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1. ERFORDERNISSE UND ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Der Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau hat am 05. September 2018 beschlossen, zur
Nachnutzung des seit Jahren brachliegenden Areals des sogenannten Kristallpalastes
das Grundstiick mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur ein Wohn — und
Geschéaftshaus zu tberplanen.t

Der "Kristallpalast”, eine Veranstaltungsstatte, die 1903-1905 durch Umbau und Ver-
anderung des frihklassizistischen Palais' Branconi, um 1795 von Friedrich Wilhelm
von Erdmannsdorff in der Zerbster Stral3e errichtet, ist seit Jahrzehnten Identifikations-
objekt fir viele Einwohner der Stadt. Hinsichtlich seiner Lage gehort er zu den Schlis-
selimmobilien zur Entwicklung des nérdlichen Teils der Dessauer Innenstadt. Das
Areal mit seinem imposanten Saalbau stand als Veranstaltungsort bis zur baupolizei-
lichen Sperrung 1990 im Mittelpunkt des kulturellen Lebens der Stadt, wenngleich das
kriegszerstorte Palais Branconi lediglich mit der zur Zerbster Stral3e hin gelegenen
Fassade erhalten blieb. Ungeachtet der Kriegszerstorung besitzt diese Fassade einen
hohen Denkmalwert. Das Gebaudeensemble soll nach den Vorstellungen des vorha-
bentragenden Eigentiimers zu einem Wohn- und Geschéaftshausensemble umgestal-
tet werden.

Sowohl die Stadt Dessau-Rol3lau als auch wechselnde Eigentiimer hatten in der Ver-
gangenheit unterschiedliche Anséatze der Wiederbelebung. Zuletzt sollte hier ein Kul-
tur- und Veranstaltungszentrum in Verbindung mit weiteren Nutzungen bspw. im me-
dizinischen Bereich errichtet werden. Bis heute ist das Areal immer noch ein wahr-
nehmbarer stadtebaulicher Missstand innerhalb eines stadtgeschichtlich sehr wichti-
gen StralRenraumes der Dessauer Innenstadt.

Die aktuelle Eigentimerin, die Wohnresidenz "Kristallpalast" Dessau GmbH, ist in den
Antrag zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den vorma-
ligen Eigentimer, die NIBAG Immobilien AG, Niederlassung Dessau eingetreten und
tritt fUr die hiesige Planung als Vorhabentrager auf. Die Stadt Dessau-Rof3lau wird mit
ihm auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einen Durchfiihrungsvertrag schliel3en, der die Durchflhrung
innerhalb einer bestimmten Frist und das Tragen der Planungs- und ErschlielBungs-
kosten zum Gegenstand hat.

Der Vorhabentrager plant indes die Errichtung eines 7-geschossigen Wohn- und Ge-
schaftshauses mit gemischter Nutzung in Form einer Gastronomie und kleinteiligem
Einzelhandel, einer Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen und Servicewohnen. Im An-
trag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurde hierfir die Bezeichnung "Seniorenresidenz, in Verbindung mit Woh-
nen, Gastronomie und Handelseinrichtungen" Gegenstand.

Nachfolgend wird dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrates folgend hierfur in dieser
Begriindung, in den Textfestsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und im Vorhaben- und Erschlieungsplan die Bezeichnung "Wohn- und Geschéfts-
haus" verwendet.

1 BV/175/2018/111-61 des Stadtrates von Dessau-RoRlau vom 05. September 2018
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Wahrend die Wohnnutzungen, hierunter auch solche, die der Betreuung und der
Pflege der kiinftigen Bewohner dienen, im 6stlichen Grundstlcksteil untergebracht
werden sollen, werden die gewerblichen Einrichtungen tberwiegend im Erdgeschoss-
bereich, sowohl angrenzend an die Zerbster Stral3e als auch des Wohnhauses Ent-
wicklungsgegenstand werden.

Zu dieser grundstiicks- und vorhabenbezogenen Zielstellung befindet sich der Vorha-
bentrager in Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen der Kommunalpolitik zur
Stadtentwicklung.

Denn lIt. Leitbild?

- soll der Bereich um die Kavalierstral3e, die Ratsgasse und die Zerbster Stral3e -
zu der das Vorhabengrundstiick gehort - als identitatsstiftender Stadtkern sowie
als Kultur- und Versorgungszentrum gestarkt werden,

- soll in der Innenstadt eine gemischte Bewohner- und Nutzerstruktur entwickelt
werden,

- sollen 6ffentlichen Raume als wichtige Orte sozialer Begegnung und des Austau-
sches verschiedener Nutzergruppen entsprechend gestaltet werden,

- sollen zeitgemalie Wohnangebote flr unterschiedliche Nutzergruppen unterbrei-
tet werden und

- sollen das innerstadtische Wohnen und die Dessauer Innenstadt als Kern der
Versorgung in jedweder Hinsicht besonders gestarkt werden.

DarlUber hinaus wird im vorliegenden Fall mit der beabsichtigten Investition ein prag-
nanter Missstand im Stadtbild an zentraler Stelle beseitigt.

Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf die in § 1 des Baugesetzbuches veranker-
ten Grundsatze zur vorrangigen Innenentwicklung, zur Berlcksichtigung mannigfalti-
ger Wohnbedurfnisse, der sozialen und kulturellen Bedarfe unterschiedlicher Bevolke-
rungs- und Altersgruppen, zur Erhaltung und Weiterentwicklung vorhandener Ortsteile
und des zentralen Versorgungsbereiches der Dessauer Innenstadt erweist sich der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als erforderlich.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll der am 19. Dezember 2010 in
Kraft getretene Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 214 "Kristallplast" Gberplant
werden. Dessen hauptséachliche Zielsetzung zur Errichtung einer innerstadtischen Ver-
anstaltungsstatte wird damit aufgegeben. Die neue Grundstiickseigentimerin und zu-
gleich der Vorhabentréager verfolgen dieses Ziel.

Bauplanungsrechtlich wurde mit dem vorgenannten Bebauungsplan versucht, eine
durchaus im historischen Kontext stehende Nutzung als Birger- und Kongresszentrum
umsetzbar werden zu lassen. Die stadtebauliche Zielstellung dieses Bebauungsplanes
war allerdings so angelegt, dass Wohnnutzungen im Bereich des Kristallpalastes sich
im Rahmen der Revitalisierung als ausgeschlossen darstellten. Der Bebauungsplan
der Innenentwicklung Nr. 214 "Kristallplast" setzte fiir das vorliegende Plangebiet ein

2 Es wurde am 2. Februar 2011 vom Stadtrat mehrheitlich beschlossen.
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Kerngebiet gemafl BauNVO? fiir die beabsichtigte Art und Intensitat der Nutzung fest.
In diesem ist die Errichtung von Wohngebauden grundséatzlich unzuléssig.

Das gewahlte Planverfahren eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll nun-
mehr grundstticks- und vorhabenorientiert das verbindliche 6ffentliche Baurecht fur die
begehrte Nutzung eines Wohn- und Geschaftshausensembles herstellen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weicht seinem Zweck von einem normalen
Bebauungsplan dergestalt ab, dass er auf der Grundlage eines mit der Stadt abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im stadtebaulich erforderlichen
Umfang und einem Durchflihrungsvertrag das Baurecht abschlie3end regelt.

Die im Umfeld des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbleiben-
den Festsetzungen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 214 "Kristallpa-
last" bleiben vollstandig erhalten. So bleibt es auch nach der Umsetzung des Vorha-
bens bei der stadtebaulichen Zielsetzung zur Zulassigkeit kerngebietstypischer Nut-
zungen zwischen dem Hotel an der Ecke Poststral3e/Zerbster Strafl3e und dem Libori-
usgymnasium an der Rabestral3e.

Auf Grund der zentralen Lage mit den vielfaltigen Nachbarschaften und den demge-
maf zu beachtenden Rahmenbedingungen legen Stadt und Vorhabentrager hier eine
vorhabenbezogene Bebauungsplanung mit Untersuchungen zum Immissionsschutz,
zum Baugrund, der Hydrogeologie, zum Natur- und Artenschutz, zu verkehrstechni-
schen Belangen und zu den Belangen der Denkmalpflege vor.

Die vorgenannten Untersuchungen stellen einen verantwortungsvollen Umgang mit
der Geschichte des Ortes sicher. Sie stellen im baukulturellen Sinne die gestalteri-
schen, funktionalen, technischen, 6kologischen und 6konomischen Beziige und An-
forderungen mit den soziokulturellen in ein gutes Verhaltnis.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgen Stadt und Vorhabentrager den
Anspruch, finanzielle, 6kologische und soziale Werte gegenseitig angemessen auszu-
tarieren und den Standort als wirdigen Beitrag zur Innenstadtentwicklung nachhaltig
zu nutzen. Aus diesem Grunde gehort es auch zu den Aufgaben der Planung sowohl
die jahrzehntelang bestehende stadtebauliche Fehistelle im Bereich der nordlichen
Zerbster Stral3e im Sinne eines Sticks "Stadtreparatur” zu beseitigen als auch das
Vorhaben mit all seinen Nutzungsansprichen in die stadtrdumliche Situation vertrag-
lich einzufligen. Hierzu gehdrt auch die Klarung der ErschlielBungsanforderungen.

Nachdem der Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau fir den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan am 05.09.2018 den Aufstellungsbeschluss gefasst hat, ist im
4. Quartal des Jahres 2018 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB#) durchgefiihrt worden.
Sie fand auf Grundlage eines Informationsblattes sowie Prasentationszeichnungen
des zukuinftigen Vorhabens vom 08.10.2018 bis 09.11.2018 statt. Hieran schlief3t sich
nun die formliche Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i. V. m.

3 BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
4 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)
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8 4 Abs. 2 BauGB an. Weitere Ausfiihrungen zum Aufstellungsverfahren des hiesigen
Bebauungsplanes sind dem Kapitel 3.4 zu entnehmen.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lageim Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Dessauer Innenstadt, im nordlichen Teilab-
schnitt der Zerbster Stral3e. Wichtige zentrale Einrichtungen, wie das Rathaus, Han-
dels-, Kultur- und Dienstleistungseinrichtungen, Beherbergungsbetriebe, Banken so-
wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten befinden sich in dessen unmittelbarer
Néahe. Stadtstrukturell zahlt das Areal zum nordlichen Teil des Johannisviertels®. Die
Zerbster Strale stellt die historische Achse der alten Residenzstadt Dessau dar. Im
Umfeld des Vorhabengrundstiicks sind verhaltnism&Rig viele historische Gebaude er-
halten geblieben.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GroRe des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes® der In-
nenentwicklung betragt ca. 0,44 ha. Die Liegenschaftsadresse ist mit Zerbster Stral3e
Nr. 36 bezeichnet. Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch das Grundstiick Zerbster Stral3e 38, im Bereich des Flurstiicks
3473 sowie dartber hinaus die Flurstiicke 12059, 10583 sowie 8696, alle Flur
23, Gemarkung Dessaui;

- im Osten durch das Liborius-Gymnasium im Bereich des Flurstiickes 8694, Flur
23, Gemarkung Dessaui;

- im Stiden durch die Grundstiicke Zerbster Stral3e 34 und Zerbster Stral3e 32, im
Bereich der Flurstiicke 3470/4 und 3470/3 sowie die Grundsticke der Ra-
bestralle 3 (unbebaut), im Bereich des Flurstiicks 3467/1 und die Grundstiicke
Rabestraflle 5 und Rabestral3e 7 auf den Flurstlicken 3466 und 3465; des Weite-
ren grenzt im Suden das Flurstick 1179 der RabestralRe an das Plangebiet an;
alle Flur 23, Gemarkung Dessau;

- im Westen durch die Zerbster Straf3e im Bereich des Flurstiicks 10234, Flur 23,
Gemarkung Dessau.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 66
"Wohn- und Geschéftshaus an der Zerbster Stral3e" sind die Flurstiicke 12060, 3470/5,
das vollstandig zur Verkehrserschliel3ung dienende Flurstiick 8693 sowie der Bereich
der denkmalgeschiitzten Fassade des ehemaligen Palais Branconi auf dem Flursttick
10234/, alle Flur 23, Gemarkung Dessau. Die genaue flurstiickshezogene Abgrenzung
ist auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplanes zu sehen. Die Planzeichnungen von Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und vorhabenbezogenem Bebauungsplan wurden im M 1:500, auf

5 vgl. Quartierskonzept Theaterviertel/Johannisviertel Dessau-Roflau, 2008
6 identisch mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Standortes
7 abweichend vom Plangeltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
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Basis der Liegenschaftskarte im M 1:1.000, mit Blick auf eine durchgéngig gute Les-
barkeit der Planinhalte erstellt.

Hinweis:

Die Punkte der Geltungsbereichsgrenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als
Koordinatenangaben auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes bezeichnen einen in Teilen vom Flurstiicksgrenzenverlauf abweichenden Verlauf
des Plangeltungsbereiches. Im vorliegenden Fall wird auf die Bestandsbebauungen
Bezug genommen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHT-LI-
CHE SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Dessau-Rol3lau ist gemal der Verordnung Uber den Landesentwicklungs-
plan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA, Nr.
6/2011, S. 160) Z 36 und dem Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018), in Kraft getreten am 27.04.2019, als
Oberzentrum ausgewiesen. Der Sachliche Teilplan "Daseinsvorsorge” — Ausweisung
der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (STP DV), in
Kraft getreten am 26.07.2014, bestatigt den oberzentralen Status.

Die raumliche Abgrenzung des Oberzentrums ergibt sich aus der Beikarte 2a zum LEP
ST 2010 und ist entsprechend der Planungsebene nach dem Wortlaut der Begrindung
zum LEP ST 2010 eine generierte Festlegung, die durch die Stadte im Rahmen der
Flachennutzungsplanung nach innen prézisiert werden kann. Das Plangebiet ist Be-
standteil des zentralen Ortes des Oberzentrums.

Gemal Grundsatz G 12 des LEP ST 2010 soll durch die zentralortliche Gliederung die
Voraussetzung fur einen gezielten Einsatz offentlicher Mittel geschaffen werden, um
leistungsstarke Versorgungskerne fur die Bevolkerung zu entwickeln und zu sichern.
Offentliche Mittel sollen dabei schwerpunktmaRig in den zentralen Orten eingesetzt
werden, insbesondere (unter anderem) zur "...nachhaltigen Starkung von Innenstad-
ten in ihrer stadtebaulichen Funktion, unter besonderer Berlcksichtigung der Siche-
rung des Wohnungsbestandes und des stadtebaulichen Denkmalschutzes durch Er-
halt und Entwicklung dieser Bereiche als Standorte fur Wirtschaft, Wissenschaft und
Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben, ...".

Auf Grund der hohen Zentralitat, auch fur das Umland, besitzt Dessau fur eine effizi-
ente, zukunftsweisende Wohnraumversorgung ebenso eine Schwerpunktversor-
gungsfunktion. Auf Grund der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen, im Zusam-
menhang mit der anhaltenden Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen in unter-
schiedlichen Marktsegmenten, schafft der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan verbindliches Baurecht und bewaltigt vor dem Hintergrund der festgesetzten
Nutzungen die stadtebaulichen Konflikte in Bezug auf angrenzende Bereiche. Dabei
sollen Erschlielfungsaufwendungen moglichst sparsam gehalten werden, was im vor-
liegenden Plangeltungsbereich auch den Ruckgriff auf die vorhandenen Anlagen be-
deutet.
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Dies wiederum korrespondiert mit dem Ziel Z 142, nachdem historische Ortskerne und
historische Bereiche der Stadte und Dorfer unter Wahrung ihrer gewachsenen stadte-
baulichen Strukturen und ihrer denkmalwirdigen, oder das Ortsbild pragenden Sub-
stanz dauerhaft zu sichern sind. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
dariiber hinaus das Ziel 36 des LEP ST 2010 umgesetzt, nach dem die zentralen Orte
unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe, als ... Wohnstandorte, ... zu entwickeln® sind.
Insofern werden entsprechend den landespolitischen Entwicklungszielen 6ffentliche
Mittel auf Flachen, die schwerpunktmafig fur die Wiedernutzung von Brachen, zur Er-
richtung von Wohn- und Arbeitsstétten, in Verbindung mit kosten- und flachensparen-
dem Bauen etc. entwickelt werden sollen, gelenkt. Damit wird vorrangig dem Wohn-
bedarf der Bevdlkerung in zentralen Orten Rechnung getragen.

Erganzend hierzu verweist die Stadt Dessau-Rof3lau darauf, dass sie sich auch die
Ziele und Grundsatze der Landesentwicklung, hinsichtlich des Grundsatzes G 13 des
LEP ST 2010 und des Zieles Z 23 des LEP ST 2010 zu eigen macht. Ersteres zielt ab
auf die Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, vorrangig durch die
Nutzung vorhandener Potenziale in den Siedlungsgebieten und damit auf eine flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungskonstellation. Dieser Kontext wird im vorlie-
genden Fall im Zusammenhang mit der Wiedernutzbarmachung einer bebauten, im
Ergebnis des 2. Weltkrieges zerstorten und in Teilen wiederaufgebauten Liegenschaft
sehen, fur die nunmehr der richtige Zeitpunkt fir die Entwicklung mit einer der Zent-
rumslage angemessenen Nutzung gekommen ist, um hier eine Neubebauung vorneh-
men zu kdnnen.

In Bezug auf das Ziel Z 23 des LEP ST 2010 wird auf die gute Anbindung dieser in-
nerstadtischen Immobilie, hinsichtlich der Verkehrserschliel3ung und Bedienung durch
offentliche Verkehrsmittel verwiesen. Durch fur die Zerbster Stra3e im Weiteren vor-
gesehene Investitionsmal3nahmen zu deren Umgestaltung, werden diese Rahmen-
zielsetzungen im Kontext des Bebauungsplanes vollstandig erfillt. Dartiber hinaus
wurden durch die Regionalplanungsebene die Ziele der Landesplanung konkretisiert.
Den Festlegungen des LEP ST 2010 und des REP A-B-W 2018 wird so mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan Rechnung getragen. Mit der Planung werden fur brach ge-
fallene Flachen Nutzungen vorbereitet, die die oberzentrale Funktion der Stadt Des-
sau-Rof3lau im Hinblick auf die Attraktivitat des innerstadtischen Wohnens stérken.

3.1.1 Flachennutzungsplan

Mit der Fusion der Stadte Dessau und Rof3lau am 01.07.2007 gilt gemaf3 § 204 Abs. 2
BauGB der im Jahr 2004 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan der Stadt
Dessau als Flachennutzungsplan fur den Stadtteil Dessau fort. Die Inhalte des vorlie-
genden Bebauungsplanes stellen sich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt dar.
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache ausgewiesen.
Uberlagert wird diese Darstellung im Bereich des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit einer Symboldarstellung fir "Kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen".®

8 GVBI. LSA Nr. 6/2011, Seite 160, Z 28
® In Verbindung mit dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan erweist sich diese Symboldarstellung als
auf das Liborius-Gymnasium und die Anhaltische Landesbiicherei bezogen.
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Der StraRenzug PoststraRe/Rabestral3e ist als Hauptverkehrsrelation im Dessauer
Stral3ennetz dargestellt. Die Aussagen des Flachennutzungsplanes zur Verkehrser-
schlieBung und baulichen Nutzung bilden die Grundlage fur die rechtsverbindliche
Konkretisierung im vorliegenden Plangeltungsbereich. Demzufolge wird der vorlie-
gende Bebauungsplan gemaRR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan des Stadtteils Dessau entwickelt.

Die gegenwartig auf dem Vorhabenareal dargestellte und vom hiesigen Planungsziel
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abweichende Symboldarstellung fur "Kul-
turellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen™ wird im Zuge der parallel zu
vorliegender Planung im Planverfahren befindlichen Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes Dessau-Rol3lau den ortlichen Verhaltnissen entsprechend auf die in der
Nachbarschaft befindliche Anhaltische Landesbiicherei in der Zerbster Stral3e ange-
passt. Eine separate Berichtigung des Flachennutzungsplanes in v. g. Sache zeigt sich
somit als entbehrlich.

Anhaltspunkte dafur, dass durch die vorliegende Planung gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes beeintrach-
tigt werden konnte, sind fur die Stadt Dessau-Rol3lau nicht ersichtlich.

3.2 Sonstige Planungen
3.2.1 Leitbild Dessau-Rof3lau

Das Leitbild Dessau-Rof3lau liefert die Voraussetzung fur eine nachhaltige Entwicklung
der Stadt sowie eine Grundlage und Orientierung fur all jene, die aktiv an der Gestal-
tung einer lebenswerten Stadt Dessau-Rol3lau mitwirken wollen. Es definiert vier Leit-
séatze, die das gemeinsame Verstandnis uber das zuklnftige Handeln darstellen. In
sechs Handlungsfeldern werden Ziele formuliert, die den Handlungsrahmen fur die
Festlegung und Umsetzung von Projekten und Maflinahmen bilden. Es wurde vom
Stadtrat am 02. Februar 2011 beschlossen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan kommt insbesondere das Handlungsfeld Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr zum Tragen (vgl. hierzu Kapitel 1).

Seine inhaltliche und rAumliche Ausgestaltung erfahrt das Leitbild Uber das integrierte
Stadtentwicklungskonzept.

3.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Kontext zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ist neben der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan auch das Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept als Grundlage fir dessen Festsetzungen zu bertck-
sichtigen. Uber das Stadtentwicklungskonzept als integriertes, strategisches Planwerk
wird die Entwicklung der Gesamtstadt auf informeller Basis nachhaltig vorgegeben. Es
ist durch Beschlussfassung des Stadtrates am 11.07.2013 zu einer sonstigen stadte-
baulichen Planung gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB geworden, deren Ziele, Strategien
und MalBnahmen bspw. im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten
sind.
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Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Dessau-Rol3lau (INSEK) liegt gegenwartig
in der Fassung der 1. Anderung vor. Im INSEK wird als Konsequenz fur die Stadtent-
wicklung im Zentrum des Stadtteils Dessau ausgefihrt, dass dieses als identitatsstif-
tender Wirtschafts- und Versorgungsstandort mit seinen kulturellen Potenzialen an Be-
deutung gewinnen wird. Darunter ist u. a. auch zu verstehen, dass die Zielstellung, die
Wohnungsnachfrage im innerstadtischen Bereich mit der Festsetzung unterschiedli-
cher Wohnformen, wie im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt,
ausgestalten zu helfen. Leerstéande im innerstadtischen Bereich werden reduziert und
Bedarfen von Bewohnergruppen mit unterschiedlichen Lebensstilen und —situationen
kann besser entsprochen werden.

Die Lage des Bebauungsplangebietes verfigt tber die notwendigen Strukturen fir
eine wohnortnahe Versorgung des taglichen Bedarfs, aber auch im Hinblick auf soziale
und kulturelle Einrichtungen. Damit versteht sich der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan als Planungsinstrument, den urbanen Kernbereich von Dessau-Rof3lau, die In-
nenstadt Dessaus als Wohnstandort nicht zu vernachlassigen und die verstarkte Be-
reitstellung von altersgerechtem, barrierearmem bzw. barrierefreiem Wohnraum zu
gewahrleisten und hierdurch auch bis ins hohe Alter und bei unter Umstanden einge-
schréankter personlicher Mobilitat Versorgung und Teilhabe abzusichern.

Ahnlich wie im siidlich der RabestraBe angrenzenden Quartier Flossergasse handelt
es sich vorliegend um eine Stadtumbaukulisse mit der Zielstellung "Konsolidierung mit
Prioritat". Das heil3t: "... hier wird keine raumstrukturelle Auflockerung angestrebt. Ge-
baude kénnen im dringlichen Einzelfall nur dann riickgebaut werden, wenn begriindet
dringende stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Missstande beseitigt werden
missen, anstelle derer der Stadtraum wiederbebaut oder aufgewertet und so insge-
samt die Attraktivitat des Quartiers erhoht wird."

3.2.3 Zentrenkonzept Dessau-Rol3lau

Die Stadt Dessau-Rollau hat mit Stand April 2009 ein Zentrenkonzept als eine weitere
Planungsgrundlage des Bebauungsplanes vorliegen. Dieses wurde am 10.06.2009
vom Stadtrat der Stadt Dessau-RofR3lau beschlossen und besitzt fir den vorliegenden
Bebauungsplan den Stellenwert eines gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen
stadtebaulichen und somit zu beachtenden Entwicklungskonzeptes. Das Konzept stellt
eine schlissige Basis fur die Beurteilung der Erfordernisse der Einzelhandels-, Gast-
ronomie- und Dienstleistungsentwicklung dar. Der vorliegende Plangeltungsbereich ist
Bestandteil des im Zentrenkonzept definierten Bereichs des Stadtzentrums.

Schwerpunktmal3ig wird der Bereich Zerbster Stral3e, welcher im Westen das Plange-
biet tangiert, angesprochen: "Die Zerbster Stral3e erhélt eine Perspektive als Flanier-
raum fur Gastronomie, Dienstleistungen und kleinteiligen Handel." Damit soll dieser
Bereich einen wesentlichen Anteil leisten kdnnen, ein multifunktionales Zentrum, in
dem sich die verschiedenen Nutzungen gegenseitig stabilisieren, zu starken. Dabei
ergadnzen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie, Wohnen, Bildung, Kultur
und Verwaltung einander.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Zerbster Strafl3e" stimmt mit den im Zentrenkonzept formulierten
Zielstellungen utberein.
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3.2.4 Masterplan Innenstadt Dessau

Mit dem Beschluss des Stadtrates vom 10. Juli 2013 Uber den Masterplan Innenstadt
hat sich die Stadt Dessau-RofR3lau die Grundlage fir ein stadtraumlich funktionales
Leitbild fur die Innenstadt von Dessau gegeben, das bereits im Zentrenkonzept von
2009 eingefordert wurde. Das Plangebiet ist danach Teil des Kernbereiches Innen-
stadt, in dem ein intensiver Stadtumbau erforderlich wird, welcher durch Teilriickbau
und Nachverdichtung die Méglichkeit zur Integration neuer Wohnformen erdéffnet.

Zu den fr das Planverfahren relevanten Investitionen zéahlen die Bereitstellung unter-
schiedlicher Wohnformen des betreuten Wohnens, aber auch Bereitstellung von Fla-
chen fur gewerbliche Einrichtungen und gastronomische Nutzungen.

