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1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Auflésung des ehemaligen Plattenwerkes Dessau und der Ansiedlung von mehreren
Einzelbetrieben mit unterschiedlichem Profil (groBflachiger Einzelhandel, Produktions-
betriebe, Gaststatte, Weiterbildungstrager) auf Teilflachen und dem Brachfallen groBer
Bereiche nach der Insolvenz eines Entwicklungstragers ist die Fortflhrung des
Bebauungsplanes unter neuen ErschlieBungs- und Vermarktungsgesichtspunkten
notwendig.

Mit dem Verkauf von Teilflachen innerhalb eines ehemals geschlossen Werksgelandes und
der beabsichtigten kleinteiligeren Parzellierung wird eine neue VerkehrserschlieBung in die
Tiefe des Plangebietes erforderlich. Daflr sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der Benachbarung (Wohnbebauung im
Nordwesten, Kleingartenanlagen aber auch Gewerbe und Industrie im Norden, Osten, Stiden
und Westen) handelt es sich bei dem Bereich um eine Gemengeanlage mit den daraus
erwachsenden Immissionskonflikten. Um hier die berechtigten Schutzanspriiche der
umgebenden Nutzungen zu sichern, ist eine planerische Steuerung notwendig. Darlber
hinaus kdnnte ohne diese Steuerung aber auch ein Betrieb das ganze noch zur Verfigung
stehende Schallkontingent ausschdpfen und spéater notwendige Erweiterungen vorhandener
Betreibe oder Neuansiedlungen erschweren oder diese ganz unterbinden.

Die Belassung des Gebietes in der Anwendung des § 34 BauGB kann in dem Bereich der
grofBflachigen Einzelhandelsbetriebe zu einer nicht mehr zu steuernden VergréBerung der
Verkaufsraumflachen und der Verdnderung des Warensortiments flhren, was negative
Auswirkungen auf das Stadtzentrum haben kann.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die Flache des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 10 ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Gewerbegebiet Dessau-
Mitte“ einbezogen. Fir diese Planung liegt ein Satzungsbeschluss des Stadtrates von 1995
vor, sie wurde aber durch die Stadt von der Genehmigung beim Regierungsprasidium
zurlckgezogen. Mit der Integration soll diese Planung abgeschlossen werden.

2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Dessau-RoBlau (die beiden Stadte schlossen sich am 1.Juli 2007 im Rahmen der
Gebietsreform in Sachsen-Anhalt zusammen) ist kreisfreie Stadt im Land Sachsen-Anhalt.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 101-D/D1 ist aus dem Ubersichtsplan
auf der Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 1 000 zu
ersehen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 34,45 ha.

Das Plangebiet wird im Norden von der WeststraBe und der Kleingartenanlage ,Westend* im
Osten von der IndustriestraBe, den Kleingartenanlagen ,Westend” und ,Erholung 2, dem
Sportplatz sowie Gewerbeflachen, im Stiden von Gewerbeflachen an der IndustriestraBe, der
Schlagbreite und dem Bebauungsplan Nr. 101-H (1. Anderung) und im Westen von der
Mannheimer StraBe begrenzt.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes Dessau-Mitte, eines historisch
gewachsenen Standortes der Dessauer Industrie westlich der Bahnlinie Dessau-Leipzig mit
eingestreuten Wohnbauten und Kleingartenanlagen. Die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt ca. 2,5 km. Die Industrieansiedlung am Standort begann Ende der 50 er Jahre (Altes
Plattenwerk an der IndustriestraBe). Anfang der 70 er Jahre kam es zu einer erheblichen
Erweiterung des Plattenwerkes. Die Kleingartenanlagen sind dagegen bedeutend alter
(,Westend® von 1904).
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Das Plangebiet wird von Gewerbegebieten, Kleingartenanlagen und einem Sportplatz
umgeben. Nur im Nordwesten jenseits der Mannheimer StraBe schlieBt sich die
Wohnbebauung des Wohngebietes ,Kleine Schaftrift“ an.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Im Norden verlauft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes entlang
der sudlichen Begrenzung der WeststraBe (Flurgrenze zwischen Flur 37 und Flur 10). Im
Osten bildet die Westseite der Bahnlinie Dessau-Leipzig und der IndustriestraBBe (Flurgrenze
zwischen Flur 42 und Flur 10) den Abschluss. Nicht im Plangebiet enthalten ist in diesem
Bereich das Flurstick 1355/26 (Kleingartenanlage Westend).

Zwischen der IndustriestraBe und der Schlagbreite verlauft die Grenze entlang der sldlichen
Grenze der Flurstiicke 10105, 8807, 1355/74 und 10097 nach Westen sowie der dstlichen
Grenze der Flurstiicke 10094, 10085, und 10093 (alle Flur 10) nach Siden.

Weiter verlauft der Geltungsbereich entlang der nérdlichen StraBenbegrenzungslinie der
Schlagbreite (Flurstiick 1357/34 der Flur 10), auf der Ostseite der ZunftstraBe (Flurstliicke
1355/93, 1355/92 und 1355/91 der Flur 10) und sudlich des ehemaligen Grabens (Flurstiick
1343/2 der Flur 9).

Im Westen verlauft die Grenze entlang der &stliche StraBenbegrenzungslinie der
Mannheimer StraBe (Flurstlick 10076 der Flur 10).

Damit ergibt sich fur das Plangebiet eine Dreiteilung: mit dem zentralen Bereich des
ehemaligen Plattenwerkes, der sidlich der Schlagbreite gelegenen Flache des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 10 und den im Osten des Plangebietes an der IndustriestraBe
gelegenen Grundstlicken, die durch die ehemaligen Gleisanlagen von den Ubrigen
Bereichen getrennt sind.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1  Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung

Nach dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23. August 1999 sind die Oberzentren Schwerpunkte der Entwicklung von
Industrie und Gewerbe. Nach Punkt 3.2.10 ist Dessau als Oberzentrum eingestuft.
Entsprechend Punkt 2.9 sind industriell-gewerbliche Altstandorte vorrangig und
nutzungsbezogen zu entwickeln. Im Punkt 5.2.1 des Regionalen Entwicklungsplanes Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg (REP) vom 07. Oktober 2005 wird ausgefiihrt, dass Oberzentren als
Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, ... Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sicher und zu entwickeln sind.

Diesen Festlegungen des LEP-LSA und des REP wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung getragen. Damit konnten fur brachgefallene Flachen neue Nutzungsméglichkeiten
aufgezeigt werden, und die Flacheninanspruchnahme auf der “grinen Wiese” zur Ansiedlung
von Gewerbe zum damaligen Zeitpunkt eingeschrankt werden. Dieser Sachverhalt trifft
weiterhin zu, da nach wie vor Brachflachen im Plangebiet vorhanden sind.

Ebenfalls im Landesentwicklungsplan sind bezlglich der Entwicklung der Verkehrs-
infrastruktur unter Punkt 3.6.2.5 der Neu- und Ausbau der angrenzenden Bahnstrecke unter
sonstige MaBnahmen [) als vorrangig aufgefuhrt.
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Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan  Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg  wurde von  der
Regionalversammlung am 07. Oktober 2005 beschlossen und ist seit dem 24. Dezember
2006 rechtswirksam.

Konkret auf den Standort des Bebauungsplans bezogen, ist unter Punkt 5.8.1.2 Nr. 4 des
Regionalen Entwicklungsplanes der Ausbau des Streckennetzes Halle-Dessau-Berlin
aufgeflihrt.

Die vg. regionalen Entwicklungsziele wurden bei der Planaufstellung zugrunde gelegt.

Die (ehemalige) Stadt Dessau hat seit dem 26. Juni 2004 einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan  (Genehmigung vom 08. April 2004, AZ 204-21101/DE,
Beitrittsbeschluss des Stadtrats zu den MaBgaben und Auflagen vom 02. Juni 2004). Die
Stadte Dessau und RoBlau bilden seit dem 01. Juli 2007 die Stadt Dessau-RoBlau. In durch
eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten verbindliche
Flachennutzungspléane fort (§ 204 Abs. 2 BauGB).

Im vg. Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache
Handel (Standorte Sconto/ Doméne und Kaufland) und Grinflache (im Osten entlang der
ehemaligen Anschlussgleise) ausgewiesen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
Schutzgebiete oder Schutzobjekte.

Aufgrund der Gbereinstimmenden Flachendarstellung ist der vorliegende Bebauungsplan aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Sonstige Planungen

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 101-D/D1 wurden ein Grinordnungsplan sowie eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen
sind.

Im Norden grenzt der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 101-B/C1 (unter
Ausschluss der Kleingartenanlage ,Flora“), im Nordosten der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie®, im Osten und
Sltdwesten die nicht in Bearbeitung befindlichen Bebauungsplane Nr. 101-E und Nr. 101-F
und im Stden der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 101-H (1. Anderung) an.

Der Bereich zwischen Schlagbreite, ZunftstraBe, Mannheimer StraBe und dem
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101-H (1. Anderung) umfasst den Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 10 ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
Gewerbegebiet Dessau-Mitte* zuzliglich eines ehemaligen Freihaltebereich flir eine
StraBenbahntrasse parallel zur Mannheimer StraBe von durchschnittlich ca. 20 m Breite. Fir
den VE-Plan Nr. 10 liegt ein Satzungsbeschluss des Stadtrates von 1995 vor, dieser wurde
aber durch die Stadt von der Genehmigung beim Regierungsprasidium zuriickgezogen. Auf
der Grundlage der damaligen Planung wurden die Vorhaben (groBflachiger Einzelhandel und
Baumarkt mit Stellplatzen und StraBe) verwirklicht. Um die Planung abzuschlieBen, wurde
dieser Bereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101-D/D1 einbezogen.

