Stadt Dessau-RoRlau Dessau
18.03.2021 1 RoBlau

Vorlage

BV/061/2021/111-61

Drucksachen-Nr.:

Einreicher: Der Oberburgermeister

Verantwortlich fiir die Umsetzung: Amt fur Stadtentwicklung, Denkmalpflege und
Geodienste

Beratungsfolge Status Termin Fir Gegen |Enthaltung | Bestéatigung

Dil_enstberlatung des Ober- nlch‘g of- 23.03.2021

blrgermeisters fentlich

Ausschuss fur Bauwesen, | 6ffentlich

Stadtentwicklung, Verkehr 08.04.2021

und Umwelt

Stadtbezirksbeirat inner- offentlich

stadtisch Nord 19.04.2021

Stadtrat offentlich 21.04.2021

Titel:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster Stralle" / Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beschluss:
1. Die in den Anlagen 2 bis 5 beigefugten Entwurfe

» des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit der Nr.
66 ,Wohn — und Geschéaftshaus an der Zerbster Stralle®,

» der dazugehorenden Begrindung,
* des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und
* des Durchfuhrungsvertrages mit weiteren Anlagen

werden gebilligt. Zusammen mit den in den Anlagen 6 bis 17 aufgeflhrten Unter-
lagen werden sie zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB und zur
Behdrdenbeteiligung nach § 4 BauGB bestimmt.Die 6ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Absatz 2 BauGB wird beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss sowie die Durchfihrung der Betei-
ligung der Offentlichkeit ortsiiblich bekannt zu machen. Der Inhalt der ortsibli-
chen Bekanntmachung und auszulegenden Unterlagen sind zusatzlich auf der In-
ternetseite der Stadt Dessau-RoRlau einzustellen und Uber das zentrale Internet-
portal des Landes zuganglich zu machen.
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Gesetzliche Grundlagen: 8§ 3, 4, 4a und 13a BauGB

Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschlisse: BV/175/2018/111-61
Einleitung und Aufstellungsbeschluss

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen: s. Anlagen

Hinweise zur Veroffentlichung: ortstblich und im Internet

Relevanz mit Leitbild

Handlungsfeld Ziel-Nummer
Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft | [x] W 05

Kultur, Freizeit und Sport []

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr [x] S02,S03,S 05, S06
Handel und Versorgung []

Landschaft und Umwelt []

Soziales Miteinander [1]

| Vorlage ist nicht leitbildrelevant 11 |

Steuerrelevanz

Bedeutung Bemerkung
Vorlage ist steuerrelevant []
Abstimmung mit Amt 20 erfolgt [x]

| Vorlage ist nicht steuerrelevant | x] ]

Finanzbedarf/Finanzierung:

Durch die Beschlussfassung entstehen der Stadt keine Kosten.

Zusammenfassung/Fazit:

Innerhalb des Plangebietes ist beabsichtigt, auf der innerstadtischen Brache des
ehemaligen Kristallpalastes ein mehrgeschossiges Wohnhaus mit Geschaftsunterla-
gerung zu errichten. Dazu sind die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen. Der
aktuell wirksame Bebauungsplan Nr. 214 “Kristallpalast vom 19. Dezember 2010,
der das Vorhaben nicht zulasst, wird damit teilweise Uberplant.

Mit dieser Vorlage soll der Billigungs- und Auslegungsbeschluss als Voraussetzung
fur die Durchfihrung der offentlichen Auslegung der in den Anlagen beigefugten
Entwirfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 “Wohn- und Geschafts-
haus an der Zerbster Stralle”, der dazugehdrenden Begrindung, des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des Durchfihrungsvertrages mit weiteren Anlagen herbei-
gefuhrt werden.
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Begriindung: siehe Anlage 1

FUr den Oberburgermeister:

Christiane Schlonski
Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Umwelt

beschlossen im Stadtrat am:

Frank Rumpf
Stadtratsvorsitzender
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Anlage 1:

Sachverhaltsbeschreibung

Das Areal des Kristallpalastes ist bis heute eine innerstadtische Brachflache im an-
sonsten intakten Bebauungszusammenhang entlang der Zerbster Stra3e. Planungs-
rechtlich sind das Grundstlck und dessen sudliche Nachbarschaft Bestandteile des
am 19. Dezember 2010 bekanntgemachten Bebauungsplanes Nr. 214 “Kristallpa-
last”. Auf dessen Grundlage kann das vom Vorhabentrager verfolgte Vorhaben, ein
mehrgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, nicht zugelassen werden.

