen Kosten fur die Nisthilfen sind relativ gering und kdnnen z. T.
Uber Artenschutzprogramme geférdert werden.

Auf dem Leitbild aufbauend ergibt sich fir die einzelnen Schutzglter folgende Zielstellung:

» Schutzgiter Mensch und Landschaft

- Sicherung der Wohnnutzung, insbesondere des westlichen Bereiches des Plangebietes
mit den villenartigen Strukturen und grof3ziigigen privaten Griinflachen

- Gewahrleistung der vorhandenen sehr hohen Qualitat des Wohnumfeldes

- Begrenzung der Grundflachenzahlen auf das notwendige Mal} und Sicherung des uber-
wiegend geringen Versiegelungsgrades innerhalb der Gebiete mit Wohnnutzung

- Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen insbesondere durch Regelun-
gen zum Larmschutz

- Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen
- gestalterische Aufwertung der Hauptachsen u. a. durch griinordnerische Mallinahmen

- Verbesserung des Umfeldes im Bereich der Mischgebiete durch bauliche und grinordne-
rische MaRnahmen

- Sicherung des hohen Grunanteils im Plangebiet und Neugestaltung weiterer Grunflachen
sowie Baumpflanzungen, Steigerung der asthetischen Wirksamkeit des Plangebietes

- Verbindung der architektonischen Besonderheiten des Plangebietes mit der Gestaltung
von Grin- und Freiflachen und Herstellen des Zusammenhangs zwischen Architektur und
Landschaftsarchitektur

» Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Verbesserung der Lebensbedingungen fur in Siedlungen lebende Tiere und Pflanzen

- Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Grinflachen

- Schaffung weiterer Grinbestandteile aus standortheimischen Arten

- Schaffung von sog. Trittsteinen in Form von Griinachsen entlang der Straf3en als lineare
Verbindungselemente in Bezug auf den regionalen Biotopverbund

» Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen flr weniger belastete Flachen

- Foérderung der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerung

- Vermeiden von Bodenverunreinigungen

- Anlegen ausreichend grofier Baumscheiben zwecks Regenerierung des Bodens

- Anpflanzen von Baumen und Anlegen von Geholzflachen mit mikroklimatischen Wohl-
fahrtswirkungen (z. B. Reinigung der Luft, Staubbindung, Verminderung der Einstrahlung
und Aufheizung, Erhéhung der Luftflichte durch Verdunstung)

Die Umsetzung dieser Zielstellungen soll u. a. Uber die getroffenen grinordnerischen Festset-
zungen erfolgen.

Grundsatzlich sollen die im Plangebiet vorhandenen Grinflachen erhalten werden. Dies trifft
insbesondere auf die gréReren zusammenhangenden Grinflachen im Nordosten des Plange-
bietes, am Seminarplatz, entlang der Bahnlinie und im Bereich des Bauhauses zu. Neben dem
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Erhalt sollen auch weitere Grunflachen entstehen (Bereich Bauhaus - P 1) bzw. eine Erweite-
rung der Bestande erfolgen (entlang der Bahnlinie - P 2, Seminarplatz - P 3).

Des Weiteren gilt es, die entlang der Stral’en vorhandenen Baume zu erhalten und durch Neu-
anpflanzungen zu erganzen. Aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Struktur ist dies jedoch
nur bedingt umsetzbar. Mdglichkeiten bieten sich auf der Nordwestseite der Bauhausstral’e und
in der Hardenbergstralde in Erganzung der vorhandenen Bestande an.

Im Rahmen des Realisierungswettbewerbs zur Gestaltung des Bauhausplatzes, des Seminar-
platzes, der Schwabestralle und des Bereiches Westausgang Hauptbahnhof sollen u. a. auch
die Grinflachen am Seminarplatz verandert werden. So soll die derzeit geschwungene, eher
ovale Form der vorhandenen Grunflache zu einer rechteckigen Form umgestaltet werden. Da-
mit verbunden ist eine Erweiterung der Grinflache in dstliche und westliche Richtung unter Ein-
beziehung von derzeitigen Verkehrsflachen. Gleichzeitig soll jedoch ein erheblicher Teil der be-
stehenden Grunflache einschlieRlich des Baumbestandes sowie die Griinflache vor dem Semi-
narplatz 3 entfallen. Hinzu kommt, dass mit dieser Planung erhebliche Eingriffe in das Eigentum
der Hochschule verbunden sind. Nachfolgender Planausschnitt stellt die planungsrechtliche
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses dar:
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Zwecks Erhaltung der bestehenden Grunflachen und der vorhandenen Bdume am Seminarplatz
wurde der Wettbewerbsvorschlag unter Beibehaltung seiner Grundziige im Zuge der Bearbei-
tung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Flachenausweisung variiert. Das Ergebnis wurde im
Vorentwurf des Bebauungsplanes als mdgliche Variante dargestellt.

Neben dem Erhalt des Griinbestandes werden dabei auch die vorgenommene Platzgestaltung
vor der Hochschule berticksichtigt und auch keine zusatzlichen Flachen des Hochschulgrund-
stuckes in Anspruch genommen.

Im weiteren Verfahren sollte durch die Stadtverwaltung die Variante gepriift werden.

Zur Erhaltung des hohen Griinanteils im Plangebiet, insbesondere auch innerhalb der privat
genutzten Grundsticke, wurden die Grundflachenzahlen auf das notwendige Mal} begrenzt.
Grundlage fir die Festsetzung bildet der derzeit vorhandene Versiegelungsgrad, der jedoch
sehr unterschiedlich ist und z. T. bis an die zuldssige Obergrenze nach § 17 BauNVO heran-
reicht. Demzufolge liegen die ausgewiesenen Grundflachenzahlen im Bereich der v. g. Ober-
grenzen. Dennoch wurde versucht, iiber den Ausschluss der Uberschreitung der zuldssigen
GRZ durch Nebenanlagen weitere zusatzliche Versiegelungen zu verhindern. Durch den Erhalt
der Grinflachen auf den Privatgrundsticken wird neben den Schutzgutern Pflanze und Tier,
Boden, Wasser, Klima und Luft besonders das Schutzgut Mensch positiv beeinflusst.

Insgesamt wird mittels der griinordnerischen Festsetzungen des das Wohnumfeld der Anwoh-
ner bewahrt und der Naturhaushalt stérker geschutzt und weiterentwickelt.
Konkret wurden folgende griinordnerischen Festsetzungen getroffen:

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

Fir das Plangebiet wird eine textliche Festsetzung formuliert, die dem Aspekt des Schutzes, der
Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung tragt.

a) Textliche Festsetzung 5.0:

Private Stellplatze und selbststandige Zufahrten zu diesen Stellplatzen sind in wasserdurchlas-
siger Bauweise auszufuihren. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,6 darf nicht Gberschritten
werden.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Griinden des Wasserschutzes eine zwin-
gende Versiegelung der Flache erforderlich ist.

Ein wichtiges Ziel der Grunplanung ist die Forderung des kleinen Wasserkreislaufes. Daher
steht die Forderung nach wasserdurchlassigen Belagen fiur Stellplatze und deren Zufahrten.
Der Abflussbeiwert von 0,6 entspricht gangigen eingesetzten Materialien (Rasengittersteine,
breitfugiges Pflaster o. &.) und sichert noch eine problemlose Befahr- und Begehbarkeit.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist ausnahmsweise auch eine vollstandige Versiege-
lung méglich. Dies kann besonders in den Gewerbe- und Industriegebieten bei entsprechenden
Produktionen notwendig sein.

6.2.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzungen - Bindun-
gen fur die Erhaltung von B&dumen und Strauchern

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung grinordnerischer Malinahmen waren die im Plangebiet vor-
handenen Bestandteile des Griinsystems. Diese sollen moglichst erhalten und durch weitere
Anpflanzungen erganzt werden. Problematisch bei der Ausweisung weiterer Grunflachen und
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Baumpflanzungen war jedoch, dass das Plangebiet weitgehend bebaut ist und somit nur weni-
ge Maoglichkeiten, vorwiegend auf Privatflachen vorhanden sind.

Uber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen sollen die Ziele des Leitbildes umgesetzt
werden, eine Steigerung der asthetischen Wirksamkeit und Bedeutung des Plangebietes erfol-
gen, die Wohnbedingungen der Anwohner weiter aufgewertet und der Naturhaushalt geschiitzt
werden.

a) Textliche Festsetzung 7.1.1 - Pflanzflache P 1

Die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzflache P 1 ist als Rasenflache anzulegen und als
Scherrasen zu entwickeln. Innerhalb dieser Flache ist gemalR Planeintrag ein Einzelbaum zu
pflanzen. Als Art ist eine Stiel-Eiche (Quercus robur), 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang
von 16 - 18 cm zu verwenden.

Auf einer ehemals versiegelten Flache im Bereich des Bauhauses erfolgt eine Entsiegelung.
Die Flache ist ca. 2.000 m? gro3. In diesem Bereich soll eine Scherrasenflache entwickelt wer-
den. Die niedrige Wuchsform und die hierzu erforderliche regelmafige Schnittnutzung ist aus
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten erforderlich, um das Ensemble des Bauhauses nicht zu
beeintrachtigen. Auf der Flache ist ein Solitarbaum zu pflanzen. Als Art ist die Stiel-Eiche zu
verwenden.

Die Entsiegelung und der Bewuchs der Flache stellt einen Ausgleich fiir Eingriffe in das Boden-
potenzial und das Schutzgut Pflanzen dar. Eine ehemals vollversiegelte Flache wird in eine Ve-
getationsflache umgewandelt, so dass die Bodenfunktionen wieder hergestellt werden und der
Vegetation wieder Raum gegeben wird. Nicht zuletzt bietet die Rasenflache und der Solitar-
baum verschiedenen Tierarten Lebens- und Nahrungsraum, so beispielsweise verschiedenen
Singvogelarten.

Diese MalRnahme ist im Wettbewerb zur Gestaltung des Bereiches zwischen Bahnhof und Bau-
hausstralRe der Stadt Dessau enthalten.

b) Textliche Festsetzung 7.2.1 - Pflanzflache P 2

Nach Rickbau der Garagen einschlie3lich der Fundamente ist innerhalb der in der Planzeich-
nung festgesetzten Pflanzflache P 2 eine Gehdolzflache aus standortheimischen Gehélzen unter
Einbeziehung der sich 6stlich anschlieBenden bestehenden Gehdlzstruktur zu entwickeln. Der
Geholzflache ist ein ca. 1 m breiter Saum mit sukzessiven Staudenfluren vorzulagern.

Artenwahl: siehe Text Teil B

Durch den mittelfristig geplanten Abriss von Garagen im Bereich der Rathenaustralie entstehen
freie Flachen, die durch Pflanzung eines Gehdlzstreifens aufgewertet werden sollen. Die GroRke
der Flache betragt 818 m2. Das Gehdlz soll sich aus standortheimischen Baum- und Strauchar-
ten zusammensetzen.

Die Pflanzflache besteht aus einem Geholzkern, der aus Stiel-Eiche aufgebaut wird. Entlang
der AuBenrander ist ein Mantel aus Strauchern anzulegen.

Die Entsiegelung und die Begriinung der Flache stellt einen Ausgleich fir Eingriffe in das Bo-
denpotenzial und das Schutzgut Pflanzen dar, indem die Bodenfunktionen wieder hergestellt
werden und der Vegetation wieder Raum gegeben wird. Es entstehen neue Lebensrdume flr
Pflanzen und Tiere. In den Geblischen und Baumen kénnen sich verschiedene Singvogel an-
siedeln. Végel, Insekten oder auch Fledermause finden ihren Nahrungsraum, selbst fir Klein-
sauger, wie z. B. Igel, werden Lebensraume verbessert.

Die staubbindenden Eigenschaften der Geholze verbessern die mikroklimatischen Verhaltnisse
und damit gleichzeitig die Wohnumfeldsituation.
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c) Textliche Festsetzung 7.2.2 - Pflanzflache P 3

Innerhalb der Pflanzflache P 3 dirfen Zufahrten und Zuwegungen zu bestehenden Einrichtun-
gen versiegelt werden. Die bestehenden Baume, insbesondere die Platanen, sind bei der Um-
gestaltung zu erhalten.

Im Rahmen des Realisierungswettbewerbs zur Gestaltung des Seminarplatzes wurde der Vor-
schlag unterbreitet, die vorhandene Griinfliche des Platzes in seiner Flachenkonfiguration zu
verandern. Die geschwungene, eher ovale Form, soll in eine rechteckige Flache umgewandelt
werden. Entgegen dem Wettbewerbsergebnis erfolgte im Bebauungsplan eine Vergréfierung
der Rechteckflache, u. a. mit dem Ziel, die vorhandenen Baume, insbesondere die Platanen, zu
erhalten.

Mit dieser Variante werden zusatzlich 1.040 m? Flache entsiegelt und in die Gestaltung des
Platzes einbezogen. Die abschlielRende und konkrete Gestaltung bleibt der Ausfuhrungspla-
nung vorbehalten. Als Flache fir den Ausgleich von Eingriffen ist jedoch die zusatzlich zu ent-
siegelnde Flache von Bedeutung.

d) Textliche Festsetzung 7.3.1

In den Teilgebieten 4.1 und 2.3 sind entlang der Bauhau- und Hardenbergstral3e entsprechend
der Planzeichnung insgesamt 13 Kaiserlinden (Tilia x untermedia ,Pallida’) zu pflanzen (Hoch-
stamm, 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm). Dartber hinaus ist im stidlichen Bereich des Teilge-
bietes 4.1 auf der zu erhaltenden Grunflache im Bauhausinnenhof ein Solitarbaum entspre-
chend Planeintrag zu pflanzen. Als Art sind Stieleichen (Quercus robur), 3 x verpflanzt mit ei-
nem Stammumfang von 16 - 18 cm zu verwenden. Die Mindestabmessung der Baumscheibe im
versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2. Der lichte Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baum-
scheibe muss mindestens 2,0 m betragen. Eine Verschiebung der Baume um 2,0 m gegenuber
der Planzeichnung ist mdglich.

Artenwahl: siehe Text Teil B

Mit der Pflanzung von Einzelbdumen sollen die entlang der Hardenbergstralle vorhandenen
Baumpflanzungen erganzt werden.

Ziel der Baumpflanzungen im westlichen Teil der Bauhausstralle ist es, den 6ffentlichen Stra-
Renraum in nérdliche Richtung zu begrenzen und hier eine ,griine“ Raumkante zu schaffen.
Weiterhin dient die MaRnahme der asthetischen Aufwertung im Bereich des Bauhauses und si-
chert eine einheitliche und geordnete Einbindung des Ensembles des Bauhauses in den (bri-
gen Siedlungsraum. Ein weiterer Effekt ist die Erhdhung des Grinanteils im Plangebiet und die
Schaffung von zusatzlichen Trittsteinen innerhalb des Biotopverbundes.

Durch die Pflanzung eines Solitarbaumes im Bauhausinnenhof soll eine Auflockerung des Ge-
bietes erfolgen.

Eine Baumscheibe von 9 m? und ein lichter Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baumschei-
be von 2 m sind notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Was-
seraustausch zu ermdglichen. Ziel ist eine dauerhafte Erhaltung der Pflanzungen.

e) Textliche Festsetzung 7.3.2

Entlang der Bauhausstral3e sind in den Teilgebieten 2.1 und 2.2 Einzelb&ume entsprechend der
Planzeichnung zu pflanzen. Der Abstand von der Stral3enbegrenzungslinie betrdgt mindestens
2,0 m, max. jedoch 3,0 m.

Folgende Arten sind zu verwenden:
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Saulen-Spitz-Ahorn (Acer platanoides ,Columnare’) Hochstamm, 3 x v. StU 16 - 18 cm
Séulen-Stiel-Eiche (Quercus robur ,Fastigiata Koster’) Hochstamm, 3 x v. StU 16 - 18 cm

Die Mindestabmessung der Baumscheibe im versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2. Der lichte Ab-
stand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2,0 m betragen. Eine Ver-
schiebung der Baume um 2,0 m gegeniber der Planzeichnung ist méglich.

Ziel der Baumpflanzungen in der Bauhausstralle ist die Gliederung des Stralenraumes, das
Setzen von ,grinen“ Raumkanten und die gestalterische Aufwertung der wichtigen Verbin-
dungsachse zwischen dem Seminarplatz und dem Bauhaus. Diese MalRhahme soll in Verbin-
dung mit der im Wettbewerb vorgesehenen Umgestaltung des Strallenraumes die gezielte We-
geflihrung zwischen Bahnhof und Bauhaus fir Besucher unterstitzen.

f) Textliche Festsetzung 7.3.3

Entlang der Hardenbergstra3e sind im Teilgebiet 3.2 in Ergdnzung des Bestandes 2 Einzel-
baume entsprechend der Planzeichnung zu pflanzen. Der Abstand von der Stral3enbegren-
zungslinie betragt mindestens 2,0 m, maximal jedoch 3,0 m.

Folgende Art ist zu verwenden:

Rot-Dorn (Crataegus laevigata)

Die Mindestabmessung der Baumscheibe im versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2. Der lichte Ab-
stand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2,0 m betragen. Eine Ver-
schiebung der Baume um 2,0 m gegeniber der Planzeichnung ist méglich.

Mit der Festsetzung sollen die vorhandenen Baumpflanzungen entlang des &ffentlichen Stra-
Renraumes erganzt werden.

g) Textliche Festsetzung 7.4

Die Grundstucksflache, die nach der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl nicht mit baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf, ist gartnerisch zu gestalten. Je 300 m? verbleibender Flache
sind 50 m2 Strauchflache oder alternativ ein Baum zu pflanzen. Die danach verbleibende Flache
ist als naturnahe Wiese, artenreiche Stauden- und Ruderalflur, Scherrasen oder Obst- und Ge-
misegarten zu entwickeln.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten und im Falle ihres Abganges durch gleichartige zu er-
setzen. In der Planzeichnung bereits festgesetzte Flachen zum Anpflanzen sowie zur Erhaltung
von Baumen und Strauchern kénnen angerechnet werden.

Artenwahl: siehe Text Teil B

Die Mindestabmessung der Baumscheibe im versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2. Der lichte Ab-
stand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2,0 m betragen.

Die Begriunung dieser Grundstucksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetations-
bestandener Flachen zur Sicherung der hohen Qualitat des Plangebietes zu gewahrleisten und
damit die Lebensqualitat der Bevolkerung zu erhalten (verbessertes Mikroklima, Staubbindung),
vorhandene Okologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbestand/Bodenschutz) und Aus-
gleichsmalinahmen sicherzustellen. Der Bezug auf 300 m? Flache ist der Sache nach ange-
messen.

Um Eigentiimer von Grundstiicken, auf denen Baumpflanzungen festgesetzt worden sind, nicht
zu benachteiligen, wurde die Festsetzung zur Anrechenbarkeit aufgenommen. Die getroffene

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 63
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

Artenwahl orientiert sich an der im Plangebiet vorhandenen naturlichen Vegetation. Somit wird
einer Verfremdung des im Plangebiet vorhandenen Florenspektrums entgegen gewirkt.

h) Textliche Festsetzung 7.5

Ab 3 Stellplatze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrt zu Uberschatten. Aus-
nahmsweise ist eine andere Anordnung mdéglich, wenn vorhandener Leitungsbestand eine An-
pflanzung im vorgenannten Bereich nicht zulasst.

Artenwahl: siehe Text Teil B

Die Mindestabmessung der Baumscheibe im versiegelten Umfeld betragt 9,0 m2. Der lichte Ab-
stand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2,0 m betragen. Bei der
Pflanzung sind Hochstdmme 3 x verschult, Stammumfang 16 - 18 cm zu verwenden.

Auf selbststéandigen Baumscheiben und Pflanzstreifen sind nachfolgende Arten flachig zu pflan-
zen:

Artenwabhl: siehe Text Teil B

Die Bepflanzung bezieht sich ausdricklich nicht auf Flachen hinter Stellplatzen, da diese in der
Regel anderweitig begriint werden.

Die Stellplatzbegrinung dient der Vermeidung von starkeren, durch die Versiegelung entste-
henden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst das Mikroklima positiv - die Baume ver-
mindern die Aufheizung, binden Staubund erhéhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig vermindern
sie den Warmeinseleffekt des Gebietes.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatzzahl
ausdrickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kronendurch-
messer der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist, dass dann
5 Stellplatze mit einer Breite von 2,5 m Uberschattet werden. Wird der Bezug auf 4 Stellplatze
reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren, bei 6 Stellplatzen kann der Kro-
nenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser nicht ausreicht.

i) Textliche Festsetzung 7.6

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang am glei-
chen Standort mit der gleichen Art zu ersetzen. Ausgenommen sind die bestehenden Winter-
Linden (Tilia cordata) entlang der Hardenbergstral3e. Nach Absterben der Baume sind diese
durch Rot-Dorne (Crataegus laevigata) zu ersetzen.

Das Plangebiet weist verschiedene stralienbegleitende Baume auf, die das Siedlungsbild ent-
scheidend pragen. Sie gehoéren zur besonderen Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild) des
Gebietes. Sollten diese Baume absterben, so ist zur Sicherung der Artenvielfalt und des Stra-
Renbildes die gleiche Baumart wieder einzubringen. Ausnahme bildet die Hardenbergstralie.
Dort sind Winter- und vereinzelt Sommer-Linden auf der westlichen StralRenseite vorkommend.
Die ostliche Strallenseite wird durch Rot-Dorne bestimmt. Die Linden sind sehr groRkronige
Baume, die fir die schmalen Strallen eher ungeeignete Arten darstellen. Aus diesem Grund
sind die meisten Linden auch verschnitten (&hnlich Kopfbaumen). Um eine Aufwertung des
Stralkenraums zu erhalten, sollen nach Absterben dieser Baume Rotdorne gepflanzt werden,
die kleinkroniger sind und durch ihre Bllte das Landschaftsbild bereichern.
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j) Textliche Festsetzung 7.7

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind als sol-
che zu erhalten. Bei Absterben einzelner Baume und Straucher sind diese am gleichen Stand-
ort und mit der gleichen Art zu ersetzen. Die Scherrasenflaichen sind entsprechend dem Erfor-
dernis regelmalig zu méhen.

Das Plangebiet weist verschiedene stralienbegleitende Baume auf, die das Siedlungsbild ent-
scheidend pragen. Sie gehoéren zur besonderen Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild) des
Gebietes. Sollten diese Baume absterben, so ist zur Sicherung der Artenvielfalt und des Stra-
Renbildes die gleiche Baumart wieder einzubringen.

Aus Griinden des Denkmalschutzes sind die Flachen vor dem Bauhaus als Scherrasen zu nut-
zen. Ziel ist es, einen kurzrasigen Bewuchs zu entwickeln, um keine zusatzlichen vertikalen
Strukturen im Bauhausensemble zu erhalten. Die Zielstellung des Denkmalschutzes ist eine
deutliche Sichtbarkeit der klaren architektonischen Formen und Raumkanten des Bauhauses.
Diese harmonieren mit einer Scherrasenflache sehr gut. Aus diesem Grund ist eine intensivere
Nutzung und Pflege der Flachen erforderlich.

k) Textliche Festsetzung 7.8

Die bestehenden flachigen Gehdlze im Sudosten und Nordosten des Plangebietes sind der na-
tirlichen Sukzession zu Uberlassen.

Die bestehenden standortheimischen Gehdlze stellen die naturnachsten Biotope des Plange-
bietes dar. Sie weisen einen sehr stabilen Charakter auf. Die Entwicklung von Strauch- und
Krautschicht sind in einem optimalen Zustand. Dementsprechend ist eine Pflege oder Nutzung
der Geholze nicht erforderlich. Vielmehr ist es aus naturschutzfachlichen Griinden sinnvoll, die-
se Geholze der Sukzession zu Uberlassen, um einer natirlichen Entwicklung der Biotope nicht
entgegenzuwirken.

6.3. VerkehrserschlieBung

6.3.1. StralRen

Das Plangebiet wird im Norden durch die Puschkinallee/Antoinettenstrae als Sammelhaupt-
netzstralRe des stadtischen Verkehrsnetzes erschlossen.

Im Westen tangiert die Gropiusallee als eine weitere Sammelstralle das Plangebiet. Sie stellt
die Verbindung der Kiihnauer Straflde im Siiden mit der Puschkinallee im Norden dar.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die Liebknechtstralle und die Franz-Mehring-Stralte, die
sich am sudlichen bzw. nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches befinden. Erschlieungs-
strallen innerhalb des Plangebietes sind die Kleiststralle, die Schwabestralle, die Jahnstralle
und die Bauhausstralle, die alle am Seminarplatz einmiinden, sowie die Hegelstralte, Luxem-
burgstrale, RathenaustraRe und Friedrich-List-StraRe im Osten des Plangebietes. Uber die
Hardenbergstralie erfolgt die kleinteilige ErschlieRung des slidwestlichen Teils des Plangebie-
tes. Sie verbindet die Franz-Mehring-Straf’e im Nordwesten mit der Jahnstral3e.

Uber dieses vorhandene ErschlieRungssystem ist das Plangebiet selbst ausreichend erschlos-
sen. Jedoch sind sowohl innerhalb des Geltungsbereiches als auch 6stlich daran angrenzend
umfangreiche Veranderungen geplant. So ist im Osten des Plangebietes der Bau einer neuen
Hauptnetzstralte - der kinftigen ,Bahnhofstralle® vorgesehen. Hierfir lauft derzeit noch das
strallenrechtliche Planfeststellungsverfahren ,Bundesstralle 184n“. Die Bahnhofstralle ist Be-
standteil der, in der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes fest verankerten, zukuinfti-
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gen Fuhrung der B 184n im Stadtgebiet von Dessau. Sie ist das letzte noch zu realisierende
Teilstick der neuen Ortsdurchfahrt.

Mit der Realisierung wird der Grundsatz der Dessauer Verkehrsplanung, der schrittweisen Ver-
lagerung des Kfz-Verkehrs auf ein Entlastungsstraflennetz, konsequent umgesetzt. Dabei wer-
den die StralRenziige der Gropiusallee, Puschkinallee und der Ziebigker Stralle vom Verkehr
entlastet. Durch die Lage parallel zu den Gleisen der Deutschen Bahn AG ist das Vorhaben
umweltvertraglich eingeordnet.

Die Bahnhofstrale umfasst den Abschnitt zwischen der Einmiindung auf die Antoinettenstralle
und dem Knoten Kiihnauer Stral3e/Gropiusallee. Sie beginnt an der westlichen Brickenrampe
zur Bahnhofsbricke und verlauft in sldliche Richtung parallel zur Bahnlinie der Deutschen
Bahn AG zwischen dem Bahnkdorper, der sich aul3erhalb des Plangebietes befindet und den im
Geltungsbereich liegenden Anliegerstralen, der Friedrich-List-Stralle und der Rathenaustralie.
Der Westausgang des Hauptbahnhofes wird durch ein Briickenbauwerk Gberspannt.

In das Bauvorhaben eingeschlossen ist die Errichtung eines P + R-Parkplatzes westlich des
Strallendammes zwischen Bahnhofsbriicke und Westausgang, die Herstellung der StralRenver-
bindung stdlich der Agentur fir Arbeit bis zum Seminarplatz und die Gestaltung des Eingangs-
bereiches des Westausganges des Dessauer Hauptbahnhofes.