3.2.5 Bebauungsplan Nr. 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche"

Der fur die unbeplanten Innebereiche geltende Bebauungsplan Nr. 216 wird mit vor-
liegendem Bebauungsplan in seinen Inhalten aufgegriffen und anteilig weiterentwi-
ckelt. Das Bestreben der Stadt Dessau-RofR3lau bestand darin, Uber diesen Bebau-
ungsplan die Rahmenbedingungen im Hinblick auf die jeweilige Standortentwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet vorzugeben, die Zulassungsentschei-
dungen gemaR § 34 BauGB fir die Weiterentwicklung im Einzelfall zu ermdglichen.
Resultierend wurde fur den westlichen Teil des vorliegenden Plangeltungsbereiches,
angrenzend an die Zerbster Stral3e, der Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt von
Dessau-Rol3lau als zentraler Versorgungsbereich A — Innenstadt Dessau festgelegt.

Den Grundsatz des Bebauungsplanes Nr. 216, die Einzelhandelsnutzung grundsatz-
lich nicht auszuschliel3en, greift der flr den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan bereitstehende Entwicklungstrager auf. Uber textliche Festsetzungen wird
die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen fur die entsprechenden Teilbereiche des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geregelt. Dies ist eine unerlassliche Voraus-
setzung, um zukinftig Qualitadtsanspriche der Stadtentwicklung, der wohnstandortna-
hen Versorgung der Bevolkerung, aber auch im Hinblick auf die Starkung der einzel-
nen zentralen Lagen des Stadtgebietes besser mit Blick auf die Attraktivierung unter-
schiedlicher innerortlicher Geschéftslagen in Einklang zu bringen.

3.2.6 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Dessau-Rof3lau ordnet das Plangebiet dem Siedlungs-
bereich ohne besondere naturrdumliche Funktionen zu. Letzteres resultiert aus der
starken anthropogenen Uberpragung des Bebauungsplanstandortes. Der Land-
schaftsplan liegt gegenwartig in der Fassung der Fortschreibung aus dem Jahr 2013
vor.

3.2.7 Verkehrsentwicklungsplan

Das Ziel der Verkehrspolitik der Stadt Dessau-Rol3lau besteht u. a. darin, den Durch-
gangsverkehr auf leistungsfahige Verkehrstrassen auf3erhalb des Stadtzentrums bzw.
der Wohnbebauung zu verlagern, den offentlichen Personennahverkehr attraktiv zu
gestalten und die fur Dessau traditionelle Nutzung des Fahrrades zu férdern. In diesem
Sinne soll die ehemalige B 184 auf Hohe der katholischen Kirche (Einmindung der
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Zerbster Stral3e, Teichstralle, Ferdinand-von-Schill-Stral3e) als Kreisverkehrsplatz
umgestaltet werden. Damit wird auch die Zerbster StraRe wieder fir einen Zweirich-
tungsverkehr, unmittelbar westlich an das vorliegende Plangebiet angrenzend, freige-
geben werden.

Nordlich an das vorliegende Plangebiet grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 36 "Parkhaus Teichstral3e" an. Die Baugenehmigung wurde 1999 erteilt. Fir den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Stellplatzkapazitat inner-
halb des Parkhauses zur Abdeckung der notwendigen Stellplatze fur Nutzungen inner-
halb des Plangebietes eine Rolle spielen.

Der Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 "Park-
haus Teichstral3e", wie auch der des vorgenannten Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 214 "Kristallpalast”, setzen beide die Zufahrt zum Parkhaus Teichstrale,
ausgehend von der Rabestralie, als 6ffentliche Verkehrsflache fest. Diese Festsetzung
wird ebenfalls in die vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanung in Bezug zu
den hiervon ausgehenden ErschlieBungserfordernissen tlbernommen.

Weitere Planungen, die Belange des vorliegenden Bebauungsplanes betreffen konn-
ten, bestehen nicht.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn- und Geschéftshaus an
der Zerbster Stral3e” wird ein Teilbereich des seit dem 19. Dezember 2010 rechtswirk-
samen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 214 "Kristallpalast” tberplant.

Auf Grund der Spezifik des aktuellen Vorhabens kann das Baurecht hierfur auf der
Grundlage des vorgenannten Bebauungsplanes nicht hergestellt werden. Dieser Be-
bauungsplan setzt fiir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen ein Kerngebiet ge-
maf 8 7 BauNVO und damit den grundsatzlichen Ausschluss von Wohngeb&auden fest.

Entsprechend der Anlage 1 zum Aufstellungsbeschluss der vorliegenden Planung
scheidet eine bloRe Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 214
"Kristallpalast”, insbesondere hinsichtlich des festgesetzten Kerngebietes in ein ande-
res Baugebiet aus nachfolgenden Grinden aus (Zit.):

- "Nach dem stadtebaulichen Leitbild soll der Bereich um die Zerbster Strafe als
identitatsstiftender Stadtkern sowie als Kultur- und Versorgungszentrum gestarkt
werden. Allgemeine und Reine Wohngebiete lassen sich mit dem innerstadti-
schen Leben in zentralen Lagen regelmaliig nicht vereinbaren.

- Mischgebiete verlangen ein gleichgewichtiges Nebeneinander von Wohnen und
das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe. Das ist nicht Inhalt des Antra-
ges (des Vorhabentragers zu vorliegendem Bebauungsplan).

- Durch die in 2017 erfolgte Einfihrung des neuen Baugebietstyps der "Urbanen
Gebiete" wird zwar eine erleichterte Nachverdichtung in innerstadtischen Berei-
chen und eine bessere Nutzungsdurchmischung zwischen Wohnen, Gewerbe,
Arbeit und Freizeit bezweckt. Der hierdurch ermdglichte kleinrAumige Nutzungs-
mix kann innerstadtische Projektentwicklungen zwar durchaus fordern, stellt je-
doch auch einige rechtliche Hirden fir die Projektbeteiligten auf.
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Nach der Zweckbestimmung dienen "Urbane Gebiete" dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichwertig sein (§ 6 a Abs. 1 BauNVO).

Die larmbedingten Mehrbelastungen, die den Bewohnern "Urbaner Gebiete" ge-
rade in der ohnehin kritischen Nachtzeit zugemutet werden, sind im Vergleich zu
Wohn-, Misch- oder Kerngebieten immens und im Hinblick auf mdgliche Gesund-
heitsgefahrdungen auch sehr umstritten.

- Das Abstandsflachenrecht des Landes Sachsen-Anhalt wirde bei Festsetzung
eines Urbanen Gebietes unberihrt bleiben. Allein dadurch, dass im "Urbanen
Gebiet" eine hohere Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl als in einem
Mischgebiet zulassig ist, wird nicht auch zugleich eine dichtere Bebauung der
einzelnen Grundsticke ermoglicht. Vielmehr gelten auch bei der Entwicklung "Ur-
baner Gebiete" die landesspezifischen Vorgaben zur Einhaltung von Abstands-
flachen.

Selbst wenn der Bebauungsplan Nr. 214 partiell aufgehoben werden wirde, ware das
vom Vorhabentrédger angestrebte Entwicklungsziel nach den dann geltenden Vor-
schriften des § 34 BauGB'? in Verbindung mit den landesrechtlichen Vorschriften nicht
erreichbar. Somit ergibt sich auch in dieser Hinsicht die Notwendigkeit, den vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen zu missen.

Mit dem Vorhabentrager wurde im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
der bauliche Umfang fir die gewollte Standortentwicklung festgelegt. Das auf den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan aufbauende Nutzungsbeispiel ist erganzend zur Ver-
anschaulichung der gewollten stadtebaulichen Entwicklung Anlage dieser Begrin-
dung. Die Stadt Dessau-Rol3lau geht davon aus, dass im Ergebnis der im Vorfeld
durchgefiihrten frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen ergangenen
Anregungen und Hinweise Konsens zur beabsichtigten baulichen Entwicklung besteht.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes
kann mit dem Vollzug vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes somit als
gewahrt angesehen werden.

3.4 Aufstellungsverfahren
3.4.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB definiert den vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgenderma-
3en:

"Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassig-
keit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines mit
der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der Erschlie-
RungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit und in der Lage ist und
sich zur Durchflihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-

10 Option bei Aufhebung oder Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 214 "Kristallpalast"

Entwurf 16 05.02.2021



Stadt Dessau-Rof3lau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschéaftshaus an der
Zerbster Stral3e"

und ErschlielBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1
verpflichtet (Durchfdhrungsvertrag).”

Der Vorhabentrager ist im vorliegenden Fall die

Projektgesellschaft Wohnresidenz "Kristallpalast” Dessau GmbH
Marburger Str. 112
35396 Giel3en

Die Stadt Dessau-RoRlau halt den Vorhabentrager aufgrund seiner mehrfach im Ge-
biet der Bundesrepublik erwiesenen Leistungsfahigkeit im Rahmen der hp & p Gene-
ralplanung GmbH und im Zusammenhang mit vergleichbaren Vorhaben fir geeignet
und in der Lage, das Vorhabens umzusetzen.

Zu den Bestandteilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehoren

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan,

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), den der Vorhabentrager vorgelegt
hat und der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird und

- der Durchfihrungsvertrag.

Der Durchflihrungsvertrag muss vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
durch den Stadtrat zustande kommen. Sein Entwurf ist Bestandteil der formlichen Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Ge-
schéaftshaus an der Zerbster Strafl3e" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates vom 05. September 2018 aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Auf Grund seiner Gro3e und Lage im Stadtgebiet erfillt das Planvorhaben die Anfor-
derungsvoraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemarf
§ 13a BauGB:

Das Plangebiet liegt in der Dessauer Innenstadt und ist an zwei Seiten von 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie von Bebauung umgeben. Es liegt damit im Siedlungsgebiet der
Stadt Dessau-RoRlau. Es handelt sich um eine Brachflache, die allseitig vom Innen-
bereich gemaR § 34 BauGB umschlossen ist und eindeutig zum besiedelten Bereich
zugeordnet werden kann. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung der einer innerstadtischen Brachflache
geschaffen werden. Damit dient der Bebauungsplan einer Mal3nahme der Innenent-
wicklung.

Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m?2. Die
festgesetzte Bruttogrundflache umfasst insgesamt 2.100 m?, zuziglich betrieblicher
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Verkehrs- und Nebenflachen sowie Stellplatzen mit rd. 1.500 m2. Hinzu treten grund-
stiicksgliedernde Eingriinungsmalnahmen sowie offentliche Verkehrsflachen mit rd.
555 m2.

Das beschleunigte Verfahren ware allerdings ausgeschlossen, wenn:

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP nach
dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird oder

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB
genannter Schutzguter bestehen.

Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass beide Sperrtatbestande im vorliegenden
Fall nicht vorliegen.

So setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, welches der Unterbringung von nicht
grof3flachigem Einzelhandel, Wohnen und hierunter auch solche, die der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen, Gastronomie und Dienstleistungen dient. Damit ist
nicht erkennbar, dass der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder eine Zulassigkeit von
Vorhaben, die Anlage des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung im Land
Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) unterliegen.

Bei den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich
um die "Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher Be-
deutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes)". In der naheren Umgebung des Plangebietes befin-
den sich keine der vorgenannten Schutzgebiete. Die nachstgelegenen FFH- und Vo-
gelschutzgebiete befinden sich in ca. 500 m Entfernung entlang des Flusslaufes der
Mulde. Zwischen dem Plangebiet und dem zuvor genannten Gebieten befinden sich
zahlreiche mehr- und vielgeschossige Baukorper. Dartber hinaus liegt die Vorausset-
zung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB fur die Anwendung des § 13a BauGB vor
(Nichtbeeintrachtigung der im 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzguter).

FiUr den Bebauungsplan ist im Rahmen seiner Aufstellung die Anbindung an das 6f-
fentliche StralRen- und Wegenetz zu bewerten und den unterschiedlichen Verkehrsar-
ten gerecht werdend, auszugestalten. Hierzu wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung?!! angefertigt, welche mit ihren relevanten Aussagen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes tberfiihrt wird. Ferner wurde eine schalltechnische Bewertung*? so-
wie ein Baugrundgutachten®® fiir den Standort erstellt, um schadliche Umwelteinwir-
kungen auf umgebende, schutzbedirftige Nutzungen, aber auch fir schutzbedurftige
Nutzungen im Plangebiet selbst zu vermeiden, um Kostensicherheit im Hinblick auf die
Baukdrper und Infrastrukturentwicklung am Standort zu erlangen. Zur Klarstellung der

11 Verkehrstechnische Untersuchung Wohn- und Geschéftshaus Kristallpalast Zerbster StraBe, Nr. 2019-0190,
Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH, Berlin, Stand: September 2019, Fortschrei-
bung vom 06.11.2020

12 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn- und Geschéftshaus an der Zerbster StralRe
Nr. 19055, Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen vom 01.02.2021

13 Baugrundgutachten (Voruntersuchung) "Wohnresidenz Kristallpalast" in Dessau, Ing.bliro Brugger, Dessau,
29.04.2019
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naturschutzfachlich relevanten Gesichtspunkte wurde ein Artenschutzfachbeitrag* er-
stellt.

Gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. In 8 50 Satz 1 Bundes- Im-
missionsschutzgesetz heilt es:

"Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich
oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbeduirf-
tige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Frei-
zeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich
vermieden werden."

Das Ministerium flr Landesentwicklung und Verkehr hat in seiner Stellungnahme vom
30. Oktober 2018 bestétigt, dass die Planung nicht raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist. Dariiber hinaus sind schadliche Um-
welteinwirkungen bzw. schwere Unfélle, die vom Gebiet selbst ausgehen, in Anbe-
tracht der geplanten Art der baulichen Nutzung nach menschlichem Ermessen auszu-
schlieBen. Weiterhin gibt es in der Umgebung des Plangebietes keine Nutzungen, von
denen schéadliche Umwelteinwirkungen oder schwere Unfélle zu erwarten sind.

Damit bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB liegen nach alledem vollstéandig vor; der vorliegende
Bebauungsplan darf daher als Plan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal’ 8 13a BauGB aufgestellt werden.

Infolgedessen ist die Durchfihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind Umweltbelange — wie zuvor be-
schreiben - in die Planung einzustellen.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sprechen zudem verfahrensbe-
dingte Zeit- und Kostenersparnisgrinde fir die bevorstehende Investition des Wohn-
und Geschaftshauses und die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes im Kon-
text der aktuellen Stadtentwicklung. Hierdurch kommt auch die investorenfreundliche
Haltung der Stadt Dessau-Rof3lau zum Ausdruck, gegentber dem Vorhabentrager
dessen berechtigtes Interesse an einem zlgigen Abschluss des Planverfahrens zu
unterstutzen.

14 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen B-Plan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster StraRe", Landschaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-RolR3lau, 04.06.2020
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3.4.2 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemeinsam mit der Bekanntmachung der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt der Stadt Dessau-RoRlau am 29. Septem-
ber 2018, Ausgabe 10/2018, 12. Jahrgang bekannt gemacht. Mit ihr wurde darauf hin-
gewiesen, dass im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf 8 13 Abs. 2 BauGB
insbesondere von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen wird.

3.4.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung fand auf Grundlage eines Informationsblattes sowie Pra-
sentationszeichnungen des zukunftigen Vorhabens vom 08. Oktober 2018 bis zum 09.
November 2018 statt.

Damit sind die grundlegenden Informationen zu Ausgangslage und Planungserforder-
nis, zum Geltungsbereich und zur Lage, zu den Zielen und Zwecken der Planung so-
wie dem Umfang und Detaillierungsgrad der zu ermittelnden Umweltbelange vermittelt
worden.

Im Rahmen der Beteiligung ergab sich eine Anfrage zur Historie des Areals und eine
Anregung zum Festhalten an der urspriinglich mit dem Bebauungsplan Nr. 214 ver-
bundenen Zielsetzung einer Kultur- und Veranstaltungsstatte. Die hinter der Anregung
stehende Burgerin wurde von der Stadtverwaltung nicht nur dartiber informiert, dass
mit dem Wechsel des Eigentimers eben jener fir eine solche Nutzung nicht zur Ver-
fugung steht. Dartber hinaus wurde ihr die Entwicklung der Stadt seit 2010 auf dem
Gebiet der Veranstaltungsstatten und die fir den Betrieb einer solchen Stétte zu be-
ricksichtigenden Alternativen mit der Anhalt-Arena, dem Anhaltischen Theater und
dem Golf-Park erlautert.

Eine weitere Stellungnahme betrifft die Berticksichtigung der in der Nachbarschaft aus-
gelibten Gewerbe und die damit verbundene Vermeidung von Ruhestérungen, die von
dem Vorhaben ausgehen kdénnen

Eine andere Stellungnahme fordert den bewussten Umgang mit der denkmalgeschtz-
ten Bausubstanz und die vertragliche Verpflichtung zum Wiederaufbau der Fassade
im Falle ihrer Zerstérung.

3.4.4 Nachbargemeindliche Abstimmung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetz-
lichen Anforderungen aus 8 2 Abs. 2 BauGB erfullt. Von den beteiligten Stadten und
Gemeinden wurden keine der Planung des Vorhabens entgegenstehenden Belange
geltend gemacht.
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3.4.5 Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich sachdienliche Hinweise zur Bericksichti-
gung fir die Erarbeitung des Entwurfs der Begriindung bzw. der Planzeichnungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, einschliel3lich Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan, fiir die formliche Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Hierzu gehdren unter anderem:

- die vollumfangliche Lage innerhalb eines archéologischen Kulturdenkmals ge-
maf 8 2 DenkmSchG LSA mit der Bezeichnung Innenstadt Dessau, einem Denk-
mal von Uberregionaler Bedeutung. Das Kulturdenkmal ist durch Teildokumenta-
tionen und Scherbenfunde belegt.

- die Empfehlung, fur die Neubebauung Baugrunduntersuchungen vornehmen zu
lassen.

- das Vorhandensein von Grenzeinrichtungen im Plangebiet und die Beachtung
der vor diesem Hintergrund geltenden gesetzlichen Bestimmungen zur Vermei-
dung der Veranderung und Beseitigung sowie zum Verbot des unbefugten Ein-
bringens solcher Einrichtungen.

- die Lage in einem Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz "Mulde" gemaf
Grundsatz 9 Nr. 2 des REP ABW und zu einer dementsprechend angepassten
Nutzung.

- die Lage in einem Gebiet mit einem signifikanten Hochwasserrisiko (HQ200) ge-
malf 8§ 73 Absatz 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz.

- der Bedarf einer elektrischen Anschlussleistung von 300 KW und einer Warme-
leistung von 300 KW bis 500 KW und einer sich daraus ergebenden Notwendig-
keit der Errichtung einer Trafostation auf dem Grundstick nahe der Zerbster
Stral3e, die ein Obsoletwerden der auf dem Grundstiick trassierten Leitung und
schlussendlich die Neubebauung ermdglicht.

- der umfangreiche Leitungsbestand auf dem Grundstiick und die medientechni-
schen Anforderungen an das Vorhaben, hierunter die Lage in einem Vorzugsbe-
reich zur Versorgung mit Fernwarme.

- die Lage in einer Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet)
und damit verbunden, die Beachtung méglicher Funde von Bombenblindgén-
gern.

- die rickwartige Erschlielfung des Plangebietes Uber die Ausfahrt des Parkhau-
ses Teichstral3e.

- die Unterbringung erforderlicher Stellpléatze auf dem Vorhabengrundstick und al-
ternativ im Parkhaus Teichstralie.

- die Vermeidung der Belieferung von der Zerbster Stral3e aus.
- die Beachtung brandschutzrechtlicher Anforderungen.

- das Vermeiden des Ruckwartsfahrens von Fahrzeugen der Daseinsvorsorge
durch Planung und Umsetzung einer geeigneten Wendestelle.
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- die Unterbringung von Baum- und Gehdlzpflanzungen auf dem Vorhabengrund-
stick und unter Berlcksichtigung des Leitungsbestandes und geplanter Lei-
tungsverlaufe.

- die prioritdre Beachtung der denkmalgeschitzten Fassade und weiterer im Um-
feld befindlicher Kulturdenkmale.

- die vollstandige Einbeziehung der Ausfahrt des Parkhauses Teichstral3e bis zur
Einmindung in die Rabestral3e in den Geltungsbereich der Planung.

- die Berticksichtigung der Abstandsflachenproblematik.

- die Berlcksichtigung brandschutzrechtlicher Anforderungen bei der Errichtung
von Aulenwanden an Grundstticksgrenzen.

- die Darstellung der Erreichbarkeit des Vorhabengrundstucks fiir Fahrzeuge der
Daseinsvorsorge.

- die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden vorhabenbedingten Ge-
rauschimmissionen und der auf das Vorhaben einwirkenden Gerausche.

- die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Aspekte, insbesondere die Niststat-
ten fur freibritende Vogelarten und die Ermittlung und Bewertung des potentiel-
len Vorkommens von Gebaudebritern, freibritenden Vogelarten und Fledermau-
sen sowie das Vorhalten ggfs. erforderlicher Ersatzmal3nahmen.

Die Entwurfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplanes sind danach stadtebaulich so angelegt, dass fiir die geplanten Nut-
zungen Teilflachen festgesetzt werden, die dem beabsichtigten Vorhaben auf der ei-
nen Seite gerecht werden kdnnen, auf der anderen Seite stadtebauliche Restriktionen
aber nur in dem Male erfolgen, wie sie fur eine prinzipielle stadtebauliche Ordnung im
Bebauungsplangebiet erforderlich sind. Der Durchfiihrungsvertrag und der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zur stadtebaulichen Planung (8 12 Abs. 1 BauGB) regeln dar-
uber hinaus die Rahmenbedingungen zur Umsetzung der Planung.

Die durch den Bebauungsplan ausgeltsten Konflikte werden im Hinblick auf den Im-
missions-, Natur- und Artenschutz durch die Einbeziehung aller relevanten Flachen-
anteile in den Geltungsbereich oder Uber vertragliche Vereinbarungen, wie vor, sowie
die Verfahrensbeteiligung der relevanten Stellen, Amter und Behorden ausreichend im
Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemafR § 1 Abs. 5 BauGB gelost.

Besonders hervorzuheben ist, dass sich die Stadt Dessau-Rol3lau hier nach der Be-
teiligung des stadtischen Tiefbauamtes und des Amtes fur Ordnung und Verkehr zur
Berucksichtigung der Belange der Verkehrssicherheit daftir entschieden hat, die Aus-
fahrt aus dem Parkhaus komplett in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einzubeziehen. Rechtsgrundlage dafir ist § 12 Absatz 4 BauGB.

Die weiteren verfahrensrechtlichen Anforderungen an das Planverfahren, im Hinblick
auf die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, werden im laufenden Planverfahren
erfullt.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Hierzu kann auf die Aussagen unter Kapitel 3.1. verwiesen werden.

Den Durchfuhrungsvertrag zur vorhabenbezogenen stadtebaulichen Planung wird die
Stadt Dessau-Rol3lau mit dem Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss schliel3en.

Entwurf 22 05.02.2021



Stadt Dessau-Rof3lau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschéaftshaus an der
Zerbster Stral3e"

4, BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich fir den Vor-
habenstandort des Wohn- und Geschéftshauses auf den im Eigentum des Vorhaben-
tragers stehenden Flurstiicken 12060 und 3470/5, beide Flur 23, Gemarkung Dessau.
Fernerhin zahlen, auf Grund der Notwendigkeit der Festsetzung von Erschliel3ungs-
anlagen und im Interesse der Verkehrssicherheit das Flurstiick 8693, Flur 23, Gemar-
kung Dessau in stadtischem Eigentum dazu.

4.2  Aktuelle Nutzung und Gestalt

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist Bestandteil der histori-
schen Innenstadt von Dessau. Es ist Bestandteil des nérdlichen Abschnitts der Zerbs-
ter Stral3e und der hier gelegenen Handels- und Dienstleistungs- sowie gastronomi-
schen Einrichtungen. Die Erdgeschosszonen sind hier im Wesentlichen frei von Wohn-
nutzungen. Sie dienen, wie zum Teil auch die Obergeschosse, Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen sowie freien Berufen, auch gastronomische Einrichtungen bestim-
men das Bild. Dartber hinaus sind in den oberen Geschossen der Zerbster Stral3e
Wohnnutzungen vorhanden.

Schrag gegenuber, nordwestlich gelegen, im ehemaligen Palais Dietrich, ist die wis-
senschaftliche Bibliothek der Anhaltischen Landesbiicherei Dessau untergebracht.

Sudwestlich grenzt auf der anderen Seite der Zerbster Stral3e ein grof3tenteils 6-ge-
schossiges Hotelgebaude an.

Ostlich des Vorhabengrundstiicks, auf der gegeniiberliegenden Seite der Parkhaus-
ausfahrt, befindet sich das 1903/04 von Gustav Teichmuller als Volksschule erbaute
und 2003 erweiterte, heutige Liborius-Gymnasium in Tragerschaft des Bistums Mag-
deburg, einschliel3lich Turnhalle. Das bereits genannte Parkhaus Teichstral3e wird pri-
vat betrieben und hat eine Kapazitat von 382 Parkplatzen.

Die Gebaude entlang der Stralenflucht der Zerbster StralRe bilden mit der Fassade
des ehemaligen Palais Branconi eine einheitliche Bauflucht. Sie wurden ohne seitli-
chen Grenzabstand, unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze zur Straf3e errichtet. Die
Hauptgebaude, angrenzend an die Zerbster Stral3e, haben steil geneigte Dacher, wo-
bei nahezu alle Formen anzutreffen sind. Uberwiegend sind diese ausgebaut.

Insgesamt kann fir das sudwestliche und nordwestliche direkte Umfeld des Plange-
bietes noch auf eine kleinteilige Struktur und einen fir Dessauer Verhéaltnisse umfang-
reichen, vor dem 2. Weltkrieg errichteten Gebaudebestand verwiesen werden. Dage-
gen haben die Baukdrper von Parkhaus, Schulgeb&ude und Turnhalle durchaus Ge-
baudeldngen von 60 m und mehr aufzuweisen. Allerdings besitzen auch diese eine in
der Regel stimmige Baukdrpergliederung.