In diesem Zusammenhang wurden zunachst die Planinhalte des VE-Plans Nr. 10 hinsichtlich
ihrer aktuellen Gultigkeit Gberprift und mit den Planungszielen fir das Gesamtgebiet
abgeglichen. Daraus entstand ein Uberarbeiteter Entwurf fir das Plangebiet Nr. 101-D/D1,
der im Vorfeld mit den Uber einen stadtebaulichen Vertrag gebundenen Grundstiicks-
eigentimern abgestimmt wurde.
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Bezlglich der Fortschreibung der Planinhalte fir den als Gewerbegebiet festgesetzten
Teilbereich des ehem. VE-Plans konnte mit dem Grundstlckseigentimer jedoch keine
Einigung erzielt werden. Dabei stand dem erklarten Ziel der Kommune, die innerstadtische
Entwicklung zu starken, eine vom Grundstlckseigentimer angestrebte Offnung der
Verkaufsflache fur ein erweitertes, zum Teil innenstadtrelevantes Sortiment entgegen.

Im Ergebnis eines umfanglichen Abwagungsprozesses der verschiedenen Zielstellungen und
Interessen gemaB § 1 Abs. 7 BauGB wurde, da bezliglich der Fortschreibung kein Konsens
erzielt werden konnte, auf die Ubernahme der als Satzung beschlossenen Planfassung von
1995 zurlickgegriffen, um keine Entschadigungsforderungen gegentiber der Stadt entstehen
zu lassen.

Die Planungsinhalte werden daher - soweit sie nach heutigem Planungsverstéandnis sinnvoll
bzw. auf der Basis fortgeschriebener gesetzlicher Grundlagen mdéglich sind — unverandert
tbernommen. Das betrifft die Festsetzungen zur Nutzung, zur zulassigen Verkaufsflache und
zur Uberbaubaren Grundstlcksflache.

Eine Anpassung an die angrenzenden Teilgebiete erfolgt, auch im Sinne einer
Gleichbehandlung, hinsichtlich baugestalterischer Regelungen und grinordnerischer
Festsetzungen. Sie entfallen oder werden in abgeminderter Form weitergefihrt.

Neu aufgenommen wird die Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel, die nunmehr fir alle noch nicht rechtswirksamen Bebauungspléane im
Gewerbegebiet Mitte erfolgt und die im Hinblick auf die vorhandene Gemengelage und
schutzbedirftige Nutzungen die Umsetzung eines Gesamtkonzeptes zum Schallschutz
ermdglicht.

Detaillierte Erlauterungen zu den Regelungen im Bereich des ehemaligen VE-Plans Nr. 10
finden sich im Rahmen der Begriindung der einzelnen Festsetzungen unter Punkt 6.

3.3  Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet beurteilt sich nach § 34 BauGB. Die ErschlieBung fir das Gesamtgebiet ist
gesichert.

Far die beabsichtigte kleinteilige Parzellierung der zum Teil brach gefallenen Flachen und
damit der Schaffung vermarktbarer neuer Strukturen ist eine geordnete verkehrliche und
medientechnische ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes erforderlich. Diese
Notwendigkeit wird bereits gegenwartig bei der Nutzung rickwartiger Geb&aude deutlich, fir
deren ErschlieBung u.a. eine Vielzahl von Uberfahrtsrechten eingetragen ist.

Zudem handelt es sich um eine ,Gemengelage®, deren alleinige Beurteilung nach § 34
BauGB keine effektive Ausnutzung noch freier Grundstlicke ermdéglichen, bzw.
schutzbedurftige Nutzungen beeintrachtigen kénnte.

Durch restriktive Beschrankungen im Bereich des grofBflachigen zentrenrelevanten
Einzelhandels im Plangebiet soll zudem die Entwicklung der Innenstadt geférdert werden.

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der vg. Ziele. Seine Aufstellung
ist deshalb zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am 06. Februar 1991 gefasst. Der Entwurf vom 06. April
1994 hat vom 05. Juli 1994 bis zum 08. August 1994 6ffentlich ausgelegen.

Auf Grund der Insolvenz des damaligen Vorhabentrédgers und von Unklarheiten bei der
inneren ErschlieBung wurde die Bearbeitung erst 2004 wieder aufgenommen.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 05. Juni 1996 wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes geandert.
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Am 21. Juni 1995 wurde durch den Stadtrat der Satzungsbeschluss zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 10 ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Gewerbegebiet Dessau-
Mitte“ gefasst und die Planung zur Genehmigung eingereicht. Auf Grund von Hinweisen der
damaligen Genehmigungsbehérde wurde der Plan durch die Stadt von der Genehmigung
zurlckgezogen. Damit hat er keine Rechtskraft erlangt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunachst nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 durchgeflhrt. Zwischenzeitlich trat
die Neufassung des BauGB vom 27. August 1997 in Kraft.

Mit dem ,Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches (EAG Bau) vom 24. Juni 2004
wurden darlber hinaus diverse Vorschriften zum Bau- und Umweltrecht geandert. Nach der
Uberleitungsvorschrift § 244 Abs. 1 dieses Gesetzes sind Verfahren, die nach dem 20. Juli
2004 férmlich eingeleitete worden sind oder die nach dem 20. Juli 2006 abgeschlossen
werden, nach den Vorschriften dieses Gesetzes zu Ende zu fihren. Da das Verfahren nicht
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden konnte, fand mit dem Entwurf in der Fassung
vom 08. September 2006 das BauGB in der Neufassung Anwendung.

Damit wurde der Begriindung nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als gesonderter Teil
beigeflgt.

Fir den nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch die Gemeinde festzustellenden Umfang und
Detaillierungsgrad der zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des Umweltschutzes
wurde kein gesondertes Scoping durchgefihrt. Der festgelegte Umfang und
Detaillierungsgrad basiert auf den Zuarbeiten des Umweltamtes zur Aufgabenstellung der
Uberarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes, der Anlaufberatung zur
Schallimmissionsschutzprognose und der Stellungnahme des Umweltamtes zum Vorentwurf
des Griinordnungsplanes.

Die zur Planfassung vom 08. September 2006 eingegangenen Stellungnahmen wurden im
Stadtrat am 19. September 2007 abgewogen.

Die Stellungnahme der Offentlichkeit bezog sich auf eine vermutete Unzuldssigkeit von
vorhandenen Werbeanlagen und die gewlnschte partielle Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache. Die Nachbargemeinden haben in ihren Stellungnahmen Zustimmung
geauBert.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bezogen sich
auf die Prazisierung bereits aufgeflhrter Sachverhalte, einer Hohenbegrenzung fur bauliche
Anlagen und geringfugige Korrekturen von Immissionswerten aufgrund geanderter
Vorbelastungen.

Insbesondere folgende Stellungnahmen wurden bericksichtigt und in die Planfassung fir
den Satzungsbeschluss eingearbeitet:

— Verschiebung einer  Flursticksnummer und Verweis auf ein laufendes
Zuordnungsverfahren

— Ergénzung einer Trinkwasserleitung
— Korrekturen zur technischen ErschlieBung in der Begriindung
— Prazisierung einer textlichen Festsetzung zum Abstand von Borden bei Pflanzflachen

— Korrekturen von Immissionswerten an Nachweisorten aufgrund neuer Erkenntnisse zur
Vorbelastung

Keine der vg. Anregungen stellten die Grundziige der Planung in Frage. Sie dienten lediglich
der Prazisierung von bereits erfassten Sachverhalten in der Planzeichnung und Begriindung
bzw. stellten aktuelle Entwicklungen dar. Auch die Korrektur der Immissionswerte an
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Nachweisorten hat keine negativen Folgen, da die Erh6hungen mit maximal 0,3 dB (A) sehr
gering sind und an keinem Punkt zur Uberschreitung der zulassigen Richtwerte fiihren.

Nicht bertcksichtigt wurden im Zuge der Abwagung folgende Anregungen:

— Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache, da sich dort einer zwingend
erforderlichen Feuerwehrzufahrt befindet

— Hoéhenbegrenzung von baulichen Anlagen, da es dazu aus luftfahrttechnischer Sicht
keine Rechtsgrundlage gibt

— generelle Sicherung der Feuerwehrumfahrten und Anordnung von Hydranten, da es dazu
im BauGB keine Rechtsgrundlage gibt

— Ausweisung einer Baulast, da der Verkauf der Teilflache geplant ist, die die Anbindung
an die 6ffentliche ErschlieBung sicherstellt und

— Entfernung von vorhandenen Baumsignaturen aus der Plangrundlage im Bereich der
zukinftigen PlanstraBe A, da dies unter planungsrechtlichem Gesichtspunkt nicht
notwendig ist.

4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhaltnisse/ Flurstiicksverhaltnisse

Die offentlichen StraBen sowie ein Teil der ehemaligen ,WerksstraBen“ befinden sich im
Eigentum der Stadt Dessau-RoBlau, ebenso der tberwiegende Teil der z.T. zurlickgebauten
Gleisanlagen.

Stadtisches Eigentum sind weiterhin die Flursticke der Kleingartenanlage und des
Sportplatzes mit Sportlerheim sowie ein Garagenstandort an der Schlagbreite.

Die Flachen entlang der Mannheimer StraBe und der WeststraBe sind im wesentlichen im
Privatbesitz, wobei der ehemalige Freihaltebereich entlang der Mannheimer StraB3e
Uberwiegend den angrenzenden Grundstlicken zugeordnet wurde.