Mit der Fertigstellung der Bahnhofstral3e ist das Plangebiet im Osten Uber die neu zu errichten-
de Anbindung der nérdlichen RathenaustraRe direkt an die Bundesstrale angebunden. Uber
diese Anbindung und im weiteren Verlauf Gber die Friedrich-List-Stral3e besteht eine kurze Ver-
bindung zum kinftigen P + R-Parkplatz im Norden des Plangebietes. Dadurch wird das Plange-
biet, bis auf die fur studentisches Wohnen genutzten Gebaude, von ungewolltem Fremdverkehr
in Richtung Westausgang Bahnhof entlastet.

Ein Heranricken von Wohnbebauung an die kinftige Bahnhofstralle ist mittels der textlichen
Festsetzung |, Pkt. 1.3.3 ausgeschlossen.

Im Zuge der Realisierung der Bahnhofstralle wird der derzeit unbefestigte Teil der Rathenau-
stralle zwischen Hegelstrale und Liebknechtstralle bituminés mit einer Breite von 3 m ausge-
baut. Damit soll eine durchgangig befahrbare Verbindung fiir Radfahrer in Nord-Sid-Richtung
gesichert und gleichzeitig unerwiinschter Durchgangsverkehr von der Anbindung an die Bahn-
hofstraRe in sudliche Richtung ausgeschlossen werden. Uber diese Mischverkehrsflache wird
auch die Erreichbarkeit der neuen Versandhalle der Firma Holdermann sichergestellt.

Die Planfeststellungsgrenze des Vorhabens ,Bahnhofstralle“ wurde in die Planzeichnung nach-
richtlich Gbernommen. Anhand der Darstellung wird deutlich, dass es Uberschneidungen von
Flachen des Planfeststellungsbereiches mit Teilflachen des Bebauungsplanes gibt. Fir diese
Bereiche wurden die Vorgaben des Planfeststellungsverfahrens Gbernommen. Somit besteht
kein Widerspruch zwischen beiden Planverfahren.

Die Umsetzung des Vorhabens ,Bahnhofstralle” erfordert den Grunderwerb von Teilflachen
durch die Stadt Dessau. Dies erfolgt parallel zum Planfeststellungsverfahren. Anhand der Unter-
lagen des Planfeststellungsverfahrens wurden die kunftigen o6ffentlichen Flachen im Bebau-
ungsplan bereits bericksichtigt.

Eine wesentliche Veranderung im gegenwartigen inneren Erschlielungssystem des Plangebie-
tes resultiert aus dem Realisierungswettbewerb zur Gestaltung des Bauhausplatzes, der Bau-
hausstralle, des Seminarplatzes, der Schwabestralle und des Bereiches Westausgang Haupt-
bahnhof.

Danach soll die Nord-Sid-ErschlieBung von der Kleiststral3e tiber den Seminarplatz kinftig ent-
fallen. Hier soll es lediglich eine Verbindung sudlich der Flache der Agentur fur Arbeit zum
P + R-Parkplatz geben. Im Bereich des Seminarplatzes soll die vorhandene Grinflache in 6stli-
che und westliche Richtung erweitert, nach Sliden jedoch reduziert werden. Des Weiteren ist
vorgesehen, die Strallenverkehrsflachen 6stlich und westlich dieser Grinflache am Seminar-
platz zu FuR-/Radwegeverbindungen zuriick zu bauen. AuRerdem soll die Bauhausstral3e kinf-
tig fir den Durchgangsverkehr gesperrt und nur noch durch die Grundstiicksanlieger und als
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Ful- und Radwegeverbindungen genutzt werden. Die Zufahrt flr Kraftfahrzeuge soll aus-
schliellich Uber die HardenbergstralRe erfolgen.

Mit der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses ist ein Wegfall von Teilen der derzeit am Se-
minarplatz vorhandenen Griinflachen und Baume verbunden. Des Weiteren ergeben sich gro-
Rere Eingriffe in das Eigentum an Grund und Boden der Hochschule. Um dieses zu verhindern,
wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes eine mogliche Variante unter Beibehaltung der
Grundziige des Wettbewerbsergebnisses vorgeschlagen. Die planungsrechtliche Umsetzung
des Wettbewerbs ist im Punkt 6.2 Grinplanung dargestellt. In Bezug auf das Erschlielungssys-
tem ergeben sich bei der im Bebauungsplan enthaltenen Variante keine grundlegenden Veran-
derungen. Hier wurde lediglich die Ful3-/Radwegeverbindung von Nord nach Sud Uber den Se-
minarplatz auf das notwendige Mal begrenzt (westlich der Grinflache). Im Osten der Grinfla-
che am Seminarplatz hingegen wurde auf eine gesonderte Ausweisung eines Geh-/Radweges
bewusst verzichtet, da diese auch innerhalb einer 6ffentlichen Grunflache zulassig ist und die
konkrete Einordnung im Rahmen der Ausflihrungsplanung fir die neu zu gestaltende Flache er-
folgen soll.

Im weiteren Verfahren sollte durch die Stadtverwaltung die Variante geprtift werden.

6.3.2. FuBwege / Radwege

Entlang der ErschlieBungsstraen sind innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen die notwen-
digen FuRwege enthalten.

Bis auf die kiinftige ErschlieBungsachse stdlich der Agentur der Arbeit sind Uberall beidseitig
FuBwege vorhanden. Diese sind ausreichend dimensioniert.

Eine gesonderte FuRwegeverbindung ist zwischen der Franz-Mehring-Stral’e und der Kleist-
stralle nordlich der Mensa vorhanden. Diese soll auch kiinftig erhalten bleiben. Aufgrund der
geringen Breite von 2,0 m ist sie von Radfahrern nur bedingt nutzbar.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen und kiinftig zu erwartenden Verkehrsbelegung ist die
Ausweisung gesonderter Radwege im Bereich der ErschlielBungsstral3en nicht notwendig. Hier
kénnen die Fahrbahnen problemlos durch die Radfahrer mit genutzt werden.

Die Bauhausstralte nimmt im kinftigen ErschlieBungssystem eine Sonderstellung ein. Aufgrund
ihrer Bedeutung als Hauptfullwegeverbindung zwischen dem Bahnhof und dem Bauhaus ist
hier eine Umgestaltung und Aufwertung vorgesehen. In diesem Zusammenhang soll die Bau-
hausstralRe flir den Kfz-Durchgangsverkehr gesperrt werden und lediglich als Ful3- und Radwe-
geverbindung bzw. fur Anliegerverkehr genutzt werden.

Die Rathenaustralle, die sich gegenwartig in Teilstiicken in einem schlechten baulichen Zu-
stand befindet, wird im Zuge der Realisierung der Bahnhofstrafte als Rad-FulRwege-Verbindung
ausgebaut.

Die o6stlich der Grunflache am Seminarplatz bestehende Verkehrsflache soll in ihrer derzeitigen
Ausbildung kiinftig nicht mehr bestehen bleiben. Hier soll es lediglich nur noch eine Fuf3- und
Radwegeverbindung geben. Diese soll in die kiinftige 6ffentliche Grinflache integriert werden
und wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes nicht gesondert dargestellt. Im Rahmen der
Ausflhrungsplanung zur Umgestaltung des Seminarplatzes ist diese Wegeverbindung zu be-
ricksichtigen.

6.3.3. Ruhender Verkehr

Offentliche Parkmdglichkeiten bestehen gegenwértig innerhalb der vorhandenen Erschlie-
Rungsstrallen. Des Weiteren werden im Bereich des Westausgangs vorhandene befestigte Fla-
chen zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt.

Im Zuge des Neubaus der Bahnhofstralie ist die Errichtung eines P + R-Parkplatzes mit ca. 150
Platzen vorgesehen. Damit soll der Bedarf an P + R-Platzen abgedeckt werden, auch im Hin-
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blick darauf, dass mit der geplanten Umgestaltung des Seminarplatzes und der Bauhausstralle
derzeit vorhandene o6ffentliche Parkplatze entfallen werden.

Entsprechend § 48 Abs. 1 BauNVO LSA i. V. mit der Stellplatzsatzung der Stadt Dessau sind
die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick zu errichten. Das schliel3t auch Besu-
cherparkplatze ein.

Das Plangebiet ist gepragt durch diverse Nutzungen mit hohem Stellplatzbedarf. Dies betrifft die
Teilgebiete 6.1 mit der Agentur fiir Arbeit, die Teilgebiete 4.1 und 4.2 mit dem Bauhaus und der
kiinftigen Bibliothek fiir Bauhaus und Hochschule sowie die Teilgebiete 2.1, 5.1,5.2, 7und z. T.
8.1 mit Hochschulnutzung. Der Stellplatzbedarf flr die Agentur flr Arbeit wird innerhalb der
Grundstucksflache abgedeckt. Auch fir das Bauhaus wurden die notwendigen Stellplatze auf
den eigenen Grundstlicksflachen errichtet.

Problematischer stellt sich die Situation in Bezug auf den Hochschulstandort dar. Trotz dessen,
dass auch auf den Grundstlicken der Hochschule zahlreiche Stellplatze vorhanden sind, wer-
den zahlreiche Kraftfahrzeuge im offentlichen Strallenraum, insbesondere im Bereich des Se-
minarplatzes und der Schwabestralle, abgestellt. Ursache hierfiir sind sicherlich auch die feh-
lenden P + R-Stellplatze. Inwieweit dies auch auf evtl. fehlende Stellplatze i. V. mit der Hoch-
schulnutzung zurlickzufiihren ist, kann nur schwer beurteilt werden. Grundsatzlich muss jedoch
bericksichtigt werden, dass, aufgrund der am 1. Juli 1998 vom Stadtrat beschlossenen Stell-
platzsatzung Uber die Beschrankung der Herstellung von Stellplatzen und Garagen fir die
Fachhochschule, statt der gemaR BauO LSA geforderten 1 Stellplatz je 2 - 4 Studierende ledig-
lich 1 Stellplatz je 6 Studierende auf den Hochschulgrundstiicken errichtet wurden. Hintergrund
hierfir waren die begrenzt zur Verfiigung stehenden Grundstiicke, die kostspielige Parkbauten
(Hoch- und Tiefgaragen) zur Folge hatten. Hinzu kam der mit hohen Stellplatzangeboten ver-
bundene Verkehr, der in das Gebiet hineindrangen wiirde, was wiederum den Zielvorstellungen
zu Stadtentwicklung und Verkehr entgegensteht. Aulerdem wurden bei der Entscheidung zur
Reduzierung auch die Vorzlge der innerstadtischen Lage, die Nahe zu studentischen Wohnein-
richtungen und der guten OPNV-Anbindung zugrunde gelegt.

In Abhangigkeit von der Entwicklung des Hochschulstandortes sollte dieser Aspekt des Stell-
platzbedarfs nochmals naher betrachtet werden. Moglichkeiten zur Einordnung weiterer Stell-
platze, zu Lasten der Hochschule, bestehen im Teilgebiet 8.1, Teil B auf den Flurstlicken 2463
und 2424/1 an der Rathenaustralle.

Hinsichtlich der Einordnung von Stellplatzen wurden folgende Festsetzungen getroffen:
Textliche Festsetzung 4.1:

Im WB-Teilgebiet sind nach § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze und Garagen fur Lastkraftwagen
und Kraftomnibusse sowie fir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge nicht zuléssig.

Ziel dieser Einschrankung im Besonderen Wohngebiet (WB) ist insbesondere der Erhalt der
Wohnnutzung. Damit verbunden sind erhéhte Anforderungen an den Immissionsschutz. Hinzu
kommt, dass zum Abstellen 0. g. Fahrzeuggruppen ein erhdhter Flachenbedarf besteht bzw.
groBere Baukorper erforderlich sind. Dies wiederum fuhrt zu weiteren Flachenversiegelungen,
was der Zielstellung des Erhalts der Griinbereiche entgegensteht.

Textliche Festsetzung 4.2:
Innerhalb der SO-Teilgebiete (Hochschule, Bauhaus, Verwaltung) sind nach § 12 Abs. 6

BauNVO Stellplatze und Garagen fur Lastkraftwagen und Omnibusse sowie fir Anhanger die-
ser Kraftfahrzeuge nur ausnahmsweise zulassig.
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Auf der Grundlage der in diesen Teilgebieten vorhandenen Nutzungen ergibt sich kein zwin-
gender Bedarf an o. g. Stellplatzen und Garagen. Durch den Ausschluss soll in Verbindung mit
der geplanten Verkehrserschlielung die Verkehrsbelastung, insbesondere in den durch Ful3-
ganger stark frequentierten Bereichen sowie in den angrenzenden Wohngebieten, nicht zusatz-
lich erhdht werden.

6.3.4. Bahnanlagen / Anschlussgleise

Im Plangebiet sind keine Anschlussgleise vorhanden. Am &stlichen Rand des Plangebietes be-
finden sich der Hauptbahnhof der Stadt Dessau und zahlreiche Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG. Der Westausgang des Bahnhofgebaudes reicht bis in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hinein. Dieser Bereich steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem geplan-
ten Neubau der Bahnhofstralle und ist Bestandteil des Planfeststellungsverfahrens. Im Zuge
der Umgestaltung ist der komplette Riickbau des Gebaudekomplexes ,Westausgang® vorgese-
hen, so dass dieser Bereich kinftig die Funktion einer 6ffentlichen Verkehrsflache besitzt. Ent-
sprechend erfolgte auch die Ausweisung im Bebauungsplan.

6.3.5. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist hervorragend an den OPNV angebunden. AuRerdem bestehen infolge der
unmittelbaren Nahe des Hauptbahnhofes sehr gute tberregionale Verbindungen.

Die Haltestellen des OPNV befinden sich in der Gropiusallee und in der Puschkinallee unmittel-
bar an der Geltungsbereichsgrenze.

Aufgrund der relativ geringen Entfernung ist eine gute fu3laufige Erreichbarkeit der Haltestellen
aus dem gesamten Geltungsbereich gewahrleistet.

6.4. Immissionsschutz

6.4.1. Larm

Aufgrund der Lage des Plangebietes direkt am Hauptbahnhof und der Bahnlinie ist von vorn-
herein eine hohe Belastung durch Schienenlarm vorhanden. Hinzu kommt der geplante Neubau
der Bahnhofstral3e parallel zum vorhandenen Bahnkérper am 6stlichen Rand des Geltungsbe-
reiches, der eine weitere zusatzliche Larmquelle darstellt.

Im Rahmen der Planfeststellung flr die Bahnhofstralle wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet. Im Ergebnis dieser Untersuchung sind sowohl aktive als auch passive Schall-
schutzmalRnahmen notwendig. Diese sind Bestandteil des Planfeststellungsverfahrens und
werden im Zuge des Strallenneubaus umgesetzt.

Aus dem Plangebiet selbst resultierten in der Vergangenheit punktuelle Larmbelastungen.
Zwecks Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen hier tUber den Bebau-
ungsplan entsprechende Regelungen getroffen werden. Grundlage hierfir bildet die zum Be-
bauungsplan Nr. 114 - A beauftragte Schallimmissionsprognose, die von der Acerplan Pla-
nungsgesellschaft, unter Einbeziehung der Fachbehdérden, erarbeitet wurde.

Bei den Berechnungen wurde grundsatzlich zwischen Verkehrslarm (Strallenverkehrslarm auf
offentlichen StralRen und Schienenverkehr) und Gewerbelarm unterschieden, da nach geltender
Rechtslage Verkehrsgerausche nicht mit dem Gewerbeldrm zu addieren sind (z. B. Fickert/
Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, § 1 Ru 53 und DIN 18005, Schallschutz im
Stadtebau, Beiblatt 1). Der Verkehrslarm auf den Betriebsgrundstiicken wurde im Gewerbelarm
erfasst.
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6.4.1.1. Gewerbelarm

Das Plangebiet ist gepragt vom unmittelbaren Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen, die
z. T. historisch bedingt sind, sich aber auch durch gesellschaftliche Veranderungen ergeben
haben. So wurde z. B. der gesamte Hochschulstandort in das Plangebiet integriert. Dadurch
kam es in der Vergangenheit punktuell zu Konflikten zwischen der Wohnnutzung und der Hoch-
schulnutzung (Pruflabor, Mensa) sowie der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung. Die-
ses Konfliktpotenzial wurde neben weiteren Larmquellen im Zuge der Erarbeitung der Schall-
immissionsprognose analysiert und bewertet. Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist in den
Bebauungsplan eingeflossen.

Ausgangspunkt der Schallimmissionsprognose war die Erfassung aller Emittenten. Berticksich-
tigt wurden:

+ die Vorbelastung des Bebauungsplangebietes aus den umliegenden gewerblichen/in-
dustriellen Nutzungen mit den entsprechenden Schallkontingenten bzw. Einzelschallquellen
(B-Plan Nr. 161 und B-Plan Nr. 101 - A 3)

+ der vorliegende Genehmigungsbescheid fiir die Firma Holdermann

» die Flachen im Plangebiet, von denen erhéhte Emissionen ausgehen (Hochschulflachen -
besonders Laborgebaude Mehringstralie, groRere Stellplatzgruppen im Bereich Arbeitsamt,
Hochschule und Bauhaus).

Diese vorhandenen Schallquellen wurden entweder in vergleichbare flachenbezogene Schall-
leistungspegel (Mindestpegel) umgewandelt oder durch Punkt-, Flachen- oder Linienschallquel-
len erfasst.

Gemeinsam mit den restlichen Teilflachen wurden die immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel optimiert und den Orientierungswerten nach DIN 18005 gegenlber ge-
stellt.

Um die Berechnungsergebnisse mit Sicherheitsreserven zu versehen, wird die Schallausbrei-
tung, die von den Flachenschallquellen ausgeht, ohne Bertlicksichtigung der Hauser und Schir-
me innerhalb dieser Schallquellen berechnet (freie Schallausbreitung).

In Zusammenarbeit mit den Fachbehérden wurden 13 Immissionspunkte in der jeweils ungtin-
stigsten Hohe festgelegt, um die malRgebenden Beurteilungspegel fir die Bebauung bestimmen
zu kénnen.

Immissionspunkt Immissionshéhe Baugebiet
IP1 BPL 114a, Whs. Rathenaustralie 27 50m WA
P2 BPL 114a, Whs. Luxemburgstralte 11 8,0m WA
IP3 BPL 114a, Whs. Liebknechtstrafte 10 50m WA
P4 BPL 114a, Whs. Mehringstralle 5 8,0m WB
IP 05 BPL 114a, Whs. H.-Réttger-Stralte 11 12,0 m WA
IP 6w BPL 114a, Whs. Luxemburgstralle 9 50m Ml
IP 6s BPL 114a, Whs. Luxemburgstralle 9 50m Ml
IP 60 BPL 114a, Whs. Luxemburgstralle 9 50m Ml
IP7 BPL 114a, Whs. Liebknechtstralle 3 8,0m SO
IP8 BPL 114a, Whs. Mehringstrale 14 8,0m WA
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IP 09s BPL 114a, Whs. Mehringstral’e 20 8,0m WA
IP 090 BPL 114a, Whs. Mehringstralle 20 8,0m WA
IP 10 BPL 114a, Whs. Mehringstralle 23 50m WB
IP11s BPL 114a, Whs. Kleiststrale 4 50m WB
IP 110 BPL 114a, Whs. Kleiststralle 4 50m WB
P12 BPL 114a, Whs. Kleiststral3e Fist. 2431/2 50m SO
IP 130 BPL 114a, Whs. Rathenaustralle 77 50m MI
IP 13s BPL 114a, Whs. Rathenaustralie 77 50m Ml

Fur die einzelnen Immissionspunkte erfolgt eine Berechnung der Beurteilungspegel. Auf der
Grundlage der in der DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fir Immissionsorte werden
die Beurteilungspegel bewertet.

Orientierungswerte nach DIN 18005 und Immissionsrichtwerte nach TA-Larm:

DIN 18005, Teil 1 Beibl. 1 TA-Larm

Gebietseinstufung Orientierungswerte Immissions-
nach PlanzeichenVO: Gewerbelarm: Verkehrslarm: richtwerte
Mischgebiete (MI):

tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A) 60 dB(A)

nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA):

tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A)

nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)
Besondere Wohngebiete (WB):

tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A) -

nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A) 40 dB(A) -

Sondergebiete (SO):

tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 45 bis 65 dB(A) 65 dB(A) -
nachts  (22.00 bis 6.00 Uhr)  35bis65dB(A) 65 dB(A) -

Zunachst erfolgte die Ermittlung der Beurteilungspegel infolge der Vorbelastung. Aus der Be-
rechnung geht hervor, dass die Vorbelastungen zu keinen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 an den festgelegten Nachweisorten fihren. Somit besteht grundsatz-
lich Entwicklungspotenzial fir die Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Fur die Ermittlung der Gesamtbelastung wurden zusatzlich zur Vorbelastung der geplante Bau
des P + R-Parkplatzes am Westausgang Bahnhof, der Stellplatz-Neubau am Bauhaus, ein
maoglicher Stellplatz-Neubau im Bereich Rathenau-/Hegelstralke sowie die, lber eine Optimie-
rung ermittelten, Emissionskontingente fur die Mischgebiete 8.1 und 8.2 und die Sondergebiete
2.1 und 5.1 zugrunde gelegt.
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Bei der Festlegung der Emissionskontingente wurden die in diesen Teilgebieten bereits beste-
henden Larmquellen und deren Emissionen (Firma Holdermann und Versuchshalle der Hoch-
schule) berticksichtigt. Es ergeben sich folgende Emissionskontingente Lgk:

Teilgebiet Gebietsnutzung Lek, tags Lek, nachts
(dBA)/m? (dBA)/m?
8.1 Mi 59 43
8.2 Mi 59 44
21 SO Hochschule 56 40
51 SO Hochschule 57 45

Fur die Gesamtbelastung ergeben sich somit fiir die einzelnen Immissionsorte folgende Beurtei-
lungspegel:

Orientierungswerte

Bezeichnung der Gesamtbelastung nach DIN %8005
Immissionspunkte Tag Nacht Tag Nacht

(dBA) (dBA) (dBA) (dBA)

IP1  BPL 114a, Whs. Rathenaustr. 27 48.2 33.9 55.0 40.0
IP2  BPL 114a, Whs. Luxemburgstr. 11 55.4 40.3 55.0 40.0
IP3 BPL 114a, Whs. Liebknechtstr. 10 50.2 38.9 55.0 40.0
IP4  BPL 114a, Whs. Mehringstrale 5 53.1 38.1 60.0 40.0
IP05 BPL 114a, Whs. H.-Réttger-Str. 11 42.9 34.3 55.0 40.0
IP 6w BPL 114a, Whs. Luxemburgstr. 9 58.4 42.9 60.0 45.0
IP6s BPL 114a, Whs. Luxemburgstr. 9 59.4 44.3 60.0 45.0
IP 6o BPL 114a, Whs. Luxemburgstr. 9 60.1 45.1 60.0 45.0
IP7 BPL 114a, Whs. Liebknechtstr. 3 459 34.5 60.0 45.0
IP8 BPL 114a, Whs. Mehringstr. 14 46.7 35.6 55.0 40.0
IP 09s BPL 114a, Whs. Mehringstr. 20 53.2 38.8 55.0 40.0
IP 090 BPL 114a, Whs. Mehringstr. 20 55.1 39.9 55.0 40.0
IP 10 BPL 114a, Whs. Mehringstr. 23 54.7 39.3 60.0 40.0
IP 11s BPL 114a, Whs. Kleiststr. 4 54.0 38.7 60.0 40.0
IP 110 BPL 114a, Whs. Kleiststr. 4 50.9 37.4 60.0 40.0
IP12 BPL 114a, Whs. Kleiststr. Fist. 2431/2 45.7 37.5 60.0 45.0
IP 130 BPL 114a, Whs. Rathenaustr. 77 50.7 37.3 60.0 45.0
IP 13s BPL 114a, Whs. Rathenaustralle 77 59.5 441 60.0 45.0
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Die Ergebnisse der Optimierungsrechnung zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
nicht Uberschritten werden.

Unter Beriicksichtigung der umliegenden und den im Plangebiet vorhandenen Vorbelastungen
sowie den zusatzlich optimierten Flachenquellen fur die Teilgebiete 2.1, 5.1, 8.1 und 8.2 wurde
eine ausgewogene Kontingentierung der Emissionskontingente LEK erreicht. Somit sind zu-
kiinftige Erweiterungen der vorhandenen Nutzungen und/oder Neuansiedlungen auf derzeit
nicht genutzten Flachen unter Berlcksichtigung der festgesetzten Emissionskontingente aus
der Sicht des Schallimmissionsschutzes maoglich.

6.4.1.2. Verkehrslarm

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden Untersuchungen zum Verkehrslarm durch-
gefuhrt. Hintergrund ist u. a. die Nahe zur Bahnlinie und die damit bereits bestehenden Beein-
trachtigungen durch Schienenlarm. Hinzu kommen die mit dem Neubau der Bahnhofstralle
parallel zur Bahntrasse kunftig zu erwartenden Belastungen durch Stral3enlarm.

Im Zuge der Erarbeitung des Planfeststellungsverfahrens zur Bahnhofstrale wurde eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurden zwecks Einhaltung der zu-
lassigen Gerauschimmissionswerte fir den derzeitigen Bestand sowohl aktive als auch passive
SchallschutzmalRnahmen notwendig. Neben der Errichtung von zwei Larmschutzwanden an der
westlichen Stralientrasse sind an finf Gebauden aktive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.
Die Regelung zu Umsetzung der MalRnahmen erfolgt im Rahmen des Planfeststellungsverfah-
rens bzw. eines gesonderten Verfahrens gemaf 24. BImSchV. Somit kann fir das Bebauungs-
plan-Verfahren davon ausgegangen werden, dass flr den derzeitigen Bestand in Bezug auf den
Verkehrslarm resultierend aus dem Schienenlarm und dem StralRenldrm ,Bahnhofstralle“ die
zulassigen Richtwerte eingehalten werden.

Aufgrund der Bedeutung der Puschkinallee/AntoinettenstralRe und der Gropiusallee, als Sam-
melstraen im stadtischen Netz mit der entsprechenden Verkehrsbelegung, ist hier ein weiterer
Schwerpunkt in Bezug auf Verkehrslarm vorhanden.

Neben den von auRen auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen wurden in der Schall-
immissionsschutzprognose auch die Larmpegel ermittelt, die infolge des Verkehrs im Plangebiet
selbst zu verzeichnen sind.

Der Werksverkehr der im Plangebiet vorhandenen Unternehmen ist in den jeweiligen Emissi-
onskontingenten der einzelnen Teilgebiete enthalten und somit in der Vor- und Zusatzbelastung
bericksichtigt. Bei den vorhandenen Wechselzahlen des Werksverkehrs ist davon auszugehen,
dass sich die Werksverkehrsstrome auf den An- und Abfahrwegen im o6ffentlichen Verkehr in
einem Abstand von 500 m von den Betriebsgrundstiicksgrenzen untermischen.