Den gro3ten Teil des gegenwartig leerstehenden Grundstiicks nimmt der sog. Kristall-
palast ein. Dieser wurde zun&chst 1795/96 als Palais des Reisemarschalls des Fursten
Franz, Franz Anton Salvator von Branconi, anstelle des Geiststifts, durch Friedrich
Wilhelm von Erdmannsdorff errichtet. Ab 1815 war es im Besitz der Familie Mann, bis
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es 1903 der Bauunternehmer Friedrich Bolling erwarb und daraus nach dem Vorbild
des London Crystal Palace die modernste Gaststatte der Residenzstadt machen
wollte. Im ehemaligen Wohnhaus wurde 1904 das erste Restaurant erdffnet, 1905
folgte die Einweihung des Furstensaales. Mit einem grof3en und einem kleinen Saal
diente der "Kristallpalast" vielen gesellschaftlichen Veranstaltungen der Dessauer Biir-
ger.

Nach dem Bombenangriff am 07. Marz 1945 brannte das Gebaude aus. Bereits im Juli
1945 wurde mit einem reduzierten Wiederaufbau des Kristallpalastes als Theatersaal
fur Oper und Schauspiel begonnen. Mit der Wiederer6ffnung des Theaters 1949 Uber-
nahm die Konsumgenossenschaft den Kristallpalast und nutze ihn als gastronomi-
schen und kulturellen Bereich in der Mitte der Stadt. Das Vorderhaus wurde nicht wie-
deraufgebaut, die Fensterdffnungen zugemauert und in der Mitte der Fassade ein Zu-
gang geschaffen. Bis weit in die 1970er Jahre hinein war der Kristallpalast die Des-
sauer Adresse fur attraktive Freizeitgestaltung, beginnend bei Boxkampfen tber Vari-
eteeveranstaltungen und grof3e Béalle, Messen und Modenschauen sowie Konzerten.
Seit ca. 30 Jahren steht das Gebaude durchgéngig leer und verfallt zusehends.

Der zur Zerbster Stral3e im rickwartigen Bereich des Grundsticks gelegene massive
Baukorper des Kristallpalastes, welcher groRe Teile des Vorhabengrundstiicks ein-
nimmt, besteht im Wesentlichen aus 3 Baukorpern — dem Foyer mit dartiber liegendem
kleinem Saal, dem gro3en Saal mit Galerie und sowie einem Bihnenhaus, dessen
Ruckfront unmittelbar an die Ausfahrt des Parkhauses Teichstral3e grenzt. Die Gebau-
delange betragt ca. 60 m. Die Firsth6he gegentuber der Parkhausausfahrt erreicht ca.
21 m. Zum Vergleich: Die Eckbebauung Zerbster Stral3e/Rabestral3e hat eine First-
hohe von ca. 19,30 m, die Dachterrasse des Hotels Ecke Zerbster Stral3e/Poststral3e
hat in etwa die gleiche Hohe.

Die Wohnhauser entlang der Rabestral3e (Nr. 5, 7) haben Firsthéhen zwischen 15 und
17 m. In der Zerbster Stral3e, nordlich des Kristallpalastes, sind die Gebaude etwas
niedriger mit rd. 16 m Firsthohe. Das Parkhaus Teichstral3e besitzt eine Hohe von ca.
14 m Uber Gelédnde, der Neubau des Liborius-Gymnasiums hat eine Traufhdhe von ca.
16,20 m. Das uberwiegend sechsgeschossige Hotel mit einem 7. Geschoss als domi-
nante Eckbetonung hat eine Hohe von ca. 23 m uber Gelande (vgl. hierzu nachfol-
gende Abbildungen).
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82.30m 0.NHN

Abbildung 1 Kristallpalast Ostseite im Bestand

OK Beton 81.27m 0.NHN
(Wert aus Innenaufmafd
Kristallpalast von 1988)

74.78m 4.NHN

Abbildung 2 Kristallpalast Sidseite im Bestand
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Abbildung 3 Kristallpalast Westseite im Bestand
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Abbildung 4 Liboriusgymnasium
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|

W1 o W

Abbildung 5 Hotel an der Ecke Poststral3e / Zerbster Stralle

OK Blech 73.25m o NHN

Abbildung 6 Parkhaus an der TeichstraRe
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First 8270m 0.NHN |

aufe 79.23m 6.NHN

LY

First 76.26m 6.NHN

OK Traufe 72.72m 4.NHN

Abbildung 7 Rabestrafle 1 und 2

[First 78.59m 0.NHN

OK Traufe 73.81m i.NHN

Abbildung 8 RabestralRe 5
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First 76.52m 0.NHN

Abbildung 9 RabestralRe 7

B1.72m 0.NHN,

JOK Blech 81.85m i.NHN

Abbildung 10 Zerbster Stral3e 32 und 34
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78.50m G.NHN

Abbildung 11 Palais Dietrich

Der Gesamteindruck der Strallenraume Rabestral3e und Zerbster Strae (ndrdlicher
Teil) wird in Folge der denkmalgerechten Sanierung der historischen Stral3enfassade
des Palais Branconi den Eindruck der Geschlossenheit und stadtraumlich adaquater
MalRstéblichkeit nicht verlieren. Die unter Denkmalschutz stehende Fassade des Pa-
lais Branconi weist ebenso wie das Palais Dietrich klassizistische Gestaltungsmerk-
male auf. Das letztgenannte ist heute noch durch einen stark hervortretenden Mittelri-
salit mit spater angebauter zweiseitiger Freitreppe zum Mittelportal gegliedert. Sowohl
am Kristallpalast als auch dem stdlich angrenzenden Wohn- und Geschaftshaus sind
Jugendstilelemente anzutreffen.

Stadtebaulich dominante Gebaude mit hohem Gestaltungswert im weiteren Umfeld
des Plangebietes sind das Rathaus und die katholische Kirche. Die 1903/04 erbaute
Schule, heute Bestandteil des Liborius-Gymnasiums, stellt ebenfalls einen anspruchs-
vollen Ziegelbau mit gothisierenden und Jugendstilformen dar und ist von besonderer
Wirkung innerhalb der RabestralRe. Mit der Neubebauung wird in moderner Formen-
sprache auf die historische Bebauung eingegangen. Hierzu zahlt die Aufnahme von
Gesimsen und durchgehender vertikaler Strukturelemente. Fur den Schulneubau bil-
den geschlossene Wandflachen den Rahmen fur durchgehende Fensterbander. Den
Parkdecks wurden in verschiedenen Ebenen horizontale und vertikale Gliederungs-
elemente vorgesetzt. Als Material dominieren in der Zerbster Stral3e Putzflachen, aber
auch Klinkermauerwerk ist im Umfeld typisch. In den Baullicken werden jeweils die
Randgiebel sichtbar. Die Rickseite des Kristallpalastes zur Ausfahrt verfigt nur tGber
einzelne Offnungen im oberen Gebaudeteil.

Entwurf 30 05.02.2021



Stadt Dessau-Rof3lau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschéaftshaus an der
Zerbster Stral3e"

4.3 Umweltbelange (Umweltschutzguter, Natur und Landschatft)

Gemal § 13 a BauGB ist fur Bebauungsplane der Innenentwicklung eine Umweltpri-
fung nicht erforderlich, sofern die festgesetzte Grundflache gemal § 19 Abs. 4
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist vorliegend der Fall, der Geltungsbe-
reich hat eine Gesamtflache von lediglich rd. 4.600 m2. Die festgesetzte Bruttogrund-
flache umfasst insgesamt 2.100 m?, zuzuglich betrieblicher Verkehrs- und Nebenfla-
chen sowie Stellplatzen mit rd. 1.500 m2. Hinzu treten grundstticksgliedernde Eingri-
nungsmalinahmen sowie offentliche Verkehrsflachen mit rd. 1.000 m2.

FFH-Gebiete und andere Schutzgebiete von europaischem oder nationalem Rang sind
weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden. Anhaltspunkte
fur Auswirkungen auf die im 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Gebiete von ge-
meinschaftlichem Interesse (s. 0.) sind nicht gegeben, sodass auf eine Voruntersu-
chung diesbeztglich verzichtet werden kann. Durch die Planung werden erkennbar
auch keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet.

Die Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG*® findet im vorliegenden Fall keine An-
wendung, fur das Verhaltnis zum Baurecht (8 18 BNatSchG) kommen hier die Rege-
lungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zum Tragen, wonach der Eingriff bereits vor
Durchfihrung der hiesigen Bauleitplanung als zuléssig gilt. Die Eingriffs-/Ausgleichbi-
lanzierung wird damit obsolet.

Dies entbindet die Stadt jedoch nicht von der Ermittlung der Belange von Natur und
Landschaft, die sich nach dem gegenwartigen Kenntnisstand wie folgt beschreiben
lassen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Dessau (2003/Aktualisierung 2013) ordnet das Plange-
biet dem Ortsinnenbereich (Kernbereich mit Gberwiegend Mischbebauung) zu. Im
Plangebiet - wie in der Umgebung - ist eine intensive anthropogene Uberpragung im
Kontext innerstadtischer Verdichtungsstrukturen und hohen Nutzungsintensitaten zu
konstatieren. Dementsprechend ist die Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Schutz-
guter auf ein Minimum reduziert und der Landschaftsplan weist dem Bereich keine
besondere Bedeutung zu. Die starke Uberpragung und die baulich verdichtete Umge-
bungssituation wirken zudem und auch dauerhaft einschrankend auf die Regenerati-
onsfahigkeit des Standortes.

Ortsbild / Landschaft / Naturraum / Erholungswert

Durch die Lage im zentralen Innenstadtbereich und die umgebende dichte Bebauung
sind keine rdumlichen Bezlige zu stadtischen Grinflachen in der Umgebung oder zu
den naturnahen Landschaftsbereichen an der Mulde gegeben. Das Gelande ist seit
der Nutzungsaufgabe nicht mehr zuganglich und hat aktuell keinen Erholungswert. Die
ehemals gestalteten griinen AulR3enbereiche des Kristallpalastes befinden sich in ei-
nem desolaten Zustand.

15 Bundes-Naturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 der Verordnung
vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
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Wahrnehmbar ist der grof3e Baukdrper hauptsachlich von Norden (beim Blick aus dem
Parkhaus Teichstrafl3e) und von Osten. Durch die rickwartige Lage hinter der Bebau-
ung an der Zerbster Stral3e und der Rabestral3e ist er von dort kaum zu sehen. Dazu
tragt an der Sudseite auch der vorhandene Gehdlzaufwuchs bei, die Hofsituation der
Zerbster Stral3e 38 an sich ist so bebaut, dass kaum Blickbeziehungen bestehen. Im
Nahbereich des zusehends verfallenden grof3en Baukorpers herrscht im Zusammen-
wirken mit der Vermillung und dem Aufwuchs an triben und feuchten Tagen eine
dustere Atmosphare. Durch die "Insellage" kommt dem aus der Erbauungszeit des
Kristallpalastes stammenden Altbaumbestand aber Bedeutung als Refugium fir sied-
lungsgewohnte Tierarten zu. Begrunte Innenhéfe mit Baumen und Blschen sind insel-
artig auch in der Umgebung vorhanden. Die in Siedlungen lebenden Vdgel finden hier
geeignete Brutplatze.

Mensch

Gegenwartig findet im Plangebiet keine Nutzung statt. Bis 1990 wurde der Kristallpa-
last als Veranstaltungsstatte genutzt, was hinsichtlich der fiir die menschliche Gesund-
heit relevanten Immissionen gemal3 geltendem Recht mit den Schutzanspriichen der
nachstgelegenen Wohnnutzung (als empfindlichster Nutzung in der Umgebung) in Ein-
klang gebracht werden musste. Das wird auch fur das neue Vorhaben der Fall gelten.
Die derzeitigen gewerblichen Nutzungen an der Zerbster Straf3e und der Rabestralie
kénnen mit den vorhandenen Wohnnutzungen (in den Obergeschossen der anliegen-
den Gebéaude) als vertraglich i. S. d. geltenden immissionsschutzrechtlichen Bestim-
mungen angenommen werden.

Fur das Vorhaben wurden ein Verkehrsgutachten und ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt, welche beide als Anhang bzw. Anlage Bestandteil dieser Begriindung
sind®® 7. Vom aktuellen Verkehrsgeschehen auf der Zerbster StraRe und der Ra-
bestralle sowie durch die Ostlich am Plangebiet vorbeifihrende Ausfahrt vom Park-
haus Teichstral3e (im Norden) gehen demnach keine erheblichen Schallbelastungen
oder relevante Storungen fir die Umgebungsnutzungen aus. Schalltechnisch ist die
Situation am Standort und fur die am nachsten gelegenen Wohnnutzungen als misch-
gebietstypisch und damit fir das Wohnen grundsatzlich geeignet einzuordnen. Die im
Osten benachbarte Schulnutzung wird schalltechnisch ebenfalls mischgebietstypisch
beurteilt.

Das Verkehrsaufkommen ist insgesamt gering, Spitzenstunden sind 07:00 Uhr — 08:00
Uhr, 12:00 Uhr — 13:00 Uhr und 15:00 Uhr, der Knoten RabestraRe/Parkhausausfahrt
ist in seiner Kapazitat dadurch nicht ausgelastet.

Die zentrale innerstadtische Lage besitzt auch eine gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln; Pkw-Stellplatze sind in den anliegenden Strafl3en sowie in der Nahe
derzeit ausreichend vorhanden. Das Parkhaus beherbergt aktuell hauptsachlich Dau-
erparker und ist noch nicht ausgelastet (s. hierzu auch Kap. 4).

16 Schlothauer & Wauer (Verf.): Verkehrstechnische Untersuchung Wohn- und Geschéftshaus Kristallpalast Zerbs-
ter Stral3e, Projekt-Nr. 2019-0190, September 2019, Fortschreibung 06.11.2020

17 Bonk, Maire, Hoppmann PartGmbH (Verf.): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn-
und Geschaftshaus an der Zerbster Strae", Nr. 19055, 01.02.2021
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Entlang der Parkhausausfahrt befindet sich ein Ful3- und Radweg, der rege genutzt
wird, u. a. auch, um das Liborius-Gymnasium zu erreichen; durch Zahlung und Hoch-
rechnung wurde ein bemerkenswertes Fahrradaufkommen von 1.400 Fahrten Uber 24
h ermittelt.

Fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ist weiterhin im Einsatzfall die Durchfahrt von der
Rabestral3e zur Teichstral3e und umgekehrt entlang des Parkhauses zu gewéhrleis-
ten.

Flache

Das Plangebiet umfasst rd. 4.400 m2 Flache, die Uberwiegend durch den massiven
Baukdrper des Kristallpalastes mit Nebenanlagen und Zugéangen beansprucht wird. Im
Norden, bereits aul3erhalb des Plangeltungsbereiches, erstreckt sich bis zum Park-
haus Teichstral3e auf ganzer Lange ein unbebauter Grinstreifen, der regelmafig ge-
pflegt wird. Auf dem Gelande befinden sich gebaudenah mehrere Gruppen von Grol3-
baumen.

Boden- und Wasserhaushalt

Die Naturlichkeit der Boden im Plangebiet ist vollstandig tiberformt durch die langwah-
rende Bautatigkeit im historischen stadtischen Kernbereich. Der Versiegelungsgrad ist
hoch und auch die Béden unter den augenscheinlichen Freiflachen sind stark funkti-
onsgestort durch im Untergrund befindliche Fundamente, Leitungen, Kabeltrassen
u. &.. Das vorhandene Geb&ude ist unterkellert. Altlastenverdacht ist nicht gegeben,
nach gegenwartigem Wissensstand sind keine schadlichen Bodenverunreinigungen
zu verzeichnen. Wegen der starken Zerstorung der Innenstadt im zweiten Weltkrieg
und als Folge des Bombenangriffs vom 07.03.1945 kénnen Kampfmittel im Boden vor-
handen sein. Vor Baubeginn muss das Plangebiet soweit untersucht sein, dass fir die
Bodeneingriffe Kampfmittelfreiheit bescheinigt werden kann. Ebenso sind Triummer-
reste, Bauschutt und verschiedene Bodensubstrate infolge von Abgrabungen und Ver-
fullungen aus der Nutzungsgeschichte des Areals in den Boden eingebracht.

Das anfallende Oberflachenwasser kann wegen der aktuell hohen Uberbauung/Ver-
siegelung und der sonstigen Bodenstérungen nicht vollstandig vor Ort versickert wer-
den, es wird auch vom anliegenden Mischwasserkanalsystem (Zerbster StraRe und
Rabestral3e) aufgenommen. Der Untergrund des ganzen Geldndes wird von Auffullun-
gen, die bis in Tiefen von bis zu 2,90 m unter Gelande reichen, bestimmt. Darunter
stehen der natirliche holozdne Auenlehm und bei 7,50 m unter Gelande pleistozane
Sande an. Wegen des starken Storgrades sind hydraulische Wechselbeziehungen
zum Grundwasser nur noch bedingt vorhanden (s. hierzu auch Ausfiihrungen aus dem
Baugrundgutachten in Kap. 6.8).

Baugrund und Hydrogeologie

Das natirliche Gelande im Plangebiet lag urspriinglich im Niveau zwischen ca. 60,00
und 60,50 m NHN. Im Zuge der Bautatigkeit wurde das Gelande flachendeckend um
ca. 1,00 m aufgehoht. Aktuell liegt das Gelande am Kristallpalast nérdlich davon bei
ca. 61,20 bis 62,20 m NHN, dstlich davon bei ca. 60,90 m NHN, sidlich davon zwi-
schen 60,90 m NHN und 61,50 m NHN und westlich davon bei ca. 62,40 m NHN.
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Der Standort des Plangebietes befindet sich in der Erdbebenzone 0 und aul3erhalb
relevanter geologischer Stérungen. Das Baufeld liegt im Urstromtal der Elbe, ca.
2,5 km stddstlich der Elbe und ca. 0,5 km nordwestlich der Mulde. Die durchgefuhrten
Rammkernsondierungen ergaben nachfolgend aufgefiihrte Baugrundschichtung:

0 bis 1,30/2,90 m unter Gelande 59,3/59,6 m NHN Auffullung (anthropogen)
-2,60/3,80 m unter Gelande 58,3/58,4 m NHN Auelehm (holozéan)
-4,20/7,50 m unter Gelande 54,7/56,7 m NHN Mittelsand (pleistozan)
ab 4,20/7,50 m unter Gelande ab 54,7/56,7 m NHN Grobsand (pleistozan)

Die Auffullungen wurden als inhomogenes, hellbraunes bis dunkelbraunes Erdstoffge-
misch, bestehend aus schluffigen Sanden, Auelehm und Sanden sowie anthropoge-
nen Beimengungen als Ziegelbruch, Bauschutt und Asche erkundet. Die schwachbin-
dige, witterungsempfindliche und frostveranderliche Auffullung ist maRig bis stark zu-
sammendriickbar, mé&Rig bis gut verdichtbar und besitzt bei geringer mit mittlerer Was-
serdurchlassigkeit geringe Scherfestigkeit. Der Auelehm wurde in Braunfarbténen als
stark schluffiger sandiger Ton erkundet. Im Auelehm sind regellos Schlieren und Lin-
sen aus schluffigen Sanden und reinen Sanden eingelagert. Der bindige, witterungs-
empfindliche und frostveranderlich Auelehm ist m&Rig zusammendrickbar, schlecht
verdichtbar und besitzt bei sehr geringer Wasserdurchlassigkeit geringe bis mittlere
Scherfestigkeit bei hoher Erosionsbestandigkeit. Der Sand unmittelbar unter dem Aue-
lehm ist bis ca. 7,00 m Tiefe Uberwiegend als Mittelsand ausgebildet. Er ist durchge-
hend mitteldicht gelagert und hellgrau bis hellgraubraun gefarbt.

Der nichtbindige, witterungsbestandige und frostsichere Mittelsand ist gering zusam-
mendrickbar, gut verdichtbar und besitzt bei hoher Wasserdurchlassigkeit mittlere
Scherfestigkeit und mittlere Erosionsbestandigkeit.

Der Sand unterhalb 7,00 m Tiefe ist Uberwiegend als Grobsand ausgebildet. Im oben
genannten Gutachten finden sich des Weiteren Aussagen zur organoleptischen Erd-
stoffbeurteilung.

Zu den hydrologischen Verhaltnissen hat der Gutachter am Standort einen ganzjahrig
ungespannten, in den ca. 20,00 m machtigen Sandschichten unter dem Auelehm nach
Nordwesten der Elbe zuflieRenden Grundwasserleiter erkannt. Die Auffullungen, wel-
che bis in den Auelehm reichen, stehen mit dem Grundwasser nur bedingt bzw. zeitlich
verzogert in hydraulischer Verbindung. In Folge von Niederschlag kann sich in den
Auffullungen tber dem Auelehm temporar Staunasse anreichern und zur Schichten-
wasserbildung fuhren.

Der niedrigste Grundwasserstand wurde bei 4,70 m bis 6,00 m unter Geldnde erkun-
det, der hochste zu erwartende Grundwasserstand im Gutachten mit ca. 1,30 m bis
2,60 m unter Gelande beschrieben. Der mittlere hdchste Grundwasserstand, welcher
zur Bemessung von Versickerungsanlagen verwendet werden kann, wurde zwischen
2,40 m bis 3,70 m unter Gelande erkundet. Das Grundwasser wird von leicht erhdhten
Sulfatwerten (SOa4) und leicht erhdhtem, kalklésendem CO:2 als schwach betonangrei-
fend (Expositionsklasse XA1) und als sehr gering korrosiv gegentber Metallen bewer-
tet.
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Alle weiteren, flr den Vollzug des Bebauungsplanes und hierbei insbesondere fir die
Bauwerksgrindung relevanten Aussagen, finden sich im zitierten Gutachten. Das Gut-
achten zu den Baugrund- und Grundungsverhaltnissen ist als Anlage dieser Begrin-
dung beigefigt.

Klima / Luft

Das Plangebiet weist wegen der Lage im verdichteten, zentralen Innenstadtbereich die
fur solche Standorte typischen Uberwarmungstendenzen und eine verminderte, zeit-
verzogerte nachtliche Abkihlung auf. Klimatisch ausgleichend wirkt sich der dichte
Bestand aus alten Baumen aus, die Schatten spenden und zur Temperaturdampfung
beitragen und auch hinsichtlich der Luftqualitat zumindest direkt am Standort verbes-
sernd und gegenuber z. B: sommerlicher Schwiile mafigend wirken.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation wurden bereits bei der Erstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 214 mogliche Zusatzbelastungen in Bezug auf die aktuelle Belas-
tungssituation untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass die allgemeine stadtische
Vorbelastung nicht gesundheitsrelevant ist und die durch das Vorhaben zu erwartende
Zusatzbelastung nicht zu signifikanten Auswirkungen fuhrt. Die im Hinblick auf ge-
sunde Lebensverhéltnisse relevanten Grenzwerte werden deutlich unterschritten (far
Benzol, Kohlenmonoxyd und Feinstaub PM 10 deutlich unter dem halben Grenzwert),
so dass kein Bedarf fur MaBhahmen zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkun-
gen durch Luftschadstoffen besteht!8.

Arten und Lebensgemeinschaften / Biodiversitat

Im direkten nérdlichen Gebaudeumfeld stehen dichte Gruppen von Alt-Baumen - wahr-
scheinlich Reste der urspringlichen AufRenraumgestaltung/Eingrinung. Aufféllig sind
hier mehrere Kastanien, Spitz-Ahorn, Winter-Linde und eine sehr grol3e Flatterulme,
weiterhin sind noch Reste ehemaliger Strauchanpflanzungen vorhanden und es hat
sich stellenweise Aufwuchs von gemeiner Esche und Steinweichsel entwickelt sowie
auch Hybridpappel und Birke. Die alten Baume stehen sehr dicht und bilden ein ge-
schlossenes Kronendach. Zwischen den BAumen befinden sich diverse kleine Bauten,
Befestigungen, Mauer- und Fundamentreste.

An der Sudseite hat sich auf einem schmalen Streifen zwischen Geb&ude und Grund-
stiicksgrenze seit der Nutzungsaufgabe nahezu deckend Gehoélzaufwuchs hauptsach-
lich von Spitzahorn und Robinie auf teilweise noch durch Fundamente und Gebé&u-
deresten befestigter Flache etabliert; an Altbdumen sind dort hauptsachlich Robinien
und Linden vorhanden.

Im Westen, in den Ruinen des ehemaligen Palais' Branconi ist hauptsachlich ruderaler
Aufwuchs zu finden und an den Fassaden Schling- und Kletterpflanzen wie Hopfen
und Clematis, die Gehdlzsukzession ist im Anfangsstadium mit Spitzahorn, Hybridpap-
pel und Holunder, nur eine etwas grol3ere Birke steht etwa mittig in der Flache.

18 IDU Ingenieurgesellschaft mbH (Verf.): Luftschadstoffimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 214
"Kristallpalast", Zittau 12.04.2010, einsehbar im Amt fir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste
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Fur den Bebauungsplan wurde mit Stand 16. Juli 2019 eine artenschutzrechtliche Ein-
schatzung!® bzgl. der artenschutzrechtlichen Relevanz zunachst fir den westlichen
Bereich hinter der Fassade der vom Palais Branconi erhaltenen Fassade (an der
Zerbster Stral3e) des Vorhabens verfasst. Spater, im Sommer 2019, erfolgte die Be-
gehung des gesamten Gelandes sowie des Gebaudes im Inneren fir die Gesamtbe-
urteilung des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht?°. Der Standort wurde vom
Gutachter in Augenschein genommen, anschliel3end erfolgte eine Potenzialanalyse
und Bewertung maoglicher Artenvorkommen hinsichtlich der Artenschutzrelevanz. Das
im Juli 2020 fertig gestellte Gutachten ist als Anhang Bestandteil der Begriindung des
hiesigen Bebauungsplanes.

Ein Grof3teil der fir Sachsen-Anhalt relevanten, besonders geschiitzten Arten und Le-
bensraumtypen konnte fur das Planungsgebiet aufgrund seiner Lage und Ausstattung
von vornherein ausgeschlossen werden.

Néaher betrachtet wurden die Gebaude und Baume hinsichtlich mdglicher Einschlupf-
|6cher, Spalten etc.in Bezug auf Gebusch-, Hohlen- und Geb&udebriter sowie Fleder-
mause.

Fur Fledermause kommen die Keller des zentralen Gebaudes in Frage und das Ge-
lande kann als Jagdrevier dienen. Auch die AltbAume bieten zahlreiche AstlGcher,
Risse und Spalten in der Rinde und sonstige Versteckmdglichkeiten fir Fledermause
und fur potenzielle Brutvogel. Das Vogel in den Gebiischen und B&dumen briten ist
anzunehmen, auch wenn bei den Begehungen vor Ort keine Sichtbeobachtungen ge-
macht wurden. Auf Grund der Intensitat der vorgesehenen Grundstiicksnutzung ist es
nicht moglich, einzelne vitale Geholze aus der vorhergehenden Grundstiicksgestal-
tung im Zuge der Neugestaltung des Umfeldes des Wohn- und Geschaftshauses zu
erhalten.