Die Bauflachen sudlich der Schlagbreite innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
befinden sich im Eigentum der Grundstiicksgesellschaft Steinpleis Friedrich Bremke & Co.

Der Uberwiegende Teil der zentral gelegenen Flachen ist im Besitz der WBD Industriepark
Dessau GmbH.

Im Plangebiet gibt es Grundstlicke, die nicht an 6éffentliche Verkehrsflachen angeschlossen
sind. Das betrifft die Flursticke 1355/51 der enviaM, 1355/55 der Fa. van Engelenhoven
Immobilien GmbH und 8711 (privat). Hier ist die ErschlieBung gegenwartig durch
Uberfahrtsrechte gesichert.

Die Flursticke 10251 und 10252 haben zwar den gleichen Eigentimer wie das unmittelbar
an die WeststraBe angrenzende Flurstliick 8710 aber andere Nutzer.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Zuordnungsverfahren (75.1 Anderung UNI-Beton) in
Bearbeitung. Im Geltungsbereich dieses Verfahrens befinden sich die Flursticke 10081,
10083, 10084, 10085, 10086 und 10095 der Flur 10.

Zur Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes ist kein Umlegungsverfahren notwendig.

Innerhalb des Plangebietes ist auf der Grundlage des aktuellen Katasters fir folgende
Flurstiicke der Flur 10 eine Baulast i. S. von § 82 des Gesetzes Uber die Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) eingetragen:

1355/25, 1355/49, 1355/70, 1355/76, 1355/78, 1355/86, 8599, 8710, 8711, 8807, 8872,
9185, 9187, 9188, 10077, 10078, 10079, 10081, 10083, 10084, 10085, 10086, 10095,
10096, 10097, 10252, 10104, 10108
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Im Einzelnen betrifft das (chronologisch geordnet):

= gemaB Protokoll Nr. 96 (1993) fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten des Baumarktes Max
Bahr auf den Grundstiicken 10095, 10084, 10083, 10081, 10086, 10079 und 8872

= gemaB Protokoll Nr. 105 (1993) fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der Fa. Uwe
Dembniak & Co. Handels KG auf den Grundstiicken 10104 und 8807 (entfallt mit Erwerb
des Grundstticks fir die Zufahrt)

= gemaB Protokoll Nr. 1/94 flr eine Abstandsflache zugunsten der Fa. Van Engelenhoven,
Immobilien GbR auf den Grundstliicken 10083 und 10085

= gemaB Protokoll Nr. 107, 1/94 fir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der Fa. Van
Engelenhoven, Immobilien GbR auf den Grundstiicken 10095, 10084, 10083, 10081,
10079, 1355/49, 10086 und 8872

= gemaB Protokoll Nr. 5/94 fur &ffentliche Stellplatze zugunsten der Fa. Mébel-Walter AG
auf dem Grundstiick 9185 (kann entfallen, Grundstiick inzwischen erworben)

= gemaB Protokoll Nr. 14/94 fir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der Uni-Beton GmbH auf
dem Grundstiick 10095

= gemaB Protokoll Nr. 53/94 fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der ABU Holding GmbH,
auf dem Grundstiicken 1355/25

= gemaB Protokoll Nr. 57/94 fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten des Praktiker-Baumarktes,
auf den Grundsticken 10095, 1355/76 und 1355/78

= gemaB Protokoll Nr. 28/95 flir Abstandsflachen zugunsten der Uni-Beton GmbH auf den
Grundstiicken 10096 und 10097 und 8711 sowie 8710

= gemdaB Protokoll Nr. 27/95 fur eine Abstandsflache zugunsten der Uni-Beton GmbH
innerhalb des Grundstlicks 10252

= gemaB Protokoll Nr. 97/95 firr ein Leitungsrecht zugunsten der BIOMEL GmbH auf dem
Grundstlck 1355/70

= gemaB Protokoll Nr. 109/96 fiir ein Uberfahrtsrecht zur gegenseitigen Begiinstigung der
Uni-Beton GmbH und der Kolotka/Ring GbR auf Teilen des Grundstiicks 10095, 1355/86
und 8711

= gemaB Protokoll Nr. 123/97 fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der Prof. Bickel - Dr.
Laumann — Opitz GbR sowie eine befristete gegenseitige Trafonutzung auf den
Grundsticken 10095 und 10108

= gemaB Protokoll Nr. 94/99 fur ein Leitungsrecht fir 15-kV-Kabel, Trink- und Abwasser-
leitungen zugunsten der DVV Stadtwerke auf den Grundstiicken 9185, 10077, 10078,
9187, 8599, 9188

= gemaB Protokoll Nr. 70/03 fir Abstandsflachen zugunsten des Flurstiicks 10251 auf dem
Grundstlck 10252

Ein Teil der Baulasten betrifft Uberfahrisrechte, die wegen der nicht vorhandenen
offentlichen ErschlieBung innerhalb des ehemals geschlossenen Betriebsgeldndes des
Plattenwerkes/UNI-Beton fur herausverkaufte Grundstlicke eingetragen wurden. Mit der
geplanten o6ffentlichen ErschlieBung kénnen dann die Baulast 96/1993, 1/94, 14/94, 109/96
und 123/97 ganz oder teilweise geldscht werden.

Weiterhin gibt es Baulasten zu Abstandsflachen, die ebenfalls aus der Teilung und dem
Verkauf von Teilbereichen eines ehemals geschlossenen Betriebsgeldandes herrihren. Das
betrifft die Flursticke 8710, 8711, 10083, 10085, 10096, 10097 und 10252. Eine
Kennzeichnung im Bebauungsplan erfolgt nicht, da es dafir keine Ermachtigungsgrundlage
gibt. Der § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB bezieht sich nur auf Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Begr_DD1_ph5.doc Planfassung fir den Satzungsbeschluss



Stadt Dessau-RoBlau 14
Bebauungsplan Nr. 101-D/D1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1* Begriindung

In dem Streifen zwischen Mannheimer StraBe und der vorhandenen Bebauung befindet sich
auf privaten Flachen eine Vielzahl von Leitungen, die Uber Leitungsrechte gesichert sind.

Im Bebauungsplan sind nur die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gekennzeichnet, die nach
der Umsetzung der geplanten éffentlichen ErschlieBung beibehalten werden missen.

Die Flurstiickssituation stellt sich differenziert dar. Neben sehr groBen Flurstlicken gibt es
auch kleine Verschnitt- und Splitterflachen. Hier wirkt sich besonders der Verkauf von
Teilflachen eines ehemals geschlossenen Betriebsgeldndes aus. Im Rahmen des
Zuordnungsverfahrens wurde diese Situation zum Teil schon bereinigt. Ein Teil der
Baugrundstiicke besteht aus mehreren Flursticken, was im Baugenehmigungsverfahren
ungunstig sein kann, da eine Verschmelzung oder eine Vereinigungsbaulasteintragung
erfolgen muss.

4.2 Natur und Landschaft/ natiirliche Gegebenheiten

Das Stadtgebiet von Dessau befindet sich naturrdumlich am norddstlichen Rand der
Mosigkauer Heide, an die im Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal angrenzen.

Es wird zum einen durch die Landschafts- und Parkgestaltung in der Dessau-Worlitzer
Kulturlandschaft und zum anderen durch die Mosigkauer Heide gepréagt.

Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den dicht besiedelten Bereichen, sind diese
Landschaftseinheiten stark Uberpragt und eine Zuordnung aufgrund fehlender typischer
Ausstattungselemente nicht mehr wahrnehmbar.

Die potentielle natiirliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwalder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwalder sowie
im Bereich der nicht regelmaBig Uberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Ubergehen.

Das Plangebiet ist aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nutzung stark Gberformt.
NatUrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden.

Der Standort ist bereits hochgradig versiegelt. Aufgrund der friiheren und derzeitigen
Nutzungen sind innerhalb des Gebietes auch keine grdBeren, zusammenhangenden Frei-
und Grunflachen vorhanden. Nennenswert sind die Grinbereiche entlang der Mannheimer
StraBe, die Gehdlzanpflanzungen am sidlichen Plangebietsrand und &stlich der ZunftstraBe
sowie die Gehoélzflachen im Bereich der ehemaligen Gleistrasse. Dariiber hinaus ist
insbesondere der ehemaligen Gleistrasse aufgrund der beginnenden Sukzession eine groBe
Bedeutung zuzuschreiben. Mit den groBflachigen Handelseinrichten wurden insbesondere im
Bereich der Stellplatze in den letzten Jahren Bdume angepflanzt. An das Plangebiet grenzen
verschiedene Kleingartenanlagen an.

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt. Der Abstand vom Rand
des Plangebietes zur Mulde als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue®
und des Vogelschutzgebietes A ,Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lddderitzer Forst*
betragt ca. 1.300 m bzw. 3.300 m. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine
gemaB FFH-Richtlinie zu schlitzenden Arten (Anhang I) bzw. auch keine Arten von
gemeinschaftlichem Interesse (Anhang Il) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten
festgestellt. Weiterhin liegen auch keine Hinweise auf ein Vorkommen der in Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie aufgefthrten Brutvdgel im Untersuchungsgebiet vor.

Auch  Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach  Wasserhaushalts-  bzw.
Landeswassergesetz zu beachtende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht
betroffen. Lediglich am sudlichen Rand des Plangebietes befindet sich mit dem
Schleusenbreitengraben ein Gewasser 2. Ordnung.
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Das Plangebiet ist eben. Die Hbhen liegen zwischen 59 m und 60 m Uber HN, nur im
Nordosten steigt das Gelande leicht bis ca. 61,50 m tber HN an.