Entsprechend der Ausweisung im Bebauungsplan befinden sich an den o. g. Verkehrstrassen,
die aufgrund ihrer Bedeutung im stadtischen Stralennetz im Zusammenhang mit ihrer Bele-
gung hohere Emissionen aufweisen, neben den Sondergebieten ,Bauhaus“ und ,Agentur fir
Arbeit* ein Allgemeines und ein Besonderes Wohngebiet sowie ein Mischgebiet. Zwecks Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im Rahmen der Schallimmissi-
onsprognose Berechnungen zu den vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsbelastungen
durch Strafen- und Schienenverkehr (Prognosefall 2015 mit funktionsfahiger Bahnhofstrale) im
Plangebiet durchgefiihrt.

Im Ergebnis der Berechnung wurde festgestellt, dass Teile des Plangebietes in den Larmpegel-
bereichen lllI, IV und V [groRer 60 dB(A)] liegen und somit die zuldssigen Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten sind. Die Ursache fir die Uberschreitung liegt nicht im Plangebiet
selbst oder den von ihm ausgehenden Verkehr, sondern in der Lage des Plangebietes an der
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Bahnlinie und in der Funktion der umliegenden ErschlieBungsstrallen im gesamtstadtischen
Netz und der daraus resultierenden Belegung.

Im Ergebnis dessen sind im Falle von Neubauten oder bei baulichen Veranderungen in Abhan-
gigkeit von der Lage passive Schallschutzmallinahmen vorzusehen. Diese werden Uber die
nachfolgende textliche Festsetzung geregelt:

Textliche Festsetzung 6.0

Zum Schutz vor Verkehrslarm (Straf3en- und Schienenverkehr) sind fir Wohnungen, Bliros u. a.
im Falle von Neubauten oder bei baulichen Veranderungen bauliche MaZnahmen zum Schutz
gegen AulRenlarm nach DIN 4109 vorzusehen. Hierzu werden Larmpegelbereiche (LPB) mit
den erforderlichen ,resultierenden, bewerteten Bau-SchallddmmmaRen R', s Wie folgt festge-
setzt:

Larmpegelbereich Raumarten
(LPB)
.Mafgeblicher AuRenlarmpegel* 5
dB(A) Aufenthaltsréu?nvgei; Wohnungen, Burorag{ne .

Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume u. &.

erf. Ry res des AulRenbauteils in dB

1l 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\Y 71 bis 75 45 40

Y An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgetbten Téatigkeit nur eine untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Bei Schlafraumen und Kinderzimmern ist der Einbau von schallgedammten Liftungsoffnungen
mit dem festgesetzten Schalldammmal vorzusehen.

Bei Gebaudeseiten, die zu einem vollstdndig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann auf
die Herstellung baulicher SchutzmalRnahmen verzichtet werden, soweit der LPB IV nicht tber-
schritten wird.

Die Reduzierung der LArmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn im Rah-
men des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der Fassade (z. B.
senkrecht zur StralRe, stralRenabgewandte Seite) oder Abschirmung durch andere Gebaude der
mafigebliche AulRenlarmpegel niedriger ist.

Schutzbedurftige AuRenwohnbereiche sind an der strallenabgewandten Seite der Gebaude an-
zuordnen.
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Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzbedirfnis in dem notwendigen Umfang Rechnung
getragen. Die entsprechenden Larmpegelbereiche wurden in der Planzeichnung gekennzeich-
net. Es wird darauf verwiesen, dass sich v. g. Festsetzung ausdricklich nur auf Neubauten oder
bauliche Veranderungen bezieht und nur dann die Pflicht zur Umsetzung auslost.

Da mit freier Schallausbreitung gerechnet worden ist, das Gebiet entlang der Stralten weitge-
hend bebaut ist, dringt der Verkehrslarm in der Praxis nicht so tief auf die Grundstlicke vor, wie
dargestellt. Weiterhin ist die Larmeinwirkung auf die Fassaden senkrecht zur Strallenachse
oder auf der strallenabgewandten Seite deutlich geringer. Die Pegelminderung betragt ca. 1 bis
5 dB (A) bei senkrechten Fassaden und bis zu 10 dB (A) auf der stralRenabgewandten Seite.
Diese Aspekte sind in den Festsetzungen zu den Ausnahmen berticksichtigt.

Méglichkeiten fir Neubauten sind insbesondere in den ausgewiesenen Mischgebieten vorhan-
den. Um ein Heranrlicken von Wohnnutzung an die Verkehrslarmquellen (Schiene, Bahnhof-
strale) zu verhindern, wurde eine textliche Festsetzung zur Gliederung der Mischgebiete in der
Form getroffen, dass in den 0Ostlichen Bereichen Wohngebaude nicht zuldssig sind (vgl. Pkt.
6.1.1 g bzw. Text Teil B, I, Pkt. 1.3.3.).

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit den im Bebauungsplan getroffenen Malinah-
men zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen infolge von Larmemissionen i. V. m. den
SchallschutzmalRnahmen resultierend aus dem Planfeststellungsverfahren ,Bahnhofstralle®
dem Schutzanspruch der bestehenden und kinftigen Nutzungen in vollem Umfang Rechnung
getragen wird.

6.4.2. Luft

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 - A liegen keine gesonderten Daten zur
standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor. Im Stadtgebiet Dessau werden jedoch an
drei Standorten (Heidestral3e, Albrechtsplatz und Lessingstrafle) Immissionsmessungen durch-
gefuhrt, die zur Beurteilung der Luftbelastungssituation herangezogen werden kénnen. Hinsicht-
lich Sedimentationsstaub kann direkt ein Messgebiet um den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgewertet werden.

In Auswertung des Jahresberichtes 2005 der Immissionsmessungen im Stadtgebiet Dessau
(Messstation HeidestralRe) wird zusammenfassend festgestellt, dass:

+ die Immissionsgrenzwerte hinsichtlich der einzuhaltenden Jahresdurchschnittswerte
(IW 1-Werte) der Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO), Stickstoffdioxid (NO,), Schwebstaub-
PM 10, Kohlenmonoxid (CO) und Sedimentationsstaub nicht Uberschritten werden;

» sich der Luftbelastungsindex 2005 (1,34) gegeniber 2004 (1,72) verbessert hat; er liegt wei-
terhin im langjahrigen Bereich der ,schwachen Belastung®;

» die landes- und bundesweiten Ozon- und Schwebstaub-Episoden auch zu erhéhten Immis-
sionswerten im Stadtgebiet Dessau flhrten;

» sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet Dessau leicht erhoht
hat.

Die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung ergab fiir den Bereich des Bebau-
ungsplan-Gebietes fiir das Jahr 2005 eine Belastung von 99 mg/(m?*d). Dieser Wert, wenn
auch leicht erhéht zum Vorjahr, liegt immer noch deutlich unterhalb des Immissionswertes der
TA Luft in Hohe von 350 mg/(m?*d).
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Auch in Auswertung der durch das Landesamt fir Umweltschutz durchgefihrten Messungen
(Messstation Albrechtsplatz und Lessingstralle) wird eine sichere Einhaltung der bestehenden
Richt- bzw. Grenzwerte fur die Luftschadstoffbelastung bestatigt.

6.5. Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl von Gebauden, die unter Denkmalschutz
stehen. Das bedeutendste Gebaude ist das Bauhaus am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches. Es bildet einen entscheidenden Meilenstein in der Architektur- und Kunstgeschichte des
20. Jahrhunderts und markiert den Beginn der Moderne in der Architektur. Wegen seiner be-
sonderen Bedeutung ist das Bauhaus in die Weltkulturerbeliste der UNESCO aufgenommen
worden.

Ziel der Planung ist es u. a., fur die umgebenden Nutzungen Festsetzungen in Bezug auf die
Art, das Mal und die Baugestaltung zu treffen, die dem Umgebungsschutz flir das Bauhaus
Rechnung tragen. Dabei wurde der Bereich nicht nur auf die unmittelbar an das Bauhaus an-
grenzenden Grundstiicke begrenzt, da z. B. Dachformen und Dacheindeckungen in Zusam-
menhang mit der Gebaudehdhe einen erheblichen Einfluss auf das stadtebauliche Erschei-
nungsbild eines groReren Gebietes haben.

Basis fUr die im Bebauungsplan getroffenen baugestalterischen Festsetzungen bilden die vor-
handenen gebietspragenden Gestaltungsmerkmale.

Insgesamt betrachtet ist das Erscheinungsbild des gesamten Plangebietes hinsichtlich der Ge-
staltungsmerkmale in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebaudenutzung bis auf wenige Aus-
nahmen recht homogen.

Bei den Dachern gibt es im Wesentlichen 3 Formen: Walm-, Sattel- und Flachdacher. Verwen-
dete Farben bei den Dacheindeckungen sind rot, schwarz und grau. Ausnahme sind die grinen
Dachziegel in der LiebknechtstralRe 5. Zwecks Wahrung der derzeit noch vorhandenen Homo-
genitat des Gebietes wurden folgende textliche Festsetzungen zu den Dachern getroffen:

a) Textliche Festsetzung 1.1 und 1.2

1.1: Im gesamten Plangebiet sind fiir Gebaude, die nicht Garagen oder Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind, nur Walmdécher, Satteldacher oder Flachdacher zulassig.

1.2: In den Teilgebieten 2.3, 3.2, 3.3, 4.1, 4.2 und 5.2 sind Dacheindeckungen nur in roten
Farbtonen zulassig.
In den anderen Teilgebieten sind zusétzlich auch graue oder schwarze Farbténe zulassig.

Mit diesen Festsetzungen sollen bewusst die fiir das Plangebiet nicht typischen Dachformen
und Farben flr Dacheindeckungen ausgeschlossen werden. Dies erfolgt insbesondere auch im
Hinblick auf das Weltkulturerbe ,Bauhaus® und der Wahrung des vorhandenen stadtebaulich
wertvollen Charakters des Plangebietes insgesamt.

Die Differenzierung bezuglich der Farbwahl fur die Dacheindeckungen erfolgte aus Grinden
des Umgebungsschutzes fur das Bauhaus. Deshalb wurden fir die an die Flache des Bauhau-
ses angrenzenden Teilgebiete lediglich nur rote Farbtdne zugelassen.

Unmittelbar im Zusammenhang mit dem Bauhaus als Denkmal besitzen auch die Fassaden der
Gebaude in der Umgebung eine wesentliche Bedeutung. Typisch sind hier die geputzten Fas-
saden z. T. auch in Kombination mit anderen Materialien. Um dem einheitlichen Charakter der
Fassadengestaltung Rechnung zu tragen, wurde fir die Teilgebiete, die direkt an das Sonder-
gebiet Bauhaus angrenzen, folgende textliche Festsetzung aufgenommen:
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b) Textliche Festsetzung 2.1

In den Teilgebieten 2.3, 3.2, 3.3, 4.2 und 5.2 sind die Fassaden aller Gebaudeseiten nur als ge-
putzte Fassaden zulassig. Wandéffnungen wie Tlren, Tore oder Fenster sowie untergeordnete
Teile i. S. von Gliederungselementen sind bis zu einem Flachenanteil von 40 % an der ansons-
ten verputzten Fassade zulassig.

Diese Festsetzung bezieht sich bewusst nur auf die nahere Umgebung des Bauhauses, da ins-
besondere die Gebaude der Hochschule und der Agentur fir Arbeit Gber ihre Fassaden die Mo-
derne in der Architektur in Anlehnung an das Bauhaus widerspiegeln.

Fir die Gebaude in unmittelbarer Umgebung des Bauhauses wird hingegen die typische Putz-
fassade festgeschrieben, die bewusst mit der Bauhausfassade korrespondieren.

c) Textliche Festsetzung 3.0

In den Teilgebieten 1, 2.1, 2.2, 2.3, 3.1, 3.2, 5.1 und 5.2 sind die Flachen zwischen Stral’enbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze bzw. Baulinie, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahr-
ten und Zugéange, gartnerisch zu gestalten. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind die
Flachen im Teilgebiet 2.1 6stlich und sudlich der Mensa entlang des Seminarplatzes bis zur
Bauhausstralie.

Die Einordnung von Stellplatzen ist in den Bereichen zwischen Stra3enbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze/Baulinie nicht zulassig.

Hintergrund dieser Festsetzung ist, die vorhandenen Vorgarten als pragendes Element der
Strallenraumgestaltung zu bewahren. Deshalb sind diese Bereiche als Griinflachen zu erhalten
bzw. zu gestalten und nicht fiir Stellplatze zu nutzen. Diese MaRnahme dient zusatzlich der Er-
haltung der Schutzgutfunktionen von Boden- und Wasserhaushalt, des Biotoppotenzials sowie
des klimatischen Regenerationsprozesses.

Die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung bezieht sich nicht auf die Flachen &stlich und
sudlich der Mensa im Teilgebiet 2.1. Bei diesen Bereichen handelt es sich um den Eingangs-/
Aufenthaltsbereich der Mensa der Fachhochschule, der entsprechend den Anforderungen ges-
taltet und befestigt wurde. Diese Funktion soll auch nach der geplanten Umgestaltung im Zu-
sammenhang mit der Bauhausstralie bestehen bleiben. Deshalb wurden diese Flachen von der
Begriinung i. S. einer gartnerischen Gestaltung ausgenommen.

d) Textliche Festsetzung 4.1 bis 4.3

4.1 Werbeanlagen gemal BauO LSA § 10 Abs. 1 sind nur an der Stétte der Leistung bis zu
einer Gro3e von 2 m2 zuldssig.

4.2 Bewegliche, so genannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die
Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind nicht zu-
lassig.

4.3 Freistehende Werbeanlagen in Form von GroRwerbetafeln (GWT) und Wechselwerbung
sind unzulassig.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen orientieren sich zum einen an den gleichgelagerten
Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen der Stadt Dessau und zum anderen an der Sensi-
bilitat des Plangebietes infolge der vorhandenen zahireichen, unter Denkmalschutz stehenden
Gebaude mit dem Bauhaus als Weltkulturerbe.
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Durch die Anlehnung an die Festsetzung in anderen Bebauungsplanen der Stadt wird in Bezug
auf Werbeanlagen im Stadtgebiet ein gleiches dulReres Erscheinungsbild gesichert.

Mit dem Ausschluss von Lichtwerbung und der Wechselwerbung entfallen Beeintrachtigungen
insbesondere auch auf die Wohnbebauung durch Blink- und Flimmereffekte, die sich besonders
nachts stérend auswirken.

6.6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1. Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die im Kataster Uber
schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen Altlasten und altlastverdachtige Flachen
der Stadt Dessau gemall § 9 Ausflihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (Bodenschutz-Ausflihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA) vom
02. 04. 2002 enthalten sind, wurden durch die zustandige Behorde hinsichtlich einer Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan Gberprift.

Im Plangebiet sind 2 Altlastverdachtsflachen vorhanden. Dabei handelt es sich um

- die ehemalige WGT-Liegenschaft - Krankenhaus Dessau und

- das ehemalige Institut fir Impfstoffe in der Jahnstral3e.

Der ehemalige Tankstellenstandort, auf dem Gelande der ehemaligen Liegenschaft Kranken-
haus Dessau der Westgruppe der sowjetischen Streitkrafte, wurde vor der Neubebauung des
Gelandes einer Gefahrdungsabschatzung unterzogen. Dabei wurde nicht nur der ehemalige
Tankstellenstandort, sondern auch die im Bericht zur Liegenschaft vom 08. 01. 1992 erfassten
Flachen mit niedriger Umweltrelevanz einbezogen.

In Auswertung der Gefahrdungsabschatzung vom 05. 08. 1999 kann eingeschatzt werden, dass
weder vom ehemaligen Tankstellenstandort, noch von den anderen Flachen, wie Schmier- und
Treibstofflager, Schrottplatz, Brandplatz etc., eine Gefahrdung fir die Schutzgiter Boden und
Grundwasser nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ausgeht. Der Standort wurde
im Kataster archiviert.

Das Institut fur Impfstoffe wurde 1925 am Standort Seminarplatz errichtet. Die Aufgaben des In-
stituts erstreckten sich Uberwiegend auf die Forschungs- und Entwicklungsarbeiten, deren U-
berfiuihrung in die Produktion sowie der Herstellung von Seren und Impfstoffen.

Im Ergebnis der flachendeckenden Erhebung der ehemaligen gewerblich/industriell genutzten
Standorte fur das Stadtgebiet und der anschlieBenden schutzgutbezogenen Erstbewertung zur
Ermittlung des weiteren Handlungsbedarfs konnten fir den Standort des ehemaligen Instituts
fur Impfstoffe unter dem Aspekt einer weiteren gewerblichen Nutzung und zur Entscheidung
des weiteren Handlungsbedarfs kein erhohtes Gefahrdungspotenzial fur die Schutzguter Boden
und Grundwasser abgeleitet werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde der siidliche Bereich des ehemaligen Instituts fir Impf-
stoffe im Quartier Luxemburgstralie/LiebknechtstralRe/Jahnstralle als Mischgebiet ausgewie-
sen. Somit ist eine sensiblere Nutzung des Bereiches als bisher (gewerbliche Nutzung) moglich.
Das in diesem Bereich vorhandene Gebaude mit der Gebdudenummer 16 wurde Ende der
Sechziger-/Anfang der Siebziger-Jahre errichtet. Die oberen Etagen wurden als Lagergebaude
genutzt. Das Erdgeschoss diente hingegen der Konfektionierung der im Institut hergestellten
Impfstoffe/Seren. Nach 1990 wurde das Lagergebaude umfunktioniert. Es entstanden Biiros fiir
die Pharma Dessau GmbH. Nach vorliegenden Informationen wurde in diesem Bereich nicht mit
wasser- und bodengefahrdenden Stoffen umgegangen.
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In Einschatzung der derzeitigen vorliegenden Erkenntnisse und der zusatzlich durchgeflhrten
Recherchen zum Grundstiick kann eingeschatzt werden, dass eine sensiblere Nutzung mdglich
ist. Bei Neubeplanung dieser Flache ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der Bereich anthropo-
gen beeinflusst ist. Im Falle einer sensibleren Nutzung hat Verfullmaterial den Anforderungen
des vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutzes zu entsprechen.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse zum Gefahrdungspotenzial, in Verbindung mit den im
Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen, kann auf eine Kennzeichnung in der Planzeich-
nung verzichtet werden.

6.6.2. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Vielzahl von Gebauden vorhanden, die dem
Denkmalschutz unterliegen. Bedeutendstes Einzeldenkmal im Plangebiet ist das Bauhaus als
UNESCO Weltkulturerbe.

Fur alle, in der Denkmalliste enthaltenen Einzeldenkmale, erfolgte eine Kennzeichnung im Be-
bauungsplan. Dabei handelt es sich um folgende Obijekte:

* Bauhaus

* Rathenaustralle 11 (Verwaltungsgebaude)

+ KleiststralRe 9 (Villa)

» Kleiststralle 4 (Wohnhaus)

» KleiststralRe 2 (Wohnhaus)

+ Schwabestralle 3 (Schule)

» Jahnstralle 5, 7, 9 (ehemalige Institutsgebaude)
+ JahnstralRe 3 (Wohnhaus)

+ Jahnstralle 1 (Wohnhaus)

+ Seminarplatz 3 (ehemaliges Institutsgebaude)
» Hardenbergstraflte 29 (Wohnhaus)

» Skulptur ,Heimkehr vom Felde’ Seminarplatz 3

Aulerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mit dem Georgium am Georgengarten, den
Meisterhausern in der Ebertallee 69/71, 65/67 und 63, dem Dessauer Hauptbahnhof sowie dem
Pflegeheim der Anhaltischen Diakonissenanstalt Dessau weitere Gebaude, die dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Neben den v. g. Einzeldenkmalen gibt es im Plangebiet ein zusammenhangendes Gebiet, das
in der Denkmalliste als Denkmalbereich ausgewiesen ist. Dies betrifft die platzartige Situation
Friedrich-List-StraRe 1, Rathenaustralte 11, 77, Schwabestralte 3, 4, die im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet wurde.

Weitere Denkmalbereiche in unmittelbarer Nahe des Bebauungsplangebietes sind die Meister-
hauser in der Ebertallee 59, 61,63, 65, 67, 69 und 71, die StraRenzeile Bitterfelder Stralle 43,
Friedensplatz 1 bis 8, Fritz-Hesse-Stralle 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43 und 45 im Bahn-
hofsviertel sowie der Bereich Bauhausplatz 1 bis 5 und 7 bis 10.

Aus Griinden des Denkmalschutzes fir das Bauhaus erfolgte die Festlegung eines Umge-
bungsschutzbereiches (Pufferzone) des Weltkulturerbes. Dieser Bereich wird im Plangebiet be-
grenzt von der Franz-Mehring-StralRe, der Hardenbergstrale und der Liebknechtstralle. In
westliche Richtung reicht der Denkmalumgebungsschutzbereich tUber die Geltungsbereichs-
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grenze an der Gropiusallee hinaus. Die Grenze ist in der Planzeichnung fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes dargestellt. Die Pufferzone ist jedoch kein Rechtsbegriff nach
Denkmalschutzgesetz LSA.

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes wird empfohlen, den Denkmalumgebungs-
schutz um die Grundstlicke auf der Ostseite der Hardenbergstralie zu erweitern. Die Entschei-
dung hierzu und die Festlegung einer ggf. neuen Grenze erfolgt durch die zustandigen Denk-
malschutzbehdrden in Zusammenarbeit mit dem Bauhaus. In diesem Zusammenhang ist zu
prifen, ob die Pufferzone den Rechtscharakter eines Denkmalbereiches erhalten kann oder
eine andere Rechtskategorie nach Denkmalgesetz LSA mit der notwendigen Rechtswirkung in
Bezug auf den Schutzanspruch des Bauhauses in Betracht gezogen wird.

Hinsichtlich der archaologischen Kulturdenkmale sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand kei-
ne Vorkommen bekannt. Trotzdem besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte archologi-
sche Kulturdenkmale entdeckt oder bei geplanten Baumalnahmen archdologische Befunde
angeschnitten werden.

Beim Auffinden archaologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Be-
funde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unver-
andert zu lassen®; eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu ermdogli-
chen.

7. Stadttechnische ErschlieRung

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bildet die Zuarbeit der DVV-Stadtwerke Dessau vom
31. Januar 2007 einschlie3lich dem tbergebenen Leitungsbestand.

Innerhalb des Plangebietes bzw. daran direkt angrenzend, ist ein umfangreicher Bestand an
Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, Gber den das Plangebiet versorgt wird.

Die Leitungen liegen uberwiegend in den o&ffentlichen StralRen, aber auch z. T. auf den Privat-
grundsticken. Aus Grinden der Lesbarkeit der Planzeichnung erfolgte eine Kennzeichnung der
Leitungen lediglich auf den privaten Flachen. Parallel dazu erfolgte die Festsetzung der not-
wendigen Leitungsrechte.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Uberbauten Bereich handelt, der stadttechnisch ver-
sorgt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die Erschliefung gesichert ist.

7.1. Wasserversorgung

7.1.1. Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau uber die vorhandenen Leitungen DN 100 bis DN 200, die in allen 6ffentlichen Er-
schlieungsstralten vorhanden sind.

Da das gesamte Plangebiet fast vollstdndig genutzt wird und nur begrenzt Mdglichkeiten fiir
Neuansiedlungen/Erweiterungen bzw. Umnutzungen vorhanden sind, wird es zu keinen we-
sentlichen Bedarfserhéhungen kommen. Es wird davon ausgegangen, dass ein eventuell er-
hohter Bedarf Gber das vorhandene Netz abgedeckt werden kann. Sollten Teilverkaufe von
Grundstucken erfolgen, so ist die Trinkwasserversorgung ggf. Uber das Verlegen neuer Leitun-
gen auf Privatgrundstiicken einschlieBlich der erforderlichen Leitungsrechte sicherzustellen.

Im Rahmen der geplanten stadtischen Ma3nahmen werden die in der Bauhausstralde und der
Bahnhofstralte vorhandenen Trinkwasserleitungen saniert bzw. erneuert.
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Fur die Trinkwasserleitung, die von der Jahnstralle Uber das Gelande der Fachhochschule zur
Hegelstralde verlauft, wurde zur Sicherung der Leitung ein Leitungsrecht festgesetzt.

7.1.2. Lo6schwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 sind flir Allgemeine und Besondere Wohngebiete sowie Mischgebiete
bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung 48 m3h (13,3 I/s) Léschwasser bereitzustellen. Das
setzt jedoch feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen und harte Bedachungen vor-
aus. Zur Erlauterung des Sinngehalts dieser Begriffe wird auf die DIN 4102 verwiesen. Bei einer
mittleren Gefahr der Brandausbreitung (Umfassungen nicht feuerbestindig oder feuerhem-
mend, weiche Bedachungen) erhoht sich der Loschwasserbedarf fur o. g. Baugebiete auf 96
m3/h (26,6 I/s). Anhand der zulassigen Nutzungen in den Sondergebieten (vgl. Textliche Fest-
setzungen Teil B, |, Pkt. 1.4) wird ein Léschwasserbedarf von 48 m3%h bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung bzw. 96 m3h bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung zugrunde gelegt.

Uber die in den ErschlieBungsstralen vorhandenen Trinkwasserleitungen kann der Grundbe-
darf in Hohe von 48 m3h abgedeckt werden. Der darliber hinaus bestehende Objektschutz ist
durch den jeweiligen Eigentimer zu gewahrleisten (z. B. Errichtung von Wasserbecken der Zis-
ternen auf den Grundstlicken). Dies hat in Abstimmung mit der értlichen Feuerwehr zu erfolgen.

7.2. Entwasserung

Gegenwartig erfolgt die Entwasserung des Plangebietes im Mischsystem. Kiinftig soll nicht
schadlich verunreinigtes Regenwasser versickert werden, wenn es die Gegebenheiten zulas-
sen.

Fur die Entwasserung des gesamten Stadtgebietes gilt die Satzung Uber die Abwasserbeseiti-
gung und den Anschluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt
Dessau vom 12. 07. 1997 mit der 1. Anderung vom 16. 01. 2002.

Im Rahmen der geplanten stadtischen Malinhahmen werden die vorhandenen Abwasserleitun-
gen in der Bauhausstralte und der Bahnhofstralie saniert bzw. erneuert.

7.2.1. Schmutzwasser

Das Plangebiet ist insgesamt schmutzwasserseitig entwasserbar. Dies erfolgt tiber die vorhan-
denen Mischwasserleitungen in den 6ffentlichen StralRenraumen.

Von der JahnstraBe verlauft Gber das Grundstick der Fachhochschule zur Hegelstrale ein
Mischwassersammler. Zwecks Sicherung dieser Leitung wurde im Bebauungsplan ein Leitungs-
recht ausgewiesen.

Im Falle von Teilverkaufen von Grundstlicken muss die Entwasserung gesichert werden. Gege-
benenfalls ist das Verlegen neuer Leitungen einschlie3lich ihre Sicherung Uber Leitungsrechte
erforderlich.

Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, ehe es entsprechend
den Einleitbedingungen in das Mischwassernetz eingeleitet werden darf.