Die zur Beschlussfassung anstehende vorhabenbezogene Bauleitplanung erfolgt auf
Anstol3 des ehemaligen Grundstickseigentumers. Dieser strebte die Errichtung einer
Seniorenresidenz in Verbindung mit Wohnen, Gastronomie und Handelseinrichtun-
gen an. Der Stadtrat ist dem Antrag gefolgt und hat in der Sitzung am 5. September
2018 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefasst.

Die aktuelle Grundstuckseigentimerin, die Wohnresidenz "Kristallpalast” Dessau
GmbH, ist in den Antrag zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
eingetreten und tritt fur diese Planung als Vorhabentragerin auf. Sie gehort zur hp&p-
Gruppe aus Gielden, die seit Mitte der 1970er Jahre im gesamten Bundesgebiet
schwerpunktmafig Objekte und Wohnsiedlungen fur Seniorenwohnen, aber auch
des Einzelhandels errichtet. Das nachfolgend beschriebene Vorhaben hat sie auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses (BV/175/2018/111-61) und der Informationen
aus der ersten Offentlichkeitsbeteiligung entwickelt. Dafiir ist auch der Gestaltungs-
beirat der Stadt fruhzeitig von ihr einbezogen worden.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, eine Bebauung zu errichten, welche unter dem
Oberbegriff Wohn- und Geschéaftshaus eine neue stadtebauliche Entwicklung an der
Zerbster Stralde begrindet.

Unter Einbeziehung und denkmalgerechter Sanierung der StralRenfassade des ehe-
maligen Palais Branconi sollen sich zunachst um einen eingezogenen Hof Einzel-
handelsnutzungen in der Grofienordnung von bis zu 200 m? Verkaufsflache sowie
ein Gastronomiebereich gruppieren.

Der "Vorhof' zum hieran &stlich anschlieRenden Wohngebaude mit integrierten
Dienstleistungsnutzungen soll sich als offentlich zuganglicher, aber dennoch durch
seine Eingezogenheit halboffentlich wirkender Aufenthaltsraum im Stadtgefiige dar-
stellen. Mit einer entsprechend hochwertigen Freiraumgestaltung versehen soll er als
Kommunikations- und Aufenthaltsbereich im Ruckbereich der denkmalgeschitzten
Strallenfassade und somit abgeschirmt vom Geschéaftsbetrieb entlang der Zerbster
Stralle wirken.

Das sich an den Vorhof anschlielende 7-geschossige Wohngebaude enthalt im Erd-
geschoss, neben diversen technischen Funktionsrdumen und Bereichen fur den ru-
henden Verkehr, auch Raume flr personenbezogene Handwerks- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, wie Friseur, Tagespflege und den Hausmeisterservicebereich
einschlieBlich Blro. Sie dienen der zweckmaRigen Nutzung und Hausverwaltung des
Wohn- und Geschaftshauses.

Oberhalb des Erdgeschosses soll im 7-geschossigen Baukoérper die Wohnnutzung in
Form einer "Wohnresidenz" hauptsachlich in drei unterschiedliche Wohnformen un-
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tergliedert werden. Hierzu zahlen das Servicewohnen, das betreute Wohnen und das
Wohnen mit stationarer Pflege.

Weitere Ausfihrungen zum Vorhaben sind dem dieser Beschlussvorlage beigefiugten
und mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlielBungsplan, der Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Entwurf des Durchfihrungsver-
trages zu entnehmen.

Der mit der Vorhabentragerin abgestimmte Vertragsentwurf (s. Anlage 15) bestimmt
die Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und das Tragen
der Planungs- und ErschlieRungskosten.

bisherige Verfahrensschritte

Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 08. Oktober 2018 bis zum 09. No-
vember 2018 statt.

Eine Bulrgerin stellte eine Anfrage zur Historie des Areals. Sie regte obendrein an,
wieder eine Kultur- und Veranstaltungsstatte im Kristallpalast zu errichten. Sie wurde
daruber informiert, dass der neue Eigentumer fur eine solche Nutzung nicht zur Ver-
figung steht. Zudem bestehen auf dem Gebiet der Veranstaltungsstatten Alternati-
ven mit der Anhalt-Arena, dem Anhaltischen Theater und dem Golf-Park.

Eine weitere Stellungnahme bittet um die Vermeidung von Ruhestérungen, die von
dem Vorhaben ausgehen kénnen. Eine andere Stellungnahme fordert den bewuss-
ten Umgang mit der denkmalgeschitzten Bausubstanz und die vertragliche Ver-
pflichtung zum Wiederaufbau der Fassade im Falle ihrer Zerstérung.

Aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ergaben sich mehrere sachdienliche Hin-
weise, die auf der Seite 21 der beigefugten Begriundung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgefuhrt sind.