Die Gutachter konnten in der Datenauswertung auf Erfassungen aus dem Jahr 2003
zurlUckgreifen. Seinerzeit nisteten 10 — 15 Mauerseglerpaare an den Gebauden, die
Gutachter halten auch aktuelle Vorkommen an dem hohen Gebaude fur wahrschein-
lich. Wahrend der Begehungen wurden gebaudebritende Arten wie Hausrotschwanz
und Haussperling festgestellt, Schwalbennester wurden (anders als 2003) nicht gefun-
den, auch keine Nistplatze von Turmfalken.

Die Freiflachen um den Kristallpalast sind recht klein und das Nahrungsangebot fur
Flederméuse ist eher gering, so dass nicht mit individuenstarken Quartieren zu rech-
nen ist. Sommerlebensraume fir einzelne Individuen und kleine Gruppen gebaudebe-
wohnender Fledermé&use sind aber mdglich.

Aufgrund des baufalligen Zustandes war in Untergeschoss und Keller nur eine Teilbe-
sichtigung mdglich. Im Untergeschoss sind noch viele Einbauten vorhanden und in-
zwischen durch Vandalismus und Brandschaden zerstort, auf3erdem wurde Mull und
verschiedenster Unrat abgelagert, Hinweise auf Tiere ergaben sich dort aktuell nicht,
es sind aber Vorkommen in aktuell nicht zuganglichen Bereichen mdglich oder konnten

19 LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH (Verf.): Artenschutzrechtliche Einschatzung zum Vorhaben: Ar-
beiten zur Standsicherung der AuRRenfassade entlang Zerbster Stral3e, Stand 16.07.2019, einsehbar im Amt fur
Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste

20 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen B-Plan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster StraRe", Landschaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-RolR3lau, 04.06.2020
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in Zukunft auftreten. Die Keller sind im jetzigen Zustand nicht frost- und zugfrei und die
Wwande sind verputzt/vermortelt, so dass hier insgesamt keine guten Bedingungen fir
Fledermausquartiere bzw. Eignung fir Winterquartiere bestehen.

Fur Bodenbruter oder Zauneidechsen sind keine geeigneten Strukturen vorhanden,
aufgrund der Kleinflachigkeit und der isolierten Lage sind auch keine Habitatbeziehun-
gen zur Umgebung vorhanden.

Da im Plangebiet keine Gewésser oder Feuchtbiotope vorhanden sind, waren Fisch-
oder Amphibienvorkommen nicht untersuchungsrelevant.

Fur artenschutzrelevante xylobionte Kéfer oder weitere Insektenarten ist It. Gutachter
wegen der fehlenden Wirtspflanzen und sonstigen Fortpflanzungsgrundlagen nicht mit
Vorkommen zu rechnen.

Schutzgebiete / Schutzobjekte

Im Plangebiet selbst und in der direkten Umgebung sind keine Schutzgebiete von na-
tionalem oder europaischem Rang vorhanden, ebenfalls keine Schutzobjekte wie Na-
turdenkmale o. &. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in Uber 850 m
Entfernung in ostlicher Richtung an der Mulde. Das durch den Bebauungsplan begrin-
dete Vorhaben hat keine diesbezugliche relevante Fernwirkung.

Kultur- und Sachguter

Fur den vor der Wende geborenen Teil der Dessauer Bevolkerung sind mit dem Kris-
tallpalast Erinnerungen an die vielen dort stattgefundenen Kulturveranstaltungen und
Feste verbunden. Seitdem wegen gravierender Baumangel 1990 die Nutzungsauf-
gabe erfolgen musste, gerat das Gebaude zunehmend in Vergessenheit und der Ver-
fall der baulichen Substanz ist mittlerweile stark fortgeschritten. Die an der Zerbster
Stral3e erhaltene Fassade des ehemaligen Palais' Branconi — erbaut von Erdmanns-
dorff - ist von hohem Denkmalwert, insbesondere wegen der Korrespondenz mit dem
gegenuber befindlichen ehemaligen Palais Dietrich, in dem heute ein Teil der Anhalti-
nischen Landesbicherei untergebracht ist.

Die Fassade des ehemaligen Palais' Branconi ist von sehr hohem Denkmalwert, der
sich u. a. in der historischen Bedeutung der Zerbster Stral3e, als alteste Stral3e im
Stadtgebiet, der Bedeutung des Architekten Friedrich Wilhelm von Erdmannsdorff so-
wie der baugeschichtlichen und historischen Bedeutung bemisst. Dartber hinaus
kommt, wie allen bewusst stehen gelassenen Kriegsruinen, einem Gebauderest wie
diesem, in einer derart von den Kriegszerstorungen mitgenommenen Stadt, auch ein
Mahnmalcharakter zu, der auch nach 75 Jahren noch an die katastrophale Zerstérung
Dessaus eindrtcklich erinnert.

In direkter Nachbarschaft grenzt sudlich das Wohn- und Geschaftshaus Zerbster
StralRe 34, ein denkmalgeschitzter qualitatsvoller Jugendstilbau von 1902 an das
Plangebiet, das zuséatzlich eingebettet ist in den Denkmalbereich "StralRenzug Zerbster
Stral3e 34, 35, 36, 37, 38, 40, 42, 44, 46", dem einzigen im unmittelbaren Stadtkern
von Dessau erhaltenen Teilstlick der Zerbster Stral3e aus der Vorkriegszeit.
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In besonderer Weise korrespondiert die frihklassizistische Fassade des ehemaligen
Palais' Branconi mit dem direkt gegenuberliegenden spatbarocken Palais Dietrich,
dem mehrfach Uberformten heutigen Sitz der wissenschatftlichen Bibliothek der Stadt
Dessau-Rol3lau.

Das Plangebiet ist auch hinsichtlich der Stadtarchaologie bedeutend, da es bereits im
Mittelalter zum Kernbereich der Stadt gehérte und sich hier u. a. das "Hospital zum
Heiligen Geist" befand. Aus dem Umfeld sind Funde bis aus dem 12. Jahrhundert be-
kannt (s. hierzu auch Kap. 6.5.2).

Karte Biotop- und Nutzungstypen
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4.4  VerkehrserschlieBung
4.4.1 Stral3en
Das Plangebiet liegt unmittelbar zwischen der Zerbster Stral3e und der Zufahrt zum

Parkhaus TeichstralRe, abgesetzt von der RabestraRe. Damit ist das Plangebiet inner-
halb der Stadt verkehrlich gut eingebunden. Die Zerbster Stral3e weist gegenwartig
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noch einen Einrichtungsverkehr auf, welcher nach Realisierung der Kreisverkehrsan-
lage im Bereich der katholischen Kirche auf Zweirichtungsverkehr umgestellt werden
soll. Die StralRen im Umfeld des Bebauungsplanstandortes sind Uberwiegend ver-
kehrsberuhigt gestaltet. Zu beiden Seiten der Zerbster Stral3e befinden sich Stellplatze
fur Kurzzeitparker bzw. Anwohner, Anlieferbereiche sowie eine Bushaltestelle. Damit
grenzt der Plangeltungsbereich vorliegenden Bebauungsplanes auf zwei Seiten an 6f-
fentliche Verkehrsflachen an.

4.4.2 Fuldwege / Radwege

Auf Grund der zentralen Lage im Stadtgebiet und der weiter sudlich anschlieRenden
FuRgangerzone kommt dem FuRverkehr in der Zerbster StraRe eine erhebliche Be-
deutung zu. Sowohl die Zerbster Stral3e als auch die Rabestral3e, einschliel3lich der
Ausfahrt vom Parkhaus Teichstral3e verfigen, zum Teil unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet, Giber gesonderte Gehwege. Innerhalb des Plangebietes verlauft paral-
lel zur Ausfahrt aus dem Parkhaus eine zu Ful3 nutzbare Verbindung, welche zwischen
dem Wohngebiet Dessau-Nord und dem Schulstandort sowie dem sudlich angrenzen-
den Innenstadtbereich als kombinierter Geh- und Radweg in beiden Richtungen be-
fahrbar ist.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Auf Grund der Bebauungsdichte und durch besucherintensive innerstadtische Nutzun-
gen besteht ein hoher Parkraumbedarf, welcher oft nicht durch erforderliche Stellplatze
auf den Privatgrundstiicken gedeckt werden kann.

Nordlich an das Plangebiet grenzt das Parkhaus TeichstralR3e mit 8 Parkdecks und 385
Stellplatzen an. Es wurde Uber einen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan errichtet. Des-
sen Ziel war es, u. a. das fehlende Angebot an 6ffentlichem Parkraum in der nérdlichen
Innenstadt auszugleichen. Weitere Stellplatze waren fur Dauervermietungen von An-
wohnern aus den Bereichen Teichstral3e und dem hier angrenzenden Sanierungsge-
biet Dessau-Nord vorgesehen. Das Parkhaus ist seit 2014 nur noch fur Dauerparker
geodffnet. Es hatte seit der Er6ffnung im August 2000 bestandig mit Auslastungsprob-
lemen und Vandalismus zu k&dmpfen. Es wird eingeschatzt, dass die gegenwartige
Auslastung des Parkhauses bei 40% liegt.

Die daruber hinaus bestehenden Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sind unab-
hangig von der Bewirtschaftungsform sehr gut ausgelastet. Im Rahmen der bisherigen
Nutzung des Kristallpalastes gab es auf den fur den vorliegenden vorhabenbezogen
in Rede stehenden Grundstlicken keine Stellplatze.

Gemal3 Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau-Rof3lau ist eine Férderung der
zeitlichen und rdumlichen Mehrfachnutzung von Parkraum ein Ziel fir den ruhenden
Verkehr. Die Mdglichkeit des Abstellens von Fahrradern besteht in Verbindung mit den
Handels- bzw. Dienstleistungseinrichtungen jeweils im Gehwegbereich vor den Ge-
schaften.
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4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Standort des Wohn- und Geschéaftshauses ist sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erschlossen. Das betrifft mehrere Stadtbus- und Regionalbuslinien, die fol-
gende Haltestellen andienen:

- Haltestelle Zerbster Straf3e: Linie 16, mittlere Entfernung ca. 110 Meter,

- Haltestelle Ferdinand-von-Schill-StrafRe: Linien 11/12, 14/15, 304, 310, mittlere
Entfernung ca. 150 Meter

- Haltestelle Zerbster StraRe/PoststralRe: Linie 13, mittlere Entfernung ca. 120 Me-
ter.

Die betreffenden Buslinien halten am Hauptbahnhof/Busbahnhof und erschliel3en
mehrere Stadtgebiete.

Die néchste Haltestelle der Stral3enbahn befindet sich westlich des Vorhabengebietes,
im Vorfeld des Bauhausmuseums, im Abstand von ca. 500 m. Der Hauptbahnhof Des-
sau liegt nordwestlich im Abstand von knapp 1 km Entfernung.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

An das Plangebiet angrenzend bzw. selbiges querend befinden sich in den 6ffentlichen
Stral3enraumen Ver- und Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Ver-
kehrsgesellschaft mbH (DVV) sowie Telekommunikationslinien, die der Versorgung
des Plangebietes dienen kdnnen. Leitungen "sonstiger Nutzer" sind nicht bekannt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen Netze Uber eine ausrei-
chende Kapazitéat fur die im Plangebiet vorgesehene Nutzungserganzungen verfigen.
In der Planzeichnung wurden die fur die Umsetzung der Planung relevanten Leitungen
in nachrichtlicher Ubernahme dargestellt. Hierzu zahlen auch die im Zuge der Vorha-
benrealisierung umzuverlegenden Elektroleitungen.

Zur Frage, ob und in welchem Umfang sich auf dem Grundstiick des Kristallpalastes
ggf. Altleitungen befinden, liegen keine Angaben vor.

4.5.1 Wasserversorgung (Trink- und Léschwasserversorgung)

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwasserlei-
tungsnetz der Stadt Dessau-Rol3lau. In der Rabestral3e verlauft eine Leitung (DN 150
bzw. 200) innerhalb der Fahrbahn. An der nérdlich des Vorhabengrundstticks befind-
lichen Zerbster Strafle gibt es drei Leitungsstrange: innerhalb der Fahrbahn (DN 300
bzw. 150), im Bereich des Bordes (DN 125) sowie entlang der Bebauung (DN 300).
Von diesem Netz ausgehend besteht jeweils ein Grundstticksanschluss.

Die Léschwasserversorgung ist tber Hydranten im Bereich der v. g. Trinkwasserlei-
tungen im Rahmen des Grundschutzes gewahrleistet.

4.5.2 Entwasserung

Die Stadt Dessau-Rof3lau hat ihre hoheitliche Aufgabe der Abwasserbeseitigung auf
die Dessauer Wasser- und Abwasser GmbH (DESWA), einer Tochtergesellschaft der
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DVV, Ubertragen. Es gelten die "Satzung tber die Abwasserbeseitigung und den An-
schluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau-
Roflau" sowie die "Allgemeinen Bestimmungen fur die Entwésserung und die Entgelte
der DESWA GmbH (ABE)" in ihrer jeweils giltigen Fassung. Die Entwéasserung im
Plangebiet erfolgt im Mischsystem.

In der Zerbster Stral3e verlauft mittig ein Abwassersammler (DN 900) in nordlicher
Richtung; in der RabestralRe jeweils Leitungen im Bereich der Gehwege sowie in der
Ausfahrt des Parkhauses (DN 200), welche in dstliche Richtung entwassern.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet betreibt die DVV ein 15 kV Stromkabelnetz. Die Kabel sind im angren-
zenden Gehweg der Zerbster Stral3e, auf der Stidseite der RabestralRe sowie im nord-
lichen Teil des Plangebietes trassiert. Nordlich des Biuhnenhauses des ehemaligen
Kristallpalastes, unmittelbar an der Ausfahrt des Parkhauses, befindet sich die Tra-
fostation "Kristallpalast”, die in das Mittelspannungsnetz eingebunden ist. Von hier er-
folgt auch die Versorgung der angrenzenden Bebauung tber ein Niederspannungs-
netz innerhalb der Gehwege bzw. zwischen Parkhausausfahrt und Schule.

Die im Bereich der Durchfahrt von der Zerbster StralRe zur v. g. Station im Plangebiet
verlaufende Mittelspannungstrasse besteht aus drei Leitungsstrangen, die zum Tell
parallel verlaufende Niederspannungstrasse aus fiinf Leitungsstrangen. Anderungen
an diesen Kabelanlagen sind mit der DVV abgestimmt. Im Plangeltungsbereich soll
eine neue Transformatorenstation errichtet werden, um das Baugrundstiick vom Lei-
tungsbestand freizulenken.

4.5.4 Gasversorgung

Gashoch- bzw. -niederdruckleitungen befinden sich innerhalb der Gehwege der Zerbs-
ter Stral3e (unmittelbar angrenzend an die Bebauung, DN 200) sowie auf der Stdseite
der RabestralRe (DN 100) von denen im Plangebiet Anschliisse zur Bebauung Zerbster
Stral3e 32 und 34 sowie RabestralRe 5 und 7 bestehen. Der Kristallpalst selbst ist ge-
genwartig nicht an das Gasnetz angeschlossen.

455 Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet gehort zum Vorzugsgebiet fur die Versorgung mit Fernwarme im Stadt-
gebiet von Dessau-Rol3lau. Im sidlichen Randbereich der Rabestral3e sowie weiter
im Ostlichen Fahrbahnabschnitt Zerbster Stral3e verlauft eine Fernwéarmetrasse bis
zum Haus Nr. 38. Des Weiteren verlauft eine Fernwarmetrasse im Bereich Flosser-
gasse/Parkhausausfahrt an der westlichen Geb&udeseite des Liborius-Gymnasiums.
Die Trasse besteht jeweils aus Vorlauf, Ricklauf und Kabel.

45.6 Fernmeldeversorgung

Das Umfeld des Plangebietes ist Uber lizensierte Telekommunikationsanbieter fern-
meldetechnisch erschlossen. Im angrenzenden Gehwegbereich der Zerbster Stral3e
und der Rabestral3e sowie 0stlich der Ausfahrt des Parkhauses verlaufen Telekommu-
nikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Parallel zu diesen genannten Linien
befindet sich das Netz der Kabel Deutschland. Ein Kabel von DATEL zweigt von der
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sudlichen Zerbster Straf3e kommend im Bereich der Hofzufahrt zur wissenschaftlichen
Bibliothek nach Westen ab. Die DATEL plant die Herstellung eines Hausanschlusses
fur den "Kristallpalast" in zwei Stiick Leerrohren DN 50.

4.5.7 Fazit

In der Gesamtheit betrachtet ist der Neubaustandort fiir das Wohn- und Geschaftshaus
medientechnisch vollstandig erschlossen. Um die angestrebte Entwicklung im Rah-
men der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes realisieren zu
kénnen, wird eine Neuverlegung verschiedener Ver- und Entsorgungsleitungen, aus-
gehend von den Leitungsverlaufen in der Zerbster Stral3e bzw. der Rabestral3e erfor-
derlich sein. Hierdurch kénnen die bendétigten Medien fir das Vorhaben im erforderli-
chen Umfang bereitgestellt werden. Die konkreten Anschlussbedingungen werden im
Rahmen entsprechender Antragstellungen festgelegt. Gleiches gilt fir den weiteren
Ausbau der ErschlieBung mit Telekommunikationstechnik.

5. PLANUNGSKONZEPT UND VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
5.1 Vorhabenbeschreibung

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Grundstiick Zerbster StraRe 36, im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 66
"Wohn- und Geschéftshaus an der Zerbster Straf3e", eine Bebauung zu errichten, wel-
che unter dem Oberbegriff Wohn- und Geschéftshaus eine neue stadtebauliche Ent-
wicklung am Standort begriindet. Unter Einbeziehung und denkmalgerechter Sanie-
rung der StraRBenfassade des ehemaligen Palais Branconi sollen sich zunachst um
einen eingezogenen Hof Einzelhandelsnutzungen in der Grof3enordnung von 200 m?
Verkaufsflache sowie ein Gastronomiebereich gruppieren. Oberhalb der ein- bis zwei-
geschossig angelegten Bebauung, wie vor, soll die Nutzbarkeit der Dachflachen als
Terrassenflachen zumindest partiell ermdglicht werden.

Der "Vorhof" zum hieran 6stlich anschlieenden Wohngebaude mit integrierten Dienst-
leistungsnutzungen stellt sich als offentlich zuganglicher, aber dennoch durch seine
Eingezogenheit halboffentlich wirkender Aufenthaltsraum im Stadtgeflige dar, welcher
mit einer entsprechend hochwertigen Freiraumgestaltung versehen, Kommunikations-
und Aufenthaltsbereich im Rickbereich der denkmalgeschiitzten Stral3enfassade und
somit abgeschirmt vom Geschaftsbetrieb entlang der Zerbster StralRe daherkommt.
Dabei wird die anteilige Uberbaubarkeit von tiberbauten Teilflachen wie auch Freifla-
chen des Vorhofes im Zuge der nach Denkmalrecht auszugestaltenden Sanierungs-
malRnahmen an der Fassade zur Zerbster Stral3e nicht als problematisch angesehen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt hierzu einen Hinweis dergestalt, dass im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens dieser Sachverhalt im 6ffentlichen Interesse
hinzunehmen ist.

Das sich an den Vorhof anschliel3ende 7-geschossige Wohngebaude enthalt im Erd-
geschoss, neben diversen technischen FunktionsrAumen und Bereichen fir den ru-
henden Verkehr, auch Raume fur personenbezogene Handwerks- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, wie Friseur, Tagespflege und den Hausmeisterservicebereich ein-
schlie3lich Buiro, welches zur Hausverwaltung notwendig ist.
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Oberhalb des Erdgeschosses soll im siebengeschossigen Baukorper die Wohnnut-
zung in Form einer "Wohnresidenz" hauptséchlich in drei Wohnformen untergliedert
werden. Hierzu zahlt

- das Servicewohnen,
- das betreute Wohnen und
- das Wohnen mit stationarer Pflege.

Bundesweit gibt es zwar keine einheitlichen Definitionen fur die unterschiedlichen
Wohnformen im Alter. Zur besseren Orientierung hat die Stadt einheitliche Definitionen
beschrieben und durch den Stadtrat 2011 beschlie3en lassen (Stadtratsbeschluss
DR/BV/408/2011/V-50).

Die vom Vorhabentrager beabsichtigten Wohnformen ordnen sich danach wie folgt ein:
Service-Wohnen

Der Begriff Service-Wohnen ist nicht geschiitzt und unterliegt demnach keiner verbind-
lichen oder gesetzlichen Definition. Unter Service-Wohnen ist eine Wohnform zu ver-
stehen, die Seniorinnen und Senioren ein sicheres Wohnen (barrierefreie oder barrie-
rearme Wohnungen) in Verbindung mit einer Vielzahl verfugbarer Hilfs- und Betreu-
ungsangeboten in einer angemieteten Wohnung ermdglicht. Im Gegensatz zum be-
treuten Wohnen wird beim Service-Wohnen keine bestimmte Grundleistung in An-
spruch genommen, sondern nur bei Bedarf auf erforderliche Wahlleistungen zurick-
gegriffen (z. B. hauswirtschaftliche Dienste).

Das Service-Wohnen im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt
sich als fur alle Altersgruppen nutzbares Wohnangebot dar, zielt aber vor allem auf die
Altersgruppe der Senioren ab, da es mit Dienstleistungen gekoppelt werden kann (Rei-
nigungsdienstleistungen, Blumen giel3en, Fische fluttern, Brétchenservice etc.).

Betreutes Wohnen
Das betreute Wohnen bietet barrierefreie oder barrierearme Wohnungen in méglichst

zentrumsnaher Wohnlage mit Betreuungsservice. Es kann in der eigenen Wohnung,
in Wohngemeinschaften oder in Wohnanlagen realisiert werden.

Das betreute Wohnen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt
eine Wohnform dar, bei welchem die Bewohner je nach Bedarf und auf den eigenen
Winschen basierend, gewisse Leistungspakete freiwillig ordern kénnen, sofern diese
fur die selbstbestimmte Haushaltsfiihrung als entsprechende Hilfsangebote bendtigt
werden bzw. diese als Annehmlichkeit fir ihren Lebensalltag gern gebucht werden
maochten.

stationares Wohnen oder Wohnen mit stationarer Pflege

Das stationare Wohnen oder Wohnen mit stationarer Pflege beschreibt ein Wohnan-
gebot, bei dem Bewohner professionell organisiert stationare Pflege benétigen, um
ihren Lebensalltag gestalten zu kénnen. Fir dieses Wohnsegment ist ein Betreiber
erforderlich, welcher sowohl die Tagesbetreuung als auch eine stationare Rund-um-
die-Uhr-Betreuung in der Lage ist abzusichern.
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Auf Grund der Struktur des Vorhabens besteht die Mdglichkeit fur alle Bewohnergrup-
pen die Essensversorgung bei Bedarf abgesichert zu bekommen. Damit verfugt das
diversifizierte Wohnangebot tber Grund- und Wahlleistungen, welche nach erfolgtem
Einzug in Anspruch genommen werden kdonnen. Bestandteil des Leistungskatalogs
der Grundleistungen sind bspw. eine 24-stiindige Notrufbereitschaft, die Teilnahme an
kulturellen Veranstaltungen, Festen und Ausfliigen, kleinere Besorgungen, ein halb-
stindiger Hausmeisterservice pro Monat fur Kleinreparaturen bzw. Hilfstatigkeiten in
der Haushaltsfiihrung, die Betreuung der Wohnung bei Abwesenheit, wie das Liften
oder Pflanzenpflege, aber auch Hilfestellungen und Unterstlitzungen bei behdrdlichen
Angelegenheiten oder bei Inanspruchnahme von angebotenen externen Dienstleistun-
gen. Dartber hinaus ist die Nutzung von Gemeinschaftsraumen und der objektbezo-
genen Freianlagen fir alle Bewohner des Objektes moglich.

Der Katalog der Wahlleistungen bezieht sich auszugsweise auf die Teilnahme an der
Verpflegung im Bereich der Wohnresidenz, das Hinzubuchen von Reinigungsleistun-
gen der Wohnung sowie der Fensterreinigung oder von Hausmeisterdiensten flr kleine
Reparaturen, welche tber das in den Grundleistungen genannte Zeitbudget hinausge-
hen. Hinzu tritt ein Wascheservice und, wie bereits benannt, die Unterstitzung bei
Aufgaben des taglichen Lebens.

Die Gesamtplanung sieht vor, fur die vorgenannten Wohnnutzungen rd. 11.000 m?
Bruttogeschossflache mit geschossweiser Trennung der unterschiedlichen Wohnan-
gebote auf insgesamt 6 Etagen oberhalb des Erdgeschosses zu errichten. Die ge-
schossweisen Grundrisszeichnungen finden sich im Anhang dieser Begriindung bei-
gefligt. Die Gebaudestrukturen werden in massiver Bauweise errichtet, das 7-ge-
schossige Gebaude ist teilunterkellert geplant, die Hohe des Ful3bodens im Erdge-
schoss (OK FF) ist mit 61,82 m NHN, rd. 0,60 m unterhalb des Gelandeniveaus im
Zugangsbereich Zerbster Stral3e und ca. 0,75 m oberhalb des Gelédndeniveaus der
Parkhausausfahrt vorgesehen. Die Dachausbildung wird als Flachdach mit Dachbe-
grinung bei einer maximalen Attikah6he von 22,13 m, entspricht rd. 83,95 m NHN
ausgebildet. Hinzu treten Dachausstiege und Aufzugstberfahrten sowie weitere tech-
nische Aufbauten in zulassigem Umfang. Im Gegensatz hierzu werden die Dachfla-
chen der Geschafts- und Gastronomienutzungen teilweise als Terrassendacher, an-
sonsten als Flachdacher mit entsprechender Kiesauflage hergestelit.