Geschéatzter Schmutzwasseranfall: 16ha X 0,51/s X ha=8,0l/s
Fremdwasser + 20% =151/s
Danach betragt der Schmutzwasseranfall iberschlagig =9,51/s
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7.2.2. Regenwasser

Die Regenentwasserung erfolgt gegenwartig Uber die in den 6ffentlichen Erschliefungsstralien
vorhandenen Mischwassersammler. Das Regenwasser soll im Zuge der Durchflihrung des qua-
lifizierten Trennsystems gemaR § 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der
Stadt Dessau (Abwassersatzung) vom 12. Juli 1997 auf den Grundstiicken beseitigt, genutzt
bzw. zurickgehalten werden, wenn dies ordnungsgemal mdoglich ist. Eine Regenwasserversi-
ckerung nach DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA - A 138 von 4/2005 ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gut mdglich. Dennoch ist bei vorgesehener Versickerung der Nachweis
der Versickerungsfahigkeit zu erbringen.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick ist in Anlehnung an das ATV-Regelwerk -
Abwasser - Arbeitsblatt A 138 (Abwassertechnische Vereinigung e. V.) auszufihren. Die geziel-
te Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den Untergrund stellt eine Benutzung im
Sinne des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und bedarf geman §§
4,5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erforderliche wasserrechtliche Er-
laubnis fur die Einleitung des Niederschlagswassers ist auf der Grundlage des Wasserhaus-
haltgesetzes (WHG) §§ 1a und 7a bei der unteren Wasserbehérde der Stadt Dessau zu bean-
tragen.

Uberschlagig ergibt sich folgender Regenwasserabfluss:

Geschatztes Einzugsgebiet: ca. 16 ha
Regenspende: 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt: 0,45
Regenwasseranfall: 720 1/s

7.3. Energieversorgung

7.3.1. Elektroenergie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes und versorgtes Gebiet. Die Versorgungs-
leitungen verlaufen, bis auf wenige Ausnahmen, in den 6ffentlichen Stralkenraumen.

Auf der Grundlage des von der DVV Ubergebenen Leitungsbestandes wurden, zwecks langfris-
tiger Sicherung dieser Versorgungsleitungen, die Gber Privatgrundstlicke verlaufen, in der Plan-
zeichnung Leitungsrechte festgesetzt.

Die Trafostation ,Bauhaus” im Teilgebiet 4.1 dient ausschliel3lich der 6ffentlichen Stromversor-
gung und soll erhalten bleiben. Dementsprechend erfolgte im Bebauungsplan eine Kennzeich-
nung als Versorgungsanlage.

Veranderungen bzw. Erweiterungen an den 15-kV-Kabelanlagen sind im Rahmen der Platzge-
staltung am Bauhaus vorgesehen. Hier sollen im Zuge des Strallen- und Wegebaus alte mas-
seisolierte 5-kV-Kabel nahezu trassengleich ersetzt werden.

Die in der Luxemburgstrale vorhanden SVK-Trafostation ,Forschungsinstitut® soll aul3er Betrieb
genommen werden. Deshalb ist die Errichtung einer zusatzlichen DSV-Trafostation erforderlich.

In der Jahnstralde, der nérdlichen Hardenbergstra’e und der Liebknechtstralle missen aus Ka-
pazitdtsgrinden die vorhandenen 0,4-kV-Kabel mittelfristig gegen neue trassengleiche Kabel
ersetzt werden.
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Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit Elek-
troenergie auch kinftig gewahrleistet ist. Uber die vorhandenen Mittelspannungsleitungen kén-
nen im Bedarfsfall Kunden Gber neu zu errichtende Abnehmer-Trafostationen versorgt werden.
Die Einordnung dieser Stationen kann entsprechend § 14 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

7.3.2. Gasversorgung

Das Plangebiet ist Uber Erdgas voll erschlossen. Die Leitungen verlaufen innerhalb der 6ffentli-
chen Strallenraume. Netzerweiterungen sind derzeit nicht notwendig und auch nicht vorgese-
hen.

7.3.3. Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Versorgung mit Fernwarme bedarfsgerecht erschlossen. Wei-
tere Anschlliisse am Verteilernetz sind mdglich. Geplante Vorhaben sind vom Bedarf kinftiger
Anschlussnehmer abhangig.

7.4. Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlos-
sen. Somit ist die Fernmeldeversorgung bei geplanten Neuansiedlungen sichergestellt.

7.5. Abfallentsorgung

GemalR Satzung uber die Abfallentsorgung der Stadt Dessau in der jeweils gultigen Fassung
sind Grundstlicke, auf denen Abfalle aus Haushalten oder gewerbliche Siedlungsabfalle zur
Beseitigung anfallen, an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.

Abfalle, die entsprechend den Regelungen der Abfallsatzung nicht dem &ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden, sind von dem Erzeuger oder Besitzer
der Abfalle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen des Abfallgesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen Rechtsverordnungen zu
verwerten oder zu beseitigen.
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8. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 - A umfasst eine Flache von

17,23 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

8.1. Bauflachen

8.1.1. Wohngebiete

Wohngebiete gesamt

davon Allgemeine Wohngebiete

TG 3.1
TG 3.2
TG 3.3

Allgemeine Wohngebiete gesamt

Besonderes Wohngebiet

8.1.2. Mischgebiete

Mischgebiete gesamt

davon Teilgebiet 8.1
Teilgebiet 8.2

8.1.3. Sondergebiete

Sondergebiete gesamt

davon Sondergebiet Hochschule
Sondergebiet Hochschule
Sondergebiet Hochschule
Sondergebiet Hochschule
Sondergebiet Hochschule
Sondergebiet Hochschule

TG 1

TG 21
TG 22
TG 2.3
TG 5.1
TG 5.2
TG 7

Sondergebiet Hochschule gesamt

Sondergebiet Bauhaus
Sondergebiet Bauhaus

TG 4.1
TG 4.2

Sondergebiet Bauhaus gesamt

Sondergebiet Verwaltung
Sondergebiet Verwaltung

TG 6.1
TG 6.2

Sondergebiet Verwaltung gesamt

0,59 ha
0,39 ha
0,18 ha

1,16 ha

1,40 ha

1,97 ha
1,10 ha

1,28 ha
0,33 ha
0,13 ha
1,65 ha
0,52 ha
0,35 ha

4,26 ha

1,65 ha
0,19 ha

1,84 ha

1,56 ha
0,15 ha

1,71 ha

2,56 ha

3,07 ha

7,81 ha
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8.2. Grunflachen
8.2.1. Offentlich
Grinflachen gesamt 0,63 ha
davon Grinflache  Seminarplatz 0,24 ha
Grinflache  ,Heimkehr vom Felde*® 0,02 ha
Grinflache  nordlich P + R 0,17 ha
Grinflache  0stlich Rathenaustrale 0,20 ha
8.2.2. Privat
Grinflache = Hochschule Seminarplatz 0,08 ha
8.3. Verkehrsflachen
Verkehrsflachen gesamt 3,08 ha
davon StralRenverkehrsflache Kleiststrale 0,22 ha
Stralkenverkehrsfliche  Seminarplatz 0,16 ha
Strallenverkehrsflache  sudlich Agentur
far Arbeit 0,13 ha
StralRenverkehrsflache = Schwabestralle 0,34 ha
Strallenverkehrsflache  Friedrich-List-Str.0,24 ha
StralRenverkehrsflaiche = Bauhausstrale 0,36 ha
Straltenverkehrsflache  Hardenbergstr. 0,24 ha
StralRenverkehrsflache  Jahnstrale 0,37 ha
Stralkenverkehrsflaiche  Luxemburgstr. 0,13 ha
Straltenverkehrsflache  HegelstralRe 0,07 ha
StralRenverkehrsflache = Rathenaustralle 0,31 ha
Straltenverkehrsflachen insgesamt 2,57 ha
Geh- und Radweg sudlich TG 1 0,02 ha
FuBweg Gropiusallee 0,03 ha
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (P + R) 0,46 ha
8.4. Flachen flr Versorgungsanlagen
Trafostation Bauhaus TG 4.1 0,002 ha
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9. Planverwirklichung
9.1. Malnahmen zur Bodenordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Flachen, flr die eine Neuzu-
ordnung notwendig und vorgesehen ist. Dabei handelt es sich um Flachen, die im Zusammen-
hang mit der Realisierung ,Neubau Bahnhofstrale“ stehen und um Flachen, die im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplanes neu zugeordnet werden sollen.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wird die Verfligbarkeit der zur Umsetzung bendtig-
ten Flachen gesichert. In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Ubertragung der kiinftigen
Stralkenverkehrsflachen sidlich der Agentur fir Arbeit bis zum geplanten P + R-Parkplatz.

Im Bereich des Flurstlickes 2481 im Nordwesten des Plangebietes befindet sich u. a. eine gro-
Rere zusammenhangende Grinflache. Aufgrund des vorhandenen schitzenswerten Gehdlzbe-
standes soll diese Flache erhalten bleiben. Eigentiimer des Flurstiickes ist die Agentur fir Ar-
beit. Der 6stliche Teil dieser Grinflache soll an die Stadt Dessau Ubertragen werden. Die erfor-
derlichen Aktivitdten sind bereits ausgeldst.

Das Flurstlick 2319/1 umfasst auch solche Flachen, die fir die 6ffentliche Erschlielung genutzt
werden. Dabei handelt es sich um ein Teilstiick des FuRweges auf der Ostseite der Gropiusal-
lee vor dem Sudfliigel des Bauhauses und um die Verlangerung der Bauhausstra’e vom Ver-
bindungsbau des Bauhauses bis zur Gropiusallee. Eigentiimer des gesamten Flurstlckes ist
die Stiftung Bauhaus. Aufgrund der Bedeutung der v. g. Teilflachen als 6ffentliche ErschlieBung
sollen diese in stadtisches Eigentum Ubergeleitet werden. Dementsprechend erfolgte im Be-
bauungsplan die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache.

Im Zuge der Umgestaltung des Seminarplatzes kann es in Abhangigkeit von der Variante, die
umgesetzt werden soll, auch zu Flachenneuzuordnungen kommen. Dies ist im Rahmen des
weiteren Bebauungsplan-Verfahrens zu berticksichtigen.

Fur Uber Privatgrundtiicke verlaufende Leitungen wurden im Bebauungsplan Leitungsrechte
ausgewiesen. Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Rechte jedoch nicht abschlie-
Rend begriindet, sondern es sind lediglich die Flachen fiir solche Rechte festgesetzt. Die Be-
grindung eines solchen Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigen-
tumer des belasteten Grundstickes und dem Kreis der Beglnstigten. Fur die Rechtswirkung ist
es erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte Dienst-
barkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Ein Gehrecht wurde auf dem Flurstiick 2326 in der Flur 16 ausgewiesen. Grundlage hierfur bil-
deten die Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Im Plangebiet gibt es einzelne groRere Grundsticke, die nicht oder nur zum Teil genutzt sind.
Somit sind Grundstuicksverkaufe nicht auszuschlieen. Bei dem Verkauf von Teilflachen ist zu
bericksichtigen, dass diese an die offentlichen Verkehrsflachen, ggf. auch tber Grunddienst-
barkeiten angebunden werden und die Ver- und Entsorgung gesichert ist.

9.2. Kostenschéatzung / Kostentragung

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes laufen bereits mehrere Planungen, die in den
Bebauungsplan in Bezug auf planungsrechtliche Festsetzungen tGbernommen wurden. Dabei
handelt es sich um das Planfeststellungsverfahren fir die kiinftige BahnhofstralRe, die Neuge-
staltung der Aullenanlagen im Bereich Bauhaus, einschliellich dem Neubau von Stellplatzen
und die Ausfiihrungsplanung zur Umgestaltung Bauhausstralie. Diese Planungen befinden sich
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gegenwartig in Umsetzung bzw. stehen kurz vor dem Abschluss. Somit liegen fir diese Vorha-
ben aufgrund des Detaillierungsgrades bereits konkrete Kostenberechnungen vor.

Fur die Vorhaben Umgestaltung Schwabestral’e und Seminarplatz liegen die Ergebnisse des
Realisierungswettbewerbes vor. Die Kostenermittlung erfolgt im Rahmen der Erarbeitung der
Ausflihrungsplanung.

Die Kosten fiir den Stralienausbau siidlich der Agentur fir Arbeit bis zum P + R-Parkplatz sind
im Planfeststellungsverfahren mit erfasst.

Da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist und keine neuen Erschlielungsstralen im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan vorgesehen sind, werden im Bebauungsplan keine
Kosten angegeben.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1. Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau. GréRRere zusam-
menhangende Grunflachen sind bis auf das ,Waldchen® am nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden. Dennoch weist das Gebiet eine starke Durchgrinung auf. Ne-
ben den gestalteten Grinflachen auf den Wohngrundstiicken und dem, auf den Privatgrundstu-
cken vorhandenen, zahlreichen Baumbestand sind die vorhandenen Baumpflanzungen auf dem
Seminarplatz von besonderer Bedeutung.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist aufgrund seiner villenartigen Struktur recht locker
bebaut und stark durchgriint. Dies trifft auch auf die Uber das gesamte Plangebiet verteilten
Wohngrundsticke zu.

Das Grundstiick der Stiftung Bauhaus ist ebenfalls recht locker bebaut. Neben den Stellplatzen
sind hier groRere Grinflachen in Form von Scherrasen, z. T. mit straenbegleitenden Baum-
pflanzungen, vorhanden.

Mit der Planung werden die v. g. gebietspragenden Grunbereiche durch entsprechende grin-
ordnerische Festsetzungen weitgehend gesichert. Dennoch kann es kiinftig zur Bebauung/Ver-
siegelung von bisher unversiegelten Flachen kommen. Grundlage hierfir bilden die festgesetz-
ten Grundflachenzahlen, die sich anhand der vorhandenen Versiegelung innerhalb der einzel-
nen Teilgebiete ergeben haben. Problematisch bei der Festlegung der Grundflachenzahlen war,
dass sowohl Grundstiicke mit einem sehr niedrigen Uberbauungsgrad als auch Grundstiicke mit
einem hohen bis z. T. extrem hohen Uberbauungsgrad vorhanden sind und im Bebauungsplan
ein nachvollziehbares Mal} der baulichen Nutzung festgeschrieben werden soll.

Somit besteht fir die Grundstiicke mit derzeit geringer Grundflachenzahl durchaus die Méglich-
keit, weitere Flachen flir bauliche MaRnahmen in Anspruch zu nehmen. Im Gegensatz dazu
musste fur die Grundstucke, deren Grundflachenzahl Gber dem im Bebauungsplan festgesetz-
ten Mal liegt, bei evtl. Nutzungsanderungen eine Entsiegelung erfolgen.

Mit dem weitgehenden Erhalt der vorhandenen Grunstrukturen unmittelbar verbunden ist die
Wahrung des stadtebaulichen Charakters des Plangebietes mit seinen aufgelockerten Struktu-
ren. Ein wesentliches Planungsziel ist die Aufwertung der FuBwegebeziehung vom Westaus-
gang des Hauptbahnhofes Uber die Schwabestrafle/Seminarplatz/Bauhausstralle zum Bau-
haus. Ein wesentliches Element hierbei sind die geplanten Baumpflanzungen und die Erweite-
rung der Griinflache am Seminarplatz durch Flachenentsiegelungen.

Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen und der Eigentumsverhaltnisse ist es nicht
maoglich und auch nicht zwingend erforderlich, neue Grin- und Freiflachen innerhalb des Gebie-
tes einzuordnen. Lediglich am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches wurde ein Griinzug aus-
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gewiesen. Dieser steht auch im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren ,Bahnhof-
stralle”. Der festgesetzte Griinzug ist auch Bestandteil des in der Stadt Dessau zu entwickeln-
den Freiraumsystems und besitzt gleichzeitig eine abschirmende Wirkung zwischen Plangebiet
und Bahnlinie.

Insgesamt wird das Plangebiet in seinen derzeitigen Nutzungsstrukturen weitgehend erhalten.
Mit der Umsetzung der Planung sind keine negativen Auswirkungen in Bezug auf Natur und
Landschaft zu erwarten, da die moglichen Eingriffe tber die getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen vermindert, minimiert bzw. ausgeglichen werden. Der Nachweis wird im Griinord-
nungsplan und im Umweltbericht (siehe Pkt. 11.) erbracht.

10.2. Stadtebauliche Entwicklung

Basis zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet der genehmigte Flachennutzungsplan der
Stadt Dessau, der diese Flache auch kinftig zur Nutzung als Wohnstandort, auch in Verbin-
dung mit gewerblicher Nutzung und als Sondergebiet, vorsieht.

Mit der Weiternutzung der Flachen im innerstadtischen Bereich, insbesondere auch der Siche-
rung des Hochschulstandortes, wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, auch in Ver-
antwortung gegenuber kinftigen Generationen, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Negative stadtebauliche Impulse sind durch die Planung nicht gegeben. Der Bebauungsplan ist
darauf ausgerichtet, die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen zu sichern und ein vertragliches
Nebeneinander zu gewahrleisten.

Neben der Standortsicherung war es insbesondere flir die Hochschule Anhalt Zielstellung, bei
Bedarf langfristige Entwicklungsperspektiven zu ermdglichen. Dies stellt eine wesentliche Vor-
aussetzung zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit des Hochschulstandortes Dessau als einen
von drei Standorten (neben Kéthen und Bernburg) dar. Mit dem langfristigen Fortbestand der
Hochschule Anhalt in der Stadt Dessau wird einem bedeutenden Ziel der Raumordnung - der
Sicherung einer guten sozialen und Bildungsinfrastruktur - Rechnung getragen. Hinzu kommit,
dass durch die Konzentration von Einrichtungen fur Bildung und Forschung - dem Bauhaus und
der Fachhochschule - beide Nutzungen eine Starkung erfahren.

Ein wesentlicher Aspekt bei der Planung bestand darin, die im Plangebiet vorhandenen stadte-
baulichen Strukturen zu erhalten. Dem wird Uber die getroffenen planungsrechtlichen und bau-
gestalterischen Festsetzungen Rechnung getragen.

Aufgrund der Vielzahl der im Plangebiet vorhandenen Baudenkmale, mit dem Bauhaus als
UNESCO Weltkulturerbe, waren die Belange des Denkmalschutzes besonders zu bertcksichti-
gen.

Dies erfolgte u. a. Uber die Festsetzung zu Gebaudehdhen (Mindest- und Maximalhéhen) und
Uber baugestalterische Festsetzungen im Hinblick auf Dachformen, Farbwahl zu Dacheinde-
ckungen und zur Fassadengestaltung, insbesondere in der ndheren Umgebung des Bauhau-
ses.

Die bisher unbebaute Flache an der Ecke Bauhausstrale/HardenbergstralRe stellt in Bezug auf
das UNESCO-Weltkulturerbe unter raumlichen Gesichtspunkten einen stadtebaulichen Schwer-
punkt dar. Hier kommt es darauf an, im Falle einer Bebauung, die, innerhalb der Strallenraume
vorhandenen, Baufluchten aufzunehmen und ein Zurlicksetzen in den hinteren Bereich des
Grundstuckes zu verhindern. Dies erfolgt Uber die Festsetzung einer Baulinie.

Des Weiteren wurden in den Bebauungsplan die Vorgaben aus vorliegenden Planungen (Plan-
feststellungsverfahren ,Bahnhofstrale“, Neugestaltung AufRenanlagen Bauhaus und Ausfiih-
rungsplanung zur Umgestaltung Bauhausstralie) integriert. Somit besteht hier kein Widerspruch
zwischen diesen Planungen.
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Im Plangebiet ist eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen vorhanden. Um Nutzungskonflikte
kiinftig auszuschlielen, mussten Losungen gefunden werden, welche einerseits die bestehen-
den Nutzungen sichern und andererseits die Belange der schutzwurdigen Nutzungen bertck-
sichtigen. Dieses Planungsziel wird Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum
Immissionsschutz erreicht.

Dies trifft auch auf die Problematik Verkehrslarm zu. Hier ist zu erwarten, dass sich mit dem ge-
planten Bau der Bahnhofstra’e die Immissionen erhéhen werden. Dieser Aspekt wurde neben
den LarmschutzmaRnahmen im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren auch -
durch die Gliederung der Mischgebiete im Bebauungsplan - beachtet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerstadtischen Bereich, der bis auf wenige Teil-
flachen bereits bebaut ist.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Bestandsaufnahme ist neben der unterschiedlichen Art
der Nutzung auch ein sehr unterschiedliches Mal} der Nutzung zu verzeichnen.

Aufgabe des Bebauungsplanes war es, Festsetzungen zu treffen, die, bezogen auf das jeweili-
ge Teilgebiet und dessen Art der baulichen Nutzung, die vorhandenen lockeren Strukturen und
die Durchgrinung des Gebietes sichern. Neben der Ausweisung der Grundflachenzahlen ist
hier die Festsetzung beziiglich der (Nicht-)Uberschreitung dieser von wesentlicher Bedeutung.
Da die ausgewiesenen Grundflachenzahlen z. T. lGber den derzeit vorhandenen liegen, besteht
die Mdglichkeit, weitere bauliche Anlagen zu errichten bzw. neue Flachen zu versiegeln. Diese
Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch entsprechende grinordnerische MaRnahmen
kompensiert. Der Nachweis wird in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (siehe Umweltbericht,
Pkt. 11.) erbracht.

Zusammenfassend kann eingeschatzt werden, dass bei Umsetzung der vorliegenden Planung
positive Impulse auf die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu erwarten sind.

10.3. Ortshild

Besondere Bedeutung hinsichtlich des Ortsbildes besitzt der Bereich um das Bauhaus und die
Wegebeziehung vom Westausgang des Hauptbahnhofes Uber die Schwabestralle, Seminar-
platz, Bauhausstralle zum Bauhaus.

Fir die Bereiche Bauhaus und Bauhausstral3e liegen Ausfihrungsplanungen zur Umgestaltung
vor. Diese wurden in Bezug auf die planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan be-
ricksichtigt. Der Vorschlag zur Umgestaltung des Seminarplatzes wurde aus Grinden des
Wegfalls von wertvollem Baumbestand nicht in den Bebauungsplan Ubernommen. Hier wurde
im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes eine Variante erarbeitet, welche sowohl die
Grundziige des Wettbewerbsergebnisses beibehalt, als auch den Erhalt der Baume sichert.
Diese Variante wurde in der Planzeichnung dargestellt. Die Umsetzung des Wettbewerbser-
gebnisses ist in der Begrindung unter Pkt. 6.3.1. dargestellt. Welche Variante letztendlich in die
Bebauungsplanung einflielen wird, ist im Zuge des weiteren Verfahrens abzuwéagen und fest-
zulegen.

Uber die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen i. V. m. der Umset-
zung aus den o. g. Planungen zur Umgestaltung erfolgt eine erhebliche Aufwertung des Stand-
ortes.

Neben der grinordnerischen Gestaltung ist auch die Art und das Mal} der baulichen Nutzung
sowie die Baugestaltung fir das Ortsbild ausschlaggebend.

Die Festsetzungen hierzu erfolgten auf der Grundlage einer detaillierten Bestandsaufnahme
und der Zielstellung, die gebietspragenden Elemente, auch unter Bericksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes, insbesondere im Bereich des Bauhauses, langfristig zu bewahren.
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In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung wurden die bestehenden Nutzungen festgeschrie-
ben. Damit kdnnen sich keine Nutzungen etablieren, die den Charakter des Gebietes veran-
dern.

Aufgrund dessen, dass die Bereiche entlang der Strallenrdume, bis auf wenige Ausnahmen,
bereits bebaut sind und gute bauliche Zustande aufweisen, wird es hier zu keinen gravierenden
Veranderungen hinsichtlich des Ortsbildes kommen. Ausnahme bildet jedoch der sidliche Be-
reich des ehemaligen Impfstoffwerkes zwischen Jahnstrale und Luxemburgstral’e. Da diese
Flache als Mischgebiet ausgewiesen wurde, besteht auch die Mdglichkeit, dass im Falle eines
Rickbaus der Gebaude, die nicht unter Denkmalschutz stehen, neue Gebaude, u. a. auch
Wohngebaude, entstehen kénnten. In Verbindung mit den im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Verringerung der zuldssigen Gebaudehdhen) stellt
dies eine erhebliche Aufwertung des Ortsbildes flir diesen Teil des Plangebietes und die unmit-
telbar angrenzenden Nutzungen dar, da damit die malstabssprengende vorhandene Gebaude-
kubatur nicht mehr zulassig ist.

Von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild ist das unbebaute Grundstlick an der Ecke Bau-
hausstrale/Hardenbergstralie, da dieses an der HauptfuBwegebeziehung zwischen Bahnhof
(Westausgang) und Bauhaus liegt. Hier kommt es im Falle einer Bebauung darauf an, dass sich
der Neubau in die vorhandenen Strukturen einfligt. Neben den baugestalterischen Belangen ist
es notwendig, dass die vorhandenen Baufluchten bertcksichtigt werden. Um dies zu sichern,
wurde im Bebauungsplan eine Baulinie ausgewiesen. Damit ist es zwingend vorgeschrieben,
dass der Baukorper auf dieser Linie errichtet wird und nicht in den hinteren Bereich des Grund-
stiickes zuriickgesetzt werden kann. Weitere MalRgaben zur Bebauung dieses Grundstiickes
sind Uber die Festsetzung zur Gebaudehdhe, Bauweise und zur Baugestaltung getroffen wor-
den. Somit wirde eine Bebauung dieses Grundstiickes zu einer positiven Veranderung des
Ortsbildes beitragen.

Hinsichtlich der Baugestaltung wurden fir das gesamte Plangebiet Dachformen festgeschrie-
ben. Diese orientieren sich an den bereits vorhandenen Dachformen. Fur die Dacheindeckung
sind solche Farbtdne vorgeschrieben, die flr das Gebiet pragend sind.

In Verbindung mit den Dachern ist auch die Gebaudehdhe ein wesentliches pragendes Element
fur das Ortsbild. Auch zu den Gebdudehohen wurden Festsetzungen getroffen, die darauf aus-
gerichtet sind, das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen.

Fur die Teilgebiete in unmittelbarer Umgebung des Bauhauses wurden zusatzlich Materialien
fur Fassaden vorgeschrieben. Dies erfolgte im Wesentlichen aus Grinden des Denkmalschut-
zes in Bezug auf das Bauhaus. Ziel ist es, den Charakter der unmittelbaren Umgebung des
Bauhauses und die prdgenden Elemente zu bewahren. Dies trifft im Wesentlichen auch auf das
gesamte Plangebiet zu.

Insgesamt wird das Ortsbild im Plangebiet, durch die geplanten Umgestaltungsmafinahmen, die
in Bezug auf ihre planungsrechtliche Relevanz Gbernommen wurden, eine erhebliche Aufwer-
tung erfahren.

Uber die weiteren getroffenen Festsetzungen wird gesichert, dass der Charakter des Gebietes
erhalten bleibt und nicht negativ beeintrachtigt wird.

10.4. Verkehr

Aus dem Bebauungsplan selbst resultieren keine Veranderungen im VerkehrserschlieRungs-
system. Die in den Bebauungsplan (ibernommenen Anderungen ergeben sich im Zusammen-
hang mit dem Planfeststellungsverfahren fir die kiinftige Bahnhofstralle sowie der Umgestal-
tung der BauhausstralRe i. V. m. dem Seminarplatz und der Schwabestralie.