Weitere Angaben zu den natlrlichen Gegebenheiten im Plangebiet sind dem Umweltbericht
(Teil Il der Begrindung) unter Punkt 11.2 bzw. dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

4.3 Baubestand (aktuelle Nutzung)

4.3.1 Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um urspringlich landwirtschaftlich genutzte Flachen am
westlichen Stadtrand von Dessau, die von Ziegeleien und Tongruben sowie
Kleingartenanlagen durchsetzt waren.

1958 wurde an der IndustriestraBe - auch sudlich an das Plangebiet angrenzend - das
Plattenwerk | errichtet, dass ab 1975 in westlicher Richtung um das Plattenwerk Il erweitert
wurde.

Damit wurde fast das gesamte Plangebiet vom Plattenwerk eingenommen, dass ein in sich
geschlossenes Betriebsgelédnde darstellte. Ein erheblicher Teil der gegenwartig vorhandenen
Gebaude und Anlagen stammt noch aus dieser Zeit.

Nach der Privatisierung kam es zum Verkauf von Teilflachen und der Herausgrindung
einzelner Firmen, die zum Teil ahnliche Nutzungsarten aufweisen.

Die Produktion wurde Anfang der 90er Jahre eingestellt. Mitte der 90er Jahre kam es zur
Insolvenz des Nachfolgers. Damit fielen groBe Bereiche brach.

Heute sind entsprechend der Eigentimer im Plangebiet vielfaltige Nutzungen zu
verzeichnen.

Die Gebaude entlang der erschlieBenden StraBen werden Uberwiegend von groBflachigen
Handelseinrichtungen genutzt. An der Mannheimer StraBe, jedoch nicht direkt von dieser
erschlossen, befinden sich sldlich der Schlagbreite (V-E-Plan Nr. 10) ein Baumarkt
(Praktiker) und ein Verbrauchermarkt (Kaufland) mit Shopzone und Discounter (Aldi) sowie
ndrdlich ein weiterer Baumarkt (Bahr).

Sudlich der WeststraBe sind ein Mébel- bzw. Einrichtungsmarkt (Sconto und Doméne) sowie
ein weiterer Praktiker-Baumarkt angesiedelt.

Den Handelseinrichtungen sind jeweils die erforderlichen Stellplatze zugeordnet. An die
Eingangsbereiche angrenzende Freiflichen werden zum Teil als Verkaufs- und
Ausstellungsflachen genutzt. Im Rahmen der aktuellen Erfassung der Nutzungen im Juni
2004 konnte zudem festgestellt werden, dass die bisher bei der Planung festgesetzten
Beschrankungen der Verkaufsraumflache zum Teil wesentlich Gberschritten werden.

Die vg. Handelseinrichtungen haben aufgrund ihrer Verkaufsraumflache den Charakter von
Sondergebieten nach § 11 BauNVO, wobei den Baumarkten aufgrund ihres wesentlich
eingeschrankten Warensortimentes eine Atypik zugesprochen werden kann.

Das Angebot der vg. Markte wird erganzt durch kleinere Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, wie der Autovermietung Beier GmbH nérdlich der Schlagbreite
sowie Verkaufsstanden, dem Bowling-Park mit Gaststatte, der ANH Belag-Center GmbH,
Neumann Mobile und der Jahser & Glien GmbH im stddstlichen Teil der WeststraBe. Hier
sind im rickwartigen Bereich die Bildungszentrum Dessau GmbH und das ISL (Institut fir
soziales Lernen) ansassig, die ehemalige Verwaltungsbauten und Nebenanlagen nutzen. An
der Schlagbreite befinden sich zu dem Sportlerheim und Ubungsfeld des ,Grin-WeiB
Dessau e.V.”, wahrend die beiden groBen Spielfelder &stlich auBerhalb des Plangebietes
angrenzen.
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Die T-Line Telekommunikations GmbH nutzt den ehemaligen Schornstein als Sendemast.

Im zentralen Bereich werden Hallen und Lagerflachen von produzierendem Gewerbe genutzt
(Bene Abwassertechnik, H Beton GmbH). Gleiches trifft fir die Flachen angrenzend an die
IndustriestraBe (Readymix Beton Saale GmbH & Co. KG, Dembniak Naturstein Handels-
und Beteiligungs GmbH, Recyclingmateriallager einer &stlich der Bahn anséssigen
Aufbereitungsfirma) zu.

Diese Bereiche weisen den Charakter von Gewerbe- bzw. Industriegebieten nach §§ 8 und
9 BauNVO auf.

Derzeit ungenutzt sind die Flachen der enviaM (ehemalige Schittgutboxen) an der
Mannheimer StraB3e, zentrale Lagerflachen im Bereich der ehemaligen Kranbahn bis hin zur
Schlagbreite der WBD, die Flachen der Let's go Transportgesellschaft an der IndustriestraBe
sowie die zum Teil riickgebauten umfénglichen Gleisanlagen.

Im Bereich des Bildungszentrums Dessau sind eine Hausmeisterwohnung und
Ubernachtungsplatze fur Kursteilnehmer vorhanden.

Insgesamt wird das Plangebiet somit durch Uberwiegend groBflachige Handelseinrichtungen
entlang der HaupterschlieBungsstraBen sowie Gewerbe- bzw. Industriebetriebe im
Kernbereich genutzt und durch (gewerblich betriebene) soziale und sportliche Einrichtungen
erganzt.

Ungenutzte bzw. brach gefallene Flachen machen ca. 25 % des Plangebietes aus. Der
Gebaudeleerstand im Plangebiet liegt bei etwa 10 % der Grundflache.

In Benachbarung des Plangebietes befinden sich &hnliche Nutzungen, wobei unmittelbar
angrenzend Kleingartenanlagen dominieren.

Im Norden grenzen zudem innerhalb des Bebauungsplans 101-B/C 1 eingeschrankte
Gewerbegebiete an, 6stlich der Bahn im Nordosten innerhalb des Bebauungsplans Nr. 130
»Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie” Industriegebiete und im Osten innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 162 ,DaheimstraBe“ Industrie(teil)gebiete.

Sudéstlich und sudlich des Plangebietes sind neben Kleingartenanlagen und Sportpléatzen
ebenfalls gewerbliche Nutzungen anzutreffen.

Im Westen grenzen jenseits der Mannheimer StraBe Sport- und Kleingartenflachen an.

Nordwestlich befinden sich Wohngebaude sowie soziale Einrichtungen des Wohngebietes
~Schaftrift”. Hier ist mit dem Wohnhaus Am Plattenwerk 1 auch die am n&chsten gelegene
Wohnbebauung in ca. 100 m Entfernung zur Nordwestecke des Plangebietes anzutreffen.

4.3.2 Bebauungsform/ Gebaudeform

Nach Auflésung des Plattenwerkes wurde ein groBer Teil der Gebaude nachgenutzt. Entlang
der Mannheimer StraBe entstanden groBflachige Handelseinrichtungen in der fir sie
typischen Bauweise.

An der Mannheimer StraBe und der WeststraBe sind massive Gebaude(komplexe)
anzutreffen, insbesondere im Bereich der ehemaligen Produktionshallen sind die
Grundsticke extrem dicht Uberbaut. Die Gebaudelangen liegen hier - von wenigen
Ausnahmen abgesehen — deutlich Uber 50 m, die ehemaligen Produktionshallen haben eine
Lange von ca. 180 m.

Durch die Teilung der Grundstiicke werden die seitlichen Grenzabsténde nicht in jedem Fall
eingehalten, einzelne Gebaude stehen auch direkt auf der Grundstiicksgrenze.

Die neuen Gebaude bilden zur Mannheimer StraBe eine einheitliche Bauflucht. Zu den
anderen 6ffentlichen StraBenrdumen ist die Bebauung versetzt.
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Als Dachformen sind vorrangig Flachdacher (mit Attika) bzw. flach geneigte Satteldacher
anzutreffen. Fir die Eindeckung wurden auch HP-Schalen verwendet. Die
Verkaufseinrichtungen sidlich der Schlagbreite verfiugen (ber eine vollstandige
Wellblechverkleidung.

Aus der vorhandenen Bebauung lassen sich keine einheitlichen Bebauungs- und
Gebé&udeformen ableiten.

Neben den Gebauden wird das Erscheinungsbild des Plangebietes auch von offenen
Anlagen wie Kranbahnen und Freilagerbereichen bestimmt.

In den an den Bebauungsplan Nr. 101-D/D1 angrenzenden Bereichen finden sich ebenfalls
verschiedene Baustrukturen. Die Kleingartenanlagen verfligen nur (ber untergeordnete
Bebauung, wahren im Nordosten die Industrieanlagen der Géarungschemie dominieren.
Darliber hinaus sind im Plangebiet eine Vielzahl typischer Gewerbehallen anzutreffen. Das
Wohngebiet Schaftrift wurde im Plattenbau errichtet.

Anhand der vorliegenden Kartengrundlage und einer Bestandserfassung im Juni 2004
wurden die Grundflachenzahlen (GRZ) im Plangebiet ermittelt, wobei die fir die Ermittlung
der GRZ maBgeblichen Flachen nach BauNVO in Ansatz gebracht wurden.

