Stadt Dessau-Rof3lau

23.02.2022

Dessau
1 RoBlau

Vorlage

Drucksachen-Nr.:

BV/020/2022/111-61

Einreicher:

Der Oberburgermeister

Verantwortlich fiir die Umsetzung:

Amt fur Stadtentwicklung, Denkmalpflege und

Geodienste
Beratungsfolge Status Termin Fir Gegen |Enthaltung | Bestéatigung
Dil_enstberlatung des Ober- nlch‘g of- 22 022022
blrgermeisters fentlich
Stadtbezirksbeirat inner- offentlich
stadtisch Nord 10.03.2022
Ausschuss fur Bauwesen, | 6ffentlich
Stadtentwicklung, Verkehr 07.04.2022
und Umwelt
Stadtrat offentlich 27.04.2022
Titel:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 "Wohn — und Geschaftshaus an der
Zerbster Stralze" — Abwagungsbeschluss

Beschluss:

1. Die zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 66 vorgebrachten Stellung-
nahmen der Offentlichkeit, der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge sind nach erfolgter Prufung in der Art und Weise zu berlcksichtigen, wie es in
den Abwagungsvorschlagen in der Anlage 2 angegeben ist.

2. Das Ergebnis der Prufung ist den Absenderinnen und Absendern der Stellung-

nahmen mitzuteilen.

Gesetzliche Grundlagen:

§ 1 Abs. 6 und 7 Baugesetzbuch (BauGB)
§ 2 Abs. 3 BauGB,
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschlisse:

Einleitung und Aufstellungsbeschluss vom
05.09.2018 — BV/175/2018/111-61
Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom
21.04.2021 — BV/061/2021/111-61

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Verdffentlichung:

BV/020/2022/111-61




Relevanz mit Leitbild

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

Kultur, Freizeit und Sport [1]

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr [x] | S02,S03,S05,S06
Handel und Versorgung [1]

Landschaft und Umwelt [1]

Soziales Miteinander [1]

| Vorlage ist nicht leitbildrelevant 11 ]

Steuerrelevanz

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

| Vorlage ist nicht steuerrelevant | [x] ]

Finanzbedarf/Finanzierung:

Durch die Beschlussfassung entstehen der Stadt keine Kosten. Die mit der Planung
und Realisierung verbundenen Kosten werden in einem stadtebaulichen Vertrag
(Durchfuhrungsvertrag) gemaly § 12 BauGB zwischen der Stadt und der Vorhaben-
tragerin verbindlich geregelt.

Zusammenfassung/Fazit:

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

Mit dieser Vorlage soll nach der Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung der Abwagungsbeschluss herbeigefihrt werden. Er ist die Voraussetzung
fur die finale Abstimmung des Durchfuhrungsvertrages und die Fertigung der Sat-
zungsfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 “Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Zerbster Stralde”.

Das Ergebnis der Prifung der Stellungnahmen und die Art und Weise, sie zu be-
rucksichtigen, sind der Anlage 2 zu entnehmen. Anhaltspunkte daflr, das Bauleit-
planverfahren mangels unuberwindbarer Hindernisse einzustellen, sind nicht erkenn-
bar.
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Begriindung: siehe Anlage 1

Fir den Oberburgermeister:

Christiane Schlonski
Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Umwelt

beschlossen im Stadtrat am:

Frank Rumpf
Stadtratsvorsitzender
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Anlage 1:

Sachverhaltsbeschreibung

Das Areal des Kristallpalastes ist bis heute eine innerstadtische Brachflache und ein
stadtebaulicher Missstand im ansonsten intakten Bebauungszusammenhang entlang
der Zerbster Stral3e. Planungsrechtlich sind das Grundstiick und dessen sudliche
Nachbarschaft Bestandteile des am 19. Dezember 2010 bekanntgemachten Bebau-
ungsplanes Nr. 214  Kristallpalast®. Auf dessen Grundlage kann das von der Vorha-
bentragerin verfolgte Vorhaben, ein mehrgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus,
nicht zugelassen werden.

Den Anstol} fur diese vorhabenbezogene Bauleitplanung hat der ehemalige Grund-
stickseigentumer gegeben. Dieser strebte die Errichtung einer Seniorenresidenz in
Verbindung mit Wohnen, Gastronomie und Handelseinrichtungen an. Der Stadtrat ist
dem Antrag gefolgt und hat in der Sitzung am 5. September 2018 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB gefasst.