Im Ergebnis dieser Planung wird es keine direkte Nord-Sid-Verbindung durch das Plangebiet
mehr geben. Die KleiststralRe dient kiinftig nur noch zur Erschliefung des ndrdlichen Teils des
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Plangebietes und wird nach Osten sudlich der Agentur fur Arbeit bis zum geplanten P + R-
Parkplatz fortgeftihrt. Damit wird sich die Belegung der Kleiststralie nicht wesentlich andern.
Der Seminarplatz hingegen wird bis auf die Stdostecke von Durchgangsverkehr entlastet. Ziel
ist hier die Schaffung eines Aufenthalts- und Grunbereiches fur den Campus.

Die Bauhausstrale soll kiinftig nur noch als Ful3- und Radwegeverbindung sowie flir Anlieger
genutzt werden. Damit entsteht hier eine wesentliche Reduzierung der Verkehrsbelegung.
Hingegen kann es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens in der Friedrich-List-Stral3e und
dem Nordteil der Rathenaustralie kommen, da diese an die kiinftige Bahnhofstralle angebun-
den werden.

Fur die HardenbergstralRe, die Luxemburgstrale und die Hegelstral’e sind keine wesentlichen
Veranderungen hinsichtlich der Verkehrsbelegung zu erwarten.

Die RathenaustralRe besitzt langfristig nur noch eine Funktion als Fufl3- und Radwegeverbin-
dung, da die Garagen entfallen sollen.

Ostlich des Plangebietes verlauft die kiinftige BahnhofstraRe. Die planungsrechtliche Sicherung
erfolgt Uber das Planfeststellungsverfahren ,Bahnhofstrae, welches sich noch im Verfahren
befindet. Teile des Bebauungsplan-Gebietes sind Bestandteil des Planfeststellungsbereiches.
Die hier im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen wurden nachrichtlich aus den Un-
terlagen des Planfeststellungsverfahrens dbernommen. Im Zuge des Neubaus der Bahnhof-
stralle entsteht ein P + R-Parkplatz. Die Anbindung erfolgt von Norden Uber die Kleiststralle
und die neu zu errichtende StralRe sldlich der Agentur fir Arbeit bzw. Uber die neue Bahnhof-
stralle/Friedrich-List-StraRe. Die Verbindung nach Siiden wird ebenfalls iber die neue Bahn-
hofstral3e/Friedrich-List-Stralle gewahrleistet.

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet weitgehend bebaut ist und nur noch wenige Flachen fir
neue, zusatzliche Flachen verfligbar sind, wird es dadurch zu keiner gravierenden Erhéhung
des Verkehrsaufkommens kommen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen zu er-
warten sind.

10.5. Belange der Bevdlkerung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bebautes Gebiet handelt und nur noch wenige Mdglich-
keiten zur Ansiedlung neuer Nutzungen vorhanden sind, werden keine negativen Beeintrachti-
gungen hinsichtlich der Belange der Bevolkerung zu erwarten sein.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden sich positive Veranderungen ergeben. Dies
betrifft zum einen die Larmproblematik und zum anderen die Wohnqualitat.

Aufgrund einzelner Beschwerden aus der Bevélkerung hinsichtlich der Beeintrachtigung durch
Larm wurde zum Bebauungsplan eine Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet. Das Ergeb-
nis dieser Untersuchung ist in den Bebauungsplan eingeflossen. Uber die getroffenen Festset-
zungen zur Ausweisung von maximal zulassigen Emissionskontingenten werden die zuldssigen
Orientierungswerte eingehalten und dem Schutzbedlrfnis, insbesondere der Wohnnutzung,
Rechnung getragen.

Neben den Berechnungen zum Gewerbelarm wurde auch der Verkehrslarm untersucht. Dabei
wurde sowohl der StralRenlarm einschlieRlich der neu geplanten Bahnhofstralle und auch der
Schienenlarm bericksichtigt. Im Ergebnis dessen erfolgte im Bebauungsplan die Ausweisung
von Larmpegelbereichen, in denen im Falle von Neubauten in Abhangigkeit von deren Nutzung
ggf. Larmschutzmallinahmen an den Gebauden notwendig sind.

Im Zusammenhang mit der Larmproblematik und dem Neubau der Bahnhofstralle sind auch die
Larmschutzmalnahmen in Form von Larmschutzwanden von wesentlicher Bedeutung. Die Pla-
nung erfolgt im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens. Da die hier enthaltenen Larmschutz-
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mafnahmen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, erfolgte keine Ubernahme
in den Bebauungsplan.

Im Bebauungsplan wurde innerhalb der Mischgebiete eine Gliederung in einzelne Teilflachen
vorgenommen. Hintergrund ist die Nahe zur kunftigen Bahnhofstral3e, durch die es aufgrund
der zu erwartenden hohen Verkehrsbelegung zu einer deutlichen Zunahme der Immissionen
kommen wird. Uber die Gliederung der Mischgebiete dahingehend, dass im Teil B keine Wohn-
nutzung zulassig ist, werden negative Beeintrachtigungen von vornherein ausgeschlossen.

Hinsichtlich der im Teilgebiet 7 und Teilgebiet 8.1 (Teil B) vorhandenen Gebaude mit Studen-
tenwohnungen wird in den Unterlagen des Planfeststellungsverfahrens der Nachweis erbracht,
dass es bei Umsetzung der vorgesehenen SchallschutzmaRnahmen zu keinen Uberschreitun-
gen der zulassigen Werte kommt.

Aus den geplanten Veranderungen des VerkehrserschlieRungssystems ergeben sich fur die
Bevolkerung im Plangebiet positive Veranderungen, da es kinftig keinen Durchgangsverkehr
von Nord nach Sid uUber den Seminarplatz mehr geben wird. Des weiteren wird die Bauhaus-
stralle nur noch die Funktion als Ful- und Radwegeverbindung Gbernehmen und fir Anlieger-
verkehr nutzbar sein.

Im Zusammenhang damit ist die Umgestaltung der Bauhausstrafle und des Seminarplatzes so-
wie der Schwabestralle vorgesehen. Das flhrt zu einer weiteren Aufwertung des Plangebietes,
welches bereits durch eine Vielzahl von architektonisch wertvollen Gebduden gepragt ist.

Ziel der Planung ist es u. a., den Charakter des Plangebietes mit dessen Homogenitat und die
typischen Gestaltelemente zu bewahren.

Im Zuge einer detaillierten Bestandserfassung wurden die gebietspragenden Elemente analy-
siert. Auf dieser Grundlage erfolgte die Aufnahme von baugestalterischen Festsetzungen in Be-
zug auf Dacher, Fassaden, Grundstiicksgestaltung und Werbeanlagen. Damit wird gesichert,
dass es kinftig nicht zu atypischen Veranderungen im Rahmen von evtl. Sanierungen bzw. der
Errichtung von Gebauden kommt, die sich nicht in die vorhandene bauliche Umgebung einfi-
gen. Somit wird das unmittelbare Wohnumfeld nicht negativ beeintrachtigt.

Insgesamt ergeben sich hinsichtlich der Belange der Bevoélkerung durch die geplanten Mal3-
nahmen durchaus positive Effekte.

10.6. Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen gesi-
chert sowie langfristige Entwicklungsmoglichkeiten am Standort gewahrleistet und planungs-
rechtlich abgesichert.

Gleichzeitig werden die berechtigten Schutzanspriiche der Bewohner des Plangebietes bertick-
sichtigt, indem Festsetzungen zum Immissionsschutz tber Flachenkontingentierungen in Form
von maximal zulassigen Emissionen je m? Grundstlcksflache getroffen wurden.

Die ausgewiesenen Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung orientieren sich am gegen-
wartigen Bestand und liegen somit knapp unter bzw. an der Obergrenze der nach § 17 BauNVO
zulassigen Werte. Damit werden sowohl einer weitgehend effektiven Nutzung der Flachen
Rechnung getragen, aber auch die aufgelockerten baulichen Strukturen des Plangebietes gesi-
chert. Nachteile fur die Wirtschaft sind durch diese Regelungen nicht zu erwarten.

Fur die nicht mehr genutzten Bereiche werden Rahmenbedingungen zur Ansiedlung neuer Nut-
zungen bzw. fur evtl. Erweiterungen vorhandener Nutzungen formuliert und planungsrechtlich
festgeschrieben.

Durch die Planung werden die Planungsziele, die dauerhafte Sicherung der im Plangebiet vor-
handenen Nutzungen, unter Berilicksichtigung aller Schutzanspriche, gesichert. Damit verbun-
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den ist die Gewahrleistung einer langfristigen Entwicklungsperspektive und Wettbewerbsfahig-
keit, insbesondere fiir die im Plangebiet bestehenden Hochschulnutzungen und ansassigen Un-
ternehmen. Dies wiederum bildet die Basis fur den Erhalt des Hochschulstandortes in der Stadt
Dessau. Damit werden ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung einer guten sozialen und Bil-
dungsinfrastruktur geleistet und nicht zuletzt auch Arbeitsplatze gesichert.

10.7. Stadtischer Haushalt

Aus der Bebauungsplanung selbst ergeben sich keine Malinahmen, die Auswirkungen auf den
stadtischen Haushalt haben. Die in den Bebauungsplan dbernommenen Veranderungen hin-
sichtlich der VerkehrserschlieBung und der Umgestaltung Bauhausstralle sind in den Ausflh-
rungsplanungen enthalten.

Die Haushaltsmittel, die flir die Umgestaltung des Seminarplatzes und der Schwabestralie be-
reitgestellt werden mussen, kdnnen erst nach der Entscheidung Uber das umzusetzende Kon-
zept im Rahmen der Ausfiihrungsplanung verbindlich ermittelt werden.

11. Umweltbericht
11.1. Einleitung

11.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Groliere Teilbereiche des Plangebietes wurden bis Anfang der 90er-Jahre durch die sowijeti-
sche Garnison genutzt (Lazarett, Kommandantur, Wohnungen). Mit dem Abzug der Truppen
machte sich eine sinnvolle Nachnutzung erforderlich. Nach der Entscheidung zur Etablierung
eines Teils der Hochschule Anhalt in diesem Gebiet wurden auf der Grundlage eines Wettbe-
werbs die neuen Hochschulgebaude errichtet und ein Teil der bestehenden Gebaude (Lyzeum,
Gebaude des ehemaligen Impfstoffwerkes) fiir diese Zwecke umgenutzt.

Somit umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Gebiet mit historisch gewachse-
nen und neueren Strukturen. Neben den v. g. neu errichteten Gebauden fir die Hochschule
Anhalt am Seminarplatz und in der Bauhaus- und Jahnstralle entstand ebenfalls Anfang des
Jahres 2000 ein grofierer Gebaudekomplex flr die Agentur fir Arbeit im Norden des Plangebie-
tes. Einen besonderen Stellenwert innerhalb des Plangebietes nimmt das Uberregional bedeut-
same Bauhausgebdude am westlichen Rand des Geltungsbereiches ein.

Ein wesentliches Planungsziel besteht in der langfristigen Sicherung und Starkung des Hoch-
schulstandortes. Gleichzeitig damit sollen Maoglichkeiten flir eventuelle Erweiterungen offen
gehalten werden.

Des Weiteren soll mit der Planung der Standort Bauhaus festgeschrieben werden. Um dem
Umgebungsschutz flr das Bauhaus Rechnung zu tragen, sollen fir die umgebenden Nutzun-
gen entsprechende Festsetzungen in Bezug auf die Art, das Mal} und die Baugestaltung getrof-
fen werden. Dabei sind insbesondere auch die gebietstypischen Elemente zu berlcksichtigen.
Als gemeinsames Vorhaben von Bauhaus und Hochschule ist die Einrichtung einer Bibliothek
vorgesehen. Geplanter Standort ist die Flache der ehemaligen Kaufhalle an der Ecke Gropius-
allee/LiebknechtstralRe. Hierfiir sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Das Plangebiet ist gepragt durch eine Vielzahl von Einzelgebduden, die unter Denkmalschutz
stehen, sowie von einem Denkmalbereich. Diese sind bei der Planung zu berlcksichtigen.
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Ein weiteres Ziel der Planung ist die Sicherung der Wohnnutzung und der vorhandenen ge-
werblichen Nutzung. Dabei gilt es, bestehende Nutzungskonflikte zu mindern bzw. zu beseiti-
gen.

Des Weiteren sollen fir den Bereich des ehemaligen Impfstoffwerkes zwischen Jahnstralle und
Luxemburgstralie, der nur teilweise noch genutzt wird, Nutzungsmaoglichkeiten aufgezeigt und
Rahmenbedingungen formuliert werden. Dabei sind insbesondere auch die unmittelbar angren-
zenden Nutzungen zu berucksichtigen.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes waren sowohl die Planungen aus dem Plan-
feststellungsverfahren ,BahnhofstralRe® als auch die Ergebnisse des Wettbewerbs Bauhaus-
stralle/Seminarplatz und die Ausfihrungsplanung zur Neugestaltung der Auflenanlagen des
Bauhauses zu beachten.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art, Mafl3 und Umfang der baulichen Nutzung, zur
Grunordnung, zu Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und zum
Immissionsschutz getroffen.

Wegen des Stellenwertes des Bauhauses als UNESCO-Weltkulturerbe sind die Belange der
Baugestaltung fir die umgebenden Flachen von besonderer Bedeutung. Deshalb wurden ne-
ben baugestalterischen Festsetzungen fir das gesamte Plangebiet, insbesondere fiir die direkt
an das Bauhaus angrenzenden Teilgebiete, weitergehende Festsetzungen getroffen.

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete (TG 3.1, 3.2 und
3.3), Besondere Wohngebiete (TG 1), Mischgebiete (TG 8.1 und 8.2 mit den Teilflachen A und
B) sowie Sondergebiete Hochschule (TG 2.1, 2.2, 2.3, 5.1, 5.2 und 7), Sondergebiete Bauhaus
(TG 4.1 und 4.2) sowie Sondergebiete Verwaltung (TG 6.1 und 6.2) festgesetzt.

Hinsichtlich der jeweiligen Art der baulichen Nutzung werden Einschrankungen vorgenommen.
Weiterhin werden flr einzelne Teilgebiete immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel fir Tag und Nacht festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die anhand des Bestandes festgesetzte Grundfla-
chenzahl und die Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal bzw. als Mindest- und Hochst-
mafd bestimmt. Bei der Ausweisung der Grundflachenzahlen waren insbesondere auch die
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter von besonderer Bedeutung. In Bezug auf die
Festsetzungen zu Gebaudehdéhen spielten die zahlreichen denkmalgeschitzten Gebaude mit
dem Bauhaus eine wesentliche Rolle.

Bis auf die Teilgebiete, fur die sich aus dem Bestand heraus eine abweichende Bauweise erga-
ben, wurde eine offene Bauweise festgeschrieben. Damit sollen die vorhandenen tberwiegend
aufgelockerten Strukturen erhalten werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde gro3zligig ausgewiesen, um eine Flexibilitat auf den
einzelnen Grundstlucken zu ermoglichen.

Im Teilgebiet 2.2 wurde im Einmindungsbereich Bauhausstralte/Hardenbergstralle eine Bau-
linie festgesetzt. Damit soll im Fall einer Bebauung ein Zurtcksetzen des Baukoérpers verhindert
werden. Ziel ist die Wahrung der stadtebaulichen Struktur insbesondere in der unmittelbaren
Nahe zum Bauhaus.

Neben den v. g. Festsetzungen zu Art, Mall und Umfang der baulichen Nutzung wurden zeich-
nerische und textliche Festsetzungen zur Entwicklung und zum Erhalt von Grinflachen und
Baumen getroffen.

Weiterhin wurden planungsrechtliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen in Bezug auf Larmschutz festgeschrieben.

Die baugestalterischen Festsetzungen beinhalten Aussagen zu Dachern, Fassaden, zur Grund-
stiicksgestaltung und zu Werbeanlagen.

Detaillierte Aussagen zu den einzelnen Festsetzungen sind im Punkt 6 der Begrindung enthal-
ten.
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Stadtebauliche Werte:

Nettobauland 13,440 ha
Grinflachen 0,710 ha
Verkehrsflachen 2,620 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,460 ha
Flachen flir Versorgungsanlagen 0,002 ha
Bruttobauland 17,230 ha

11.1.2. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Aufgrund der unterschiedlichen Art der Nutzung im Plangebiet und der z. T. bereits aufgetrete-
nen Konflikte hinsichtlich der Larmbelastungen, ist die Problematik des Immissionsschutzes von
wesentlicher Bedeutung. Hinzu kommt die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm
aufgrund dessen Lage an der Bahnlinie und Sammel- bzw. Hauptnetzstralten. AulRerdem ist am
Ostlichen Rand des Plangebietes der Neubau der Bahnhofstralle mit der Funktion einer Bun-
desstralle vorgesehen.

Wegen der zu erwartenden Schallemissionen, die durch die Nutzungen im Plangebiet sowie
durch den Verkehr hervorgerufen werden kdnnen, wurde erganzend zum Bebauungsplan eine
Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet. Ausgehend von den im Plangebiet vorhandenen
Nutzungen und den damit verbundenen Larmemissionen sowie weiteren Vorbelastungen aus
angrenzenden Gebieten erfolgte eine Optimierungsrechnung auf der Grundlage der Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Gewerbelarm.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen sowie den zusatzlich optimierten Fla-
chenquellen fiir die Teilgebiete 2.1, 5.1, 8.1 und 8.2 wurde eine ausgewogene Kontingentierung
der maximal zulassigen Emissionen erreicht.

Die Berechnungen zu den klnftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen fir das Plangebiet er-
folgten auf der Grundlage des Prognosefalls 2015 einschlieRlich der dann funktionsfahigen
Bahnhofstrafl’e. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fiir Teilflachen des Plangebietes die zulas-
sigen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten sind. Daraus ableitend wurden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2004) ist die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Um die Belange von Natur und
Landschaft sachgerecht im Bebauungsplan berlcksichtigen zu kénnen, wurde erganzend zum
Bebauungsplan ein Grinordnungsplan als Fachplanung erarbeitet. Entsprechende grinordneri-
sche Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Umweltamt, SG Griin- und Freiraumplanung, hat eine Baumbestandsliste auf der Grundla-
ge einer Baumbestandsaufnahme erstellt. Darin erfolgte eine Vitalitatseinstufung, die u. a. die
Basis fur Festsetzungen vorhandener Badume im Grinordnungs- bzw. Bebauungsplan darstellit.

Fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanungen existieren in Form der Landschaftspla-
nung. Im Landschaftsplan wird das Areal zwischen Gropiusallee, Puschkinallee und Bahnlinie
als ,vorrangig zu sichernde Griunflache und Freirdume als charakteristische Elemente Merkmale
der Dessau - Worlitzer Kulturlandschaft bzw. als Kernbereiche des Freiraumsystems* darge-
stellt. Der Seminarplatz und auch der 6stlich gelegene Grunzug entlang der Bahnlinie sind als
Lvorrangig zu entwickelnde und bestehende Griinflichen und Freirdume als wichtige Elemente
des Freiraumsystems* festgelegt. Zwischen den Bahnanlagen und der Bebauung (Rathenau-
strale) sind MaBnahmen zur Entwicklung harmonischer landschaftstypischer Ortsrander/Uber-
gange in die Landschaft vorgesehen. Die Gropiusallee und die Puschkinallee sind ,vorrangig zu
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sichernde und zu erganzende Grunverbindungen als charakteristische Merkmale der Dessau -
Woérlitzer Kulturlandschaft bzw. als Kernbereich des Freiraumsystems* aufgefihrt.

Weiterhin ist fir das Stadtgebiet von Dessau eine Studie zur ,Erarbeitung einer Planungsgrund-
lage fir einen effektiven Umgang mit Regenwasser in der kreisfreien Stadt Dessau“ (2003) er-
stellt worden, die hinsichtlich der Aussagen zu den Grundwasserstadnden und damit dem Versi-
ckerungspotenzial des anfallenden Niederschlagswassers in die Betrachtungen einbezogen
worden ist.

Die Ergebnisse der Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden Ausfiih-
rungen eingestellt. Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrecht sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele berilcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die Ziel-
vorgaben der Fachplane uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete rdumlich zu be-
ricksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze und Fachplanungen stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungs-
rahmen fur die einzelnen Schutzgter dar.

11.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Um die Empfindlichkeit der Umwelt gegeniber der Planung herauszustellen, werden der Um-
weltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand auf die jeweiligen
Schutzglter bezogen dargestellt.

11.2.1. Schutzgut Mensch

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

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen. Die
schutzwirdigen Wohnnutzungen sind dabei mehr oder weniger Uber das gesamte Plangebiet
verteilt.

Aus diesen verschiedenen Nutzungen ergaben sich in der Vergangenheit z. T. bereits einzelne
Konflikte hinsichtlich der Larmbelastungen. Zur Losung dieser Problematik wurde parallel zum
Bebauungsplan eine Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet. Diese umfasst sowohl den
Gewerbeldrm als auch den Verkehrslarm. Hinsichtlich des Verkehrslarms besteht fir das Plan-
gebiet aufgrund dessen Lage an der Bahnlinie und den Hauptnetzstrallen (Gropiusallee und
Puschkinallee) bereits eine hohe Vorbelastung. Diese wird sich infolge des geplanten Baus der
Bahnhofstralie weiter erhdhen.

Bei der Ermittlung der derzeitigen Belastungen durch Gewerbelarm wurden die vorhandenen
Emittenten innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes zugrunde gelegt. Die Immissionspunkte
wurden in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden festgelegt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass es infolge der Vorbelastung zu keinen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 kommt.

In Bezug auf den Verkehrslarm ergeben sich fur die Wohnnutzung entlang der Gropiusallee, der
Puschkinallee und der KleiststraBe Uberschreitungen der Orientierungswerte nach der DIN
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18005. Weitere Ausflihrungen sind in der Schallimmissionsschutzprognose und im Punkt 6.4.1.
der Begriindung enthalten.

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind nur kleinflachig vorhanden. Dabei handelt es sich
um die Gartenflachen der Wohngrundstiicke. Die ruhige Lage des Plangebietes, bedingt durch
kleine StralRen ohne Durchgangsverkehr und der hohe Griinanteil, bewirken, bis auf den sidli-
chen Teilbereich Jahnstralde/LiebknechtstralRe/Luxemburgstralle, eine hohe Wohnqualitat. Die-
ser sUdliche Teilbereich ist gekennzeichnet durch z. T. sehr hohe Werkhallen des ehemaligen
Impfstoffwerkes, die liberwiegend nicht mehr genutzt sind. In Bezug auf die angrenzenden Nut-
zungen stellen sie einen stadtebaulichen Missstand dar.

Neben den o. g. Kriterien sind auch die Homogenitat der stadtebaulichen Strukturen und der
bauliche Zustand sowie die Gestaltung des unmittelbaren Wohnumfeldes Ausdruck fiir die
Wohnqualitat. Diesbezlglich besitzt das Plangebiet eine hohe Wertigkeit. Ausnahme bildet
auch hier der sidliche Teilbereich JahnstralRe/LiebknechtstraRe/Luxemburgstralle.

Fur die Erholungsnutzung bieten sich im Plangebiet, bis auf die o. g. Gartenflachen der Wohn-
grundstlicke, keine Mdglichkeiten. Jedoch durch den nahen Park Georgium, der nur durch
Uberqueren der Puschkinallee erreicht werden kann, sind die Bedingungen fiir die Kurzzeiter-
holung in der Landschaft gegeben.

Bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit historisch gewachsenen Strukturen. Nach
dem Abzug der sowijetischen Streitkrafte Anfang der 1990er-dahre wurden auf den bis dahin
genutzten Flachen zahlreiche Gebaude fiir die Hochschule Anhalt und die Agentur fir Arbeit er-
richtet.

Durch die Nachnutzung der Flachen der ehemaligen Garnison hat das Plangebiet eine wesent-
liche Aufwertung erfahren, was sich positiv auf die Wohnqualitat ausgewirkt hat. Jedoch kam es
in der Vergangenheit punktuell zu Konflikten zwischen der Wohnnutzung und der Hochschul-
nutzung (Pruflabor, Mensa) sowie der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung.

In der Schallimmissionsschutzprognose wurde nachgewiesen, dass es durch die im Plangebiet
vorhandenen und daran angrenzenden Nutzungen nicht zur Uberschreitung der zuldssigen
Werte kommt. Jedoch ist bezlglich des Verkehrslarms eine deutliche Vorbelastung gegeben.
Diese resultiert nicht aus dem Gebiet selbst, sondern aus dessen Lage an der Bahnlinie und
den Hauptsammelstra3en der Stadt Dessau.

Da das Plangebiet weitgehend bebaut ist, wird es nur geringfligig zu Erhéhungen der Immissio-
nen kommen. Hingegen ist durch den geplanten Bau der Bahnhofstral3e eine erhebliche Zu-
nahme des Verkehrslarms zu erwarten.

Um dem Schutzbedurfnis der sensiblen Nutzungen Rechnung zu tragen, und Beeintrachtigun-
gen auf das zuldssige Mal® zu begrenzen, sind im Bebauungsplan auf der Grundlage des
Fachgutachtens entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Das Wohnumfeld, das bis auf geringe Teilbereiche als qualitativ hochwertig eingestuft werden
kann, wird durch die Planung gesichert und in Teilbereichen noch attraktiver gestaltet.

Fur den sidlichen Bereich der JahnstraRe/Liebknechtstrale/Luxemburgstral’e werden im Be-
bauungsplan die Rahmenbedingungen fur evtl. neue Nutzungen vorgegeben. In diesem Zu-
sammenhang ist eine Aufwertung des Wohnumfeldes zu erwarten. Durch eine Bebauung an
der Rathenaustralle/Hegelstralle werden Defizite in den gegenwartig hier vorhandenen stadte-
baulichen Strukturen beseitigt.

Der vorgesehene Ausbau der Rathenaustralie als Ful3-Radwegeverbindung und der mittelfristi-
ge Wegfall der Garagen fiihrt im Zusammenhang mit der Schaffung einer Griinverbindung zu
einer weiteren Aufwertung des Gebietes.
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In Bezug auf die Erholungsfunktion wird sich infolge der Umsetzung der Planung keine Veran-
derung ergeben.

11.2.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Flora

Das Plangebiet ist durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. An Grunstrukturen
kommen vor allem Grinflachen mit Scherrasen und Einzelgehdlzen sowie privat genutzte Zier-
garten vor.

Naturndhere Strukturen sind lediglich im Nordosten des Planungsraumes vorhanden. Hier gibt
es einen Gehdlzbestand aus verschiedenen Laubgehdlzen mit naturnaher Zusammensetzung,
an den sich weiter sudlich eine breite Ruderalflur mit deutlicher Gehdlzsukzession anschlieft.
Die im Plangebiet flachenhaft auftretenden Gehdlze kdnnen zu insgesamt 3 Gruppen zusam-
mengefasst werden. Dabei handelt es sich um Baumgruppen und Strauchbestande aus vorwie-
gend heimischen Arten, um Baumgruppen, Baumreihen und Zierstraucher aus vorwiegend nicht
heimischen Geholzen sowie um Geholzsukzessionsflachen und Geblische stickstoffreicher, ru-
deraler Standorte.