Es entsteht im Ergebnis der Vorhabenrealisierung zwar ein in gewisser Weise anteilig
profiliberragender Gesamtbaukdrper, jedoch an einer Stelle der Dessauer Innenstadt,
welche auf Grund ihrer kompakten Bebauung die v. g. Hohenentwicklung problemlos
aufnehmen kann, ohne dass hierdurch geordnete stadtebauliche Verhéltnisse beein-
trachtigt wirden. Durch die zurlickgesetzte Lage des 7-geschossigen Baukdrpers be-
stimmen weiterhin die Bestandsbebauungen entlang von Zerbster Stral3e und Ra-
bestralle den stadtebaulichen Mal3stab. Dies wurde begleitend zur vorliegenden Be-
bauungsplanung in einer Projektsimulation nachgewiesen.

Ist der Zugangsbereich von der Zerbster Stral3e im Wesentlichen der zu-Ful3-Erreich-
barkeit vorbehalten, so stellt sich die Erreichbarkeit des Wohn- und Geschaftshauses
auf dessen sudlicher und nordlicher Seite, ausgehend von der vorhandenen Parkhaus-
ausfahrt, auch fur die Ubrigen Verkehrsarten dar. Die hier zur Verfigung stehenden
Freirdume werden neben der verkehrlichen ErschlieBung und der Bereitstellung von
ausreichenden Flachen fir Anlieferung, aber auch im Bedarfsfall das Anfahren von
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Rettungsdiensten, fur den ruhenden Verkehr und als gebadudenah nutzbare Freiflache
zur Verfiigung gestellt.

Die unmittelbar sudlich des Wohn- und Geschéaftshauses vorgelagerten 22 Stellplatze
sind Bestandteil eines Parkflachenkonzeptes fur das Gebaudeensemble. Weitere 12
Stellflachen fur PKW werden gebaudeintegriert sowie im nérdlich benachbarten Park-
haus Teichstral3e bereitgestellt. Zufahrtsbeschrankungen fir jedermann auf das Vor-
habengrundstiick ergeben sich bspw. aus entsprechenden Beschilderungen. Sowohl
sudlich als auch nérdlich des Wohn- und Geschéaftshauses werden Feuerwehraufstell-
flachen eingeordnet. Auf diesen Flachen ist es im Bedarfsfall auch gréfl3eren Liefer-
fahrzeugen madglich kurzzeitig zu halten bzw. Wendevorgange auszufihren.

Ebenfalls sudlich des Wohn- und Geschéaftshauses werden Fahrradabstellanlagen in
die freirdumliche Situation eingeordnet, in Teilen ausgestaltet mit Ladeinfrastruktur fur
Elektrofahrrader (E-Bikes). Die Errichtung von Nebenanlagen wird hinsichtlich ihrer
Zulassigkeit im Rahmen der textlichen Festsetzungen geregelt. Bei den Anlagen fur
erneuerbare Energien im Sinne von Nebenanlagen werden Windenergieanlagen auf
Grund der exponierten Lage des Vorhabengrundstiicks, den stadtbildrelevanten Aus-
wirkungen derartiger Anlagen sowie der Sorge vor nachbarschaftlichen Spannungen
ausgeschlossen.

Die Sammelbehalter fur Mull und Wertstoffe sind zum Teil gebaudeintegriert unterge-
stellt und werden an den Abholtagen an der Geb&audenordostseite sowie an der Sud-
ostecke des Vorhabengrundstiicks bereitgestellt. Im norddstlichen Grundstiicksbe-
reich befindet sich auch eine entsprechend dimensionierte Wendeanlage fur die rele-
vanten Entsorgungsfahrzeuge.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt einen gebaude- und freiflachenbezoge-
nen Lageplan sowie die beabsichtigte Organisation des unmittelbaren Gebaudeumfel-
des. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zoniert die Nutzungsartenfestsetzungen
in drei Bereiche und bestimmt in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen den wie
vorstehend beschriebenen, zulassigen baulichen und betrieblichen Nutzungsumfang.
Die Vorhabengrundstiicke werden insgesamt zu rund 87% durch bauliche Nutzungen
in Anspruch genommen. Dies entspricht einer kerngebietstypischen Grél3enordnung
und stellt sich damit in Einklang mit der stadtebaulich bereits im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 214 "Kristallpalast" verfassten Einordnung nach der
besonderen Art der baulichen Nutzung (Kerngebiet gemald § 7 BauNVO) dar.

5.2 Stadtebauliches Zielkonzept

Neben dem allgemein als innenentwicklungsorientiert zu bezeichnenden Ansatz des
Vorhabens geht es der Stadt Dessau-Rol3lau zu Vorderst um die Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstandes ersten Ranges innerhalb eines sanierten und fir das
Zentrum des Stadtteils Dessau aus Sicht der Stadtentwicklung besonders hochwerti-
gen Bereichs. Mit der funktionellen Neuordnung geht die Sicherung hochwertiger
Denkmalsubstanz einher. Es besteht die Zielstellung, Altes mit Neuem funktionell wie
gestalterisch zu verbinden und damit ein hochwertiges Bauensemble auf einer gegen-
wartig von Verfall und Verddung betroffenen Liegenschaft im Dessauer Stadtzentrum
zu ermoéglichen. Damit einhergehend ist es das Ziel, ein hohes Mal3 an Bebaubarkeit
der Grundstiicke zu erméglichen, welches bauplanungsrechtlich gesteuert, sich in gu-
ter Weise nachbarschaftsvertraglich einzufigen vermag. Damit kann es gelingen,
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durch einen Nutzungsmix aus unterschiedlichen Wohnformen, Gastronomie und Klein-
gewerbe eine innerstadtische Brache neu zu beleben und dabei gleichzeitig die
Grundsatze flachensparender Siedlungsentwicklung einzuhalten.

Das gewulnschte Vorhaben, ggf. auch in Verbindung mit Festsetzungen zum L&rm-
schutz (nach entsprechender gutachterlicher Priifung), soll ebenfalls zu einer innen-
stadtadaquaten, moglichst konfliktfreien Nachbarschaftssituation beitragen.

5.3 Grinordnerisches Zielkonzept

Auf Grund der innerstadtischen Lage und des hohen Uberbauungsgrades sollen Ele-
mente der Gringestaltung im Rahmen der zukinftigen Grundstiicksnutzung angemes-
sen hinzutreten. Ziel der grundstiicksbezogenen Griingestaltung ist vor allem eine gute
Aufenthaltsqualitat. Dafir sollen moglichst alle nicht zwingend zu befestigenden Fla-
chen begriint werden und Anpflanzungen mit Baumen und Strauchern stattfinden. Im
Ergebnis des Artenschutzfachbeitrages sollen MalRnahmen entwickelt werden, die fur
maogliche Auswirkungen auf potenzielle Fledermaus- bzw. Geb&udebritervorkommen
einen angemessenen Ausgleich bedeuten.

5.4 Verkehrskonzept

Der Standort des Wohn- und Geschéaftshauses bietet auf Grund seiner intensiven bau-
lichen Grundstticksnutzung nicht die Voraussetzungen, den ruhenden Verkehr voll-
standig auf den Privatgrundstiicken abdecken zu kénnen. Damit ist es Ziel im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanes herauszuarbeiten, in welchem Umfang Stellplatze
auf Drittgrundstticken (z. B. Parkhaus Teichstral3e) untergebracht werden kdnnen.
Hierzu wird der in Abhangigkeit von der konkreten Nutzung u. a. bestehende Stell-
platzbedarf ermittelt und Uber den Vorhaben- und Erschlielungsplan entsprechend
zuzuordnen sein. Weitere Rahmenbedingungen sind ebenfalls tber ein Verkehrsgut-
achten zu setzen.

Die nutzungsbezogene Erschliel3ung fur PKW- und Lieferverkehre und Fahrzeuge der
Daseinsvorsorge hat Uber die Parkhausausfahrt, ausgehend von der RabestralRe zu
erfolgen. Hierbei darf es zu keiner Behinderung des flie3enden Verkehrs auf der Ra-
bestralRe kommen. In Abhangigkeit vom Verkehrsaufkommen ist der gutachterliche
Nachweis zu erbringen, dass keine negativen Auswirkungen eines erhéhten Verkehrs-
aufkommens auf umliegende schutzbedurftige Nutzungen und die Verkehrsteilnehmer
wirken werden.

5.5 Planungsalternativen

Auf Grund der Spezifik des Vorhabens bestehen keine Alternativen zur Aufstellung
eines neuen Bebauungsplanes, da das Baurecht nicht auf der Grundlage des wirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 214 "Kristallpalast”" abgeleitet werden kann (vgl. auch Ka-
pitel 3.2.6). Auch eine Befreiung von den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
scheidet aus, da das im Bebauungsplan Nr. 214 festgesetzte Kerngebiet einen Grund-
zug der Planung darstellt, der bei Abweichungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht berthrt sein darf.
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Die Plan(teil-)aufhebung stellt ebenfalls keine Alternative dar. Das Plangebiet wirde
dann nach einem entsprechenden bauplanungsrechtlichen Verfahren in den unbe-
planten Innenbereich nach § 34 BauGB zuriickfallen. Im Innenbereich haben sich Bau-
vorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung einzufiigen. Daftir haben Bauvorha-
ben auch die Geschossanzahl sowie die tberbaubare Grundsticksflache der benach-
barten Umgebung zu beachten. Da diese mit maximal 4-5 Geschossen daherkommt,
wére das Bauvorhaben nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig. Ahnlich verhalt
es sich mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, bei denen eine andere Tiefe und
ein hoherer Grad an Uberbauung Ergebnis der Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sein wird, als auf den Grundstticken der mafRgeblichen ndheren
Umgebung.

Die Planung folgt dem Ziel der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung und dient der
Starkung eines bereits vorhandenen Standortes im Bereich des Dessauer Stadtzent-
rums mit Wohn- und Betreuungsangeboten, Gastronomie und Einzelhandel. Darlber
hinaus kann die vorhandene technische Infrastruktur genutzt werden.

Die Entscheidung des Vorhabentragers fur die beabsichtigten Nutzungen am Standort
vorliegenden Bebauungsplanes steht auch nicht im Gegensatz zu sonstigen entwick-
lungspolitischen Leitvorstellungen der Stadt Dessau-Rof3lau fur den in Rede stehen-
den Bereich.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES VORHA-
BENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

6.1 Vorbemerkung

Die Stadt macht in Abstimmung mit dem Vorhabentrager von der in 8§ 12 Absatz 3,
Satz 2 BauGB gegebenen Mdglichkeit Gebrauch, im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht von den
Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von 8§ 9a BauGB erlassenen
Verordnung Gebrauch zu machen. Lediglich fir die in den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes einbezogene Ausfahrt des Parkhauses wird auf
der Grundlage des § 12 Absatze 3 und 4 eine Festsetzung nach § 9 Absatz 1 Nr. 11
BauGB fir eine offentliche Verkehrsflache getroffen.

Die bodenrechtlichen inhaltlichen Anforderungen an den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan erschliel3en sich unmittelbar aus 8§ 12 Abs. 1 Satz 1, § 30 Abs. 2, wonach
ein Vorhaben zulassig ist, wenn es dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, d. h.
insbesondere dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, nicht widerspricht. Daraus folgt,
dass an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan inhaltlich grundsatzlich die gleichen
Anforderungen zu stellen sind wie sie an einen Bebauungsplan mit der Wirkung nach
8 30 Abs. 1 BauGB zu stellen waren. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst
die Zulassigkeit des Vorhabens bestimmt, entspricht sein Regelungsumfang mindes-
tens dem eines qualifizierten Bebauungsplanes gemal3 § 30 Abs. 2 BauGB. Da sich
zudem die Verpflichtung aus dem Durchfihrungsvertrag auf das Vorhaben bezieht,
muss es im Vorhaben- und Erschlieldungsplan mit seinen wesentlichen stadtebaulich
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relevanten Parametern textlich und zeichnerisch so konkret gefasst werden, dass der
Vertrag vollziehbar wird.?*

Hierfir werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende erforderliche Fest-
setzungen,

- zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

- zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen,

- zur Bauweise,

- zu den Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatzen,
- zu den drtlichen Verkehrsflachen,

- zu MalRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz des Bodens, zum Ar-
tenschutz und fur Anpflanzungen,

- zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,

getroffen, die an entsprechender Stelle vermerkt im Durchfihrungsvertrag ergénzt
werden.

6.2 Artund Mal der baulichen Nutzung

Fur den Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
Baugebiete mit der Unterscheidung A-C und der Zweckbestimmung Wohn- und Ge-
schéaftshaus festgesetzt.

In den Baugebieten A und B "Wohn- und Geschaftshaus" ist die Grundstiicksnutzung
mit einem bis zu siebengeschossigen Gebaudeensemble als Seniorenresidenz i. V.
m. Wohnen, einschliel3lich personenbezogenen Handwerks- und Dienstleistungsein-
richtungen und bewohnerbezogenen Biuronutzungen, mit einer Bruttogrundflache bis
zu 1.550 m2, einschlieflich Freisitzen und Gebaudezugangen (Rampen, Treppen, Po-
deste) und einer maximalen Hohe von 22,13 m, exklusive notwendiger Dachaufbau-
ten, Uber Bezugspunkt, zulassig.

Dachaufbauten als Ausstiege und technische Nebenanlagen sind bis zu einer Hohe
von 24,63 m Uber Bezugspunkt zuléssig. Der Bezugspunkt wird mit 61,82 m NHN de-
finiert. Balkone durfen ab dem 2. Obergeschoss die Abgrenzung der Baugebiete A und
B, auch gegeniiber dem Baugebiet C, um bis zu 2,00 m?? tiberschreiten. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil und damit Inhalt des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Zur Durchfihrung des Vorhabens verpflichtet sich der Vorhaben-
trdger geman § 12 (3a) BauGB im Durchfuhrungsvertrag.

Im Bereich des Baugebietes B "Wohn- und Geschaftshaus" ist die EG-Nutzung als
Fahrzeuggarage fur PKW betriebsbezogener Mitarbeiter zulassig. Die Dachflachen im
Bereich der Baugebiete A und B "Wohn- und Geschéftshaus" sind als begrintes Flach-
dach herzustellen. Naheres hierzu regelt gemaR § 12 (3a) BauGB der Durchfiihrungs-
vertrag. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil und damit Inhalt des

21 EZBK/Krautzberger, 139. EL August 2020, BauGB § 12 Rn. 78-85
22 ab 1,50 m werden Abstandsflachenerfordernisse gem. BauO LSA begriindet
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Zur Durchfihrung des Vorhabens verpflichtet
sich der Vorhabentrager gemaf 8§ 12 (3a) BauGB im Durchfiihrungsvertrag.

Im Bereich des Baugebietes C "Wohn- und Geschaftshaus" ist die Grundstiicksnut-
zung mit einem bis zu zweigeschossigen Gebaudeensemble mit Einzelhandel und
Gastronomie sowie bewohnerbezogene Bironutzungen, Gemeinschafts- und Neben-
raumen, mit einer Bruttogrundflache bis zu 550 m? und einer Hohe zwischen 4,15 m
und 7,50 m Uber Bezugspunkt zulassig. Der Bezugspunkt wird mit 61,82 m NHN defi-
niert. Die VerkaufsflachengroRe des Einzelhandels wird mit max. 200 m? als zulassig
herzustellen festgesetzt. Naheres hierzu regelt gemal § 12 (3a) BauGB der Durchfiih-
rungsvertrag. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist Bestandteil und damit Inhalt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Zur Durchfihrung des Vorhabens ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager gemalf 8§ 12 (3a) BauGB im Durchfihrungsvertrag.

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes soll ein Wohn — und Geschafts-
haus entstehen. Als Vorhaben geplant ist allerdings eine besondere Wohnform, nam-
lich eine Wohnanlage, in der das Servicewohnen, das betreute Wohnen und das Woh-
nen mit stationarer Pflege ermdglicht werden soll. Errichtet werden soll im dstlichen
Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes ein Gebaude in Kombination mit wei-
teren das Wohnen erganzenden Dienstleistungen. Fur die mit dem Vorhaben angebo-
tenen Wohnformen besteht - auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
- ein besonderer Bedarf. Zudem ist das Plangebiet aufgrund seiner zentralen Lage in
der Dessauer Innenstadt und hier der westliche Bereich an der Zerbster Strafe in be-
sonderer Weise geeignet, Gastronomie und Einzelhandel vorzuhalten, von der die Be-
wohner des Geb&audes und die Besucher der Innenstadt gleichermal3en profitieren
kénnen.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe und der Grundflachen wird mal3-
geblich Einfluss auf das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen genommen, die im
Plangebiet zulassig sind. Die Grundflachen der Neben- und Stellflachen ergeben sich
hauptséachlich aus den Anforderungen an eine gesicherte Erschlielung und der Unter-
bringung von Stellflachen fur Fahrrader, Pkw und Fahrzeuge der Daseinsvorsorge auf
dem Baugrundstuck.

Die maximal zulassige Geschossigkeit entspricht in etwa der Hohe und der Gestalt der
vorhandenen Bebauung. Damit fugt sich die geplante Bebauung im Hinblick auf die
hohenmaldige Entwicklung in das Ortsbild ein.

Der Bezugspunkt wird mit 61,82 m NHN definiert. Dies ist notwendig, um die festge-
setzte Hohe eindeutig bestimmen zu kénnen, da die anstehende Gelandeoberflache
verandert werden kann. Ublich und eindeutig ist eine Bezugnahme auf Hohen iiber
Normalnull NHN). Die Abkirzung NHN steht fur Normalhéhennull im System des Deut-
schen Haupthdhennetzes (DHHN 2016).

Diese Hohe bewegt sich innerhalb des Durchschnitts der natirlichen Gelandehohe,
diese liegt im Plangebiet zwischen ca. 61,40 m (an der Ostlichen Plangebietsgrenze
nahe dem Liborius Gymnasium), 61,80 m im Suden des Plangebietes (Rabestral3e)
und 62,40 m an der westlichen Plangebietsgrenze (FulRweg Zerbster Stral3e vor der
Denkmalgeschutzten Fassade).
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6.3 Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (hierin eingeschlossen die Fl&-
chen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes) wird die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che gemal den zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes festgesetzt. Sie untergliedert sich in:

- Baugebiete "Wohn- und Geschaftshaus" A-C
- Baugebiet "Wohn- und Geschéftshaus" ab dem 2. Obergeschoss

- betriebliche Verkehrs- und Nebenflachen auch als private Freiflachen, Rasen-
und Boschungsflachen, auch zu Retentionszwecken, anteilig bepflanzt

- Freihaltezone an Wendeanlage gem. RASt 06
- Feuerwehraufstellflachen

- betriebsbezogene Mitarbeiter-, Besucher- und Bewohnerstellplatze, einschliel3-
lich Rasen- und Boschungsflachen, auch zu Retentionszwecken, anteilig be-
pflanzt und

- eine Flache fir den Neubau einer Trafostation

Damit soll der Rahmen fir das neue stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebie-
tes definiert werden. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes orientieren
sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowohl an der historischen Geb&audetiefe
wie an der Standflache des geplanten Gebaudes.

6.4 Bauweise

Im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes wird die Bauweise gemal3 Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan festgesetzt. Es wird an die benachbarten Gebaude der
Zerbster Stral3e 32, 34 und 38 dem Ortsbild folgend angebaut.

6.5 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatzen

Entsprechend der Radverkehrskonzeption der Stadt Dessau-Rof3lau werden auf dem
Vorhabengrundstick fur das Abstellen von Fahrradern entsprechende Raume bzw.
Flachen vorgehalten bzw. Abstellanlagen eingeordnet.

Fur den ruhenden Verkehr sind die nach § 48 Abs. 1 und 8 85 Abs. 1 BauO LSA
notwendigen Stellplatze grundsatzlich auf den eigenen Grundstiicken unterzubringen,
soweit dies in einer ortlichen Bauvorschrift bestimmt. Die schlief3t auch Kunden- bzw.
Besucherparklatze mit ein.

Der Stadtrat hat am 22. Mai 2019 beschlossen, die ortliche Stellplatzsatzung bis zum
31. Juli 2022 auszusetzen. Bei Anwendung der Satzung mussten fir das Vorhaben
grundsatzlich etwas mehr als 100 Stellplatze nachgewiesen werden. Die Satzung er-
laubt es aber auch, von dieser Anzahl in begriindeten Fallen abweichen zu kdénnen.

Fur die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Anzahl von 40 Stell-
platzen sprechen folgende Griinde:
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Das Vorhabengrundstuck liegt zentral in der Dessauer Innenstadt und ermoglicht somit
kurze Wege zu Einkaufs-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen. Das Plan-
gebiet ist zudem sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

Der Vorhabentrager wird zudem das gegenwartig nicht vollstandig ausgelastete Park-
haus TeichstraRe nutzen und Stellpléatze im erforderlichen Umfang im benachbarten
Parkhaus o6ffentlich-rechtlich sichern.

Eine Besonderheit stellen die entsprechend gekennzeichneten Stellplatze mit Nacht-
nutzungsverbot dar. Dieses Verbot ist nachbarschitzender Art im Hinblick auf die
schitzenswerten Wohnnutzungen, in Verbindung mit den hiervon ausgehenden Ge-
rauschemissionen. Alle weiteren Stellplatze stehen tags und nachts im Rahmen der
Gebaudenutzung des Wohn- und Geschéftshauses fur den ruhenden Verkehr zur Ver-
fligung, einschliellich der vorstehend genannten im benachbarten Parkhaus.

Fur ebenerdige, nicht Uberdachte Stellplatze wird der sogenannte Abflussbeiwert mit
60% festgesetzt. Damit ist beabsichtigt, Niederschlagswasser im Rahmen des Mogli-
chen auch von diesen Flachen auf dem Baugrundstlick zu belassen und aus Griinden
des Bodenschutzes anteilig zu versickern. Auf Grund der Lage der Stellplatze und der
versickerbaren Niederschlagswassermengen ist eine Vernassung benachbart gelege-
ner Grundstiicke mit etwaigen baulichen Anlagen (Vernassungsprobleme) nicht zu be-
furchten.

6.6  Ortliche Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung in der gegenwartigen Form wird bis zur Fertigstellung des
"Kreisverkehrs katholische Kirche" als nérdlicher Auftakt zur Zerbster Stral3e so ver-
bleiben. Erst danach soll dieser Abschnitt der Zerbster Stral3e fur den Verkehr in beide
Richtungen gedffnet werden, mit einer Fahrgeschwindigkeit von 20 bzw. 30 km/h. Mit
der Umgestaltung des StraflRenraumes wird voraussichtlich die Anzahl der gegenwartig
vorhandenen Stellplatze reduziert, Baumpflanzungen treten hinzu. Da das plangegen-
stéandliche Vorhaben von der Zerbster Stral3e lediglich zu Ful3 erreichbar sein wird,
ergeben sich durch den v. g. Umbau des Stralenraumes erschliel3ungstechnisch
keine Veranderungen.

Ausgehend von der Rabestral3e soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplan das Flur-
stiick 8693, Flur 23, Gemarkung Dessau weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt werden. Es hat gegenwartig eine Breite von ca. 10,00 m und dient sowohl als
Ausfahrt des Parkhauses Teichstral3e als auch Ful3gangern und Radfahrern.

Vor dem Hintergrund der hohen Anspriche fur den Ful3- und Radverkehr als Schulweg
und Radweg im Erganzungsnetz (RIN IR 1V) und der aus dem Vorhaben resultieren-
den Anforderungen an eine verkehrssichere und barrierefreie Erreichbarkeit wird die
derzeitige Gestaltung unbedingt beibehalten und die Verkehrsflache auf der Grundlage
des 8 9 Absatz 1 Nr. 11 als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigter Bereich bis zum Ful3weg der Rabestralie festgesetzt. Die Stadt Des-
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sau-Rol3lau macht somit von lhrem Recht Gebrauch, Flachen aul3erhalb des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes einzubeziehen.??

An die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung anschlief3en werden die beiden
Grundstiickszufahrten auf das Vorhabengrundstiick, welche mit den entsprechend fur
die relevanten Fahrzeugtypen ausgebildeten Kurvenradien angebunden werden. Eine
anteilige Uberbauung der hier befindlichen Wendeanlage ab dem zweiten Oberge-
schoss ist Gegenstand der Gebaudeplanung. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nimmt hierauf Bezug. Die Anlage der Grundstickszufahrten erfolgte in enger Abstim-
mung mit dem zustandigen Amt fir offentliche Sicherheit und Ordnung der Stadtver-
waltung sowie dem Tiefbauamt. Im Ergebnis ist die Funktionsfahigkeit der Zu- und
Abfahrten in diesem Bereich verkehrsgutachterlich nachgewiesen worden. Die Zufahrt
(Einmindung) auf die Rabestral3e ist gemal den gesetzlichen Vorschriften und unter
Beachtung des querenden FulRgadnger- und Radverkehrs baulich als solche auszupra-
gen. Hinsichtlich erforderlicher Einschrankungen fur Zufahrten bzw. Ladezonen, ins-
besondere in Verbindung mit Verkehren in den Nachtstunden, wird auf die Ausfuhrun-
gen zum Immissionsschutz unter Kapitel 6.4 verwiesen.

Es ist mit Blick auf den im Plangebiet gegenstandlichen Ful3- und Radverkehr darauf
hinzuweisen, dass sich auf der 6stlichen Seite der Parkhausausfahrt Teichstral3e ein
FuBweg als offentliche Verkehrsverbindung zwischen Dessau-Nord und der Ra-
bestralRe innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache befindet, welcher nordlich des
Plangeltungsbereiches zu einem gemeinsamen, gegenlaufig nutzbaren Ful3- und Rad-
weg wird. Dieser ist im Rahmen des Vollzuges des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes deutlich gegenliber der Fahrbahnflache abzugrenzen (Fahrbahnmarkierung,
Piktogramme FuRganger/Radfahrer). Die zum Planverfahren erarbeitete verkehrs-
technische Untersuchung gibt hierzu weitere Anregungen. Nahere Regelungen hierzu
erfolgen abschlieRend im Durchfiihrungsvertrag.