Die aktuelle Grundstuckseigentimerin, die Wohnresidenz "Kristallpalast”" Dessau
GmbH, ist in den Antrag zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
eingetreten und tritt fur diese Planung als Vorhabentragerin auf. Sie gehort zur hp&p-
Gruppe aus Gielden, die seit Mitte der 1970er Jahre im gesamten Bundesgebiet
schwerpunktmafig Wohnsiedlungen fur Seniorenwohnen und Objekte des Einzel-
handels errichtet.

Der Stadtrat hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zusammen
mit dem Vorhaben- und Erschlieungsplan und weiteren Unterlagen in seiner Sit-
zung am 21.04.2021 gebilligt und zur Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung be-
stimmt.

Der Auslegungsbeschluss ist im Amtsblatt 06/2021 bekanntgemacht worden. Die
offentliche Auslegung und die Einstellung der Beschlussunterlagen in das Internet
sind vom 07. Juni 2021 bis 09. Juli 2021 durchgefuhrt worden. Zeitgleich sind die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnah-
me aufgefordert worden.

Mit dieser Vorlage soll nach der Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung der Abwagungsbeschluss herbeigefuhrt werden. Er ist die Voraussetzung
fur die finale Abstimmung des Durchfuhrungsvertrages und die Fertigung der Sat-
zungsfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 “Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Zerbster Stralle“.

Ergebnisse der Abstimmung mit den Nachbargemeinden
Es sind keine Einwande vorgetragen worden.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

In den vorliegenden Stellungnahmen (siehe Anlage 2) ist hauptsachlich zu lesen,
dass

BV/020/2022/111-61



e der Masterplan Innenstadt eine kulturelle Nutzung an diesem Standort favorisiere
und deshalb mit der Vorhabentragerin ein Grundstickstausch (idealerweise fur
den Umzug der Musikschule) zu verhandeln sei,

e der Baukorper nicht standortgerecht und viel zu massiv sei,

e eine deutliche Reduzierung der Baumasse und eine grundlegende Uberarbeitung
der Planung notwendig sei,

e ein siebengeschossiger Baukorper das Stadtbild negativ beeintrachtige und statt-
dessen ein Funfgeschosser gefordert werde,

e die sich aus dem Umgebungsschutz der Baudenkmale ergebenden Schutzan-
spruche nicht sachgerecht dargestellt waren,

e das Vorhaben seinen kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern keinerlei nutzba-

ren gemeinschaftlichen oder privaten Freiraum gewahre,

eine starkere Begrunung des Grundstucks und der Fassaden erwartet werde,

die komplette Fallung aller Baume abgelehnt werde,

der komplette Wiederaufbau des Palais zu favorisieren sei sowie

Ful3- und Radverkehr, insbesondere Schilerinnen und Schiiler durch den zuséatz-

lichen Fahrverkehr gefahrdet werden kénnen.

Das Ergebnis der Prifung der Stellungnahmen und die Art und Weise sie zu berlck-
sichtigen, sind der Anlage 2 zu entnehmen. Danach entscheidet sich der Stadtrat
dafur, die vorgetragenen Bedenken teilweise zu berticksichtigen.

Das betrifft besonders die Gestaltung des Innenhofes. Bisher geplante Stellplatze
werden in das Erdgeschoss integriert und zusatzliche begrinte Freiflachen geschaf-
fen. Diese Malinahme wirkt sich, wie die beigefligte Fortschreibung der Schallschut-
zuntersuchung im Anhang 3 zur Anlage 2 zeigt, auch positiv auf die sudliche
Wohnnachbarschaft entlang der Rabestralle aus.

Zudem hat sich die Vorhabentragerin erklart, das oberste Geschoss nur noch als
Staffelgeschoss auszubilden. Damit kdnnen zusatzliche Terrassenbereiche geschaf-
fen werden. MalRnahmen zur Fassadenbegriinung sowie Verschattungselemente
sollen in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen werden.