Flr das gesamte Areal liegt die GRZ bei ca. 0,67, einzelne Grundstlcke sind zu (ann&hernd)
100% Uberbaut bzw. versiegelt, so die zentral gelegenen Flurstiicke 10084 und 1355/55.

4.3.3 Gebaudeh6hen/ Geschossigkeit

Die Gebaude im Plangebiet sind Uberwiegend zwischen 5 und 15 m hoch und haben 1 bis 2
Geschosse.

Die drei groBen Produktionshallen des ehemaligen Plattenwerkes (jetzt Domane, Bene
Abwassertechnik und H-Beton) haben Héhen von ca. 14,50 m. Die neu errichteten
Handelseinrichtungen weisen Héhen von knapp 10 m mit flichenmé&Big untergeordneten
héheren Aufbauten auf.

Das ehemalige Verwaltungsgebaude (jetzt Bildungstrager) ist 4geschossig (mit ca. 13,70 m).

Uberragt wird das Plangebiet von dem Schornstein mit einer Héhe von knapp 94 m (ber
Gelande. Dominant sind ebenfalls die Silos von Readymix an der IndustriestraBe mit knapp
25 m und stdlich vom Domé&ne Markt das ehemalige Silo mit 31,50 m Uber Gelande.

Damit ist flir den Bereich nérdlich der Schlagbreite eine Gebaudehdhe von bis zu ca. 15 m
Uber Gelande typisch, sidlich der Schlagbreite von ca. 10 m. Jedoch sind auch
Uberschreitungen auf kleinen Teilflachen fur technische Anlagen h&ufig anzutreffen.

4.3.4 Gestaltelemente

Bei den Gebauden im Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um rein funktionale
Hallenbauten ohne besondere Gestaltungselemente, teils verputzte oder verkleidet, zum Teil
auch mit gréBeren verglasten Flachen.

Die ungenutzten Gebaude befinden sich Uberwiegend in ruindsem Zustand.

Bei den neu errichteten Handelseinrichtungen wurden die Eingangsbereiche architektonisch
besonders hervorgehoben. In den Freiflachen sind groBflachige Werbeanlagen eingeordnet.

Einfriedungen sind nur zum Teil vorhanden, Uberwiegend in Form von Maschendrahtzgunen.
Dichte Gehdlzpflanzungen dienen teilweise zur Eingriinung der Stellplatze gegeniber den
StraBen.

Aus dem Bestand lassen sich keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale ableiten.
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4.3.5 Denkmale
Im Plangebiet befindet sich keine denkmalgeschitzte Bebauung.

4.4 VerkehrserschlieBung

4.4.1 StraBen

Mit der Mannheimer StraBe, die Bestandteil der Westtangente der Stadt Dessau-RoBlau ist,
verfigt das Plangebiet Uber eine sehr gute Einbindung in das Ubergeordnete Netz. Die
WeststraBe im Norden und die Schlagbreite in der Mitte des Plangebietes stellen die
einzigen Anbindungen an die Mannheimer StraBe dar. Im Verkehrsentwicklungsplan der
Stadt Dessau sind die Mannheimer StraBe als HauptverkehrsstraBe und die Schlagbreite als
SammelstraBe ausgewiesen.

Die Mannheimer StraBe ist von Norden kommend bis einschlieBlich Kreuzungsbereich
WeststraBe bereits vierspurig ausgebaut. In dem an das Plangebiet angrenzenden Abschnitt
ist sie noch 2spurig, ein Ausbau ist in westlicher Richtung geplant, so dass das Plangebiet
davon nicht berthrt wird. Weitere Einmindungen sind aufgrund der Ubergeordneten
StraBenfunktion nicht méglich. Die urspriinglich geplante Freihaltetrasse fir die StraBenbahn
entfallt.

Die beiden Méarkte sudlich der Schlagbreite haben zwei Zufahrten von der ZunftstraBe aus,
die ab der Schlagbreite parallel zur Mannheimer StraBe verlauft und sddlich des
Plangebietes in die HandwerkerstraBe mindet.

Damit wird der nérdliche Teil des Plangebietes Uber die WeststraBe erschlossen, wahrend
die Schlagbreite die ErschlieBung fur den mittleren und stdlichen Teil Gbernimmt.

Die Bauflachen im Osten des Plangebietes werden von der IndustriestraBe aus erschlossen,
die sidlich in die Kochstedter KreisstraBe/ Kabelweg mindet. Mit SchlieBen des
Bahnibergangs wurde die IndustriestraBe eine StichstraBe, die am Ende nicht Uber
ausreichende Wendemdglichkeiten verfligt. Hier ist Wenden nur unter Inanspruchnahme von
Privatflachen maoglich.

Die ErschlieBung im Kernbereich stellt sich derzeit insgesamt als unbefriedigend dar. Sie
erfolgt auf ehemaligen WerksstraBen, die nicht Gffentlich gewidmet sind und ist Gber
verschiedene Uberfahrtrechte von der WeststraBe oder der Schlagbreite aus gesichert,
wobei zum Wenden dariiber hinaus zum Teil weitere Grundstlicke in Anspruch genommen
werden, fir die keine Uberfahrtsrechte eingetragen sind.

Im Vorfeld zur Fortflhrung des Bebauungsplanes erfolgte durch die Stadtverwaltung Dessau
im November 2003 eine Erfassung des Lieferverkehrs im zentralen Bereich vor Ort mit
folgendem Ergebnis:

Bahr-Baumarkt

Die Anlieferung erfolgt von der Schlagbreite aus Uber die in stadtischem Eigentum
befindlichen Flurstiicke 8872 und 10095 (60 Fahrzeuge davon 30 LKW té&glich). Der Eingang
zum Warenlager befindet sich an der Nord-Ost-Ecke des Gebaudes. Beim Wenden gréBerer
Fahrzeuge kommt es vor, dass das angrenzende Flurstick Uberfahren wird.

Eine direkte Anbindung an die Mannheimer StraBe besteht nicht.
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Bene-Abwassertechnik

Die Hallen im zentralen Bereich werden Uber eine Zufahrt von der WeststraBe aus zunéchst
Uber das stadtische Grundstick 10108 und weiter Uber das Flurstiick 10084 (WBD) erreicht,
die Be- und Entladung erfolgt zwischen den Hallen (5-10 Fahrzeuge téglich), gewendet wird
auch unter Nutzung des Flursticks 1355/51 (enviaM).

Doméane-Markt

Die Warenanlieferung befindet sich im Siden des Gebdudes, die Zufahrt erfolgt innerhalb
des Grundstiicks. Nach dem Entladen wird die zentrale Halle von Bene-Abwassertechnik
umfahren und dann die vg. Einmindung in die WeststraBe genutzt. Hierfur ist jedoch kein
Uberfahrtsrecht eingetragen.

Praktiker-Baumarkt

Die Anlieferung erfolgt von der WeststraBe aus Uber das stadtische Flurstick 10095. Vor
dem §stlich des Gebdudes befindlichen Lagereingang wird unter Nutzung privater
Grundstlcke im Randbereich gewendet (10-12 LKW taglich).

Sconto-SB Mébelmarkt

Der Wareneingang mit zwei Terminals befindet sich stdlich des Gebaudes, angefahren wird
von der WeststraBe aus wie zum Domane-Markt (gleiches Grundstiick). Zum Rangieren vor
den Terminals werden benachbarte Flurstlicke tberfahren (zwischen 5 und 20 Fahrzeugen
taglich). Die Weiterleitung erfolgt analog dem Domane-Markt um die zentrale Halle,
allerdings wird von kleineren Fahrzeugen auch auf dem westlich angrenzenden
Kundenparkplatz (unter Uberfahrung von Stellplatzen) gewendet.

Auch ohne die Anfahrbarkeit zur Zeit brachliegender Flachen sichern zu wollen, ergibt sich
aus der bestehenden Situation bereits die Notwendigkeit zur Neuordnung der inneren
verkehrlichen ErschlieBung. Diese zielt insbesondere auf eine 6ffentliche StraBenverbindung
zwischen WeststraBe und Schlagbreite ab. Ein Teil des fir ein Uberfahrtsrecht
eingetragenen Grundstlicks 10086 ist mit Silos Uberbaut, so dass die Verbindung zwischen
den vg. StraBen gegenwartig nicht gegeben ist.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Die offentlichen StraBen im Plangebiet sowie die angrenzenden StraBen verfigen mit
Ausnahme der IndustriestraBe Uber begleitende Geh-/Radwege.

Innerhalb des ehemaligen Werksgelandes gibt es keine Verkehrsartentrennung.

Im Nordosten des Plangebietes fihrt ein Geh-/Radweg von der IndustriestraBe zur
WeststraBe, der im gesamtstadtischen Radwegenetz von groBer Bedeutung ist.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet gibt es - zugeordnet zu den Handelseinrichtungen - verschiedene groBflachige
Kundenparkplatze, die sich jeweils auf dem eigenen Grundstiick befinden. Sie sind zwischen
dem Gebaude und dem angrenzenden StraBenraum angeordnet, meist durch Grlnstreifen
von diesem abgesetzt und durch Baumpflanzungen untergliedert.

Auch die kleineren Betriebe und Einrichtungen verfliigen Uber Stellplatze auf den eigenen
Grundstlcken.

Im 6ffentlichen StraBenraum sind keine Stellplatze untergebracht.
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4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 16 an das 6rtliche Hauptnetz angebunden. Haltestellen
befinden sich im Norden des Plangebietes an der Mannheimer StraBe/WeststraBe und im
Siden angrenzend an der Kochstedter KreisstraBe bzw. am Kabelweg.