Heimische Laubmischgehdlze in vorwiegend naturnaher Zusammensetzung sind auf der Griin-
flache im Nordosten des Plangebietes vorhanden. Als dominierende Baumarten kommen Win-
terlinde (Tilia cordata), Stiel-Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus), Feld-Ahorn (Acer campestre) und Sand-Birke (Betula pendula) vor. In
der Strauchschicht gesellen sich Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wilde Rose (Rosa ca-
nina) und Schlehe (Prunus epinosa) hinzu.

Des Weiteren kommen heimische Laubmischgehdlze in naturnaher Zusammensetzung nur
punktuell auf Griinflachen mit geringer Pflegeintensitat und als Heckenstruktur vor.
Geholzbestande aus lUberwiegend nicht heimischen Gehdlzen bzw. in naturferner Zusammen-
setzung sind vor allem auf Rabatten privater Grundstlicke vorhanden. Oft handelt es sich um
Uberalterte Ziergeholze, die mit einzelnen heimischen Arten durchsetzt sind. Zu den dominie-
renden Gehdlzen zahlen Mahonie (Mahonia aquifolium), Gewdhnliche Rosskastanie (Aesculus
hippocastanum), Gétterbaum (Ailanthus altissima), Gewdhnliche Platane (Platanus x hispani-
ca), Robinie (Robinia pseudoacacia) sowie verschiedene Lebensbaumarten (Thuja spec.).
Geholzsukzessionsflachen sind grofflachig im Nordosten des Plangebietes sowie entlang der
Bahnlinie an der siddstlichen Grenze vorhanden. Die zumeist nitrophilen Gebische haben sich
auf langjahrig ungenutzten Ruderalfluren entwickelt und bestehen aus Schwarzem Holunder
(Sambucus nigra), Wilder Rose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa) und Schneebeere
(Symphoricarpos albus). Sie werden haufig von der Gemeinen Waldrebe (Clematis vitalba)
Uberschleiert.

Entsprechend der durchgefiihrten Baumbestandserfassung wurden im Plangebiet insgesamt
551 Baume Kkartiert. Hierin enthalten sind sowohl heimische Laubbaumarten als auch Nadelge-
hdlze und nicht heimische Laubbaumarten sowie Zierstrducher. Diese sind im Grinordnungs-
plan dokumentiert.

Die Grunflachen im Bereich des Bauhauses bestehen aus artenarmen Scherrasen, die mit Ein-
zelgehdlzen durchsetzt sind.

Besonders die Vor- und Ziergarten sowie die Rabatten aus Bodendeckern, Zierstrauchern und
Stauden weisen oftmals einen hohen Anteil an nicht heimischen Arten wie Zier-Rose (Rosa
spec.), Mahonie (Mahonia aquifolium), Strauch-Fingerkraut (Potentilla fruticosa) u. a.
Ausdauernde Ruderalfluren sind im Plangebiet punktuell auf aufgelassenen oder unternutzten
Flachen zu finden. Zumeist handelt es sich um kurzlebige Biotoptypen, die eine sehr geringe
Artenausstattung besitzen und in einer nicht typischen Ausbildung vorkommen.
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Im Nordosten des Planungsraumes sind innerhalb der Sukzessionsgebuschflache punktuelle
Landreitgrasfluren (Rubo-Calamagrostietum epigeji) mit Land-Reitgras (Calamagrostis epige-
jos), Gewohnlicher Quecke (Elytrigia repens) und Kratzbeere (Rubus caesius) vertreten. Andere
Ruderalfluren sind in ihrer Artenzusammensetzung eher der Rainfarn-BeifulR-Gesellschaft (Ta-
naceto-Artemisietum vulgaris) zuzuordnen. Haufige Arten sind hier der Glatthafer (Arrhenathe-
rum elatius), das Gemeine Knaulgras (Dactylis glomerata), der Gewdhnliche Beifuly (Artemisia
vulgaris) und die Gewodhnliche Quecke (Elytrigia repens).

Fauna

Konkrete Untersuchungen zur Tierwelt wurden nicht vorgenommen. Aufgrund der vorkommen-
den Biotop- und Nutzungstypen kann jedoch auf potenzielle Vorkommen von Tierarten ge-
schlossen werden. Dariber hinaus wurden im Rahmen der Erarbeitung der UVS Bahnhofstra-
Re, die das Plangebiet im Osten berihrt, Untersuchungen zur Fauna des Gebietes durchge-
fuhrt.

Aufgrund der anthropogenen Nutzung des Gebietes und der Umgebung sind an Siedlungen
angepasste Tierarten zu erwarten. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Singvégel, wie
Hausrotschwanz, Haussperling, Blaumeise, Kohlmeise, Star, Haus- und Gartenrotschwanz, Gir-
litz und StraRentaube. Hinsichtlich der an Gebduden britenden Végel kann die Kartierung von
LPR, PATZAK (2003) herangezogen werden. Es wurden folgende Gebaudebriiter erfasst
(BP = Brutpaar):

Mauersegler Franz-Mehring-Str. - Ecke Puschkinallee (1 BP)
Luxemburgstr. - Ecke Hegelstr. (1 BP)
Liebknechtstr. (2 Standorte mit 2 - 4 BP)

Hausrotschwanz Kleiststr.; Friedrich-List-Str.; Hardenbergstralle;
Liebknechtstr.; Schwabestr.; Bauhaus
insgesamt 8 BP

Des Weiteren wurden zahlreiche Haussperlingsreviere festgestellt, die aufgrund der Schwierig-
keiten zur Bestandsermittlung nicht konkret festgestellt werden kénnen. Fir den Stadtteil Sied-
lung werden insgesamt 350 Paare angegeben.

Darlber hinaus kénnen Insekten vorkommen, die fiir ruderale Bereiche typisch sind. Fleder-
mause koénnen ihre Winterquartiere nicht in den Gebauden finden, da diese nicht frostfrei sind.
Es ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsgebiet seltene oder gar vom Aussterben be-
drohte Tierarten nicht vorkommen. Die vorkommenden Biotope sind haufig in der Umgebung
vorzufinden, so dass auch die Tierarten hier verbreitet auftreten. Daraus ist die Schlussfolge-
rung zu ziehen, dass das Untersuchungsgebiet fiir die Tierwelt eine geringe Bedeutung besitzt.

Bewertung

Die Baumbestande aus heimischen Arten in vorwiegend naturnaher Zusammensetzung, wie sie
flachig im Nordosten und Sidwesten des Planungsraumes zu finden sind, weisen eine hohe
Okologische und naturschutzfachliche Bedeutung auf. Sie sind strukturreich und bei Vernichtung
oder Schadigung nur in langen Zeitrdumen regenerierbar.

Einzelbaume, Baumreihen und Geblische hoheren Bestandsalters, aber auch jlingere Gehdlz-
pflanzungen, sind von mittlerer dkologischer und naturschutzfachlicher Bedeutung. Auch die
kleinflachigen und oftmals trocken fallenden Regenriickhaltebecken und Zierteiche gehdren in
diese Bewertungskategorie. Laubmischgeholz vorwiegend naturferner Zusammensetzung aus
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nicht heimischen Baumarten und die ruderalen bzw. nitrophilen Geblsche der Sukzessions-
flachen sind ebenfalls von mittlerer Bedeutung, da sie sich durch Strukturreichtum auszeichnen
und im Stadtbereich zur Verbesserung der 6kologischen und kleinklimatischen Situation
beitragen.

Von geringer 6kologischer und naturschutzfachlicher Bedeutung sind die nicht heimischen
Laubgehdlze, Zierstraucher und Nadelgehdlze, obwohl sie insgesamt zur Aufwertung des
Untersuchungsraumes beitragen kénnen. Weiterhin sind die mehrjahrigen Ruderalfluren und
Grlinanlagen von geringer Bedeutung. Zwar setzen sie sich meist nur aus wenigen, weit ver-
breiteten Arten zusammen, entwickeln sich nur auf ausgesprochen anthropogen beeintrach-
tigten Flachen und sind vdllig strukturarm; sie nehmen aber immer noch eine geringe Stellung
als Lebensraum verschiedener Arten ein. Entsiegelte Flachen wurden als gering bedeutend
bewertet, da durch den Rickbau und die eventuell spatere Entwicklung in Richtung Grinanlage
eine Aufwertung erfolgte.

Sehr geringe 6kologische und naturschutzfachliche Bedeutung haben bebaute Flachen, voll-
und teilversiegelte Flachen sowie Spielplatze.

Durch die mdgliche Uberbauung bisher ,griiner Bereiche geht Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere verloren. Es kann aber eingeschatzt werden, dass mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und
Tiere zu erwarten sind. Mit Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen
Malnahmen zum Erhalt und der Neuschaffung von Grunflachen und weiteren Anpflanzungen
von Einzelbdumen, sind positive Aspekte fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

11.2.3. Schutzgut Boden

Geologisch betrachtet befindet sich das Plangebiet innerhalb der Aue. Es kommen holozéne
Sedimente vor, die sich in Form von Auenlehmen akkumulieren konnten. Als Bodensubstrat
sind holozédne Tone mit Sand-Untergrund vertreten. Aus diesen Substraten haben sich unter
natlrlichen Verhaltnissen Vegen oder Gley-Vegen ausgebildet. Die Bdden lassen sich daher als
Vega oder Gley-Vega aus Fluviton Uber Fluvisand beschreiben.

Die Bdden besitzen ein gutes natirliches Nahrstoffpotenzial, so dass Bodenwertzahlen um 60
erreicht werden kdénnen. Die Standorteigenschaft dieser Boéden ist sowohl fur Flachennutzer
(Landwirtschaft/Forstwirtschaft) von hoher Bedeutung. Aber auch fir den Naturschutz stellen
die Boden wertvolle Eigenschaften dar. Als potenziell-natiirliche Vegetation wirden Hartholzau-
enwalder auf diesen Standorten wachsen. Aufgrund der bindigen Substrate und dem hohen An-
teil an Tonmineralien besitzen die Bdden ginstige Puffer-, Filter- und Transformationseigen-
schaften. Die Sickerwasserrate ist mittel, da die tonige Auenlehmschicht Wasser nur verzdgert
in den Untergrund abgibt. Der Sand-Untergrund ermdglicht das Versickern von Wasser gut.

Aufgrund der anthropogenen Beeinflussung des Bodens durch Bebauung und Bewirtschaftung
haben sich die natirlichen Verhaltnisse geandert. Teilweise kann auch Bauschutt in den Boden
gebracht worden sein, so dass die Béden eher als Kultosole zu bezeichnen und bewerten sind.
Die Gartenbdden besitzen oft einen machtigen Humushorizont, wahrend versiegelte Boden eine
sehr geringe Wertigkeit hinsichtlich ihrer Funktionserfiillung aufweisen.

Im Plangebiet sind 2 Altlastenflachen vorhanden. Dabei handelt es sich um

- die ehemalige WGT-Liegenschaft - Krankenhaus Dessau und

- das ehemalige Institut fir Impfstoffe in der Jahnstralle.
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Der ehemalige Tankstellenstandort, auf dem Gelande der ehemaligen Liegenschaft Kranken-
haus Dessau der Westgruppe der sowjetischen Streitkrafte, wurde vor der Neubebauung des
Gelandes einer Gefahrdungsabschatzung unterzogen. Dabei wurde nicht nur der ehemalige
Tankstellenstandort, sondern auch die im Bericht zur Liegenschaft vom 08. 01. 1992 erfassten
Flachen mit niedriger Umweltrelevanz einbezogen.

In Auswertung der Gefahrdungsabschatzung vom 05. 08. 1999 kann eingeschatzt werden, dass
weder vom ehemaligen Tankstellenstandort, noch von den anderen Flachen, wie Schmier- und
Treibstofflager, Schrottplatz, Brandplatz etc., eine Gefahrdung fiir die Schutzglter Boden und
Grundwasser nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ausgeht. Der Standort wurde
im Kataster archiviert.

Das Institut fur Impfstoffe wurde 1925 am Standort Seminarplatz errichtet. Die Aufgaben des In-
stituts erstreckten sich Uberwiegend auf die Forschungs- und Entwicklungsarbeiten, deren
Uberfihrung in die Produktion sowie der Herstellung von Seren und Impfstoffen.

Im Ergebnis der flachendeckenden Erhebung der ehemaligen gewerblich/industriell genutzten
Standorte fur das Stadtgebiet und der anschlieBenden schutzgutbezogenen Erstbewertung zur
Ermittlung des weiteren Handlungsbedarfs konnten fir den Standort des ehemaligen Instituts
fur Impfstoffe unter dem Aspekt einer weiteren gewerblichen Nutzung und zur Entscheidung
des weiteren Handlungsbedarfs kein erhéhtes Gefahrdungspotenzial fir die Schutzgiiter Boden
und Grundwasser abgeleitet werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde der siidliche Bereich des ehemaligen Instituts fir Impf-
stoffe im Quartier Luxemburgstralie/LiebknechtstralRe/Jahnstrale als Mischgebiet ausgewie-
sen. Somit ist eine sensiblere Nutzung des Bereiches als bisher (gewerbliche Nutzung) moglich.
Das in diesem Bereich vorhandene Gebaude mit der Gebdudenummer 16 wurde Ende der
Sechziger-/Anfang der Siebziger-Jahre errichtet. Die oberen Etagen wurden als Lagergebaude
genutzt. Das Erdgeschoss diente hingegen der Konfektionierung der im Institut hergestellten
Impfstoffe/Seren. Nach 1990 wurde das Lagergebdude umfunktioniert. Es entstanden Blros fir
die Pharma Dessau GmbH. Nach vorliegenden Informationen wurde in diesem Bereich nicht mit
wasser- und bodengefahrdenden Stoffen umgegangen.

In Auswertung der derzeitig vorliegenden Erkenntnisse und der zusatzlich durchgefiihrten Re-
cherchen zum Grundstlick kann eingeschatzt werden, dass eine sensiblere Nutzung méglich ist.
Bei Neubeplanung dieser Flache ist jedoch zu bertcksichtigen, dass der Bereich anthropogen
beeinflusst ist. Im Falle einer sensibleren Nutzung hat Verfullmaterial den Anforderungen des
vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutzes zu entsprechen.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse zum Gefahrdungspotenzial, in Verbindung mit den im
Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen, kann auf eine Kennzeichnung in der Planzeich-
nung verzichtet werden.

Bewertung

Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung des Bodens durch Bebauung und Bewirtschaftung be-
steht eine deutliche Vorbelastung. Flachen sind bereits voll- oder teilversiegelt. Auch die gartne-
rische Nutzung der Béden hat Veranderungen des naturlichen Bodenaufbaus verursacht. Somit
sind im Plangebiet i. d. R. keine naturlich gewachsenen Bdden vorhanden. Daher ist die Beein-
trachtigung des Bodens infolge Neuversiegelung als gering einzuschatzen. Dennoch wird mit
der Umsetzung der Planung ein Eingriff in die Bodenfunktionen ermdglicht, der einen Verlust als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Folge hat. Daher sind im Rahmen des Bebauungspla-
nes Festsetzungen zur Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffe zu treffen.
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11.2.4. Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden und befanden sich keine naturlichen Oberflachengewasser.

Entsprechend den Aussagen des LP zum Grundwasser ist festzustellen, dass das Grundwasser
2 - 5 m unter Flur liegt. Das Grundwasser flieR3t ist in nordwestliche Richtung zur Elbe; das Ge-
biet wird durch die Hydroisohypse 57 m HN diagonal (SW-NE-Richtung) gequert. Generell ist
festzustellen, dass die Grundwasserstande mit den Wasserstanden korrelieren. Bei hohem
Elbewasserstand ist das Grundwasser auch sehr hoch anstehend.

Aufgrund der tonigen Auenlehmdecke ist festzustellen, dass das Grundwasser gegenuiiber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschiitzt anzusehen ist. Eine aktuelle Gefahr-
dung des Grundwassers durch Altlasten oder Altlastverdachtsflachen besteht nicht.

Die Sickerwasserrate besitzt im Gebiet lediglich fir unversiegelte Freiflachen Bedeutung, insbe-
sondere fur Gartenflachen und Grunflachen. Die durch Bebauung versiegelten Flachen sowie
Strallen und versiegelte Platze konnen kein Sickerwasser aufnehmen und transportieren. Des-
halb sind StraRen an das Abflusssystem der Stadt angeschlossen, das die Niederschlage ober-
flachig abfuhrt.

Entsprechend den Angaben der unteren Wasserbehodrde ist eine Regenwasserversickerung
entsprechend des DWA-Regelwerkes, Arbeitsblatt DWA-A 138 von 4/2005 gut mdglich.

Bewertung

Die natlrlichen Wasserverhaltnisse sind im Plangebiet durch die vorhandene Versiegelung wei-
testgehend gestort. Von daher sind die Beeintrachtigungen hinsichtlich der Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers zu vernachlassigen.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgeschriebenen Nutzungen des Plangebietes ist nicht zu
erwarten, dass erheblich negative Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat verursacht wer-
den. Verunreinigungen treten ggf. baubedingt durch unsachgemafen Umgang mit Wasser ge-
fahrdenden Stoffen auf. Diese kénnen jedoch als gering eingeschatzt werden und sind somit als
nicht erheblich zu bewerten.

Die mogliche zusatzliche Versiegelung der Béden bedingt eine zusatzliche Verhinderung der
Versickerung. Da eine Versickerung im Plangebiet gut mdglich ist, kbnnen geeignete Malinah-
men zur Versickerung ergriffen werden. Die Eingriffe in die Grundwasserneubildung kénnen
daher als nicht erheblich bewertet werden.

Da sich im Plangebiet keine natlirlichen Oberflachengewasser befinden, liegen im Rahmen der
Umsetzung der Planung diesbezuglich keine Eingriffe vor.

11.2.5. Schutzgut Klima / Luft

Das gesamte Stadtgebiet von Dessau gehért zum Klimabezirk der Elbaue. Die vorherrschende
Windrichtung ist SW und NW. Weiterhin befindet sich das Gebiet am Rand des mitteldeutschen
Trockengebietes im Lee des Harzes. Die jahrlichen Niederschlagssummen widerspiegeln diese
Tatsache. Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt 552 mm. Das Regenmaximum im
Jahr wird im Juli und das Minimum im Februar erreicht. Das langjahrige Mittel der Temperaturen
liegt bei 8,9 °C. Die mittleren Monatstemperaturen betragen im Januar - 0,2 °C und im
Juli 18,3 °C.

Da das Plangebiet im dicht besiedelten und bebauten Bereich der Stadt Dessau liegt und ent-
sprechende Versiegelungsgrade aufweist, gehort es zu den Uberwarmten Gebieten mit ausge-
pragten stadtklimatischen Erscheinungen. Zu den haufigen stadtklimatischen Erscheinungen
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zahlt starke Erwarmung der oberflachennahen Luftschichten, so dass tagsuber erhdhte Tempe-
raturen durch Warmeaufnahme der Gebaude erreicht werden und nachts aufgrund der Aus-
strahlung der Gebdude nur eine verringerte Abkuhlung erfolgen kann. Damit einher geht eine
Verringerung der Luftfeuchte und eine Veranderung der Windzirkulation. In der Regel sind er-
hohte Schadstoffanteile und Staub in der Luft vorzufinden (LPR; REICHHOFF 2003). Davon be-
troffen sind die Gebiete zwischen Rathenaustrale und Franz-Mehring-Stralde.

Im Ubergang zum Park Georgium sind die Uberwérmun_gsbereiche nicht so stark ausgebildet,
da hier die ausgleichende Wirkung der Griinflache diese Uberwarmung kompensiert.

Stadtklimatisch mindernd wirken Baume und Straucher, die Staub und Kohlendioxid aufnehmen
kénnen und aufgrund der Schattenwirkung temperaturausgleichend wirken. Es ist festzustellen,
dass das Gebiet mikroklimatisch durch die bebauten und verdichteten Gebiete vorbelastet ist.

Hinsichtlich der Luftqualitat liegen flir das Plangebiet, laut Stellungnahme des Amtes fir Um-
weltschutz vom 17. 10. 2006, zur standortbezogenen Beurteilung keine gesonderten Daten vor.
Im Stadtgebiet von Dessau bestehen jedoch an der HeidestralRe, Albrechtsplatz und Lessing-
stralle Immissionsmessstationen, die zur Beurteilung der Luftbelastungssituation herangezogen
werden konnen. Hinsichtlich des Sedimentstaubes kann ein Messgebiet zur Bewertung heran-
gezogen werden. Zusammenfassend ist festzustellen, dass

» die Immissionsgrenzwerte hinsichtlich der einzuhaltenden Jahresdurchschnittswerte (IW 1-
Werte) der Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO,), Stickoxid (NO,), Schwebstaub-PM 10,
Kohlenmonoxid (CO) und Sedimentationsstaub nicht Uberschritten werden,

» sich der Luftbelastungsindex 2005 (1,34) gegentber 2004 (1,72) verbessert hat, er liegt wei-
terhin im langjahrigen Bereich der ,schwachen Belastung®,

» die landes- und bundesweiten Ozon- und Schwebstaub-Episoden auch zu erhéhten Immis-
sionswerten im Stadtgebiet Dessau flhrten,

» sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet Dessau leicht erhoht
haben.

Fur das Plangebiet ergab die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung flir das
Jahr 2005 eine Belastung von 99 mg/m2d. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb des Immissions-
wertes der TA-Luft in H6he von 350 mg/m3d, wenn er auch gegeniber dem Wert von 2004 er-
hoht ist.

Das Landesumweltamt des Landes Sachsen-Anhalt fuhrt ebenfalls Messungen durch. Der Jah-
resmittelwert flr den verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol betragt 1,6 mg/m? und liegt da-
mit bereits jetzt deutlich unter dem ab 2010 einzuhaltenden Immissionsgrenzwert von 5 mg/m3.

Bewertung

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen bewirkt eine Erhéhung des stadtklimatischen Effekts.
Das bedeutet, dass die Ausbildung der Warmeinsel zusatzlich unterstutzt wird. Insbesondere
wirkt die mégliche Uberbauung von derzeit unversiegelten Fléachen verstérkend. Da das Plan-
gebiet bereits weitgehend bebaut ist, stehen nur noch bedingt Flachen zur weiteren Versiege-
lung zu Verfugung. Somit wird sich die mikroklimatische Situation im Plangebiet nicht ver-
schlechtern. Demzufolge sind keine Eingriffe zu erwarten.

Luftleitbahnen und Ventilationsachsen sind flr das Plangebiet nicht angegeben, so dass eben-
falls keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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Im Geltungsbereich sind keine Industrie- und Gewerbegebiete ausgewiesen. Demzufolge ist
hinsichtlich der lufthygienischen Situation keine Verschlechterung der bestehenden Verhaltnis-
se abzuleiten. Bei der Ansiedlung neuer Betriebe innerhalb der Mischgebiete ist die Einhaltung
der Richtwerte der TA Larm zu beachten. Bezlglich des Verkehrs ist keine Erhdhung des Ver-
kehrsaufkommens im Plangebiet zu erwarten. Somit liegt kein Eingriffstatbestand im Hinblick
auf die lufthygienischen Verhaltnisse vor.

11.2.6. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignhung

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist bereits im LP differenziert bewertet worden. Die
hdchste Bewertung erreicht das Areal um das Bauhaus und die Hardenbergstralle. Das Gebiet
ist von einer besonderen Eigenart und Schonheit gekennzeichnet, die sich mit der Architektur
des Bauhauses und den angrenzenden Villenvierteln begriindet. Insgesamt ist ein hoher Anteil
an Griunflachen vorhanden. Es dominieren Privatgarten mit zahlreichem Baumbestand.

Auch die angrenzenden Bereiche, die durch Ein- oder Zweifamilienhauser strukturiert werden,
erreichen eine hohe asthetische Wertigkeit. Es kommen gestaltete Vorgarten, schmale Strallen
und Privatgarten vor.

Insgesamt bilden die Giberwiegend durch Wohnbaunutzung gepragten Gebiete zwischen Gropi-
usallee, Hardenbergstrale und Puschkinallee (bis zur Kleiststral3e) eine sehr gute stadtebau-
liche Einheit. Es ist eine klare Gliederung zwischen Bebauung und Griunflachen vorhanden. Es
sind weitestgehend klare Raumkanten erkennbar und die Grinflachen sind durch Baume,
Straucher und Nutzgarten gut strukturiert. Das Plangebiet besitzt daher in diesem Bereich seine
besondere Eigenart und Schdénheit. Die Vielfalt des Bereiches wird durch die Bdume, Garten,
Vorgarten und Bebauungen (Architektur) bestimmt.

Eine andere Eigenart und Schonheit ist im Osten des Gebietes vorzufinden. Im Bereich der
Liebknechtstralle und der Rathenaustral’e wurde die Einheit zwischen Bebauung und Freifla-
chen durch das Eindringen von gewerblichen Nutzungen, die Anlage von Garagenkomplexen
und Flachenversiegelung aufgebrochen. Eine besondere Eigenart im Landschaftsbild ist daher
nur bedingt zu erkennen. Insgesamt besitzt das Gebiet mittlere asthetische Wertigkeit.

Neu entwickelt hat sich das Gebiet im Bereich der Agentur fiir Arbeit und der Hochschule. Hier
wurden ehemalige Kasernen beseitigt und durch Neubauten ersetzt. Im Bereich der Agentur fur
Arbeit sind gestaltete Grinflachen vorhanden, die eine Einbindung der modernen Baukorper er-
reichen. Auch der Seminarplatz als bedeutende Grinflache ist gut in das Siedlungsensemble
eingebunden. Auffallig ist der hohe Anteil an Baumen. Insgesamt besitzt dieser Bereich hohe
asthetische Bewertungen.

Fur die Erholungsnutzung bieten sich im Plangebiet selbst, bis auf die vorhandenen Hausgar-
ten, keine Moglichkeiten. Jedoch sind durch den im Norden des Plangebietes liegenden Park
Georgium gute Bedingungen fir die Kurzzeiterholung in der Landschaft gegeben.

Bewertung

Mit der Ausweisung im Bebauungsplan werden die vorhandenen Nutzungen gesichert. Damit
bleiben die bestehende Struktur des Gebietes und das Landschaftsbild grundsatzlich erhalten.
Dennoch besteht auf Teilflichen im Plangebiet die Méglichkeit einer Bebauung. Uber die, im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes, getroffenen Festsetzungen zu Art, Mal® und
Umfang der Nutzungen sowie die grinordnerischen Maf3inahmen soll die Eigenart des Gebietes
bewahrt bleiben bzw. sogar eine Aufwertung des Landschaftsbildes erfolgen.
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11.2.7. Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Vielzahl von Gebauden vorhanden, die dem
Denkmalschutz unterliegen. Bedeutendstes Einzeldenkmal im Plangebiet ist das Bauhaus als
UNESCO-Weltkulturerbe.