Um die verkehrlichen Auswirkungen, die durch den Neubau des Wohn- und Geschafts-
hauses hervorgerufen werden, abschatzen zu kénnen, wurde ein Verkehrsgutachten?
zur vorliegenden vorhabenbezogenen Planung erarbeitet. Neben Bestandsaufnahmen
wurde ebenfalls eine Verkehrszahlung am Knotenpunkt Rabestral3e/Parkhaus Aus-
fahrt RabestralRe sowie eine Parkraumerhebung im umliegenden Stral3enraum durch-
gefuihrt. Hierauf basierend erfolgte eine Abschatzung des zuklnftig zu erwartendem
Verkehrsaufkommen und damit in Verbindung stehend, eine Leistungsfahigkeitsbe-
rechnung mit Blick auf die bestehenden Verkehrsanlagen. Das Ergebnis dieser Be-
rechnung ergab, dass der Knotenpunkt Rabestral3e/Parkhausausfahrt Rabestral3e un-
eingeschréankt leistungsfahig ist und damit samtliche zu prognostizierenden Verkehre
ohne Rickstaus und Wartezeiten abgewickelt werden kénnen.

Auch gibt es hinsichtlich der Verkehrssicherheit im Bereich der Einmindung zur Ra-
bestralRe aus Sicht der Gutachter keine erkennbaren Defizite. In Ubereinstimmung mit
dem Amt fir offentliche Sicherheit und Ordnung der Stadtverwaltung wird auch durch

23 Auf der Grundlage von § 12 Absatz 3 und 4 BauGB, wobei fiir die einbezogenen Flachen die Pflicht zur Anwen-
dung des § 9 BauGB gilt.

24 Verkehrstechnische Untersuchung Wohn- und Geschéftshaus Kristallpalast Zerbster StraRe, Nr. 2019-0190,
Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH, Berlin, Stand: September 2019, Fortschrei-
bung vom 06.11.2020
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die Gutachter darauf hingewiesen, dass die Sichtverhaltnisse fur Fu3ganger und Rad-
fahrer, insbesondere im direkten Einmindungsbereich wie vorgenannt sich nicht ver-
schlechtern. Dartber hinaus wurde die Parkraumsituation betrachtet und ebenfalls als
unkritisch angesehen. Ungeachtet dessen besteht das Interesse des Vorhabentragers
daran, den erforderlichen Stellplatzbedarf auf dem eigenen Baugrundstiick weitestge-
hend abzudecken.

Bezuglich der inneren Organisation im Bereich des Vorhabengrundstiickes kommen
die Gutachter zu dem Ergebnis, dass ausreichend Erschliel3ungsflachen fur die Ver-
kehrserschlielBung gegeben sind, um den an- und abfahrenden Kraftfahrzeugverkehr
sowie Ful3- und Radverkehr abwickeln zu kénnen. Dartiber hinaus konnte die Zufahrt
fur Feuerwerfahrzeuge und den Lieferverkehr durch die Prifung mittels Schleppkurven
nachgewiesen werden, so dass auch die Befahrbarkeit des Innenhofes bzw. die An-
fahrbarkeit der zukiinftigen Stellplatze ohne Defizite oder Probleme angesehen wurde.

Fur eine erkennbare Trennung zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen im Rand-
bereich des Vorhabengrundstiicks ist eine Bordanlage (Rundbord, ca. 3 cm Borduber-
stand) vorzusehen. Des Weiteren besteht in Abstimmung mit dem Tiefbauamt die
Moglichkeit der optischen Trennung durch Toranlagen — die jedoch weder im geschlos-
senen noch im offenen Zustand und auch nicht beim Betatigen zum Offnen oder
Schlie3en in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen dirfen —Poller oder Anderes. Es ist
dem Vorhabentrager freigestellt, eine geeignete bauliche Abgrenzung fur sein Grund-
stick zu finden oder aber auch eine Befahrung des privaten Grundstiicks durch die
Allgemeinheit zuzulassen.

Die verkehrstechnische Untersuchung zum "Wohn- und Geschéaftshaus Kristallpalast
Zerbster Stral3e" ist Anhang und damit Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung.

Im Rahmen der Andienung durch den &ffentlichen Personennahverkehr ergeben sich
keine durch die vorliegende vorhabenbezogene Planung implizierten Anderungen. Es
wird auf die Ausfihrungen unter Kapitel 4.4.4 dieser Begriindung verwiesen.

Einen Eindruck von der Flachenaufteilung, in Bezug zum fahrverkehrsbezogenen und
dem ruhenden Verkehr zugedachten raumlichen Verhaltnissen, gibt neben der ver-
kehrstechnischen Untersuchung der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in Verbindung
mit dem dieser Begriindung beigefligten Nutzungsbeispiel mit Schleppkurven, als
Nachweis fur die gegenwartigen Vorstellungen der Stadt Dessau-Rol3lau zur Ver-
kehrserschlielBung. Naheres hierzu wird, wie vorstehend genannt, im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt. Damit wird die Neuanlage von o6ffentlichen Stral3en zur Erschliel3ung
des Plangeltungsbereiches nicht erforderlich. Die raumlich erforderlichen Verhaltnisse
fur die Eckausrundungen bei Einmundungen in die Parkhausausfahrt sowie innerhalb
des Vorhabengrundstiickes selbst, werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes beachtet und dementsprechend festgesetzt.

Bei der Gestaltung der Stral3en- und Wegeverbindungen, auch auf privaten Grundstu-
cken, sind die Empfehlungen fur die Anlage von StadtstraRen RASt 2006 zu Grunde
zu legen. Bei der Gestaltung der Stral3en und Gehwege sind auch fir Zufahrtswege
auf Privatgrundstiicken die Voraussetzungen einer hindernisfreien baulichen Umwelt
zu schaffen, um fir Menschen mit Behinderungen eine Verbesserung der Lebensqua-
litat zu erzielen, um die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu erméglichen.
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6.7 MalRnahmen und Flachen fir Mallhahmen zum Schutz des Bodens, zum
Artenschutz und far Anpflanzungen,

Auf Grund der Intensitat der vorgesehenen Grundstiicksnutzung ist es nicht mdglich,
einzelne vitale Gehdlze aus der vorhergehenden Grundstiicksgestaltung im Zuge der
Neugestaltung des Umfeldes des Wohn- und Geschaftshauses zu erhalten. Somit wer-
den im Zuge des Abbruchs der bestehenden Bausubstanz auch die entsprechenden
Geholzentnahmen erforderlich. Auf den Grundstiicksflachen des Wohn- und Ge-
schaftshauses selbst stehen nur wenige Freiflachen fur eine Neubegrinung zur Ver-
fugung. Allerdings erhalt das Dach des 7-geschossigen Gebaudeteils eine Dachbe-
grunung und die notwendigen Flachenbefestigungen sollen, soweit mdglich, versicke-
rungsfahig gestaltet werden.

Da die Eingriffsregelung gemaf BNatSchG in der vorliegenden Planungskonstellation
nicht anzuwenden ist, werden Festsetzungen zur Griingestaltung hauptsachlich fur die
relevanten, in den 6ffentlichen Raum hineinwirkenden bzw. aus diesen sichtbaren Frei-
flachen des Gebaudes getroffen. Dartber hinaus ist die nahezu komplette Dachflache
des Wohn- und Geschéaftshauses, wie vor, als begriinte Freiflache Gegenstand des
Vorhabens. Uber den Durchfiihrungsvertrag werden hinsichtlich der konkreten Be-
pflanzung entsprechende Festlegungen getroffen.

Ungeachtet dessen sollen Randbereiche und Bereiche weniger intensiver Nutzungen
nach Maoglichkeit wasserdurchlassig und/oder begrint werden. Dartber hinaus be-
steht die Mdglichkeit, gerade im Bereich der sudlichen Grundstiicksgrenzen, gegen-
uber den Flursticken 3467/1, 3466 und 3465 eine verstarkte Eingrinung der Stell-
platze mit Heckenpflanzungen vorzunehmen sowie entlang der Ausfahrt des Parkhau-
ses eine raumlich wirksame Bepflanzung mit Baumen und Strauchern anzulegen. Wei-
terhin kdnnen im westlichen Bereich nahe der Zerbster Stral3e, wo eine Art begrinte
Hofsituation entstehen kann, diese durch raumlich wirksame Anpflanzungen unter-
stutzt werden. Der Bebauungsplan enthalt eine Liste mit Gehdlzarten, die in der Stadt
Dessau-Rosslau regelmafig verwendet werden, aus der fir den Standort geeignete
Baume und Straucher ausgewahlt werden sollen.

Die fur den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag?® durchgefiihrten Untersuchungen ha-
ben keine akuten artenschutzrechtlichen Konflikte ermittelt, es sollen aber i. S. d. Vor-
sorge fur einen in Zukunft ggf. eintretenden Bedarfsfall geeignete Vermeidungsmal3-
nahmen ergriffen werden. Baumféllungen und Gehdlzentnahmen sind aul3erhalb der
Brutsaison durchzufiihren, fir Flederméuse und Gebaudebriter kdnnten ggf. auch ge-
eignete Vergramungsmalnahmen vor Fallbeginn ergriffen werden. Vor Beginn der Ar-
beiten muss sichergestellt werden, dass keine besonders geschitzten Arten betroffen
sind.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt folgenden Malinahmen, mit denen
Konflikte mit den Artenschutzbestimmungen und den Verboten des § 44 BNatSchG
vermieden werden kdnnen:

25 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen B-Plan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster StraRe", Landschaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-RoR3lau, 04.06.2020
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V 1 — Berucksichtigung der Brutzeit der Vogel

Die Durchfiihrung von Abrissarbeiten sowie die Fallung der Baume und Gebische soll
aulRerhalb der Brutzeit, nicht vom 01.03. bis 31.08. erfolgen. Baufeldvorbereitende
Maflinahmen sollen nur im Zeitraum vom 01.09. bis 28.02. des Folgejahres durchge-
fuhrt werden. Vor der Brutzeit begonnene BaumalRhahmen kénnen in die Brutzeit fort-
gefuhrt werden, wenn keine grol3ere Unterbrechung - hdchstens eine Woche - ent-
steht.

V 2 — Bauzeitenregelung fir Fledermause und 6kologische Baubegleitung:

Die Durchfiihrung von Abrissarbeiten sowie die Fallung der Baume und Gebtische soll
aul3erhalb der Aktivitatszeit der Flederm&use im Zeitraum September bis Februar er-
folgen. Vor Fallbeginn sind die Baume auf Besatz zu kontrollieren und ggf. missen
geeignete SicherungsmafRnahmen im Rahmen der 0Okologischen Baubegleitung
durchgefiihrt werden. Zur Vermeidung des Bezugs von Fledermausquartieren in den
KellerrAumen sind die Arbeiten zu Abriss, Verfillung etc. der Keller direkt im Anschluss
an den oberirdischen Geb&udeabriss durchzufihren.

V 3 — Etablierung von Mauersegler- und Fledermauskéasten am Gebaude

Zur Schaffung neuer Angebote von Brut- und Nistplatzen sind am neuen Wohn- und
Geschaftshaus insgesamt 15 Mauerseglernisthilfen und 10 Fledermausk&sten anzu-
bringen. Die Standorte sind vor der Ausfiihrung mit der unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Mit der Umsetzung der Vermeidungsmal3nahmen erfolgt durch den
Vollzug des Bebauungsplanes kein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Eine Ausnahmegenehmigung gemal 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist
nicht erforderlich. Die Beauftragung der dkologischen Baubegleitung (OBB) ist der un-
teren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Uber das Ergebnis der Kontrolle ist die untere
Naturschutzbehorde zu informieren.

Weiterhin beachtlich fur die konkrete Bauausfuhrung sind gestalterische und techni-
sche Aspekte, die mdglicherweise Gefahrdungspotenzial hervorbringen, wie z. B.
grofRe Glasscheiben oder die Gebaude- und Aul3enraumbeleuchtung. Hier gilt es im
Sinne des Artenschutzes geeignete MalRnahmen in den nachgeordneten Zulassungs-
verfahren sowie im Durchfiihrungsvertrag zu regeln.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fur die Bauleitplanung
ist § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG?26), wonach die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, soweit wie mdglich vermieden
werden.

26 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschtte-
rungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 /BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09.12.2020 (BGBI. | S. 2873)
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In dieser Hinsicht kann die Storanfalligkeit des Wohn- und Geschéaftshauses der von
Mischgebieten gleichgestellt werden. Nach Beiblatt 1 der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau, Teil 1 werden die Orientierungswerte fur den Tag-/Nachtzeitraum mit 60/45
dB (A) ausgewiesen. Damit erfolgt durch die Stadt Dessau-Rof3lau, im Hinblick auf die
gewollte Art der baulichen Nutzung, eine bewusste Relativierung der stadtebaulichen
Orientierungswerte fir Kerngebiete. Mit der Festsetzung des Schutzanspruchs fir das
Wohnen und sonstige schutzbediirftige Nutzungen im vorliegenden Plangebiet wird
die Schutzbedurftigkeit auf das Niveau von Mischgebieten (gemafl § 6 BauNVO) an-
gehoben. Mit einer solchen Festlegung ergibt sich u. a. auch eine Bemessungsgrund-
lage fir vorzusehende "passive" SchallschutzmalRnahmen, da nach Abschnitt 5.5.6
der DIN 410977 als "mafRgebliche AuBenlarmpegel" der "im Bebauungsplan fur die je-
weilige Gebietskategorie angegebene Emissionswert eingesetzt" werden soll. Die DIN
4109 ist als anerkanntes technisches Regelwerk in kinftigen (Bau-)Genehmigungs-
verfahren zu beachten. Die pegelbestimmende Larmquelle ist vorliegend der Ver-
kehrslarm, ausgehend von der Zerbster Strafl3e.

Da eine Nachtnutzung des Wohn- und Geschaftshauses in gewerblicher Hinsicht sich
nicht als Regelnutzung darstellt und die schitzenswerten Wohnbereiche von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen abgewandt liegen, spielt der Verkehrslarm, ausgehend von
Zerbster StralRe und RabestralRe, hierflr eine vergleichsweise untergeordnete Rolle,
anders jedoch fur die im Gebaudekomplex befindlichen Wohnnutzungen.

Dies wurde Uber ein schalltechnisches Gutachten?® entsprechend nachgewiesen. Da-
bei erfolgte die Beurteilung der Gerauschimmissionen unter Beachtung von Beiblatt 1
zu DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau. Dartber hinaus wurden im Hinblick auf die
Beurteilung der anlagenbezogenen Gerausche des Wohn- und Geschaftshauses bzw.
des angrenzenden Parkhauses die Regelungen der TA Larm?° diskutiert. Im Ergebnis
des Gutachtens kann eingeschatzt werden, dass eine nennenswerte Gerauschvorbe-
lastung im Bereich der am starksten betroffenen schutzwirdigen Bereiche des Wohn-
und Geschaftshauses nicht vorliegt und die mafl3geblichen Orientierungswerte bzw.
Immissionsrichtwerte (s. 0.) ausgeschopft werden kdénnen.

Entsprechend der gutachterlich ermittelten Rechenergebnisse ist die erforderliche
Schalldammung der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Raumen, wie vor,
nach der bauordnungsrechtlich in Sachsen-Anhalt eingeflhrten Bauvorschrift DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau zu bemessen. Die Grundlage hierfur stellen die
gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 dar. Danach
sind fur das geplane Wohn- und Geschaftshaus die Larmpegelbereiche | bis IV
mal3gebend. Wenn im Rahmen eines schalltechnischen Einzelnachweises nach DIN
4109 abweichende "maf3gebliche AuRenlarmpegel” an den Fassaden der Baukdrper
ermittelt werden (z. B. auf Grund von Eigenabschirmung oder Abschirmung durch
andere Baukorper) ist es zuléassig, diese alternativ fur die Bestimmung der
Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu Grunde zu legen. Die

27 Schallschutz im Hochbau - Anforderungen an die Schalldammung von Bauteilen schutzbedrftiger Raume und
an die zulassigen Schallpegel in schutzbedirftigen Raumen in Wohngeb&uden und Nichtwohngebduden zum
Erreichen der beschriebenen Schallschutzziele

28 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn- und Geschéftshaus an der Zerbster StralRe
Nr. 19055, Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen vom 01.02.2021

29 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
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Larmpegelbereiche sind aus Anlage 4 Blatt 1 f. des Schalltechnischen Gutachtens
ersichtlich (s. v.).

Der Gutachter weist darauf hin, dass baulicher Schallschutz gegen Aul3enlarm nur
dann voll wirksam ist, wenn Fenster und Turen geschlossen sind. Geht man davon
aus, dass bei Beurteilungspegeln tber 45 dB (A) selbst bei nur teilweise getffneten
Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maoglich ist (siehe auch Beiblatt 1 zu DIN
18005, 1.1), sollte fur diese Raume nachts durch eine vom Offnen der Fenster
unabhangige Luftung gesorgt werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft
gemal den gutachterlich ermittelten Verhéltnissen die fur gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im vorliegenden Plangebiet erforderlichen Festsetzungen.

Auch aus der weiteren Umgebung stellen sich fir die Stadt Dessau-Rof3lau keine Ge-
fahren dar, die auf Belastigungen oder Stérungen hinweisen wirden, welche von au-
Ren einwirken und dem Charakter der beabsichtigten Nutzung zuwiderlaufen wirden.
Dies betrifft auch die dstlich an das Plangebiet angrenzende Schulnutzung, welche
denselben Schutzanspruch wie Mischgebiete tags besitzt und somit in guter Koexis-
tenz zum Wohn- und Geschaftshaus etabliert bleiben kann. Auch gehen von dieser Art
der Grundstiicksnutzung erfahrungsgeman keine die Funktionsablaufe eines Wohn-
und Geschaftshauses beeintrachtigenden Immissionen aus. Auch von den sonstigen,
weiter entfernten Stral3enverbindungen sind auf Grund der Entfernung und/oder aus
dem derzeitigen Verkehrsaufkommen heraus, keine negativ wirkenden, zu prognosti-
zierenden Belegungsstarken als Emissionsbelastungen auf das Plangebiet zu erwar-
ten, die zu einer Uberschreitung der in der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau
genannten Orientierungswerte, wie vor, fuhren wirden.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Zerbster Straf3e" ist als Anhang Bestandteil der vorliegenden Be-
bauungsplanbegrindung.

Allgemein gilt fur alle vorstehend benannten baulichen Entwicklungen:

Im Rahmen des Vollzuges des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stral3e" sind Belange des
allgemeinen Artenschutzes zu beachten. GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es
verboten, Baume, die aul3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen und gartne-
risch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblusche oder andere
Geholze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden
oder auf Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Die
Ausfiuhrungsplanung und die Durchfiihrung der Bauarbeiten sind so zu organisieren,
dass Belange des Artenschutzes Beachtung finden.

Gemals 8 9 Abs. 6 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass sich der gesamte Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einem Gebiet mit signifikanten
Hochwasserrisiko (Risikogebiet gemaR 8§ 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG?9)) befindet. Demzufolge sind geeignete MaRnahmen zur vorbeugenden Ab-
wehr von Hochwasserschaden zu treffen. Diesbezigliche betriebliche Regelungen

30 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)
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konnten darin bestehen, dass bei Ausrufen der Hochwasserwarnstufe 4 samtliche be-
weglichen Einbauten aus dem Erdgeschoss bzw. dem Kellerbereich des Gebaudes
auszulagern sind, damit diese im Uberschwemmungsfall keinen Schaden nehmen
kénnen.

Fur die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster Stral3e" festgesetzten Nutzflachen gelten nachfol-
gende Ausfuhrungen:

- Nach 8 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769) sind Bodenfunde,
die archaologische oder bauarchaologische Kulturdenkmale sein kénnen, zu er-
halten und sofort der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Boden-
fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung der Funde zu schitzen.
Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle
nach archaologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.
Daruber hinaus kann die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau-
und ErschlieBungsmalinahmen entdeckten archaologischen Kulturdenkmale
vom Vorhabentrager verlangt werden.

- Die Anschlussbedingungen von Vorhaben an die 6ffentliche Abwasserkanalisa-
tion sind mit der DESWA durch den Bauherrn zu regeln.

6.9 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
6.9.1 Altlasten/Ablagerungen

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde sind Altlasten und schédliche Boden-
veranderungen im Plangebiet nicht bekannt. Eine Kennzeichnung/Ausweisung solcher
Gebiete war und ist daher nicht erforderlich.

6.9.2 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.2 benannte, denkmalgeschiitzte Fassade wurde auf der Planzeich-
nung von Vorhaben- und ErschlieBungsplan und vorhabenbezogenem Bebauungs-
plan entsprechend gekennzeichnet. Fir die Arbeiten an Denkmalen besteht bei allen
BaumalRnahmen eine verfahrensrechtliche Genehmigungspflicht gemald 8 14 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Der Denkmalwert fir die StraRenfassade des Ende des 18. Jahrhunderts errichteten
Palais' Branconi ist in verschiedener Hinsicht als sehr hoch einzuschéatzen. Neben der
baugeschichtlichen Bedeutung ist die des Architekten Friedrich Wilhelm von Erd-
mannsdorff fir die Stadt Dessau und das Dessau-Wéorlitzer Gartenreich zu nennen
sowie die fast vollstéandige Zerstorung des Dessauer Stadtzentrums im 2. Weltkrieg.
Letzteres ist auch fir den Wert des in Teilen erhaltenen Stral3enzuges im Bereich der
nordlichen Zerbster Strale von Bedeutung. Hinzu tritt im Zusammenhang mit bau-
denkmalpflegerischen Belangen der Umstand, dass sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft und direkt angrenzend an den Plangeltungsbereich weitere Kulturdenkmale
nach 8 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 DenkmSchG LSA befinden. Im Rahmen des Vollzuges
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des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine denkmalpflegerisch abge-
stimmte Objektplanung fur die denkmalgeschiitzte Fassade erstellt. Naheres hierzu
wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Gleiches qilt fur die im Zusammenhang mit
dem denkmalpflegerischen Umgebungsschutz zu sehenden baugestalterischen An-
forderungen an die Geb&udeaul3enhtlle des Wohn- und Geschéaftshauses sowie die
Materialitat im Zuge der Gestaltung der grundstticksbezogenen Freiflachen. Somit wird
fur das Gebaudeensemble zur Vorhabenrealisierung eine denkmalrechtliche Geneh-
migung zu beantragen erforderlich (s. u.).

Das Plangebiet ist dariiber hinaus von groR3er archaologischer Relevanz. Es betrifft
einen Teil des Uberregional bedeutsamen archaologischen Kulturdenkmals "Innen-
stadt Dessau”. Das Kulturdenkmal ist durch Teildokumentationen und Scherbenfunde
nachgewiesen worden. Somit besteht bei Baumalinahmen die Mdglichkeit, dass ar-
chéaologische Funde bzw. Befunde entdeckt oder bei geplanten Baumalinahmen an-
geschnitten werden. Die Wahrscheinlichkeit ist auch insofern gegeben, als dass im
Plangebiet das "Hospital zum Heiligen Geist" mit dem Geisthof sowie der Kirche St.
Niklas gelegen war. Auf dem benachbarten Grundstick Zerbster StraRe 38 wurden
1924 umfangreiche Skelettfunde, wohl Reste eines einst im Plangebiet bestehenden,
zum Teil verlagerten Friedhofs getatigt. Aus dieser Konstellation heraus lag das Plan-
gebiet innerhalb des Kernbereiches der mittelalterlichen Altstadt von Dessau, die seit
dem 13. Jahrhundert urkundlich erwahnt ist. Die genannten und weiteren Funde im
Umfeld des Plangebietes gehen bis auf das 12. Jahrhundert zurtick. Altstadte, die vom
Mittelalter bis zur Neuzeit besiedelt wurden, verfigen tber ein hohes Mal3 an boden-
geschichtlicher Komplexitat.

An der Erhaltung des archaologischen Kulturdenkmals besteht ein 6ffentliches Inte-
resse. Daher bedurfen Bau- und ErschlieBungsmafl3inahmen im Plangebiet einer denk-
malrechtlichen Genehmigung seitens der zustandigen Denkmalschutzbehdrde. Denk-
malrechtliche Genehmigungen kénnen mit Nebenbestimmungen zur Wahrung der ar-
chéologischen Belange (hier: Durchfuhrung von fachgerechten arch&ologischen Do-
kumentationen) versehen sein. Die Kostentragungspflicht wird durch § 14 Abs. 9 Denk-
mSchG LSA geregelt. Auf den Planzeichnungen von Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan und vorhabenbezogenem Bebauungsplan erfolgt ein entsprechender Hinweis.
Dieser entspricht der Stellungnahme des Denkmalfachamtes und bringt zum Aus-
druck, dass zur Wahrung der archaologischen Belange die bauausfiihrenden Betriebe
auf die Einhaltung der allgemein geltenden gesetzlichen Meldepflicht gemaf § 9 Abs.
3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde und Be-
funde hinzuweisen sind.

Auf die Beschreibung der Baudenkmale mit geschichtlicher, kulturell-kiinstlerischer
und stadtebaulicher Bedeutung im Anhang dieser Begriindung wird hingewiesen.

6.9.3 Kampfmittel

Der gesamte Plangeltungsbereich ist eine Flache, welche auf Basis der Belastungs-
karten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Sachsen-Anhalt und der hie-
raus resultierenden Erkenntnisse als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bom-
benabwurfgebiet) eingestuft wird. Bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sons-
tigen erdeingreifenden MalRnahmen muss deshalb hier mit dem Auffinden von Bom-
benblindgadngern gerechnet werden. Vor Eingriff in den Boden ist eine Munitionsfrei-
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heitsbescheinigung erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wurde auf den Plan-
zeichnungen von Vorhaben- und Erschlielungsplan und vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgebracht.

6.10 Stadttechnische Erschlie3ung
6.10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber das oOffentliche Leitungsnetz, welches sich in den
angrenzenden StralRenraumen befindet. Von hier aus (aus der Zerbster Stral3e) erfolgt
eine Abzweigung in den Bereich des Vorhabengrundstiicks entsprechend dem Bedarf.
Versorgungstrager ist die DVV mbH auf Grundlage der entsprechenden Satzung und
Gebiihrenordnung. Hausanschliisse vom vorhandenen Anschlusspunkt bis zur Uber-
gabestelle an der Grundstiicksgrenze sind auf Kosten des Vorhabentragers herzustel-
len.

Die Erfordernisse der Trinkwasserverordnung 2001 hinsichtlich hygienischer Vor-
schriften bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen und der Probennahme durch
das Gesundheitsamt sind zu beachten.

6.10.2 Ldschwasserversorgung/Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist Uber Hydranten im Bereich der vorgenannten Trink-
wasserleitungen im Rahmen des Grundschutzes gewahrleistet. Die brandschutztech-
nische Bewertung des Bauvorhabens erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens.