Die Buslinie verkehrt zeitlich versetzt im Ringverkehr mit Bedienung der Kombihaltestelle
Berufsschulzentrum. Von da besteht mit der StraBenbahn Anbindung an das Stadtzentrum
und das Uberregionale Verkehrsnetz.

Der urspriingliche Gedanke, 6stlich der Westtangente einen Korridor flir eine zukinftige
StraBenbahntrasse freizuhalten, ist durch den Beschluss des Stadtrates (02/98) verworfen
worden. Die dafur nicht mehr bendtigten Flachen wurden deshalb den angrenzenden
Grundsticken zugeschlagen.

4.4.5 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird im Osten von den Fernbahngleisen der Strecke Dessau-Halle/Leipzig
begrenzt. Das ehemalige Plattenwerk war tber Anschlussgleise an das Netz der Deutschen
Bahn AG angebunden. Die Betriebsgleise wurden zum Teil bereits zurlickgebaut. Kinftig ist
keine Gleisanbindung mehr vorgesehen.

Im Nordosten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich auBerhalb
des Grundstiicks der DB AG planfestgestellte Fahrleitungsmaste.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb der das Plangebiet begrenzenden 6ffentlichen StraBenrdume (mit Ausnahme der
IndustriestraBBe), in der urspringlichen Freihaltetrasse parallel zur Mannheimer StraBe bzw.
unmittelbar an diese angrenzend ist ein umfangreicher Bestand an Ver- und
Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH (DVV)
vorhanden, tber den das Plangebiet insgesamt versorgt wird. Die Leitungen liegen auBer in
den offentlichen StraBen zu einem groBen Teil auf den Privatgrundsticken. In der
Planzeichnung wurden die fiir die Umsetzung der Planung relevanten Leitungen dargestellt
sowie innerhalb von Privatflachen die erforderlichen festzusetzenden Leitungsrechte
gekennzeichnet.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Leitungen wurde nachrichtlich aus analogen
Ubersichtsplanen tbernommen. Dadurch sind Abweichungen zwischen dem im Plan
dargestellten Leitungsverlauf und der tatsachlichen Lage in der Ortlichkeit nicht
auszuschlieBen. Da es sich bei dem Plangebiet um ein weitgehend Ulberbautes Gebiet
handelt, welches stadttechnisch versorgt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die
ErschlieBung insgesamt gesichert ist.

Das ehemalige Plattenwerk verflgte Uber ein funktionierendes Ver- und Entsorgungsnetz,
das sich, abgesehen von spateren Netzergdnzungen, (Uberwiegend in privater
Rechtstragerschaft befindet. Fir die Nutzungen, die in jingerer Zeit am Standort realisiert
wurden bzw. die auf den vorhandenen Geb&udebestand zurlickgreifen, ist die ErschlieBung
zundchst Uber dieses Netze gesichert worden.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Objekte und Einrichtungen sind mehr oder
weniger ungeordnet an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Besonders abwasserseitig ist die Nutzung nicht im Eigentum der DVV befindlicher Anlagen
gegenwartig unumganglich.
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Da das noch vorhandene innerbetriebliche Versorgungsnetz des ehemaligen Plattenwerkes
in seiner Lage und seinem baulichen Zustand nicht exakt bekannt ist und verschiedene
Trassen klnftige Baufelder zerschneiden, ist eine Weiternutzung groBer Teile dieses Netzes
nicht sinnvoll. Daher ist innerhalb der nicht genutzten Flachen zwischen WeststralBle,
Schlagbreite und IndustriestraBe eine neue medientechnische ErschlieBung weitestgehend
innerhalb der geplanten éffentlichen StraBenverkehrsflachen vorgesehen.

4.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau-RoBlau.

Im Bereich der 6ffentlichen StraBenrdume bzw. begleitend innerhalb der Stellplatze befinden
sich entlang der WeststraBe und der Mannheimer StraBe sowie in der Schlagbreite und der
ZunftstraBe Trinkwasserleitungen, an die angeschlossen werden kann.

Weiterhin verfigt die DVV im Norden des Plangebietes Uber jeweils eine Umgehungsleitung
um das Gebaude von Sconto/ Doméane sowie Behne-Abwassertechnik.

Die Grundstiicke an der IndustriestraBe werden Uber eine von Norden kommende
Stichleitung in dieser StraBe versorgt.

Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Rahmen
des Grundschutzes gewahrleistet.

Brunnenwasser

Vor der Errichtung des ehemaligen Plattenwerkes wurden auf dem damals unbebauten
Gelande eine Reihe von Brunnen errichtet, die die Wasserversorgung der heutigen
Garungschemie Dessau GmbH sicherten. Zwischenzeitlich wurden Brunnenwasserleitungen
im Zuge von NeubaumaBnahmen umverlegt. Das Brauchwassernetz wurde vortibergehend
auch zur Grundwasserabsenkung genutzt.

Das ehemals innerhalb des Plattenwerkes betriebene Brauchwassernetz ist stillgelegt. Fir
Produktionszwecke der Garungschemie GmbH werden die Leitungen heute ebenfalls nicht
mehr bendtigt.

Das Brauchwassernetz von BIOMEL ist offensichtlich noch in Betrieb.

Fir die Anlagen (im Eigentum der Fa. BIOMEL) sind Flachen ausgewiesen, die mit
Leitungsrechten zugunsten des Betreibers zu belasten sind.

4.5.2 Entwasserung

Die Schmutz- und Regenwasserableitung aus dem Plangebiet liegt in Zustandigkeit der
Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA) GmbH. Die Entwésserung im Plangebiet erfolgt
Uberwiegend im Mischsystem.

Vorflut fir die Schmutzwasserentwasserung im Plangebiet ist der Mischwasserkanal
(DN 1000), der von Sudosten kommend die Stellplatze zwischen Kaufland und Praktiker
quert und weiter parallel zur Mannheimer StraBe im westlichen Randbereich des
Plangebietes Richtung Norden verlauft (sog. ,Magnetbandsammler®).

In diesen Sammler munden zwei Mischwasserkandle der DVV aus o&stlicher Richtung
kommend (sldlich der WeststraBe fir den nérdlichen sowie stdlich des Sconto-Marktes fir
den zentralen Bereich). DarUber hinaus sind noch private Netze vorhanden.
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Das Schmutzwasser der Grundstlicke an der IndustriestraBe wird, wie bei allen
Grundstlicken an dieser StraBe, gegenwartig noch dezentral entsorgt.

Regenwasserleitungen befinden sich in Teilabschnitten der Mannheimer StraBe. Diese
Leitungen binden in den sog. Magnetbandsammler ein.

Ein separater Regenwasserkanal fuhrt in der WerkstraBe 6stlich vom Praktiker-Baumarkt zur
WeststraBe und bindet dort in den Mischwasserkanal ein, ebenso fiihren Privatleitungen von
dem Gebaude im Eigentum der Fa. van Engelenhofen und dem Bahr-Baumarkt direkt zum
Magnetbandsammler.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen 15-KV-Netz, das durch die Dessauer
Stromversorgung (DSV) GmbH betrieben wird, versorgt.

Das ehemalige Plattenwerk wurde Uber zwei kundeneigene Trafostationen mit
anschlieBendem umfangreichen werkseigenen Kabelnetz versorgt, das in der Zwischenzeit
aus sicherheitstechnischen Griinden auBer Betrieb genommen wurde.

Im Zuge der Vermarktung des Gebietes wurden seit 1990 zwei DVV-eigene Trafostationen
(WeststraBe und Mannheimer StraBe) und finf kundeneigene Trafostationen (Doméne,
Sconto SB, Baumarkt Bahr, Baumarkt Praktiker, Readymix) in Betrieb genommen. Zu deren
Anschluss wurden mehrere Mittelspannungskabel im Plangebiet verlegt, die — soweit sie
nicht im 6ffentlichen StraBenraum verlaufen, mit einem Leitungsrecht zu versehen sind.

Ausgehend von den DVV-eigenen Trafostationen wurden Direktkabelanschlisse
(Niederspannung) zu weiteren Kunden errichtet.

Mit den vg. Anschlissen ist gegenwartig ein GroBteil des Gesamtareals stromseitig
qualitdtsgerecht erschlossen. Die DVV-eigenen Trafostationen halten begrenzt
Leistungsreserven fir weitere Kundenansiedlungen auf den derzeitigen Brachflachen vor.
GrbéBere Abnehmer kénnen Uber weitere kundeneigene Trafostationen versorgt werden, die
an das vorhandene Mittelspannungskabelnetz (WeststraBe, Mannheimer StraBe,
Schlagbreite und IndustriestraBe) anzuschlieBen sind. Dieses erfillt nach Aussagen der DVV
normal zu erwartende Versorgungsanforderungen.

Das Grundstick 1355/17 im Nordosten des Plangebietes wird aus dem Netz der ehemaligen
Géarungschemie norddstlich angrenzend erschlossen.

Der Baumarkt in der ZunftstraBe verfligt ebenfalls tber eine kundeneigene Trafostation. Am
studwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein weiterer Trafo der DVV.

4.5.4 Gasversorgung

Im Norden und Westen wird das Plangebiet von Uberregionalen Gashochdruckleitungen der
MITGAS (TN 320.00, DN 300/PN 84) und der Stadtwerke (HDL 321, DN 300 St PN 4)
tangiert. Fir die Leitungen ergibt sich ein Schutzstreifen von beidseitig 3 m zur
Rohrleitungsachse.