Was die Sicherheit des Ful- und Radverkehrs anbelangt, hat sich der Stadtrat schon
im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur die Schaffung eines ver-
kehrsberuhigten Bereiches ausgesprochen. Daran soll festgehalten werden. Mit zu-
satzlichen Mallnahmen der Stadtmoblierung soll der Aufenthaltsqualitdt Rechnung
getragen werden.

FiUr die unvermeidbare Fallung der Baume beabsichtigt die Vorhabentragerin, einen
Beitrag zur Umsetzung des Tierparkkonzeptes zu leisten und dort die Pflanzung
neuer Baume mit abgestimmten ErsatzmalRnahmen zu unterstitzen.

Allen anderen Bedenken ist entgegenzuhalten, dass

e mit der Vorhabentragerin eine ernsthafte Chance besteht, einen nahezu 30 Jahre
wahrenden Missstand an pradestinierter Stelle im Stadtzentrum zu beseitigen,

e die Vorhabentragerin bereit ist, ein mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie und der Denkmalbehdrde abgestimmtes Konzept zur Rettung der
denkmalgeschutzten Fassade umzusetzen,
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e die Vorhabentragerin deutlich hinter den Moglichkeiten (Bauvolumen) zurlck-
bleibt, die ihr der bislang geltende Bebauungsplan Nr. 214  Kristallpalast® bietet,

e die Hohe des neuen Baukoérpers die Firsthohe des ehemaligen Kristallpalastes
einhalt und

e der neue Baukdrper in der Umgebung nur an wenigen Stellen in einer vertretba-
ren Art und Weise wahrnehmbar sein wird.

Den angeregten Grundstiickstausch wird die Stadt nicht aufgreifen. Nach § 112
Kommunalverfassungsgesetz soll die Kommune Vermdgensgegenstande nur erwer-
ben, soweit die zur Erflllung ihrer Aufgaben in absehbarer Zeit erforderlich ist. Daflr
bieten die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit mit der dort genannten Idee einer
Verlagerung der Musikschule aber keine ernsthaften Anhaltspunkte.

Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange bezie-
hen sich hauptsachlich auf die Umsetzung des Vorhabens und die Erfordernisse zur
Fortschreibung des Durchfuhrungsvertrages.

Die Bedenken des Amtes fur Ordnung und Verkehr zur Umsetzbarkeit der stadtebau-
lichen Zielsetzung, im Interesse der Sicherheit des Ful3- und Radverkehrs die Aus-
fahrt des Parkhauses kunftig als verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen, werden
berticksichtigt. Mit zusatzlichen Mallnahmen der Stadtmdblierung soll die Aufent-
haltsfunktion aufgewertet werden.

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehorde wird die textliche Festsetzung Ziffer
13 um zehn Haussperlingskasten erganzt. Die Erganzung entspricht dem unmittelbar
geltenden Artenschutzrecht und fuhrt in ihrem Umfang nicht zu Ubergebuhrlichen Er-
schwernissen der Vorhabenverwirklichung.

Fir die nach der Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatzpflanzungen beabsichtigt
die Vorhabentragerin, einen entsprechend erforderlichen Beitrag zu leisten, der zu-
gleich auch der Umsetzung des stadtischen Tierparkkonzeptes dient.

Nach alledem sind keine Anhaltspunkte dafir erkennbar, das Bauleitplanverfahren
mangels unuberwindbarer Hindernisse einzustellen.

Weiterer Verfahrensablauf

Nach der Beschlussfassung sollen deshalb auf der Grundlage der Abwagung der
Durchfuhrungsvertrag final abgestimmt und die Satzungsfassung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 66 “Wohn- und Geschéaftshaus an der Zerbster Stra-
Re“ gefertigt und zur abschlieBenden Beschlussfassung vorgelegt werden.
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Anlage 2

Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 66 vorgebrachten Stellung-
nahmen der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
mit den Anhangen

1) geéanderter Ubersichtsplan der Vorhabentrégerin zur Umgestaltung des 6. Ober-
geschosses vom 17.11.2021

2) geanderte Planung der Vorhabentragerin zur Anlagen von Frei- und Stellflachen
auf dem Baugrundstick vom 17.11.2021

3) angepasstes Larmschutzgutachten vom 11. Januar 2022
(Anlage 2.3 zur BV/020/2022/111-61)
Hinweis:

Die Adressat*innen der in der Anlage 2 enthaltenen Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit sind aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert worden.
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