Weitere, in der Denkmalliste enthaltene, Einzeldenkmale im Plangebiet sind:

* Rathenaustralle 11 (Verwaltungsgebaude)
+ KleisstralRe 9 (Villa)

+ KleiststralBe 4 (Wohnhaus)

» Kleiststralle 2 (Wohnhaus)

+ Schwabestralle 3 (Schule)

» JahnstralRe 5, 7, 9 (ehem. Institutsgebaude)
+ JahnstralRe 3 (Wohnhaus)

+ Jahnstralle 1 (Wohnhaus)

+ Seminarplatz 3 (ehem. Institutsgebaude)

» Hardenbergstralte 29 (Wohnhaus)

» Skulptur ,Heimkehr vom Felde’, Seminarplatz 3

AuBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mit dem Georgium im Georgengarten, den
Meisterhdusern in der Ebertallee 69/71, 65/67 und 63, dem Dessauer Hauptbahnhof sowie dem
Pflegeheim der Anhaltischen Diakonissenanstalt Dessau weitere Gebaude, die dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Neben den o. g. Einzeldenkmalen gibt es im Plangebiet ein zusammenhangendes Gebiet, das
in der Denkmalliste als Denkmalbereich ausgewiesen ist. Dies betrifft die platzartige Situation
Friedrich-List-Strale 1, Rathenaustrale 11 und 77 sowie Schwabestralle 3 und 4.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes sind weitere Denkmalbereiche vorhanden. Dabei
handelt es sich um die Meisterhauser in der Ebertallee 59, 61, 63, 65, 67, 69 und 71, die Stra-
Renzeile Bitterfelder Stralle 43, den Friedensplatz 1 bis 8, die Fritz-Hesse-Stralle 27, 29, 31,
33, 35, 37, 39, 41, 43 und 45 im Bahnhofsviertel sowie den Bereich Bauhausplatz 1 bis 5 und 7
bis 10.

Aus Griinden des Denkmalschutzes fir das Bauhaus erfolgte die Festlegung eines Umge-
bungsschutzbereiches (Pufferzone) des Weltkulturerbes. Dieser Bereich wird im Plangebiet be-
grenzt von der Franz-Mehring-Stral3e, der Hardenbergstralle und der Liebknechtstralle.
Hinsichtlich der archaologischen Kulturdenkmale sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand kei-
ne Vorkommen bekannt.

Bewertung

Das Plangebiet selbst und auch die nahere Umgebung weisen einen hohen Anteil an Objekten
auf, die dem Denkmalschutz unterliegen. Insbesondere auch wegen des Bauhauses als
UNESCO-Weltkulturerbe wird das Plangebiet als dulerst sensibles Gebiet in Bezug auf die
Schutzwirdigkeit der Kultur- und Sachguter eingestuft. Dieser Aspekt war im Rahmen der Pla-
nung ein besonderer Schwerpunkt. Grundsatzlich waren die bestehenden Baudenkmale und
Denkmalbereiche zu erhalten und zu schitzen. Darliber hinaus wurden im Bebauungsplan
Festsetzungen hinsichtlich Art, Mall und Umfang der baulichen Nutzung sowie baugestalteri-
sche und griinordnerische Festsetzungen getroffen, die diesem Belang Rechnung tragen.

Somit ergeben sich keine negativen Auswirkungen.
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11.2.8. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Anhand der bestehenden Situation ergeben sich verschiedene Wechselwirkungen der einzel-
nen Schutzglter untereinander. Die bestehenden Larmimmissionen beeintrachtigen in Teilbe-
reichen des Plangebietes die Wohnqualitdt sowie das Erholungspotenzial und damit das
Schutzgut Mensch.

Die bestehenden versiegelten und verdichteten Béden des Plangebietes bewirken gleichzeitig
eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate, da Wasser nicht durch den Boden sickern
kann. Die bebauten und versiegelten Flachen verursachen dariiber hinaus auch die mikroklima-
tischen Erscheinungen. Es kommt zu stadtklimatischen Veranderungen mit Uberhitzung und
Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

Hinsichtlich des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften bestehen Wechselwirkungen
zwischen dem Vorkommen von Pflanzenarten und den von Tierarten.

Weitere Wechselwirkungen innerhalb des Plangebietes treten zwischen den Schutzgiitern Bo-
den und Pflanzen - und Tiere auf, da durch Neuversiegelungen der Lebensraum von Tieren und
Pflanzen beeintrachtigt wird.

Das naturbezogene Erholungspotenzial wird auch vom Landschaftsbild beeinflusst, so dass
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes auch Verringerungen des Erholungspotenzials be-
wirken.

11.2.9. Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen liegen vor allem in der weiteren moglichen Versiegelung von Teilfla-
chen des Plangebietes.

Damit verbunden ist ein Verlust der Bodenfunktionen. Aufgrund der Vorbelastungen sind Larm-
emissionen in die Betrachtungen einzustellen. Dies trifft auch auf die Vorbelastung hinsichtlich
Verkehrslarm zu, da dieser infolge der geplanten BahnhofstraRe am 6stlichen Rand des Plan-
gebietes weiter zunehmen wird.

Ziel des erarbeiteten Fachgutachtens zum Schallimmissionsschutz war es, MaRnahmen zur
Einhaltung der zuldassigen Immissionen, als Basis fir Festsetzungen im Bebauungsplan, aufzu-
zeigen. Damit kdnnen die Auswirkungen auf die zuldssigen Werte begrenzt werden.

Des Weiteren ergeben sich Umwelteinwirkungen aus den maéglichen Versiegelungen und dem
damit verbundenen Verlust der Bodenfunktion. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit ist zu be-
ricksichtigen, dass das Plangebiet weitgehend bebaut ist, nur noch geringe Flachenpotenziale
zur Verfugung stehen und kein naturlich gewachsener Boden vorhanden ist. Aufgrund der ge-
ringen Okologischen Wertigkeit der Béden sind die Eingriffe insgesamt als gering erheblich zu
bewerten.

Die mogliche zusatzliche Versiegelung von Flachen bedingt eine Verringerung der Sickerwas-
serrate. Auf den bestehenden versiegelten Flachen ist bereits keine Versickerung mehr mog-
lich. Da die Sickerwasserrate bereits sehr niedrig ist bzw. auf den versiegelten Flachen keine
Versickerung vorhanden ist, liegt kein Eingriffstatbestand vor.

Hinsichtlich der Grundwasserqualitat sind aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung
keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten. Verunreinigungen kénnen ggf. baube-
dingt durch unsachgemalften Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auftreten. Diese kdnnen
jedoch als gering eingeschatzt werden.

Eine weitere Versiegelung von Flachen bewirkt eine Erhéhung des stadtklimatischen Effekts.
Da zusatzliche Versiegelungen nur noch bedingt moglich sind, ist nicht mit einer Verschlechte-
rung der klimatischen Situation zu rechnen. Diesbezlglich sind somit keine Eingriffe zu erwar-
ten.

Bezuglich der lufthygienischen Bedingungen ist keine Verschlechterung der bestehenden Ver-
haltnisse zu erwarten. Bei der Ansiedlung neuer Betriebe innerhalb der Mischgebiete oder An-
derung der Produktionsbedingungen ist auf die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm zu ach-
ten. Somit liegt hier kein Eingriffstatbestand vor.
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Hinsichtlich der Tierwelt kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planung keine stark
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Es kommen allgemein in Siedlungen verbrei-
tete Tierarten vor, die auch weiterhin ihren Lebensraum finden kdénnen. Im Plangebiet selbst
und auch aulderhalb sind zahlreiche entsprechende Gehdlze vorhanden. Des weiteren entste-
hen bei Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen neue Lebensraume.

Mégliche Versiegelungen erfolgen auf naturschutzfachlich geringwertigen Flachen. Die im
Plangebiet vorhandenen naturschutzfachlich wertvollen Geholzbestande werden im Rahmen
der Planung gesichert, so dass hier keine Eingriffe zu erwarten sind.

Insgesamt sind die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen als gering erheblich zu bewerten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter und ihre Bewertung sind in nach-
folgender Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Art der Umweltauswirkung Beurteilung der
Erheblichkeit

Mensch - Immissionsbelastung durch Larm °

Pflanzen und Tiere - Verlust von Teillebensraumen, Kompensa- °
tion durch grinordnerische MalRnahmen
— Entwicklung neuer Lebensrdume

- Beeintrachtigung von Biotopfunktionen °

Boden - Verlust von Bodenfunktionen durch Ver- )
siegelung

Wasser - Verringerung der Sickerwasserrate -

Klima/Luft - nur geringfugige Erhéhung des Versiege- -

lungsgrades — keine Verschlechterung
der mikroklimatischen Situation

Landschaft - Sicherung der vorhandenen wertvollen -
Grunstrukturen

- Aufwertung des Landschaftsbildes durch -
Schaffung neuer Grinstrukturen

Kultur- und Sachgi- | - Errichtung baulicher Anlagen in unmittel- )
ter barer Umgebung denkmalgeschutzter Ge-
baude, Minderung durch planungsrechtli-
che und baugestalterische Festsetzungen

Wechselwirkungen - keine Verstarkung der Auswirkungen -

e e erheblich e gering erheblich - nicht erheblich
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11.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Neben den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Planung Eingriffe in die Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter verbunden.
Unter Berlcksichtigung von MalRnahmen zur Vermeidung bzw. zur Minderung ist darzustellen
und zu bewerten, inwieweit die Eingriffe erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigungen in Be-
zug auf die einzelnen Schutzguter darstellen.

Schutzqut Mensch

Wegen der, in der Vergangenheit im Plangebiet aufgetretenen, punktuellen Larmbelastungen
wurde parallel zum Bebauungsplan eine Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet. Ziel war
es, durch ggf. entsprechende Festsetzungen die zuldssigen Werte einzuhalten, um somit ge-
sunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Auf der Grundlage der Schallimmissionsschutzprognose wurden fiir einzelne Teilgebiete, von
denen Larm ausgehen kann, Emissionskontingente festgesetzt. Damit wird bei Umsetzung eine
Verbesserung gegenuber der derzeitigen Situation erreicht.

In Bezug auf den Verkehrslarm wird sich die Situation nicht wesentlich verandern. Im Rahmen
der Realisierung der Bahnhofstralle sind Larmschutzmalnahmen fir die bestehenden Nutzun-
gen innerhalb der Einwirkungsbereiche vorgesehen.

Im Zusammenhang mit dem Bau der Bahnhofstrale war es auch Aufgabe des Bebauungspla-
nes, Festsetzungen zu treffen, die ein Heranrlicken schutzwirdiger Nutzungen an die vorhan-
denen und geplanten Verkehrslarmquellen verhindern. Dies erfolgte Uber die vorgenommene
Gliederung der Mischgebiete (TG 8.1 und 8.2) in die Teilflachen A und B sowie die getroffenen
Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen. Somit ergeben sich keine negativen Auswirkungen.

Das im Plangebiet Uberwiegend vorhandene angenehme Wohnumfeld wird auch kunftig weit-
gehend erhalten bleiben. Dazu tragen die im Rahmen der Moéglichkeiten nach BauGB getroffe-
nen Festsetzungen in Bezug auf Art, Mall und Umfang der Nutzung, sowie die baugestalteri-
schen Festsetzungen bei.

Durch weitere grunordnerische Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zur Schaffung neuer
Grinflachen bzw. zur Erweiterung vorhandener Grinflachen wird das Wohnumfeld noch weiter
aufgewertet.

Schutzgut Arten und Biotope

Besonders geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die naturschutzfachlich
sehr wertvollen Gehdlzbestande, iberwiegend standortheimischer Artausstattung im Nordwes-
ten des Geltungsbereiches, wurden zum Erhalt festgesetzt, so dass hier keine Eingriffe zu er-
warten sind.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber betroffene Biotoptypen sowie deren Flachen-
groBBe. In den Teilgebieten, in denen keine zusatzlichen Versiegelungen erfolgen, entstehen
auch keine Eingriffe.
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Teilge- Beanspruchter Flache in GRZ GRZ ge- | Eingriff | Eingriffsfla-
biet |Biotop-und Nutzungs- m?2 (Ist zzgl. plant in % che in m?
typ 10%) (max.)
1 vollversiegelte Flachen 5.943
teilversiegelte Flachen 485 48,5
Baumgruppe nicht 10 1,0
standortheimisch
Rabatten 110 11,0
Garten 7.257 725,7
Offenbodenbereiche 215 21,5
14.020 0,5 0,6 10 807,7
2.2 |vollversiegelte Flachen 717
teilversiegelte Flachen 291 58,2
Garten 836 167,2
Scherrasen 742 148,4
Ruderalfluren mit Ge- 75 15
holzsukzession
Ruderalfluren 669 133,8
3.330 0,4 0,6 20 522,6
2.3 vollversiegelte Flachen 566
Garten 1 0,05
Ruderalfluren 696 34,8
Offenbodenbereiche 1 0,05
1.264 0,55 0,6 5 34,9
3.2 vollversiegelte Flachen 1.602
teilversiegelte Flachen 247 7.4
Garten 1.330 39,9
Scherrasen 641 19,2
Rabatten 20 0,6
Offenbodenflache 1 0,03
Ruderalfluren 57 1,71
3.898 0,57 0,6 3 68,84
5.1 vollversiegelte Flachen 9.111
teilversiegelte Flachen 1.961 58,8
Garten 1.454 43,6
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Teilge- Beanspruchter Flache in GRZ GRZ ge- | Eingriff | Eingriffsfla-
biet |Biotop-und Nutzungs- m?2 (Ist zzgl. plant in % che in m?
typ 10%) (max.)
Scherrasen 3.674 110,2
Rabatten 255 7,6
Gewasser (anthr.) 38 1,1
16.493 0,77 08 3 221,3
6.1* |vollversiegelte Flachen 6.704
teilversiegelte Flachen 1.321 125,6
Scherrasen 5.090 426,8
Rabatte 1.372 129,6
Ruderalflur mit Gehdlz- 105 28
sukzession
Gehdlz standorthei- 980 0
misch
15.572 0,62 0,7 8 710
6.2 |vollversiegelte Flachen 383
Scherrasen 968 338,8
Ruderalflur 191 66,8
1.542 0,35 0,7 35 405,6
8.1 vollversiegelte Flachen 11.632
teilversiegelte Flachen 821 57,5
Garten 1.885 131,9
Scherrasen 1.550 108,5
Rabatte 150 10,5
Offenbodenflache 419 29,3
Gewasser (anthr.) 22 1,5
Ruderalflur 3.230 226,1
Geholz, nicht standort- 54 3,8
heimisch
19.754 0,73 0,8 7 569,1

*

flache anteilmaRig auf die Gbrigen Biotope angerechnet.

Das standortheimische Gehdlz bleibt erhalten; dem entsprechend werden die 8 % (19,6 m?) Eingriffs-
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Die nachfolgende Ubersicht stellt die beanspruchten Biotope und ihre Flachenanteile Gibersicht-

lich dar.
Biotop- und Nutzungstyp Flache in m2
teilversiegelte Flache 356,0
Garten 1.108,35
Scherrasen 1.151,9
Rabatten 159,3
Offenbodenflache 50,88
Geholz, nicht standortheimisch 4.8
Gehdlz, standortheimisch 0
Ruderalfluren 463,21
Ruderalfluren mit Gehdlzsukzession 43
Gewasser (anthr.) 2,6
Summe 3.340,04

Die Eingriffsflache in die Biotop- und Flachennutzungsstruktur betragt insgesamt 3.340,04 m2.
Dabei ist festzustellen, dass keine Eingriffe in naturschutzfachlich sehr wertvolle Biotope erfol-
gen. Die hochsten Eingriffe werden in naturschutzfachlich geringwertige Flachen erfolgen.

Zusammenfassend sind die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen als gering erheblich zu bewer-
ten.

Diese Aussagen gelten jedoch nur fur die Realisierung der vorliegenden Planzeichnung. Bei
Verwirklichung des Realisierungswettbewerbs flir den Seminarplatz wiirden héhere Eingriffe in
das Schutzgut Pflanzen entstehen. Diese Planung sieht die Fallung einzelner Platanen vor, so
dass hier der Lebensraum fiir Pflanzen verloren geht. Insgesamt ist der Seminarplatz kleiner, so
dass fur Pflanzen weniger Lebensraum vorhanden ware. Es ist von erheblichen Eingriffen aus-
zugehen.

Es ist einzuschatzen, dass fur die Tierwelt keine stark erheblichen Beeintrachtigungen durch die
Planung bestehen. Es kommen allgemein in Siedlungen verbreitete Tierarten vor, die auch wei-
terhin ihren Lebensraum finden kénnen. Die geplanten Versiegelungen stellen gering erhebliche
Eingriffe in die Tierwelt dar, da in der Umgebung entsprechende Gehdlze vorgefunden werden
kénnen. Es soll jedoch vermieden werden, dass eventuell notwendige Rodungen von Gebu-
schen oder Baumen wahrend der Brutzeit von Vdgeln erfolgen. Bei Abriss oder Sanierung vor-
handener Gebaude ist allerdings zu erwarten, dass Brutplatze von Geb&udebritern verloren
gehen. Deshalb ist es erforderlich, bei Neubauten ausreichend Brutmdglichkeiten fir gebaude-
britende Vogelarten zu schaffen.

Inwieweit Baumfallungen vorgenommen werden mussen, ist aufgrund der Planung auf Basis
der Grundflachenzahlen nicht moglich. Allgemein ist davon auszugehen, dass die Beseitigung
von standortgerechten Laubbaumarten erheblichere Eingriffe darstellen, als die Beseitigung von
Koniferen oder Ziergehdlzen. Die Stadt Dessau verfugt tber eine Baumschutzsatzung, die eine
Einschatzung der jeweiligen Wertigkeit vornehmen kann.

Vorentwurf 21. Dezember 2006



Stadt Dessau 111
Bebauungsplan Nr. 114 - A ,Hochschule Anhalt (FH)* Begriindung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass insgesamt Grinflachen geringer 6kologischer Bedeu-
tung in Anspruch genommen werden. Der Eingriff ist daher insgesamt als gering erheblich zu
bewerten.

Insgesamt konnten keine FFH-Lebensraumtypen gemal Anhang | der FFH-Richtlinie im Plan-
gebiet nachgewiesen werden. Gleiches gilt fir Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten der An-
hange der FFH-Richtlinie und dem Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie.

Aufgrund der Tatsache, dass keine Beeintrachtigungen von FFH-Lebensraumen, FFH-Arten
und Arten der Vogelschutzrichtlinie vorliegen, besteht keine Notwendigkeit fur die Durchfiihrung
einer FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Aufgrund der beschriebenen moéglichen Artausstattung ist festzustellen, dass die in Gebauden
britenden Végel, Mauersegler und Hausrotschwanz, zu den besonders geschitzten Arten ge-
mafR § 10 BNatSchG zahlen. Unter Beachtung des § 42 BNatSchG ist es verboten, Brut- und
Niststatten von besonders geschitzten Arten zu zerstdren. Diese Tatbestande sind vor einer
Baumalinahme zu prifen und ggf. ein Ausnahmeantrag zu stellen.

Durch die Planung besteht die Mdoglichkeit der Beeintrachtigung (Beseitigung/Rodung) von
Baumen, Grofstrauchern und Hecken. Die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau als
Geschitzte Landschaftsbestandteile ausgewiesenen Gehdlze kdénnen zerstdért werden. Die
Wirksamkeit der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau vom 24. 04. 2007 (veroffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Dessau vom 26. 05. 2007) bleibt flir das Plangebiet unberihrt.

Das geplante Naturdenkmal ,Lindenallee in der Gropiusallee® auRerhalb des Plangebietes wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung von Flachen bewirkt auch Eingriffe in das Schutzgut Boden.

Haufig ergeben sich in bereits bebauten Gebieten jedoch nur geringe zusatzliche Versiegelun-
gen. Aufgrund der jahrzehntelangen Siedlungsnutzung der Béden im Plangebiet besteht eine
deutliche Vorbelastung. Auch die gartnerische Nutzung der Béden hat Veranderungen des na-
turlichen Bodenaufbaus verursacht.

Wegen der Lage des Plangebietes im Innenbereich nach § 34 BauGB ist zu bericksichtigen,
dass eine geringfligige zusatzliche Versiegelung nicht als Eingriff zu werten ist, da eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bodens hiermit nicht verbun-
den ist.

Die Bbden sind anthropogen vorbelastet; es handelt sich i. d. R. nicht um natirlich gewachsene
Bdden. Dementsprechend wird fiir die einzelnen Teilgebiete eine Uberschreitung des beste-
henden Versiegelungsgrades um 10 % nicht als Eingriff gewertet. Der tatsachliche Eingriff, der
als erheblich einzuschatzen ist, ergibt sich aus den dartiber hinausgehenden Versiegelungen.
Fir die Ermittlung des Eingriffs wird von den Grundflachen (GRZ) im Bezug auf Bestand und
Planung ausgegangen. Berlcksichtigt werden au3erdem die nach § 19 Abs. 4 BauGB mdgli-
chen Uberschreitungen und die getroffenen textlichen Festsetzungen hinsichtlich des Aus-
schlusses dieser Méglichkeit zur Uberschreitung der GRZ.
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Teilge- | Flache in GRZ GRZ Erhdéhung | unversie- zuséatzliche

biet m?2 zzgl. 10% nachher in % gelte Fl&- | Versiegelung
(TG) Potenzial Planung chen in m2

1 14.020 0,50 0,6 10 8.077 807,7
21 12.866 0,8 0,8 0 2.573,2 0
2.2 3.330 0,40 0,6 20 2.613 522,6
2.3 1.264 0,55 0,6 5 698 34,9
3.1 5.860 0,53 0,5 0 2.930 0
3.2 3.898 0,57 0,6 3 2.296 68,9
3.3 1.860 0 0,8 0 227 -130,6
4.1 16.825 0,6 0,6 0 10.095 0
4.2 1.851 0 0,8 0 0 - 370,2
5.1 16.493 0,77 0,8 3 7.382 221,5
5.2 5.236 0,8 0,8 0 1.047,2 0
6.1 15.572 0,62 0,7 8 8.868 709,4
6.2 1.542 0,35 0,7 35 1.159 405,6

7 3.477 0 0,8 0 695,4 -178,9
8.1 19.754 0,73 0,8 8.122 568,5
8.2 10.966 0,8 0,8 0 2.193,2 0

Summe | 134.814 3.339,1
2.659,4 *

* Bei Anrechnung der Entsiegelungen

Es ist festzustellen, dass in den Teilgebieten 3.3, 4.2 und 7 keine zusatzliche Versiegelung er-
folgt, sondern hier besteht das Ziel, Entsiegelungen vorzunehmen, da die bestehende Vollver-
siegelung zu hoch ist. Dies reduziert rechnerisch die zusatzliche Versiegelungsflache. Natur-
schutzfachlich ist sie als Ausgleichsmallinahme fur geplante Vollversiegelungen (Verhaltnis
1: 1) zu betrachten.

Die zusatzliche Versiegelung betragt insgesamt nur ca. 4 % der Gesamtflache. Aufgrund der
geringen Wertigkeit der Bdéden sind die Eingriffe insgesamt als gering erheblich zu bewerten.

Positiv zu bewerten sind weitere geplante Entsiegelungen im Plangebiet. Im Siidosten des Ge-
bietes sollen die bestehenden Garagen mittelfristig abgerissen und durch die Pflanzung von
Geholzen aufgewertet werden. Der Seminarplatz soll in seiner jetzigen Form nicht erhalten wer-
den. Durch die in der Planzeichnung vorgesehene Losung zur Umgestaltung vergrofert sich die
Grinflache. Die Konfiguration soll perspektivisch eine viereckige Grinflache darstellen. Durch
diese MaRnahme werden bestehende vollversiegelte Flachen entsiegelt und als Grunflachen
gestaltet und bepflanzt. Die Umsetzung des Realisierungswettbewerbs zur Gestaltung des Se-
minarplatzes hatte jedoch eine Verkleinerung der Flache zur Folge. Baume miussten gefallt
werden. Dies wirde im Gegensatz zur Bebauungsplanung einen Eingriff in das Bodenpotenzial
darstellen, da die Bdden in diesem Bereich ihre naturliche Funktionsfahigkeit verlieren wirden.
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Diese Flachen besitzen insgesamt eine Flache von 1.858 m? (Garagen 818 m? + Seminarplatz
1.040 m?). Diese Auswirkungen sind insgesamt sehr positiv auf das Schutzgut Boden zu wer-
ten. Er kann seine Funktionen im Naturhaushalt wieder aufnehmen, so dass seine Eigenschaf-
ten wieder voll hergestellt werden.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet, so dass keine Eingriffe vor-
liegen.

Hinsichtlich der Grundwassergeschiitztheit ist festzustellen, dass das Grundwasser gegenuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt ist. Aufgrund der Planungsaussagen
des Bebauungsplanes ist nicht zu erwarten, dass erheblich negative Auswirkungen auf die
Grundwasserqualitat verursacht werden. Verunreinigungen sind baubedingt durch unsachge-
maflen Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen denkbar. Diese kdénnen jedoch als gering
eingeschatzt werden und nicht als erheblich.

Die zusatzliche Versiegelung der Boden bedingt eine zusatzliche Verhinderung der Versicke-
rung. Entsprechend den Angaben der unteren Wasserbehoérde ist es auf den Standorten gut
mdglich Regenwasser zu versickern. Fir die zusatzlichen Versiegelungen kénnen daher geeig-
nete Mallnahmen ergriffen werden, die eine Versickerung auf angrenzenden Flachen ermdogli-
chen. Die Eingriffe in die Grundwasserneubildung kénnen so als nicht erheblich bewertet wer-
den.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die geringfiigige Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich die mikroklimatische Si-
tuation im Plangebiet nicht wesentlich verandern. Es ist nicht mit einer Verschlechterung der
mikroklimatischen Situation zu rechnen, es sind keine Eingriffe zu erwarten.

Hinsichtlich der Luftleitbahnen und Ventilationsachsen ergeben sich ebenfalls keine Beeintrach-
tigungen. Durch den Erhalt und die Neupflanzung von stralRenbegleitenden Baumen (Kleist-
stralle, Hardenbergstralle und Bauhausstralte) und den Erhalt der bestehenden Griinflachen
werden klimatische Ausgleichsflachen gesichert. Durch die geplante Erweiterung des Geholz-
glrtels im Sludosten des Plangebietes wird die mikroklimatische Situation in diesem Bereich
verbessert.

Bezuglich der lufthygienischen Situation ist keine Verschlechterung der bestehenden Verhalt-
nisse abzuleiten. Aufgrund der im Bebauungsplan vorgenommenen Ausweisung hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung dirfen lediglich in den Mischgebieten solche Gewerbebetriebe ange-
siedelt werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dies betrifft auch die Emissionen durch
Luftschadstoffe. Die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm ist bei der Ansiedlung neuer Be-
triebe oder Anderung der Produktionsbedingungen nachzuweisen.

Durch die Planung wird sich das Verkehrsaufkommen nicht erhéhen. Dementsprechend werden
sich die Staub- und Abgasimmissionen nicht verandern.

Somit liegt hinsichtlich der lufthygienischen Verhaltnisse kein Eingriffstatbestand vor.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich durch die Planung nicht wesentlich verandern. Durch
die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Art und Mal® der baulichen Nutzung sowie Festset-
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zungen zum Erhalt der zahlreichen Denkmale und Denkmalbereiche sind keine negativen Aus-
wirkungen auf die stadtebaulichen Strukturen des Gebietes zu erwarten.