Rings um das Plangebiet befinden sich noch folgende Gashoch- und Mitteldruckleitungen im
Eigentum der DVV, von denen aus eine ErschlieBung erfolgen kann:

in der IndustriestraBBe Hochdruckleitung DN 300 St PN 16

(im Osten)

in der Schlagbreite Mitteldruckleitung DN 100 PE PN 1

im Zentrum Reglerstation mit Mitteldruckleitung Ausgangsleitung DN 150
PE PN1
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Far die Hochdruckleitungen an der Mannheimer StraBe und der WeststraBe wurde eine
dingliche Leitungssicherung mit einem 6 m breiten Schutzstreifen vorgenommen. Innerhalb
dieses Schutzstreifens sind keinerlei BebauungsmaBnahmen gestattet.

Im Plangebiet kénnen Abnehmer problemlos mit Gas versorgt werden.

Zwischen dem vorhandenen Netz in der Schlagbreite und der Reglerstation am Praktiker-
Baumarkt ist eine Mitteldruckverbindung vorgesehen.

4.5.5 Fernwirme

Die Versorgung des ehemaligen Plattenwerkes mit Warme erfolgte durch den Betrieb in
eigener Verantwortung. Das Heizhaus wurde inzwischen stillgelegt.

Die ErschlieBung des gesamten Plangebietes mit Fernwarme ist nicht vorgesehen. Die den
Teilgebieten TG 11, TG 12 und TG 13 nachstgelegene Fernwarmetrasse befindet sich
Ostlich der IndustriestraBe. Geplante Erweiterungen des Fernwarmenetzes in diesen
Teilgebieten richten sich nach dem Bedarf klnftiger Anschlussnehmer und deren
Nutzungsart.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

Noérdlich der Schlagbreite wird der ehemalige Schornstein als Mobilfunkanlage genutzt. Die
Anlagen befinden sich in einer Héhe von tUber 80 m Uber Gelande.
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5 Planungskonzept

5.1  Stadtebauliches Zielkonzept

= Foérderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen,
Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

» Schaffung der Voraussetzung fir eine kleinteilige Parzellierung entsprechend der
erkennbaren Marktbedtirfnisse

= Zonierung des Plangebietes unter Berlcksichtigung der berechtigten Schutzanspriiche
der Umgebung

= Formulierung von notwendigen SchallschutzmaBnahmen unter Beriicksichtigung der
Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme

= Sicherung einer hohen Nutzungsintensitét zur Schonung der Ressource Boden in bisher
nicht bebauten Bereichen auBerhalb des Plangebietes

= Beschrankung der Verkaufsraumflache und des Warensortiments fir den groBflachigen
Einzelhandel zur Starkung der Innenstadt

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept
= Uberpriifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung
= Sicherung, Erganzung und Entwicklung von Griinverbindungen

= Schaffen einer durchgangigen Grinverbindung zwischen den Kleingartenanlagen im
Osten des Plangebietes

= Schaffung von Abstands- und Zasurgriin zu den Kleingartenanlagen
= Entwicklung von Grinstrukturen auf den Bauflachen bei Erhaltung groBer Baufelder

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

- Schaffung einer o6ffentlichen StraBenverbindung zwischen der WeststraBe und der
Schlagbreite

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundstiick
- Neuordnung der medientechnischen ErschlieBung im Kernbereich

5.4 Planungsalternativen

Grundséatzliche Planungsalternativen fir den Standort ergeben sich nicht, da es sich um
einen vorhandenen Gewerbe- bzw. Industriestandort innerhalb eines ebenso gepragten
Areals handelt. Im Stadtgebiet Dessau ist das Gewerbegebiet Mitte, dessen Bestandteil das
Teilgebiet D/D 1 ist, fur eine weitere gewerblich/industrielle Entwicklung besonders geeignet.

Mit der zwischenzeitlichen Ansiedlung groBflachiger Handelseinrichtungen erfuhr der
Standort in den 90er Jahren entlang der HaupterschlieBungsachsen eine partielle
Umorientierung vom produzierenden Gewerbe auf den groBflachigen Einzelhandel.

Da es sich bei dem in diesem Zusammenhang angesiedelten groBflachigen Einzelhandel
hauptsachlich um nicht innenstadtrelevante Einrichtungen mit groBem Verkehrsautkommen
und Flachenbedarf handelt (Baumarkte, Gartenmarkte, Mébelmarkt), ist eine Ausweisung
dieser Nutzungen in der Innenstadt stadtgestalterisch ungunstig, da mit diesen Nutzungen
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die in der |Innenstadt gewilnschte kompakte, gestalterisch  anspruchsvolle
Baukdrperausbildung kaum erreicht werden kann.

Aufgrund der bisherigen Entwicklung handelt es sich bei dem Plangebiet um einen
stadtebaulich integrierten Standort im Stadtgefiige, der wegen seiner sehr guten
Verkehrsanbindung am stadtischen Tangentennetz seiner Funktion sowohl fir die
Stadtbewohner als auch fir das Umland (entsprechend der Funktion Dessau-RoBlaus als
Oberzentrum) gerecht wird. Die weiteren Sondergebietsstandorte der Stadt (Gewerbegebiet
Ost und West) sind baulich voll ausgelastet. Generelle Neuausweisungen kénnten deshalb
nur auf bisher unbebauten, stadtebaulich nicht integrierten Standorten im AuBenbereich
erfolgen, was nicht dem Flachennutzungsplan und den allgemeinen Planungszielen der
Stadt (Innen- vor AuBenentwicklung, Revitalisierung von Brachen) entspricht.

Auch bezuglich der Festsetzungen im Bereich des VE-Plans Nr. 10 erfolgte die Prifung von
Varianten fir eine weitere Entwicklung des ansassigen Baumarktes hinsichtlich der
VergréBerung der Verkaufsraumflache und der Verédnderung des Sortimentes
(eingeschranktes, nicht innenstadtrelevantes Sortiment). Da diese Mdglichkeiten vom
Grundstlickseigentiimer abgelehnt wurden und seine Vorstellungen nicht mit den Zielen der
Innenstadtentwicklung vereinbar waren, wurde inhaltlich letztendlich auf den 1995 als
Satzung beschlossenen Stand abgestellt.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im §9
Abs. 1 BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Dabei erfolgt auch ein Abgleich mit den Festsetzungen des VE-Plans Nr. 10 in der Fassung
des Satzungsbeschlusses.

6.1  Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Oberstes Planungsziel ist die industriell/ gewerbliche Nutzung des Plangebietes und die
Absicherung der Entwicklungsméglichkeiten fir die vorhandenen Betriebe. Diese Nutzung
soll mittels einer o&ffentlichen ErschlieBung in die Tiefe der Grundstiicke auf zum
gegenwartigen Zeitpunkt brach liegende Flachen ausgedehnt werden.

Um die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Wohn- und Kleingartennutzung
planungsrechtlich abzusichern, ist das Plangebiet im Sinne des Schallimmissionsschutzes
fir die angrenzenden schutzwilrdigen Nutzungen zoniert. Entsprechend der Art der
vorhandenen Betriebe (z.B. Betonfertigteilproduktion) werden im  Kernbereich
(eingeschrankte) Industriegebiete festgesetzt. Daran schlieBen sich Gewerbegebiete an.

Die bestehenden, rechtskraftig errichteten groBflachigen Einzelhandelsbetriebe sind
zunachst in genehmigter Gr6Be und Sortiment planungsrechtlich zu sichern. Dies ist geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO Uber eine Festsetzung als Sondergebiet oder — bei atypischer
Fallgestaltung — auch innerhalb von Gewerbegebieten mdéglich.

Daraus ergibt sich, dass die Bauflache innerhalb des Plangebietes Nr. 101-D/D1 hinsichtlich
Art und MaB der baulichen Nutzung in verschiedene Teilgebiete (TG 1 bis 13) untergliedert
wird. Die Teilgebiete TG 9 und TG 10 befinden sich im Bereich des ehemaligen VE-Planes
Nr. 10.

Eine Abgrenzung der Teilgebiete untereinander erfolgt in der Planzeichnung mittels
Knétellinie (Planzeichen 15.14 PlanzV) nach § 1 Abs. 4 bzw. § 16 Abs. 5 BauNVO oder
durch angrenzende 6ffentliche Verkehrs- bzw. Grinflachen.
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6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vg. Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes vorrangig Gewerbe-
gebiete nach § 8 BauNVO, (eingeschrankte) Industriegebiete nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sowie Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet wird bezlglich der Nutzungsart ausgehend von den vorhandenen und in
ihrer Entwicklung zu sichernden gewerblich/ industriellen Nutzungen innerhalb sowie unter
Berlcksichtigung von schutzbedlrftigen Nutzungen auBerhalb gegliedert. Durch die
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln wird dabei
insbesondere auf die Larmemissionen abgestellt.

Mit einer an die Vornutzung anbindenden Produktion von Betonfertigteilen durch Bene
Abwassertechnik und AWH-Beton im Kernbereich und mit der Firma Redymix an der
IndustriestraBe befinden sich im Plangebiet Industriebetriebe, die planungsrechtlich gesichert
werden sollen. Das ist aufgrund der von ihnen ausgehenden erheblichen Belastigungen nur
innerhalb eines Industriegebietes mdglich. Entsprechend werden daher die Betriebsflachen
im Bebauungsplan als Gl(e) (TG 5 und TG 13) festgesetzt. Erweiterungsmdglichkeiten fir
das TG 5 bestehen innerhalb des angrenzenden Teilgebietes TG 6 nach Osten. Diese
Flachen werden von den vg. Unternehmen bereits teilweise als Lagerflachen mit genutzt.