Die in den Anlagen enthaltenen Entwtirfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und des Vorhaben- und Erschliellungsplanes sind danach so angelegt, dass das ge-
plante Vorhaben sich in die Ziele der Stadtentwicklung und den stadtebaulichen Kon-
text der Umgebung geordnet einfugen wird.

Der beigefugte Entwurf des Durchfuhrungsvertrages regelt dariber hinaus die Rah-
menbedingungen zur Umsetzung der Planung.

Erlauterung der Beschlusspunkte

Pkt. 1 bestimmt die Billigung der Entwurfe des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes, der dazugehoérenden Begriindung, des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und
des Durchfuhrungsvertrages. Zusammen mit weiteren, dieser Bauleitplanung zu
Grunde gelegten Untersuchungen werden diese Entwirfe zur 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Absatz 2 BauGB bestimmt. Dieser unter Pkt. 2 aufgeflihrte Verfahrens-
schritt ist ein elementarer Bestandteil zur Beteiligung der Offentlichkeit und auf dem
Wege zum Baurecht.

Zur Feststellung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den offentlichen Belangen
werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB
beteiligt.
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Pkt. 3 bestimmt die Art und Weise der Veroffentlichung des Beschlusses und der
Planunterlagen. Die gesetzlichen Bestimmungen ergeben sich u.a., aus der Haupt-
satzung, dem Baugesetzbuch und dem Verwaltungsverfahrensgesetz.

Anlagen

2) Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit der
Nr. 66 “Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stralle“ in der Fassung vom
05.02.2021

3) Entwurf der Begriundung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung mit der Nr. 66 “Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stral’e” in
der Fassung vom 05.02.2021

4) Entwurf des Vorhaben- und Erschlielungsplanes zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung mit der Nr. 66 “Wohn- und Geschaftshaus an
der Zerbster Stral3e” in der Fassung vom 05.02.2021

5) Entwurf des Durchflhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Innenentwicklung mit der Nr. 66 “Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster
StralRe” in der Fassung vom 24.02.2021 ohne Anlagen*

* Anlagen des Vertragsentwurfs, die sich mit den in der Beschlussvorlage genannten Anlagen doppeln, werden zur Ver-
meidung von Wiederholung nicht doppelt beigefiigt. Die Anlage 6 zum Vertragsentwurf zum Nachweis der Verfugbarkeit
von Stellflachen im Parkhaus Teichstral3e liegt in der Form eines Vertragsangebotes des Eigentimers des Parkhauses an

den Vorhabentrager in der Verwaltung vor. Aufgrund dessen Rechtsnatur ist es kein Bestandteil der o6ffentlichen Be-
schlussfassung und Auslegung.

6) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan der Innen-
entwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Strale", Land-
schaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-Rol3lau, 04.06.2020

7) Nutzungsbeispiel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan — EG-Ebene

8) Entwasserungskonzept "Wohnresidenz Kristallpalast in Dessau" der Ingenieur-
gesellschaft Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH, Dessau-RoRlau, Mai 2019

9) Verkehrstechnische Untersuchungen des Blros Schlothauer & Wauer fir eine
Seniorenresidenz in Verbindung mit Wohnen, Gastronomie und Handelseinrich-
tungen Zerbster Strale - Dessau vom 06.11.2020

10) Schalltechnische Untersuchung des Buros Bonk-Maire-Hoppmann vom
01.02.2021 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr.
66 “Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stral’e” der Stadt Dessau-RoRlau

11) Baugrundgutachten des Ing.-Buros Brugger fir eine “Wohnresidenz Kristallpa-
last vom 29.04.2019

12) diverse Grundrisszeichnungen zum Vorhaben
13) Schattenwurfanalysen zum Vorhaben

a. Schattenwurf-Analyse — Ansicht in Innenhof Nachbar (Zerbster Stralle
38)

b. Schattenwurf-Analyse — Ansicht aus Innenhof Nachbar (Zerbster Stral3e
38)

c. Dessau Kristallpalast Schattenwurf-Analyse
14) Anforderungen der Denkmalpflege (Anlage 5 zum Durchfihrungsvertrag)
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15) Karte und Tabelle Baumbestand im Plangebiet

16) Anlage 9 zum Durchflihrungsvertrag (Berechnungsgrundlage zum Baumersatz
nach Baumschutzsatzung) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 66 “Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stra3e” in Des-
sau-Rollau — E ntw u r f — Stand: 24. Februar 2021

17) Schreiben des Vorhabentragers zur Ubergabe der Planunterlagen und zur Zu-
stimmung zu den Inhalten des Entwurfs des Durchfihrungsvertrages
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