Einen besonderen Stellenwert hinsichtlich des Ortsbildes besitzt der Bereich vom Bauhaus Uber
die BauhausstralRe bis hin zum Seminarplatz. Dieser soll durch Gestaltungs- und griinordneri-
sche Malinahmen aufgewertet werden. Die z. T. bereits vorliegenden Entwurfsplanungen bzw.
Wettbewerbsergebnisse wurden, in Bezug auf planungsrechtliche Festsetzungen, im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt. Somit wird es bei der Umsetzung der MaRnahmen zu positiven Veran-
derungen kommen.

Zur Sicherung der besonderen Eigenart und Schonheit des Gebietes, u. a. in Form seiner Ho-
mogenitat wurden baugestalterische Festsetzungen zu Dachern und Fassaden getroffen. Diese
wurden fir die direkt an das Bauhaus angrenzenden Teilgebiete um zusatzliche Festsetzungen
zur Fassaden- und Grundstlicksgestaltung erganzt. Damit soll dem Umgebungsschutz des
Bauhauses als UNESCO-Weltkulturerbe Rechnung getragen werden.

Vor diesem Hintergrund erfolgte auch die Festsetzung einer Baulinie im Einmiindungsbereich
Bauhausstralle/Hardenbergstraflte. Damit soll bewusst ein Zurlicksetzen der Gebaude in den
hinteren Teil des Grundstlickes verhindert und die vorhandenen Raumkanten aufgenommen
und fortgefiihrt werden.

Moglichkeiten der Aufwertung des Ortsbildes bestehen im sudoéstlichen Teil des Plangebietes.
Hier sollen die vorhandenen Garagen mittelfristig entfallen und die 6stlich angrenzende Gehdlz-
flache um diesen Anteil erweitert werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich das Orts- und Landschaftsbild bei Um-
setzung der Planung positiv verandern wird.

Die Erholungsnutzung im Plangebiet wird auch kunftig nur auf die privaten Grundstucksflachen
beschrankt bleiben.

Hinsichtlich des Wohnumfeldes ist infolge der vorgesehenen grinordnerischen und gestalteri-
schen Festsetzungen eine weitere zusatzliche Erhdhung der Qualitat zu erwarten.

Bezlglich des o. g. Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung liegt somit kein
Eingriffstatbestand vor.

11.3.2. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet ist ein historisch gewachsener Standort, auf dem sich Ende der 90er-Jahre/An-
fang 2000 in Teilbereichen neue Nutzungen etabliert haben. Aus der Vielfalt der unterschiedli-
chen Nutzungen resultierten in den vergangenen Jahren gelegentliche Immissionskonflikte. Ziel
der Planung war es, Losungsmdglichkeiten fiir diese Problematik zu finden. Neben den Fla-
chen, von denen bereits Vorbelastungen ausgehen, sollten jedoch auch die Flachen im Plange-
biet mit betrachtet werden, auf denen neue Nutzungen etabliert werden kdnnen.

Nur eine solche komplexe Betrachtungsweise, deren Ergebnis im Bebauungsplan Uber die ge-
troffenen Festsetzungen rechtswirksam festgeschrieben ist, gewahrleistet eine sozialgerechte
Bodennutzung. Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wére eine Steuerung hinsichtlich der
Larmproblematik nur bedingt mdglich, da die Probleme nur im jeweiligen Bauantrag isoliert be-
trachtet werden wirden.

Fir die noch nicht bebauten Teilflachen besteht nach § 34 BauGB Baurecht, soweit sie sich
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfiigen. Belange des
Umwelt- und Naturschutzes sowie baugestalterische Aspekte spielen hierbei eine untergeord-
nete Rolle.

Hinzu kommt, dass ohne die Steuerung Uber das Bebauungsplanverfahren ein sich in einem
MI-Teilgebiet ansiedelnder Betrieb das gesamte zur Verfligung stehende Immissionskontingent
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ausschopfen kénnte und somit weitere Neuansiedlungen bzw. eventuelle Umnutzungen oder
Erweiterungen erschwert bzw. unmdglich gemacht werden.

Uber den Bebauungsplan werden in Bezug auf denkmalpflegerische Belange, insbesondere
i. V. mit dem Bauhaus als Weltkulturerbe, baugestalterische Festsetzungen getroffen. Diese ba-
sieren auf einer grundlegenden Analyse des gegenwartigen Bestandes.

Diese Regelungen im Bebauungsplan bilden die rechtsverbindlichen Vorgaben bei der Beurtei-
lung von Bauvorhaben im Plangebiet. Dies trifft auch auf die Regelung zur Bebauung des Be-
reiches Hardenbergstrale/Bauhausstralle in Form der Baulinie zu. Ohne die Steuerung uber
den Bebauungsplan waren Forderungen in dieser Hinsicht nur schwer durchsetzbar.

11.4. MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheb-
licher nachhaltiger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB
i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die ge-
plante Weiternutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, bereitet aber Mallinahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet weitgehend bebaut ist, kann festgestellt werden, dass
die Eingriffe in die Schutzguter Mensch, Boden, Pflanzen und Tiere sowie Kultur- und Sachgu-
ter gering erhebliche Eingriffe darstellen, wahrend fur die Ubrigen Schutzguter kein Eingriffstat-
bestand vorliegt.

Die Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass durch die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen, in Form von MaRnahmen zur Verringerung (z. B. Wasser-
durchlassigkeit von notwendigen Versiegelungen) und zum Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungs-
gebote), der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verursachte Eingriff in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild i. S. der Naturschutzgesetzgebung im Vergleich zum Ausgangs-
zustand innerhalb des Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden kann.

Neben den Belangen des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auch die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes von wesentlicher Bedeutung.

Die in der Fachplanung zum Schallimmissionsschutz enthaltenen Mallnahmen, die zur Einhal-
tung der Orientierungswerte erforderlich sind, wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Somit kann auch hier davon ausgegangen werden, dass diesbezlglich keine erheblichen nach-
haltigen Auswirkungen zu erwarten sind.

Hinsichtlich der Eingriffe in das Schutzgut Kultur und Sachguter wird ebenfalls eingeschatzt,
dass mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Erhalt und den baugestalteri-
schen Festsetzungen keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

11.4.1. Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellung

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umwelt-
bezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen Umwelt-
auswirkungen in folgenden Teilbereichen:

» Bericksichtigung der Larmemissionen durch Verkehr und Gewerbe
+ Sicherung von Grunflachen zur Erhaltung und/oder Entwicklung von Pflanzen und Tieren

» Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge moglicher baulicher Mallnahmen
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11.4.2. Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan werden fur einzelne Teilgebiete unterschiedliche maximal zuldssige Emissi-
onskontingente je m? Grundstiicksflache sowohl fiir tags als auch fiir nachts festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehalten. Detaillierte
Aussagen sind im Punkt 6.4. der Begrindung bzw. der zum Bebauungsplan erarbeiteten
Schallimmissionsschutzprognose enthalten.

Des Weiteren wurde eine Gliederung der Mischgebiete in die Teilflachen A und B vorgenom-
men. Dies erfolgte aus Griinden des Larmschutzes. Uber eine textliche Festsetzung wird gere-
gelt, dass in den Teilflachen B keine Wohngebaude zulassig sind. Damit soll bewusst ein mogli-
ches Heranriicken von Wohnhausern an die kinftige Bahnhofstrale verhindert werden, da fir
diese Bereiche die Einhaltung der Orientierungswerte nicht gesichert werden kann.

Fur verschiedene schutzbedirftige Nutzungen, die im Plangebiet zuldssig sind und die vom
Straltenlarm beeintrachtigt werden kénnen (z. B. Wohnen, Biros) wurden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Diese Be-
reiche wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet und dazu eine textliche Festsetzung ge-
troffen. Ein bewertetes Schallddmmmal der Auflienbauteile von 35, 40 bzw. 45 dB(A) in Ab-
hangigkeit von der Lage in Bezug zum Larmpegelbereich I, IV bzw. V ist zu gewahrleisten. Da
dies durch den Einbau normaler isolierverglaster Fenster nicht moglich ist, sind die entspre-
chenden Vorkehrungen zu treffen. Zusatzlich sind fir Schlafraume oder Kinderzimmer schall-
gedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Es besteht jedoch auch die Moglichkeit, die
schutzbedirftigen Raume zur larmabgewandten Seite zu orientieren. Dann ist jedoch die Ein-
haltung der zulassigen Werte nachzuweisen.

11.4.3. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei der MaRnahmeplanung im Bebauungsplan zum Schutz der Pflanzen und Tiere einschliel3-
lich ihrer Lebensrdume geht es insbesondere um die Verbesserung der Lebensbedingungen fiir
in Siedlungen lebende Pflanzen und Tiere. Die bestehenden Verhaltnisse sind 6kologisch wirk-
sam, jedoch auch anthropogen gepragt. Neben dem Erhalt vorhandener Griinflachen soll eine
Aufwertung des Gebietes vorgenommen werden. Dazu dienen besonders die Schaffung von
Geholzen aus standortheimischen Arten im Sidosten des Plangebietes, die festgesetzten
Baumpflanzungen entlang der Bauhaus- und Hardenbergstralle sowie die Erweiterung und
Neugestaltung der Grinflache am Seminarplatz.

Hinsichtlich des regionalen Biotopverbundes kénnen die Flachen als Trittsteine fungieren und
die Grunachsen entlang der Strafl3en stellen lineare Verbindungselemente dar.

Fur die Stadt Dessau gibt es eine Baumschutzsatzung. Darin wurden auf der Grundlage des
§ 23 NatSchG LSA vom 11. Februar 1992 Baume, Grofstraucher und Hecken zu geschitzten
Landschaftsbestandteilen erklart.

Bei notwendigen Rodungen und Baumfallungen sind die Verbotszeiten nach § 48 Abs. 1
NatSchG LSA einzuhalten.

11.4.4. Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wurde festgesetzt, dass private Stellplatze und deren
Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten sind, wobei der Abflussbeiwert der Fla-
chen von 0,6 nicht Gberschritten werden darf.

Diese MalRnahme zum Bodenschutz dient gleichzeitig dem Schutzgut Wasser, da sie zu einer
Verbesserung der Sickerwasserraten und damit der Grundwasserneubildungsrate dient.

Zur Sicherung und Verbesserung der klimatischen Situation wurden Festsetzungen zur Begru-
nung der Stellplatze getroffen. Diesbezlglich leisten auch die in der Bauhaus- und Hardenberg-
stralle ausgewiesenen Baumpflanzungen einen Beitrag.
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11.4.5. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Insbesondere erfolgt Uber die getroffenen grunordnerischen Festsetzungen in Form von Baum-
pflanzungen entlang der Bauhaus- und Hardenbergstralle sowie der geplanten Erweiterung und
Neugestaltung der Griinfliche am Seminarplatz und im Bereich des Bauhauses eine Aufwer-
tung des Orts- und Landschaftsbildes.

In Verbindung mit der gemal Wettbewerb vorgesehenen baulichen Umgestaltung der Bau-
hausstrale und des Seminarplatzes sollen die architektonischen Besonderheiten des Plange-
bietes mit der Gestaltung von Griun- und Freiflachen verbunden und der Zusammenhang zwi-
schen Architektur und Landschaftsarchitektur hergestellt werden. Die diesbezlglich notwendi-
gen planungsrechtlichen Voraussetzungen sind im Bebauungsplan geschaffen worden.

Des Weiteren tragen die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Héhen baulicher An-
lagen sowie die baugestalterischen Festsetzungen zu Dachern, Fassaden und zur Grund-
stiicksgestaltung dazu bei, mégliche Eingriffe in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu
minimieren.

11.4.6. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das im Plangebiet vorhandene Bauhaus als Weltkulturerbe, die zahlreichen unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaude und die Homogenitat grof3er Teilbereiche waren bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes besonders zu berucksichtigen.

Ziel der Planung war es auch, die architektonischen Besonderheiten des Gebietes mit der Ge-
staltung von Griin- und Freiflachen zu verbinden. Daraus ergeben sich Wechselbeziehungen
zwischen den Schutzgitern Kultur- und Sachguter sowie Orts- und Landschaftsbild. Insofern
sind die MaRBnahmen zur Verringerung der Eingriffe beziiglich des Ortsbildes auch fiir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiter von Bedeutung. Insbesondere wird jedoch durch die gestalte-
rischen Festsetzungen zu Dachern, Fassaden und Grundstiicksgestaltung der Eingriff in das
Schutzgut Kultur- und Sachguter verringert.

Eine weitere nachhaltige MalRnahme stellt die Festsetzung einer Baulinie im Einmindungsbe-
reich Bauhausstralie/Hardenbergstralle in unmittelbarer Ndhe zum Bauhaus dar. Damit sollen
die vorhandenen Baufluchten aufgenommen und ein mogliches Zurticksetzen von Gebauden in
den hinteren Bereich der Grundstlicke verhindert werden. Somit wird der stadtebaulich/raum-
lichen Situation im Umgebungsschutzbereich des Bauhauses Rechnung getragen.

11.4.7. Bilanzierung

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die bei Umsetzung des Bebauungsplanes mog-
lichen Eingriffe:

Biotop- und Nutzungstyp Flache in m2 Biotopwert Minderung
vorher

teilversiegelte Flache 356,0 3 1.068
Garten 1.108,35 6 6.650,1
Scherrasen 1.151,9 7 8.063,3
Rabatten 159,3 6 955,8
Offenbodenflache 50,88 6 305,28
Geholz, nicht standortheimisch 4.8 13 62,4
Ruderalfluren 463,21 10 4.632,1
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Ruderalfluren mit Gehodlzsukzession 43 15 645
Gewasser (anthr.) 2,6 15 39
Summe 3.340,04 22.420,98

Fir die Eingriffe in die Teilgebiete missen 22.421 Punkte ausgeglichen werden.

Durch AusgleichsmaflRnahmen sollen die Eingriffe gem. § 20 Abs. 2 kompensiert werden.

Biotop- und Flache Biotoptyp Biotop- | Biotop- | Diffe- | Wertsteige-
Nutzungstyp in m2 nachher wert wert renz rung
vorher | nach-
her

Entsiegelung in 679,7 | Garten 0 6 6 4.078,2
TG
33,42, 7
Abriss der Gara- 818 | Feldgehdlz, 0 15 15 12.270,0
gen standortheimisch
Entsiegelung Se- 1.040 | Grinanlage 0 10 10 10.400,0
minarplatz
Entwicklung 2.000 |versiegelte Flache 0 7 7 14.000,0
Scherrasen
Summe 40.748,2

Insgesamt kénnen 40.748 Punkte mit Ausgleichsmalnahmen erreicht werden. Damit wird eine
vollstdndige Kompensation des Eingriffs erreicht.

11.5. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fur das Plangebiet nicht. Es handelt
sich um einen jahrzehntelang gewachsenen Standort, der nach dem Abzug der sowjetischen
Streitkrafte in gréfReren Teilbereichen durch die Ansiedlung der Hochschule Anhalt und der
Agentur fur Arbeit wieder einer Nutzung zugefuhrt wurde. Ziel der Planung ist es, insbesondere
diese Nutzungen im zentralen Bereich der Stadt Dessau zu sichern und ein Brachfallen von in-
nerstadtischen Flachen zu verhindern. Dies ist auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Dessau festgeschrieben.

Planinhalte

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung wurden flir verschiedene Teilflachen Planungsvari-
anten untersucht.

Das Teilgebiet 1 wurde im Bebauungsplan als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Gepruft
wurde eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet. Dem steht jedoch die vorhandene Nut-
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zung kompletter ehemaliger Wohnhauser in der Puschkinallee als Geschafts- und Burogebaude
entgegen. Ziel der Planung war es, die vorhandenen Nutzungen zu sichern. Eine Ausweisung
als WA hatte die Nutzungsaufgabe der o. g. Villen zur Folge. Kinftige Nutzungsmdglichkeiten
bestlinden dann lediglich fir Wohnzwecke, was jedoch aus Griinden der starken Immissionsbe-
lastungen durch die Puschkinallee problematisch ist.

Eine Ausweisung des Teilgebietes 1 als Mischgebiet kommt ebenfalls nicht in Betracht, da das
Gebiet eindeutig durch Wohnen gepragt ist. Dies spiegelt sich auch in der stadtebaulichen
Struktur in Form der groRen Villen wider. Um diesen Charakter zu bewahren, sind zusatzliche
Nutzungen gemaf § 6 BauNVO, insbesondere die gewerbliche Nutzung, nicht wiinschenswert.

Das Teilgebiet 2 bildet mit seinen Teilbereichen 2.1, 2.2 und 2.3 funktionell eine Einheit und
wurde als Sondergebiet Hochschule festgesetzt. Fir das Teilgebiet 2.3 wurde eine Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet untersucht. Dies ware anhand der derzeit vorhandenen Nutzungs-
struktur prinzipiell denkbar, steht jedoch der Zielstellung der funktionell-rdumlichen Verknupfung
des Bauhauses mit der Hochschule entlang der Bauhausstralle entgegen. Mit der Ausweisung
als WA ware eine Reduzierung der potenziellen Erweiterungsmdglichkeiten der Hochschule
verbunden. Da dies dem Planungsziel ,Sicherung und Starkung des Hochschulstandortes® ent-
gegensteht, kommt eine Ausweisung dieses Teilgebietes als Allgemeines Wohngebiet nicht in
Betracht. Gleiches trifft auch auf den stidlichen Teil des Teilgebietes 5, die Teilflache 5.2, zu.

Fir das Teilgebiet 6 mit den Teilflachen 6.1 und 6.2 erfolgte eine Ausweisung als Sondergebiet
Verwaltung. Damit wird die vorhandene Nutzung des neu errichteten Gebaudekomplexes flr
die Agentur flr Arbeit gesichert. Méglich ware auch eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsfla-
che. Im Falle einer Nutzungsaufgabe ergeben sich jedoch bei der Ausweisung als Sondergebiet
Verwaltung vielfaltigere Nutzungsmoglichkeiten.

Das Teilgebiet 8 mit den Teilflachen 8.1 und 8.2 wurde anhand der vorhandenen unterschiedli-
chen Nutzungen als Mischgebiet ausgewiesen. Bestandteil dieses Gebietes ist auch der Be-
reich des ehemaligen Impfstoffwerkes. Flr diesen Teilbereich kdnnte auch eine Festsetzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet erfolgen. Durch die Integration in das Mischgebiet erdffnen
sich mittel- bzw. langfristig vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten fur die nicht bzw. nur teilweise ge-
nutzten Gebaude.

Eine Ausweisung als Allgemeine Wohngebiete kommt nicht in Betracht. Hintergrund sind zum
Einen die derzeit vorhandenen vielfaltigen Nutzungen, die erhalten werden sollen und zum An-
deren die bereits vorhandenen Larmbelastungen durch die Bahnlinie und die geplante Bahn-
hofstral3e.

Hinsichtlich der Umgestaltung des Seminarplatzes liegt ein Wettbewerbsentwurf vor. Dieser
sollte bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in Bezug auf die planungsrechtlichen Belange
bertcksichtigt werden. Jedoch ist mit der Umsetzung ein Wegfall von Teilen der hier derzeit
vorhandenen Grunflachen und Baumen verbunden. Des Weiteren ergeben sich groRere Eingrif-
fe in das Eigentum an Grund und Boden der Hochschule.

Um dieses zu verhindern, wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes eine mdgliche Variante
unter Beibehaltung der Grundziige des Wettbewerbsergebnisses vorgeschlagen. Die planungs-
rechtliche Umsetzung der Wettbewerbsldsung ist im Punkt 6.2 Griinplanung dargestellt.

In Bezug auf das Erschlielungssystem ergeben sich bei der im Bebauungsplan enthaltenen
Varianten keine grundlegenden Veranderungen.
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11.6. Zusatzliche Angaben

11.6.1. Technische Verfahren der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung, aus der Sicht von Natur und Landschaft, wurde ein Grinord-
nungsplan erarbeitet, der fachlich auf den Landschaftsplan der Stadt Dessau, die Planung des
Okologischen Verbundsystems des Landes Sachsen-Anhalt, Planung von Biotopverbundsyste-
men in der Stadt Dessau und die Kartierung der Gebaudebriiter des Stadt Dessau zuriickgreift.

Die Bilanzierung erfolgte auf der methodischen Grundlage des Bewertungsmodells von Sach-
sen-Anhalt.

Zur Beurteilung potenzieller Larmemissionen wurde eine Schallimmissionsschutzprognose er-
arbeitet. Diese umfasst sowohl den Gewerbe- als auch den Verkehrslarm.

In Bezug auf den Gewerbeldrm wurde die Vorbelastung sowohl aus dem Gebiet selbst als auch
aus angrenzenden Gebieten erfasst und das noch zur Verfigung stehende Kontingent auf die
Teilgebiete verteilt, von denen mdgliche Emissionen ausgehen kénnen.

Bei der Ermittlung der Larmemissionen durch Verkehrslarm wurde auf vorliegende Verkehrs-
zahlungen und Prognosewerte aus dem Verkehrsentwicklungsplan, Fortschreibung 2005, mit
funktionsfahiger Bahnhofstralte zurtickgegriffen.

Wahrend die Verkehrszahlungen selbst nur geringen Schwankungen unterlegen sind, sind die
Prognosewerte durch deutlich mehr dufere Faktoren beeinflusst. Im Rahmen der Bearbeitung
der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungssystems wurde die sich abzeichnende Stadt- und
Bevolkerungsentwicklung zugrunde gelegt. Insofern sind auch die Prognosewerte eine ausrei-
chende Grundlage fur die Beurteilung der Umwelteinwirkungen.

Beide Fachgutachten wurden in die Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswir-
kungen einbezogen.

Schwierigkeiten haben sich bei der Erhebung der Grundlagen nicht ergeben. Aus den vorlie-
genden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende Untersuchung
einzelner Aspekte ergeben. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes verbunden sind, wurden in den genannten Gutachten Uberprift, so dass hinrei-
chende Beurteilungskriterien vorliegen.

11.6.2. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

GemaR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die Ge-
meinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.
Dies betrifft sowohl Behorden aulRerhalb der Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter.

In Ergadnzung dazu sollen die stadtischen Amter das Stadtplanungsamt (iber Beschwerden zu
Umweltbelangen aus dem Plangebiet und dessen Umgebung informieren. Das Stadtplanungs-
amt Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mégliche
erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Uberwacht.

Die im Rahmen der Verkehrslarmberechnung zugrunde gelegten Ausgangsdaten werden in
Bezug auf die Verkehrsbelegung nach Fertigstellung der Bahnhofstrae Uberprift. Dies erfolgt
durch Verkehrszahlungen. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen
Uberwacht.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung der Festsetzungen in Bezug
auf die Umwelt kontrolliert. Des Weiteren erfolgt nach Realisierung des Bauvorhabens eine
Kontrolle durch Begehung vor Ort, um zu prifen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungs-
planes umgesetzt worden sind. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutz-
gliter Boden und Wasser infolge Uberbauung und die Schutzgiiter Tier- und Pflanzenwelt sowie
Landschaftsbild durch Begriinungsmalinahmen Uberwacht.
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11.7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen historisch gewachsenen Standort in der Innen-
stadt von Dessau. Nach dem Abzug der sowjetischen Streitkrafte Anfang der 90er-Jahre wurde
eine sinnvolle Nachnutzung dieses Bereiches des Plangebietes erforderlich. So entstanden hier
Ende der 1990er-Jahre/Anfang 2000 die Gebaude fur die Hochschule Anhalt und die Agentur
fur Arbeit.

Ein wesentliches Planungsziel besteht in der langfristigen Sicherung und Starkung des Hoch-
schulstandortes. Gleichzeitig sollen auch Mdglichkeiten fur eventuelle Erweiterungen offen ge-
halten werden.

Bestandteil des Plangebietes ist auch das Bauhaus als UNESCO-Weltkulturerbe. Mit der Pla-
nung soll der Standort festgeschrieben und fir die umgebenden Nutzungen Festsetzungen in
Bezug auf die Art, das Mall und die Baugestaltung getroffen werden, die dem Umgebungs-
schutz flr das Bauhaus Rechung tragen. Des Weiteren sollen die im Geltungsbereich vorhan-
denen homogenen Strukturen gesichert werden.

Besonders wertvoll flir das Plangebiet sind die stadtgebietspragenden Baulichkeiten des ehe-
maligen hygienischen Instituts am Seminarplatz und in der JahnstralRe, das ehemalige Lyzeum
sowie die Villenbebauungen entlang der Puschkinallee, Franz-Mehring-StraRe und Harden-
bergstrale. Ziel der Planung ist der Erhalt dieser Gebaude, einschliel3lich der Wohnfunktion in-
nerhalb der villenartigen Gebaude.

Auch fur die brigen im Plangebiet vorhandenen Nutzungen soll der Fortbestand tiber den Be-
bauungsplan langfristig gewahrleistet werden.

Aus diesen v. g. Zielstellungen resultierte die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten,
einem Besonderen Wohngebiet, Sondergebieten Hochschule, Sondergebieten Verwaltung und
Mischgebieten.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind Larmemissionen, Bodenversiegelungen, der Ver-
lust von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere sowie Beeintrachtigungen der Kulturgtiter zu er-
warten.

Auf der Basis der zum Bebauungsplan parallel erarbeiteten Fachgutachten wurden im Bebau-
ungsplan MalRnahmen festgesetzt, die diese Umwelteinwirkungen vermeiden, verringern oder
ausgleichen.

Die Auswirkungen durch Gewerbelarm werden durch

+ die Festsetzungen von maximal zulassigen Emissionskontingenten je m? Grundstiicksflache

ausgeglichen.
Hinsichtlich der Auswirkungen durch Verkehrslarm wurden

» Festsetzungen hinsichtlich des erforderlichen Schalldammmales flir AuRenbauteile fir be-
stimmte Nutzungen in Abhangigkeit von deren Lage

getroffen. Damit werden die Auswirkungen ausgeglichen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
kompensiert:

* Erhaltung von Einzelbaumen

+ Baumpflanzungen entlang 6ffentlicher Stralken und auf Stellplatzen

* Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalt

* Begriinung und Gestaltung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Bezogen auf den Verlust von Boden muss bericksichtigt werden, dass der Standort jahrzehnte-
lang genutzt ist und naturlich gewachsener Boden nicht mehr vorhanden ist.
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Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wurde festgesetzt, dass private Stellplatze und deren
Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden. Diese MalRnahme wirkt sich
gleichzeitig positiv auf die Versickerung und damit auf die Grundwasserneubildung aus.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation wurden Festsetzungen zur Begriinung der Stell-
platze getroffen. Insbesondere leisten auch die Mallnahmen zum Erhalt und zum Anpflanzen
von Baumen und Gehdlzen diesbezuglich einen wesentlichen Beitrag.

Um Beeintrachtigungen auf die Kulturglter zu minimieren, erfolgten

* Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen

* baugestalterische Festsetzungen zu Fassaden, Dachern, Grundstlcksgestaltung und Wer-
beanlagen

* Ausweisung einer Baulinie in unmittelbarer Umgebung des Bauhauses.

Diese v. g. Malnahmen und die o. g. grunordnerischen Festsetzungen tragen auch wesentlich
dazu bei, dass das weitgehend vorhandene harmonische Ortsbild erhalten bleibt bzw. aufge-
wertet wird.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltbelastun-
gen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.
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