6.10.3 Schmutzwasser3!

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes erfolgt im Mischsystem. Bezlglich ei-
ner abwasserseitigen ErschlieBung wird eine Anbindung an die in der RabestralRe als
auch der Zerbster Stral3e verlaufenden Sammler Richtung Kavalierstral3e erforderlich
werden. Fur die Einleitung des Schmutzwassers stehen Kanéle in ausreichender Di-
mensionierung zur Verfigung. Der genaue Anschlusspunkt muss im Rahmen der Ob-
jektplanung mit der DESWA mbH abgestimmt werden. Einzelheiten zur Entwasserung
der jeweiligen Grundstticke sind im Zuge des hierzu erforderlichen Antragsverfahrens
ebenfalls zwischen Eigentimer und der DESWA mbH zu kléren.

Bei geplanten MalRBhahmen an o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetzen, entspre-
chend der jeweiligen grundstiicksbezogenen bzw. betrieblichen Erfordernisse, sollen
rechtzeitige Abstimmungen zur Lage und Dimensionierung der Leitungszonen und Ko-
ordinierung der TiefbaumalRnahmen fur Stral3en-, Wege- und Leitungsbau durch die
ErschlielBungstrager erfolgen. Die Sicherung von Leitungsrechten stellt sich im vorlie-
genden Bebauungsplan, auf Grund der Hausanschlussbezogenheit als entbehrlich
dar.

31 unter Verwendung von Ausziigen aus dem Entwasserungskonzept "Wohnresidenz Kristallpalast Dessau-RoR3-
lau”, Ing.gesell. Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH, Dessau-Rof3lau, Mai 2019, siehe als Anlage dieser Begriindung
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6.10.4 Niederschlagswasser??

Gemald Abwassersatzung der Stadt Dessau-Rol3lau vom 01.01.2016 sind alle anfal-
lenden Niederschlagsmengen auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und zu versickern.
Sollte eine Versickerung und vollstandige Ruckhaltung des Regenwassers auf dem
Grundstick auf Grund der vorhandenen hydrogeologischen Gegebenheiten nicht
maoglich sein, kann gemanR Ricksprache mit der DESWA mbH eine gedrosselte Ein-
leitung in die offentliche Kanalisation beantragt werden.

Das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll
uberwiegend auf den Grundstucksflachen zuriickgehalten und ggf. verzdgert, jedoch
im Grunde eigentlich von den anteiligen (versiegelten) Grundstticksfreiflachen, ein-
schliel3lich Zufahrtswegen und ansonsten als Notuliberlauf, der bestehenden Mischka-
nalisation zugefuhrt werden. Das zum Bebauungsplan erarbeitete Gutachten zu den
Baugrund- und Griindungsverhaltnissen3?® bestatigt die generelle Eignung des Stan-
dortes zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser aus geotechnischer
Sicht. Insofern erfolgt eine ergédnzende Festsetzung, welche regelt, dass Stellplatze,
mit Ausnahme ihrer Zufahrten, nur mit versickerungsfahiger Oberflache, bei einem Ab-
flussbeiwert von mindestens 60%, herzustellen sind.

Auf der Flache, die dem Baukdrper des Wohn- und Geschéftshauses vorbehalten ist,
wird Uber eine textliche Festsetzung geregelt, dass eine entsprechend Niederschlags-
wasser aufnahmeféhige Dachbegrinung herzustellen ist. Dartuiber hinaus wird die Op-
tion der Errichtung von Unterflurversickerungsanlagen als zulassig festgesetzt. In der
Summe kann so ggf. das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser direkt auf den Grundsticksflachen versickert werden. Hierbei ist zu
prufen, ob der notwendige Mindestabstand zwischen Sohle der Versickerungsanlage
und dem mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW — Angaben sind beim zustan-
digen Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft in Erfahrung zu brin-
gen) von 1,00 m gewahrleistet ist.

Zur ordnungsgemalien Niederschlagswasserbeseitigung ist gemal § 47 des Geset-
zes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) der Grundstlickseigentimer, respek-
tive Stral3enbaulasttréager verantwortlich. Ein Anschluss an 6ffentliche Abwasseranla-
gen und deren Benutzung, auch fir NotUberlaufe von sonstigen Grundstiicksentwas-
serungsanlagen, bedurfen einer Einleitgenehmigung durch die DESWA mbH. Im Rah-
men des Entwasserungskonzeptes zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wurden Vorschlage durch den Gutachter unterbreitet, welche auf ein mog-
lichst umfangreiches Ruckhaltevolumen an Niederschlagswasser abzielen. Diese be-
ziehen sich auf die Ausfilhrung des Griindachs im Bereich des Hauptgebaudes, die
Zuwegungen und Stellplatze sowie Grinflachen im Grundstiickskontext, welche so
gestaltet werden sollen, dass beim anzusetzenden Bemessungsregen kein Nieder-
schlagswasser abflie3t. Das Entwasserungskonzept kann im Tiefbauamt der Stadt
Dessau-Rof3lau auf Dauer eingesehen werden.

32 unter Verwendung von Ausziigen aus dem Entwasserungskonzept "Wohnresidenz Kristallpalast Dessau-RoR-
lau”, Ing.gesell. Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH, Dessau-Rof3lau, Mai 2019

33 Baugrundgutachten (Voruntersuchung) "Wohnresidenz Kristallpalast" in Dessau, Ing.biiro Brugger, Dessau,
29.04.2019

Entwurf 61 05.02.2021



Stadt Dessau-Rof3lau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschéaftshaus an der
Zerbster Stral3e"

Fur Versickerungsanlagen sind entsprechende wasserrechtliche Erlaubnisse nach
Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG LSA34) bei der unteren Wasserbehorde zu
beantragen.

6.10.5 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet betreibt die DVV ein 15 kV — Stromkabelnetz. Die nérdlich des Biuhnen-
hauses des ehemaligen Kristallpalastes unmittelbar an der Ausfahrt des Parkhauses
gelegene Trafostation ist in das Mittelspannungsnetz eingebunden. Von hier erfolgt
auch die Versorgung der angrenzenden Bebauung Uber ein Niederspannungsnetz in-
nerhalb der Gehwege bzw. zwischen Parkhausausfahrt und Schule.

Die im Bereich der Durchfahrt von der Zerbster Stral3e zur vorgenannten Station im
Plangebiet verlaufende Mittelspannungstrasse wird umverlegt. Der neue Trafostandort
ist auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich. Damit kann das Vorhaben-
grundsttck bis auf zukiinftige Hausanschlussleitungen frei von Leitungsverlaufen der
Elektroenergieversorgung gehalten werden. Die elektrotechnische Erschliel3ung des
Vorhabengrundsticks erfolgt somit aus dem Bereich der Zerbster StralRe.

6.10.6 Gasversorgung

Gasniederdruckleitungen befinden sich innerhalb der Gehwege der Zerbster StralRe
sowie auf der Sudseite der Rabestral3e, von denen ausgehend in das Plangebiet An-
schliisse an das Gasnetz geftihrt werden kénnen.

6.10.7 Fernwarme

Das Plangebiet gehort zum Vorzugsgebiet fir die Versorgung mit Fernwérme im Stadt-
gebiet von Stadt Dessau-Rollau. Von der in der Zerbster StralRe verlaufenden Fern-
warmetrasse wird die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgen. Der Ubergabe-
punkt auf dem Vorhabengrundstiick ist im Rahmen der Objektplanung mit der Fern-
warmeversorgung Dessau GmbH abzustimmen. Dariber hinaus wird auf die Ausfuh-
rungen des Kapitels 4.5.5 verwiesen.

6.10.8 Telekommunikation

In den angrenzenden Gehwegbereichen von Zerbster Stral3e und Rabestral3e sowie
Ostlich der Ausfahrt des Parkhauses verlaufen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH. Parallel zu den vorgenannten Linien befindet sich das Netz der
Kabel Deutschland. Die DATEL plant die Herstellung eines Hausanschlusses fiur den
"Kristallpalast" mit 2 Stlick Leerrohren DN 50, von der Fernwarmeversorgung sind au-
Rerhalb des Plangebietes Kabel auf der Stidseite der Rabestral3e verlegt, die weiter in
der Zerbster Stral3e bis zur Nr. 38 fuhren.

Es wird um eine rechtzeitige Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungs-
zonen und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fur Stral3en-, Wege- und Lei-
tungsbau durch die Erschliel3ungstréager gebeten. Fur die Baumalinahmen der Tele-
kom Deutschland GmbH wird eine Vorlaufzeit von mdglichst 6 Monaten bendtigt. Wird

34 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt geandert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)
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eine unterirdische Versorgung des Gebietes durch die Telekom Deutschland GmbH
gewinscht, mussen die Vorteile einer koordinierten ErschlieBung gegeben sein und
der Bauherr stellt im Rahmen dieser koordinierten Erschlie3ung die Tiefbauleistungen
(Kabelgraben, Kabellegearbeiten). Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Te-
lekommunikationslinien wird weiterhin gewahrleistet.

6.11 Abfallentsorgung

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

Durch 88 9, 10, 11, 12, 13 der Abfallentsorgungssatzung werden Regelungen tber
zugelassene Abfallbehalter, die Pflichten zu deren Vorhaltung/Bereitstellung sowie die
Anforderungen an Behalterstandplatze und Transportwege getroffen. Mit dem fur die
Abfallentsorgung zustandigen Eigenbetrieb Stadtpflege sind die Stellplatze der Abfall-
behalter abzustimmen und ist der Vertrag tiber die durch die Stadt Dessau-Rof3lau zu
entsorgenden Abfélle abzuschlielRen. Verwertbare gewerbespezifische Abfalle sind
entsprechend den Regelungen des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft
und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (Kreislaufwirt-
schaftsgesetz - KrwG?®), des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und zu den
Gesetzen erlassenen Rechtsverordnungen zu entsorgen. Kontaminierter Bauschutt
und Boden ist als gefahrlicher Abfall zu bezeichnen bzw. auszuweisen.

6.12 Baugrund/Hydrologie3®

Das natirliche Gelande im Plangebiet lag urspringlich im Niveau zwischen ca. 60,00
und 60,50 m NHN. Im Zuge der Bautatigkeit wurde das Gelande flachendeckend um
ca. 1,00 m aufgehoht. Aktuell liegt das Gelande am Kristallpalast nérdlich davon bei
ca. 61,20 bis 62,20 m NHN, dstlich davon bei ca. 60,90 m NHN, sudlich davon zwi-
schen 60,90 m NHN und 61,50 m NHN und westlich davon bei ca. 62,40 m NHN.

Der Standort des Plangebietes befindet sich in der Erdbebenzone 0 und aul3erhalb
relevanter geologischer Stérungen. Das Baufeld liegt im Urstromtal der Elbe, ca.
2,5 km suddostlich der Elbe und ca. 0,5 km nordwestlich der Mulde. Die durchgefiihrten
Rammkernsondierungen ergaben nachfolgend aufgefiihrte Baugrundschichtung:

0 bis 1,30/2,90 m unter Geldnde 59,30/59,60 m NHN Auffullung (anthropogen)
-2,60/3,80 m unter Gelande 58,30/58,40 m NHN Auelehm (holozéan)
-4,20/7,50 m unter Gelande 54,70/56,70 m NHN Mittelsand (pleistozan)
ab 4,20/7,50 m unter Gelande ab 54,70/56,70 m NHN Grobsand (pleistozan)

Die Auffillungen wurden als inhomogenes, hellbraunes bis dunkelbraunes Erdstoffge-
misch, bestehend aus schluffigen Sanden, Auelehm und Sanden sowie anthropoge-
nen Beimengungen als Ziegelbruch, Bauschutt und Asche erkundet. Die schwachbin-

35 Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 09.12.2020 (BGBI. | S. 2873)

36 unter Verwendung von Ausziigen aus Baugrundgutachten (Voruntersuchung) "Wohnresidenz Kristallpalast" in
Dessau, Ing.biiro Brugger, Dessau, 29.04.2019
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dige, witterungsempfindliche und frostveranderliche Auffullung ist maRig bis stark zu-
sammendriickbar, maRig bis gut verdichtbar und besitzt bei geringer mit mittlerer Was-
serdurchlassigkeit geringe Scherfestigkeit. Der Auelehm wurde in Braunfarbtonen als
stark schluffiger sandiger Ton erkundet. Im Auelehm sind regellos Schlieren und Lin-
sen aus schluffigen Sanden und reinen Sanden eingelagert. Der bindige, witterungs-
empfindliche und frostveranderlich Auelehm ist mafRig zusammendrickbar, schlecht
verdichtbar und besitzt bei sehr geringer Wasserdurchlassigkeit geringe bis mittlere
Scherfestigkeit bei hoher Erosionsbestandigkeit. Der Sand unmittelbar unter dem Aue-
lehm ist bis ca. 7,00 m Tiefe Uberwiegend als Mittelsand ausgebildet. Er ist durchge-
hend mitteldicht gelagert und hellgrau bis hellgraubraun gefarbt.

Der nichtbindige, witterungsbestandige und frostsichere Mittelsand ist gering zusam-
mendrickbar, gut verdichtbar und besitzt bei hoher Wasserdurchlassigkeit mittlere
Scherfestigkeit und mittlere Erosionsbestandigkeit.

Der Sand unterhalb 7,00 m Tiefe ist Uberwiegend als Grobsand ausgebildet. Im oben
genannten Gutachten finden sich des Weiteren Aussagen zur organoleptischen Erd-
stoffbeurteilung.

Zu den hydrologischen Verhaltnissen hat der Gutachter am Standort einen ganzjahrig
ungespannten, in den ca. 20 m machtigen Sandschichten unter dem Auelehm nach
Nordwesten der Elbe zuflieRenden Grundwasserleiter erkannt. Die Auffullungen, wel-
che bis in den Auelehm reichen, stehen mit dem Grundwasser nur bedingt bzw. zeitlich
verzogert in hydraulischer Verbindung. In Folge von Niederschlag kann sich in den
Auffullungen tber dem Auelehm temporar Staunasse anreichern und zur Schichten-
wasserbildung fuhren.

Der niedrigste Grundwasserstand wurde bei 4,70 m bis 6,00 m unter Gelande erkun-
det, der hochste zu erwartende Grundwasserstand im Gutachten mit ca. 1,30 m bis
2,60 m unter Gelande beschrieben. Der mittlere héchste Grundwasserstand, welcher
zur Bemessung von Versickerungsanlagen verwendet werden kann, wurde zwischen
2,40 m bis 3,70 m unter Gelande erkundet. Das Grundwasser wird von leicht erh6hten
Sulfatwerten (SO4) und leicht erhéhtem, kalklésendem CO:2 als schwach betonangrei-
fend (Expositionsklasse XA1) und als sehr gering korrosiv gegentber Metallen bewer-
tet.

Alle weiteren, flr den Vollzug des Bebauungsplanes und hierbei insbesondere fir die
Bauwerksgrindung relevanten Aussagen, finden sich im zitierten Gutachten. Das Gut-
achten zu den Baugrund- und Grundungsverhéltnissen ist als Anlage dieser Begrin-
dung beigefiigt.

Hinweis:

Der Gutachter empfiehlt zur Minimierung eventuell notwendiger Wasserhaltungsarbei-
ten die Grundungsarbeiten fiur die Keller bei Niedrigwasserzeiten zu planen. Damit
kann davon ausgegangen werden, dass aul3erhalb von Hochwasserzeiten keine
Grundwasserabsenkungen erforderlich werden. Fir Stral3en- und Wegebauarbeiten
ist zu beachten, dass sich der Vorhabenstandort nach den Richtlinien fur Standardi-
sierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RSTO) in der Frosteinwirkungszone Il
befindet. Laut Gutachter liegen gunstige hydrologische Bedingungen fur den Stral3en-
bau im Plangebiet vor.
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Eine dezentrale oberflachige Versickerung von Niederschlagswasser ist trotz der an-
stehenden, relativ gut sickerfahigen Erdstoffe am Standort, auf Grund der innerstadti-
schen Lage und der zur Versickerung zur Verfiigung stehenden Grinflachen, nur ein-
geschrankt mdglich. Das heif3t, laut Gutachter kann der auf befestigten Freiflachen
fallende Niederschlag lokal in den angrenzenden Grunflachen oberflachennah flachig
bzw. Gber Rohrrigolen zur Versickerung gebracht werden. Dabei ist die Regenwasser-
versickerung in die Hinterfullung der Keller zu vermeiden und auf einen horizontalen
Abstand von Versickerungsanlagen von unterkellerten Gebéauden = 6,00 m zu achten.

Das von den Dachflachen resultierende, nicht vollstandig Uber das Grindach aufge-
nommene und somit anteilig anfallende Niederschlagswasser sollte nach Auffassung
des Gutachters bei Zustimmung der DESWA mbH in die vorhandene, in den angren-
zenden Strallenraumen liegende Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

7. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungspla- 0,46 ha 100,00%
nes Nr. 66 "Wohn- und Geschéaftshaus an der Zerbster
Stral3e"

Betriebsflachen
- Baugebiete "Wohn- und Geschaftshaus” 0,23 ha 50,00 %

Verkehrsflachen
- betriebliche Verkehrs- und Nebenflachen, Stellplatze, 0,15 ha 32,61 %

private Freiflachen
- Offentliche Verkehrsflachen 0,08 ha 17,39 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG

8.1 Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes ist fir den Geltungsbereich des vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung nicht anzu-
wenden. Die betriebsbezogen bendtigten Grundstiicke befinden sich im Eigentum
bzw. in der Verfigungsberechtigung des Vorhabentragers.

8.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (8 25 BauGB) ist fur
die vorliegende Planungskonstellation nicht anzuwenden.

8.3  Durchfuhrungsvertrag
Der Vorhabentrager muss sich geméaR § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB zur Durchfuhrung der

Vorhaben- und ErschlieBungsmalinahmen sowie zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten im Durchfiihrungsvertrag verpflichten. Ohne Durchfiihrungsvertrag
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ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan unwirksam. Der Durchfiihrungsvertrag ist
ein oOffentlich-rechtlicher Vertrag i. S. des 8§ 54 VwV{G und insoweit auch ein Fall des
stadtebaulichen Vertrags i. S. des 8 11 Abs. 4 BauGB.

Die vertragliche Verpflichtung umfasst in erster Linie die Durchfiihrung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes einschlielich der vorgesehenen zeitlichen Realisierung so-
wie die Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten.

Der Vertrag bedarf gemaf 8 57 VwV{G der Schriftform. Nach § 311 b BGBi. V. m. § 62
VwWVIG bedarf er der notariellen Beurkundung, wenn sich der Trager oder die Ge-
meinde zur Ubereignung von Grundstiicken verpflichten. Letzteres ist nach aktuellem
Kenntnisstand nicht der Fall.

Der Durchfuihrungsvertrag ist zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss, spatestens vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schliel3en.

9. KOSTENSCHATZUNG

Durch die Wahl des Planverfahrens als vorhabenbezogener Bebauungsplan ergeben
sich fur den Vollzug der Planung fir die Stadt Dessau-Rollau keine Kosten, da alle
Leistungen, einschlief3lich der Planungs- und ErschlieSungskosten vom Vorhabentra-
ger Ubernommen werden.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG/UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

10.1 Ortsbild

Das Plangebiet liegt an dem einzigen, im unmittelbaren Stadtkern von Dessau aus der
Vorkriegszeit erhaltenen Teilstlick der Zerbster Stral3e, dem einst wichtigen und stad-
tebaulich bedeutendsten innerstadtischen Stral3enraum. Mit der Revitalisierung des
Standortes und der damit einhergehenden Beseitigung des bestehenden stadtebauli-
chen Missstandes in Form der ruindsen Grundstiicksbebauung kann ein erheblicher
Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes geleistet werden. Durch die Einbeziehung
der denkmalgeschitzten StraRenfassade zur Zerbster Strafl3e wird die innerstadtische
Hauptachse erheblich aufgewertet. Durch die avisierte Grundstticksnutzung entsteht
auch ein Beitrag zur Erhaltung des in Teilen denkmalgeschiitzten Umfeldes. Weiterer
Leerstand mit negativen Folgen, auch fiir angrenzende Nutzungen, kann vermieden
werden.

Im Bereich der Ausfahrt des Parkhauses besteht die Chance, den gegenwartigen An-
blick des Biihnenhauses mit nur einzelnen Offnungen im Rahmen der Uberplanung
einer neuen Gestaltqualitat zuzufuhren, gerade auch im Hinblick auf die Nachbarschaft
des Gymnasiums.
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10.2 Verkehr

Das bestehende Verkehrsnetz kann auch das Verkehrsaufkommen der geplanten Nut-
zungen aufnehmen, so dass sich diesbezlglich keine negativen Auswirkungen erge-
ben. Das zuséatzliche Fahrzeugaufkommen ist im Verhéaltnis zur vorhandenen Umge-
bung der angrenzenden Stral3en von untergeordneter Bedeutung.

Die Anbindung der Vorhabengrundstticke erfolgt unmittelbar an den angrenzenden 6f-
fentlichen StralRenraum. Eine ergdnzende innere Erschliel3ung zeigt sich, abgesehen
von Grundstiickszufahrten/-zugangen als nicht erforderlich.

Fur die Einordnung notwendiger Stellplatze kénnen, soweit ihre Unterbringung nicht
innerhalb der Baugrundstiicke mdglich ist, im n&heren Umfeld weitere Flachen fur
diese Form der Nutzung einbezogen werden. Der Fokus liegt hierbei auf dem angren-
zenden Parkhaus Teichstral3e. Die hier verorteten Stellplatze sind rechtlich zu sichern.

10.3 Wirtschaft

Mit dem Vollzug der vorhabenbezogenen Planung werden ca. 20 neue Arbeitsplatze
als Teil- und Vollzeitbeschaftigung entstehen. Die Stadt Dessau-RolR3lau ermdglicht mit
der Vergabe des verbindlichen-6ffentlichen Baurechtes fir die Nutzung des Plangel-
tungsbereiches als Wohn- und Geschéftshaus in gemischter Nutzung, in Form einer
Pflegeeinrichtung, Gastronomie, kleinteiligem Einzelhandel sowie dem Wohnen, eine
Qualifizierung der ihr als Oberzentrum zugeordneten Daseinsvorsorgeaufgaben. Eine
nachfragegerechte Entwicklung nach Dienstleistungen im Kontext der diversifizierten
Wohnungsangebote kommt am vorliegenden Standort zustande.

Mit der Intensivierung der Wohnnutzung im Innenstadtbereich von Dessau sind Syner-
gieeffekte auch fur angrenzende gewerbliche Nutzungen, wie Gastronomie und Be-
herbergungseinrichtungen zu erwarten. Damit kann davon ausgegangen werden, dass
die Umsetzung der Planung einen Beitrag zur Belebung dieses Innenstadtbereichs
von Dessau darstellt.

10.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Durch die Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann es gelingen,
einen stadtebaulich vernachlassigten Bereich, in Nachbarschaft zu zentrumsadéaqua-
ten Nutzungen verschwinden zu lassen. Funktionen der Daseinsvorsorge werden in
ihrer Mannigfaltigkeit fir die Burger in der Stadt Dessau-Rol3lau gestarkt. So kann ins-
gesamt ein guter Beitrag zur Stabilisierung des innerstadtischen urbanen Grundgeris-
tes, im Hinblick auf das Erscheinungsbild und damit das Image dieses Kernstadtge-
bietes von Dessau erreicht werden.

10.5 Umweltauswirkungen

Mit dem Vorhaben wird die Nachnutzung einer derzeit innerstadtischen Fehlstelle be-
absichtigt, womit ein stadtebaulicher Missstand behoben, aber auch Umweltbelange
bertihrt werden. Von der Neubebauung ist der gesamte vorhandene Baumbestand be-
troffen, womit Funktionsverluste und Einflisse zum Teil auch auf weitere Schutzguter
einhergehen und durch die Wiederaufnahme von Nutzungen am Standort kommt es
zu Emissionen und zusatzlichem Verkehr.
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Stadtraum / Aufenthaltsqualitat

Mit der an die Zerbster Stral3e angrenzenden, fur den Bereich des ehemaligen Palais'
Branconi vorgesehenen gastronomischen und kleingewerblichen Nutzung wird das
Gelande wieder zuganglich. Mit der Offnung der Flache hinter der historischen Fas-
sade von Erdmannsdorff soll ein Innenhof mit halb&ffentlichem Charakter entstehen.

Hinsichtlich der Erlebbarkeit und Wahrnehmung des neuen Baukérpers wurden Unter-
suchungen und Analysen z. B. zum Schattenwurf durchgefuhrt. Der Fokus lag dabei
auf der am nachsten gelegenen Bebauung und dem Hinterhof der Zerbster Stral3e 38.
Im Ergebnis kommt es — auch im Vergleich zu der mit dem vorhandenen grof3en Bau-
korper bereits bestehenden Situation - nicht zu einer zusatzlichen erheblichen Ver-
schattung oder erdriickenden Wirkung der neuen Bebauung (s. hierzu auch Kap. 6.1).

Mensch

Neben der erkennbaren prinzipiellen stadtebaulichen Vertraglichkeit des neu einge-
fugten Bauensembles kommt im vorliegenden Fall einer genaueren Betrachtung der
Belichtungs-/ Besonnungsverhaltnisse in Bezug zu den unmittelbar angrenzenden
Nachbarschaften Bedeutung zu. War bislang Uber den Bebauungsplan Nr. 214 "Kris-
tallpalast” im Bereich des Vorhabengrundstiicks eine 4-geschossige Bebauung zulés-
sig, soll diese nunmehr 7-geschossig ausgestaltet werden. Mit Hilfe einer sogenannten
Schattenwurfanalyse wurde fir das am starksten betroffene Grundstuck Zerbster
Stral3e 38 eine Visualisierung erstellt, die den Sonnenlauf, unter Beriicksichtigung des
7-geschossigen Baukorpers, tUber das gesamte Jahr3” abbildet.

Im Ergebnis resultieren fir das oben genannte Grundsttick keine signifikant durch den
aktuellen Baukorper hervorgerufen schlechteren Belichtungs- und Besonnungsver-
haltnisse. Einen wesentlichen Beitrag zur Verschattung des in Rede stehenden Nach-
bargrundstiicks erwéchst demnach aus der vorhandenen Grundsticksuberbauung
selbst. Ungeachtet dieser Feststellung wurde des Weiteren geprift, ob es in Folge der
grenzstandigen Bebauung zwischen den Flursticken 3473 und 12060, alle Flur 23,
Gemarkung Dessau, mdglicherweise zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die
Umgebung des Neubaus, insbesondere fir die unmittelbare Nachbarschaft kommt.

Was der Nachbarschaft an Belastigungen aus ihrer unmittelbaren Umgebung zuge-
mutet werden darf, bestimmt sich nach der konkreten Schutzwurdigkeit der im Einwir-
kungsbereich der baulichen Anlage liegenden Grundstiicke und ihrer Bewohner, wobeli
Schutzbediirftigkeit und Schutzwuirdigkeit ihrerseits maf3geblich von der bauplanungs-
rechtlichen Pragung der Situation sowie den tatsédchlichen und planerischen Vorbelas-
tungen abhéngen (st. Rspr. des Senats, OVG LSA, Beschl. v. 16.09.1996 - B 2 S
271/96 -).

Eine ricksichtslose Beeintrachtigung nachbarlicher Belange liegt hier aber erkennbar
nicht vor, weil das neue Bauvorhaben die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschrif-
ten des 8 6 Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) beachtet. Die Voraus-
setzungen des 8 6 Abs. 1 Satz 3 BauO LSA liegen vor. Nach dieser Vorschrift ist
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache eine Abstandsflache nicht erforderlich

37 Jeweils zum 01.03., 01.09., 01.12., die Schattenwurfanalyse ist im Amt fuir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und
Geodienste einsehbar.
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vor Aul3en-wénden, die an Nachbargrenzen errichtet werden, wenn nach planungs-
rechtlichen Vorschriften das Gebaude ohne Grenzabstand gebaut werden muss oder
gebaut werden darf. Diese Voraussetzung ist hier bereits Uberwiegend aus der
Bestandsbebauung gegeben, Hauptgebdude in einseitiger Grenzbebauung sind
vorhanden.

Auf Grund der wesentlich hdheren Bebauungstiefe des Vorhabengrundstiicks, welche
zwar aus der Bestandssituation abgeleitet, jedoch dichter als bislang, insbesondere
zur nordlichen Grundstucksgrenze und damit ebenfalls auch zur Grenze zwischen den
Flurstiicken 3473 und 12059, beide Flur 23, Gemarkung Dessau errichtet wird, war
des Weiteren zu prufen, ob das Flurstick 3473 in unzutraglicher Weise abgeriegelt
wird, woraus sich der vorhabenbezogen geplante Baukorper bei objektiver
Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten als riicksichtslos erweisen konnte. Rick-
sichtslosigkeit konnte im vorliegenden Fall in einer erdrickenden Wirkung des neuen
Bauvorhabens Ausdruck finden, wenn der Eindruck einer Abriegelung in der Form
entsteht, dass sie einem Nachbar nicht mehr zugemutet werden kann.

Die Beantwortung dieser Frage (welche Beeintrachtigungen der Nachbar hinzu-
nehmen hat) ist nicht abhéangig vom subjektiven Empfinden des Einzelnen, sondern
muss sich an einer objektiven Wertung der sachverhaltsbezogenen Umsténde des
Einzelfalls messen lassen, d. h. es mussen die nachteiligen Wirkungen der massiven
Grenzbebauung fur den unvoreingenommenen Betrachter augenféllig in Erscheinung
treten. Das ist vorliegend zweifelsfrei nicht der Fall. Nachfolgende Simu-lation zeigt
den Blick auf die zukinftige Neubebauung von einem resprasentativen Standort
innerhalb des Nachbargrundstiicks Zerbster Stral3e 38.

Kein amtlicher Auszug, nur fur den internen Gebrauch der kreisfreien Stadt Dessau-RoRlau I :

Fotostandorte Zerbster Stralte 38
Gemarkung: --- Flur: --- Flurstiick: =-- [ --- Ma@stab 1:500 RO!
erstellt: Stadt Dessau-RoRlau, Gelies, Amt fur Stadtentwicklung, Den... 29.10.2020

3470 4\ Ausdruck aus der Geodaten-Intranetauskunft

| Stadtgrundkarte, Topographische Stadtkarte, Stadtplan: HS160; Leitungen der DVV (08/2019, ohne Gewéhr); A
Luftbild (Befliegung 2019); Liegensct infor Stand: 08/2020;

Topographische Karten © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2019 / A18-214-2009-7
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Blick von Standort 3 der obenstehenden Grafik
Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, Amt fir Stadtentwicklung, Denkmalpflege und Geodienste

Blick aus Richtung Standort 3 auf das Vorhabengrundstiick als Gebaudesimulation (Prinzipdarstellung)
Quelle: HP & P Generalplanung GmbH
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Schnitt durch die Hofsituation in der nordlich angrenzenden Zerbster StralRe 38

Im Ergebnis dominiert die Hofsituation des Grundstiicks Zerbster StraRe 38 die hier
befindliche Bebauung, nicht das vom Standpunkt des Betrachters in rd. 20 m Entfer-
nung anschlieBende Nachbargebaude des hiesigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.

Hinsichtlich der besonderen Schutzwirdigkeit sind des Weiteren zum einem die zu-
kunftigen Wohnnutzungen im Bereich des Wohn- und Geschéftshausensembles und
zum anderen die nachstgelegenen Wohnnutzungen an der Zerbster Strafl3e und der
Rabestral3e zu betrachten, ebenso der Schulstandort in der Nachbarschaft. Fur die
durch das Vorhaben zu erwartenden zusatzlichen Verkehre wurden alle zuktnftigen
Nutzungen (Wohnen, Pflege, Gastronomie, Einzelhandel), die Parkhausbelegung und
der Verkehr auf den offentlichen StraBen durch das Verkehrsgutachten3® untersucht.

Die Gutachter kommen zu dem Schluss, dass das bisher nur geringe Verkehrsaufkom-
men nicht signifikant ansteigen wird und der Knotenpunkt RabestralRe/Zufahrt zum zu-
kinftigen Wohn- und Geschéftshaus dies ohne Weiteres aufnehmen kann. Fur Rad-
fahrer und FulR3ganger sollten verkehrsorganisatorisch die bestehenden Schutzvorkeh-
rungen oder Regelungen Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden. Als ver-
kehrliche Spitzenstunden wurden 10:00 Uhr, 13:00 Uhr und 17:00 Uhr ermittelt, womit
der Hauptverkehr weiterhin am Tage auftreten wird, fur die larmempfindlicheren Nacht-
stunden sind nur wenige An- und Abfahrten zu erwarten. Die Parkplatzbelegung kann
so geregelt werden, dass Stérungen vermieden werden.

Bei der Untersuchung des entstehenden Verkehrslarms®® wurde ermittelt, dass auch
mit der Ladezone (Anlieferung auch mit Lkw) im Norden des neuen Geb&audes die fur

38 Schlothauer & Wauer (Verf.): Verkehrstechnische Untersuchung Wohn- und Geschéftshaus Kristallpalast Zerbs-
ter Stral3e, Projekt-Nr. 2019-0190, September 20019, Fortschreibung vom 06.11.2020

39 Bonk, Maire, Hoppmann PartGmbH (Verf.): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn-
und Geschéftshaus an der Zerbster StraRe”, Nr. 19055, 01.02.2021
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die hiesige mischgebietstypische Situation zulassigen Immissionswerte fur die nachst-
gelegenen Wohnnutzungen eingehalten werden kénnen, wenn Liefervorgange nur am
Tage stattfinden werden. Nachtliche Uberschreitungen (durch Pkw) wirken sich nur fir
Bereiche des neuen Gebéaudes aus, wo keine schutzbedirftigen Nutzungen unterge-
bracht sind. Um Auswirkungen auf die nachst gelegenen Wohnnutzungen zu vermei-
den, wird das nachtliche Parken fur Teilbereiche der zukiinftigen Stellplatzanlagen
ausgeschlossen. Larmbelastungen durch die zukiinftigen Nutzungen ergeben sich fur
die benachbarte Schule nicht und von der Schule gehen auch keine diesbezlglichen
Stoérungen fur das Wohn- und Geschaftshaus aus.

Empfehlungen der Gutachter zu passiven Schallschutzmal3nahmen am Geb&aude wer-
den bei Bedarf im Zuge der Einzelfallprifung (Bauantrag) dann objektkonkret umge-
setzt.

Flache

Die gegenwartige Flacheninanspruchnahme durch Bebauung und erkennbare Versie-
gelung liegt bei etwa 80 %, wobei hier mdglicherweise dartber hinausgehende, aktuell
an der Oberflache nicht sichtbare Fundamente o. A. im Boden befindlich sind. Mit dem
neuen Vorhaben werden erneut ein grol3er Baukoérper und vollversiegelte Zufahrten
entstehen, der Versiegelungsgrad erhoht sich zusatzlich leicht.

Boden- und Wasserhaushalt

Aus dem fur Sachsen-Anhalt zu verwendenden Bewertungsverfahren (BFBV-LAU) fur
die Bodenfunktionen kénnen fir den Standort keine Aussagen abgeleitet werden, da
fur die hiesige Innenbereichslage keine Bewertungsdaten vorliegen. In Anbetracht der
jetzigen bereits aulRerst naturfernen Bodensituation ist mit weiteren Verschlechterun-
gen nicht zu rechnen, mit einer neuerlichen Bebauung in wiederum hoher Intensitat
kommt es allerdings auch nicht zu Verbesserungen. Mit den vor Ort zu findenden um-
gelagerten und aufgefiiliten Boden sowie den Folgen der vorhergehenden Uberbau-
ungen und Bodeneingriffe durch Trimmererste, Bauschutt und verschiedenste weitere
Substrateinbringungen ist der Standort bereits in hohem MalR3e gestoért und irreversibel
uberpragt.

Fur das Vorhaben wurde ein Entwasserungskonzept*® erstellt mit dem Ziel fur das an-
fallende Regenwasser ein méglichst hohes Rickhaltevolumen auf dem Gelédnde zu
erreichen. Insofern die dafir entwickelten Ma3nahmen der Rickhaltung, zeitversetz-
ten Versickerung und Speicherung (fur Bewasserung und als Brauchwasser) nicht
ausreichen, sollen die Uberschussmengen in die anliegenden Kanalsysteme abgege-
ben werden. Mehr als die Halfte der Dachflache kann It. Konzept begrint werden und
mit Ausnahme der Zufahrt sollen alle sonstigen Oberflachenbefestigungen fur Zuwe-
gungen und Stellplatze versickerungsfahig gestaltet werden.

40 Entwasserungskonzept "Wohnresidenz Kristallpalast Dessau-RoRlau”, Ing.gesell. Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH,
Dessau-Rof3lau, Mai 2019
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Klima / Luft

Hinsichtlich der anlagen- und betriebsbedingten Emissionen missen die einschlagi-
gen rechtlichen Vorschriften beachtet werden und anhand der vorgesehenen Nutzun-
gen sind keine besonderen Gefahrdungspotenziale fur die menschliche Gesundheit zu
erwarten. Die vorhandene stadtische Grundbelastung ist unschédlich und wird z. B.
durch die zu erwartenden Verkehre nicht relevant zunehmen. Maf3geblich hinsichtlich
der Belastung mit Luftschadstoffen bleibt weiterhin der bereits heute vorhandene Ver-
kehr der umliegenden StralRen.

Mit dem Anschluss des Gebaudes an die Fernwarmeversorgung kénnen Emissionen
aus Heizanlagen am Standort vermieden werden, womit auch den Zielen der stadti-
schen Klimaschutzstrategie gefolgt wird.

Mit dem Verlust des Baumbestandes geht dessen klimatische Wohlfahrtswirkung ver-
loren, die am Standort bisher mikroklimatisch ausgleichend gegentber stadtklimati-
schen Belastungsfaktoren (Uberwarmung, Schwiile, verminderter Luftaustausch) ge-
wirkt haben. Positiv unter stadtklimatischen Aspekten ist daher die geplante Dachbe-
grinung (s. 0.) zu bewerten, mit der die Transpiration (von ansonsten versiegelten
Oberflachen) gefordert und die Uberwarmungstendenz gemindert werden kann.

Arten und Lebensgemeinschaften / Biodiversitét

Im Zuge der BaumalRnahmen - beginnend mit den Abriss- und Enttrimmerungsarbei-
ten - ist mit dem vollstandigen Verlust des Geholzbestandes zu rechnen, was durch
Neupflanzungen im Rahmen der Aul3enraumgestaltung, bedingt durch die lange Ent-
wicklungszeit des Altbaumbestandes (alter als 80 Jahre) nicht ersetzt werden kann.
12 der vorhandenen Baume sind durch die stadtische Baumschutzsatzung geschutzt,
fur die wegen ihres hohen Wertes ein Mehrfaches an Ausgleich zu leisten ist. Die Er-
fassung der Baume ist mit Karte und Tabelle als Anlage der Begriindung beigefugt.
Der Umfang an Neupflanzungen im Plangebiet wird textlich festgesetzt, die Baum-
standorte werden jedoch nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschlieungsplanes.
So verbleibt entsprechende Flexibilitat im Rahmen des Vollzuges der Planung. Die
dariiberhinausgehenden Ausgleichserfordernisse im Hinblick auf den zu fallenden
Baumbestand werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Die Gehdlze bilden ndrdlich und sudlich des gegenwartigen Gebaudes zusammen-
hangende lineare Strukturen, die in der hiesigen Innenstadtlage als Trittsteinbiotope
bzw. -habitate fungieren kdnnen. Versteck- und Brutplatze in den Baumen und Gebu-
schen gehen verloren. Ebenso hat die Kristallpalastruine ein Habitatpotenzial fur Ge-
baudebriter und als Sommerquartier fur Fledermause. Auch wenn aktuell keine Nach-
weise von Fledermausen vorliegen, kbnnen Vorkommen nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden bzw. sind mit dem Gebaudeabriss und dem Baumverlust diese Habitatan-
gebote zukunftig nicht mehr gegeben.

Die fuir den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag*! durchgefiihrten Untersuchungen ha-
ben keine akuten artenschutzrechtlichen Konflikte ermittelt, es sollen aberi. S. d. Vor-

41 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen B-Plan der Innenentwicklung Nr. 66 "Wohn- und
Geschaftshaus an der Zerbster StraRe", Landschaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-RolR3lau, 04.06.2020
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sorge fur einen in Zukunft ggf. eintretenden Bedarfsfall geeignete Vermeidungsmal3-
nahmen ergriffen werden. Baumfallungen und Gehélzentnahmen sind aufRerhalb der
Brutsaison durchzuftihren, fir Flederméuse und Gebaudebriter kdnnten ggf. auch ge-
eignete Vergramungsmaf3nahmen vor Fallbeginn ergriffen werden. Vor Beginn der Ar-
beiten muss sichergestellt werden, dass keine besonders geschitzten Arten betroffen
sind.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt folgenden Malinahmen, mit denen
Konflikte mit den Artenschutzbestimmungen und den Verboten des § 44 BNatSchG
vermieden werden kdnnen:

V 1 — Berlcksichtigung der Brutzeit der Vogel

Die Durchfiihrung von Abrissarbeiten sowie die Fallung der Baume und Geblische soll
aul3erhalb der Brutzeit, nicht vom 01.03. bis 31.08. erfolgen. Baufeldvorbereitende
Maflinahmen sollen nur im Zeitraum vom 01.09. bis 28.02. des Folgejahres durchge-
fuhrt werden. Vor der Brutzeit begonnene BaumalRhahmen kénnen in die Brutzeit fort-
gefuhrt werden, wenn keine gré3ere Unterbrechung - hdchstens eine Woche - ent-
steht.

V 2 — Bauzeitenregelung fir Fledermause und 6kologische Baubegleitung:

Die Durchfiihrung von Abrissarbeiten sowie die Féallung der Baume und Gebuische soll
aulRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum September bis Februar er-
folgen. Vor Fallbeginn sind die Baume auf Besatz zu kontrollieren und ggf. missen
geeignete SicherungsmafRnahmen im Rahmen der Okologischen Baubegleitung
durchgefiihrt werden. Zur Vermeidung des Bezugs von Fledermausquartieren in den
KellerrAumen sind die Arbeiten zu Abriss, Verfillung etc. der Keller direkt im Anschluss
an den oberirdischen Geb&udeabriss durchzufihren.

V 3 — Etablierung von Mauersegler- und Fledermauskéasten am Gebaude

Zur Schaffung neuer Angebote von Brut- und Nistplatzen sind am neuen Wohn- und
Geschaftshaus insgesamt 15 Mauerseglernisthilfen und 10 Fledermauskésten anzu-
bringen. Die Standorte sind vor der Ausfiihrung mit der unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Mit der Umsetzung der Vermeidungsmafnahmen erfolgt durch den
Vollzug des Bebauungsplanes kein Verstold gegen die Verbotstatbestéande des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Eine Ausnahmegenehmigung gemal 8 45 Abs. 7 BNatSchG ist
nicht erforderlich. Die Beauftragung der 6kologischen Baubegleitung (OBB) ist der un-
teren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Uber das Ergebnis der Kontrolle ist die untere
Naturschutzbehdrde zu informieren.

Weitere Mal3nahmen zum Schutz der Tierwelt missen ggf. in Abhangigkeit von der
konkreten Objektplanung ergriffen werden, z. B. zur Vermeidung von Schlagopfern an
grol3en Glasscheiben oder hinsichtlich der Beleuchtung zum Schutz von Insekten.

Schutzgebiete / Schutzobjekte

Das Vorhaben ist nicht geeignet nachteilig auf nachst gelegene Schutzgebiete an der
Mulde zu wirken.
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Kultur- und Sachguter

Mit dem Vorhaben wird eine aktuelle innerstadtische Brache wieder in Wert gesetzt
und es werden neue Sachgtter geschaffen. Mit der denkmalfachlichen Sanierung der
Fassade des Palais' Branconi wird ein positiver Beitrag zum stadtebaulichen Erschei-
nungsbild der Zerbster Stral3e geleistet und ein historisches Bauzeugnis mit Denkmal-
status erhalten. Mit der Nachbildung eines (Teil-)Daches als oberer Fassadenab-
schluss soll die hohenmaRige Einpassung in die Baustruktur und das Erscheinungsbild
des Stralenzuges Zerbster Straf3e komplettiert werden.

Fur den 7-geschossigen Neubau werden maximale Hohen festgesetzt und er soll so-
weit zurlickgesetzt von der Zerbster Stral3e stehen, dass im Raumeindruck keine sto-
rende Uberragung des stadtebaulichen Profils wirksam wird.
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11. VERFAHRENSVERMERK

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

Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 66 "Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stral3e" hat in der Fassung des
Entwurfes gemald 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom __._ .2021 bis einschlie8lich __. .2021
offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Bertcksichtigung der zu dem Bau-
leitplanverfahren eingegangenen Anregungen in der Sitzungam __._ .2021 durch den
Stadtrat der Stadt Dessau-Rol3lau als Begrindung gebilligt.

Dessau-Rof3lau, den . .2021

Planverfasser

Anhang:
- Auszug aus Denkmalverzeichnis (Beschreibung der Baudenkmale)
- Sudwest-Ansicht als Perspektive

- Grundrissdarstellungen Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie 1. - 6. Oberge-
schoss, hp + p Generalplanung GmbH, Giel3en, Stand 17.12.2020

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Zerbster Strale" Nr. 19055, Bonk-Maire-Hoppmann Part-
GmbB, Garbsen vom 01.02.2021

- Verkehrstechnische Untersuchung Wohn- und Geschéftshaus Kristallpalast
Zerbster Stral3e, Nr. 2019-0190, Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fur
Stral3enverkehr mbH, Berlin, Stand: September 2019, Fortschreibung vom
06.11.2020

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan der Innen-
entwicklung Nr. 66 "Wohn- und Geschaftshaus an der Zerbster Stral3e"”, Land-
schaftsplanung Dr. Reichhoff, Dessau-Rol3lau, 04.06.2020

Anlagen:
- Baugrundgutachten (Voruntersuchung) "Wohnresidenz Kristallpalast" in Dessau,
Ingenieurblro Brugger, Dessau-Rof3lau, 29.04.2019

- Entwésserungskonzept, Ing.ges. Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH, Dessau-Rol3lau,
Mai 2019

- Karte und Tabelle Baumbestand im Plangebiet

- Nutzungsbeispiel mit Schleppkurven-/Wendeanlagennachweis (EG-Ebene),
05.02.2021

- Schattenwurf-Analyse — Ansicht in Innenhof Nachbar, hp + p Gruppe, 29.10.2020

- Schattenwurf-Analyse — Ansicht aus Innenhof Nachbar, hp + p Gruppe,
29.10.2020
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DENKMALE

(wortliche Ubernahme aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 214 "Kristallpa-
last" zum Satzungsbeschluss vom 23. September 2010, hier Kapitel 4.3.5)

Im Plangebiet befinden sich gemald Denkmalverzeichnis folgende Baudenkmale mit
geschichtlicher, kulturell-kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung:

Zerbster Stral3e 36 Palais Branconi, Kristallpalast (Erf.-Nr. 094 40142)
Es wird wie folgt beschrieben:

"frihklassizistisches Palais, 1795 - 97 erbaut von Friedrich Wilhelm von Erdmanns-
dorff, Bauleitung Wilhelm Peter Mann, Geschenk des Fursten Leopold Friedrich Franz
von Anhalt-Dessau an seinen Kammerherrn und Reisemarschall Franz Anton Salvator
von Branconi (Branconi), vom kriegsbeschadigten Palais nur die StraR3enfront erhal-
ten, der Ursprungsbau ein 9achsiger, zweigeschossiger Putzbau von symmetrischer
Gliederung, der Frontispiz mit vier ionischen, auf Sockel aufsitzenden, kannelierten
Pilastern, Gebalk und abschlieBendem, von Vasen bekronten Dreieckgiebel, das Ein-
gangsportal mit profilierter Rahmung, Gebalkverdachung und Freitreppe; der Bau von
1815 bis 1903 im Besitz der Familie Mann, 1903/05 Umbau zur Gaststatte Kristallpa-
last, in diesem Zusammenhang der alte Eingang beseitigt und in einem nérdlichen, in
barockisierenden Jugendstilformen errichteten Anbau integriert, die unteren Fenster-
sohlbénke gesenkt, der Palaisbau dabei in seiner gestalterischen Wirkung beeintrach-
tigt; eine weitere Beeintrachtigung erfolgte nach 1945 mit Offnung der drei Mittelach-
sen als Durchgang; die Fassade von grof3er Bedeutung fiir das Werk von Erdmanns-
dorff, der hier erstmals kannelierte Pilaster verwendet, hervorragendes Zeugnis des
anhaltischen Klassizismus und der Dessauer Architekturgeschichte.”

Zerbster Stral3e 34 Wohn- und Geschaftshaus (Erf.-Nr. 094 41134)

Klinkerbau mit zweigeschossigem Fenstererker und Zwerchhausgiebel in der Mittel-
achse, der Bau von angenehmer Kubatur und harmonischer Erscheinung, die Fassade
mit qualitatsvollem Jugendstildekor im Eingangsbereich und Uber der friheren Tor-
durchfahrt, erbaut 1902.

Die angrenzende Zerbster Stral3e steht zudem als Stral3enzug unter Schutz. Dazu
heil3t es:

Zerbster Stral3e 34, 35, 36, 37, 38, 40, 42, 44, 46 Stral3enzug (Erf.-Nr. 094 41005)

einziges im unmittelbaren Stadtkern von Dessau erhaltenes Teilstlick der Zerbster
Stral3e aus der Vorkriegszeit, der einst wichtigen und stadtebaugeschichtlich bedeu-
tendsten innerstadtischen Stral3e, in ihrer Entstehung wohl bis auf die Zeit der Stadt-
grindung zuriickgehend, bildete sie nach Norden die Ausfallstral3e nach Zerbst, ins-
besondere im 18. Jahrhundert erlangte sie eine neue Qualitat durch mehrere hier er-
richtete Palaisbauten, der angesprochene Denkmalbereich weist auf gedréangtem
Stuck einige der wenigen nicht kriegszerstorten Bauzeugnisse aus dem 18. bis 20.
Jahrhundert im unmittelbaren Stadtzentrum auf, so befindet sich hier das barocke Pa-
lais des Fursten Dietrich (1747 - 52), das kriegsbeschadigte, frihklassizistische Palais
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des flrstlichen Reisemarschalls von Branconi (1795/96), das schlichte, stadtebaulich
aber wichtige spatklassizistisch neugotische Eckhaus Nr. 46 (1852) sowie einige typi-
sche Wohn- und Geschéaftshauser vom Anfang des 20. Jahrhunderts, darunter das
Jugendstilhaus Nr. 34.

Angrenzend sind weiterhin als Baudenkmale erfasst:

Zerbster Stral3e 35 Palais Dietrich (Erf.-Nr. 094 40141)

Teichstral3e 66 St. Joseph-Krankenhaus (Erf.-Nr.: 094 40175)

Teichstral3e 66 Schule | St. Joseph-Krankenhaus (Erf.-Nr. 094 40998)
Teichstral3e 67 Kaplanei (Erf.-Nr. 094 40186)

Zerbster Stral3e 48 St. Peter und Paul; ("Katholische Kirche") (En.-Nr. 094 40131)
Zerbster Stral3e 48 Pfarrhaus (Erf.-Nr. 094 40997)

Rabestralle 19 IV. Volksschule, Liborius-Gymnasium (Erf.-Nr. 094 40164)

Die Zerbster Stral’e zwischen Rabe- und Poststral’e sowie Rathaus im Siden steht
als StraRenzug und frilhes Zeugnis des Wiederaufbauprogramms von 1951/52 eben-
falls unter Denkmalschutz. Sie bericksichtigt im Wesentlichen die alle Straf3enfiihrung,
die frihere Einzelbebauung wurde jedoch durch eine Blockbebauung ersetzt. Die Ar-
chitektur mutet klassizistisch an, gestalterisch aufgewertet wird sie durch mehrge-
schossige mit Sgraffiti geschmickte Erker verschiedener Dessauer Kinstler. In die
Gestaltung einbezogen wurden auch Reste der erhaltenen Vorkriegsbebauung.

Das Plangebiet liegt im Bereich der historischen Altstadt von Dessau, welche ein tber-
regional bedeutsames archéaologisches Flachendenkmal im Sinne des 8§ 2 des
Denkmalschutzgesetzes LSA darstellt, so dass trotz neuerer Uberbauung mit dem Auf-
treten archaologischer Funde und Befunde gerechnet werden muss.
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