Bedingt durch den Schutzanspruch der in alle Richtungen an das Plangebiet angrenzenden
Kleingartenanlagen schlieBen sich an die vg. Gebiete Gewerbe(teil)gebiete an. Damit wird
der Gliederung des Gebietes Rechnung getragen und die Beeintrachtigung angrenzender
schutzbedurftiger Nutzungen soweit mdglich eingeschréankt.

GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kdnnen, auBer in Kerngebieten nur in Sondergebieten =zuldssig. Dabei wird eine
Geschossflache von 1.200 m2 als Grenze angesehen, die von den im Plangebiet
vorhandenen Einrichtungen weit Gberschritten wird.

Bei atypischer Fallgestaltung (der Betrieb gehért nicht zu den in § 11 Abs. 3 erfassten
Betriebsarten oder die konkrete stadtebauliche Situation weicht ab) sind Abweichungen von
dieser Regelfestsetzung méglich. Fachmaérkte, wie die im Gebiet ansassigen Baumarkte
kdénnen - bei zuséatzlicher Beschrankung auf ein schmales, nicht zentrenrelevantes Sortiment
— als atypisch gewertet werden. Damit ergibt sich fur die innerhalb des Plangebietes
ansassigen Baumarkte fir die Festsetzung des Gebietstyps bzw. der Nutzungsart nach
BauNVO grundséatzlich die Mdglichkeit eines Gewerbegebietes bzw. eines Sondergebietes.
Auch aufgrund der breiter gefacherten Nachnutzungsmaoglichkeiten hat sich die Stadt fr die
Ausweisung dieser Flachen als gewerbliche Bauflachen entschieden.

Die Bereiche der (Ubrigen) groBflachigen Einzelhandelsbetriebe werden als Sondergebiete
groBflachiger Einzelhandel mit Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrédnkung ausgewiesen.

Far den Einzelhandel wurde eine eventuell mégliche Abrundung der Standorte geprift. Das
weitere Eindringen von innenstadirelevanten Einzelhandelseinrichtungen wird jedoch sowohl
innerhalb der Gewerbe- als auch der Sondergebiete grundsatzlich ausgeschlossen, da dies
dem Ziel der Starkung der Innenstadt entgegenstehen wirde. Diese Zielstellung fiihrte
letztendlich auch zu der Entscheidung, die in der als Satzung beschlossenen Fassung des
VE-Plans Nr. 10 festgesetzten Nutzungsarten unverandert in den B-Plan Nr. 101-D/D1 zu
Ubernehmen.

Als Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO werden gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die
Teilgebiete TG 2 und TG 3 an der WeststraBe, die Teilgebiete TG 4, TG 7 und TG 9 an der
Mannheimer StraBe, das TG 8 zwischen der Schlagbreite und der PlanstraBe A sowie die
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Teilgebiete TG 11 und TG 12 an der IndustriestraBe aufgrund der im Bestand vorhandenen
bzw. neu zu entwickelnden Nutzungen ausgewiesen. Folgende Festsetzungen werden far
die Gewerbe(teil)gebiete getroffen:

1.1 GE-Teilgebiete geméanB § 8 BauNVO

1.1.1 In allen GE-Teilgebieten mit Ausnahme des Teilgebietes TG 3 sind gemédnB § 1 Abs. 6
BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO — Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber — nicht Bestandteil dieser Satzung.

In allen Gewerbeteilgebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber ausgeschlossen. Der
Ausschluss ist durch die erhéhten Larmbelastungen aus den Industrieteilgebieten
insbesondere wéahrend der Nachtstunden begrindet. Aufgrund der vorhandenen
Vorbelastung und der im Rahmen der getroffenen Festsetzungen am Standort mdglichen
Schallemissionen liegen die Belastungen in diesen Gebieten Uber dem Orientierungs- bzw.
Richtwert. Dies betrifft auch das TG 9 innerhalb des VE-Plans Nr. 10, in dem der zulassige
Wert von 50 dB(A) fur Betriebswohnungen nicht eingehalten werden kann. Eine Ausnahme
stellt — auch in der Struktur der vorhandenen Bebauung - das Teilgebiet 3 dar, in dem bereits
eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen vorhanden ist.

1.1.2 In allen GE-Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnligungsstétten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Ausnahmsweise sind in dem GE-Teilgebiet TG 3 Anlagen fir kulturelle Zwecke in Form
von Einrichtungen zur Erwachsenenbildung zuldssig.

In allen Gewerbeteilgebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht Bestandteil der
Satzung.

Insbesondere der Ausschluss der Anlagen fir kirchliche Zwecke aber auch der anderen
Nutzungen begriindet sich neben der Lage des Standortes im Stadtgeflige auch daraus,
dass diese Nutzung fast automatisch einen Schutzanspruch gegenlber den benachbarten
Nutzungen auslést. Dadurch kénnte die Entwicklung von produzierendem Gewerbe im
Plangebiet eher gehemmt werden.

Der Ausschluss von Anlagen far kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten soll darlber hinaus das produzierende Gewerbe unterstiitzen. Hinzu
kommt, dass fir die Nutzungen im angrenzenden Stadtgebiet geeignetere Flachen zur
Verfligung stehen, ohne dass wertvolle und gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch
genommen werden mussten.

Vergnugungsstatten waren auch im VE-Plan ausgeschlossen. Zu den weiteren sonst
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten wurden keine Regelungen getroffen. Damit
waren sie jedoch nicht allgemein zulassig, sondern jeweils hinsichtlich des
Ausnahmetatbestandes durch die Genehmigungsbehdrde zu prifen. Da mit der Bebauung
der Teilgebiete auf der Grundlage des VE-Planes solche Nutzungen nicht realisiert und auch
seitens des Grundstlickseigentimers nicht angestrebt wurden, wird hier in Anlehnung an den
Bestand fir das gesamte Plangebiet einheitlich verfahren.
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Innerhalb des Teilgebietes TG 3 waren urspriinglich Nebenanlagen des Plattenwerkes
untergebracht, die nur mittelbar der Produktion dienten. Entsprechend der Gebaudeart
erfolgte auch die Nachnutzung als Bildungseinrichtung, Bowlingbahn mit Gaststéatte, Bliros
u.d.. Um diese Einrichtungen auch in ihrer weiteren Entwicklung zu sichern, werden
innerhalb des TG 3 Anlagen fir kulturelle Zwecke — zu denen Schulen jeglicher Art z&hlen -
als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

Far die im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Anlagen flr sportliche Zwecke werden keine
zur BauNVO abweichenden Festsetzungen getroffen. Sie sind damit in allen
Gewerbe(teil)gebieten zulassig.

Die Teilgebiete TG 5, TG 6 und TG 13 werden gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als
(eingeschrankte) Industriegebiet nach § 9 BauNVO ausgewiesen. Im TG 5 und TG 13 liegt
der Vorrang eindeutig bei der bereits angesiedelten industriellen Produktion. Eine
Erweiterungsmadglichkeit soll innerhalb des Teilgebietes TG 6 gesichert werden. Die
Einschrankungen fir die industriellen Nutzungen ergeben sich aus den Begrenzungen der
moglichen Larmemissionen. Folgende Festsetzungen werden fir die Industrie(teil)gebiete
getroffen:

1.2 Gl(e) - Teilgebiete geméB § 9 BauNVO

1.2.1 In den Gl(e) -Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO - Tankstellen - nicht zuldssig.

1.2.2 In den Gl(e) -Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BauNVO

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,
- Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

nicht Bestandteil dieser Satzung.

1.2.3 In den Gl(e)-Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe
und Anlagen, die § 1 der zZwdlften Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes  (Stérfallverordnung — 12.  BImSchV) unterliegen,
unzulassig.

Der Ausschluss der Nutzung fir Tankstellen ergibt sich aus der Lage der Teilgebiete. Da
diese nicht an Ubergeordneten 6ffentlichen StraBen liegen, ist die Voraussetzung fiir eine
stadtebaulich sinnvolle Einordnung nicht gegeben.

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den Gl-Teilgebieten auch die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen. Dies erfolgt aus Griinden
der vorrangig zu sichernden bzw. zu entwickelnden Nutzung fir produzierendes Gewerbe
und dem bereits zu den gewerblichen Flachen benannten Eigen-Schutzanspruch dieser
Einrichtungen, der fur Industriegebiete noch dringlicher zu vermeiden ist.

Ebenfalls ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Ein erkennbarer
Bedarf fir diese Nutzung liegt nicht vor. Innerhalb dieser Teilgebiete sind im Bestand bereits
erhebliche Schallemissionen zu verzeichnen und im Rahmen der getroffenen Festsetzungen
weiterhin méglich.

Zu den Anlagen nach § 1 der Storfallverordnung gehdéren alle nach BImSchV
genehmigungsbediirftigen Anlagen, in denen Stoffe nach den Anhangen ILIII oder IV der
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Verordnung im bestimmungsgemaBen Betrieb vorhanden sind oder entstehen kdnnen. Diese
Anlagen werden hier grundsétzlich ausgeschlossen, insbesondere um die angrenzenden
Einrichtungen mit erhéhtem Publikumsverkehr (groBflachige Einzelhandelseinrichtungen,
angrenzende Sportstatten...) nicht zu geféhrden.

Damit wird dem Schutzanspruch der an die Teilgebiete angrenzenden Nutzungen
entsprochen.

Bei den vg. Betrieben handelt es sich im Wesentlichen um Chemiebetriebe, die
erfahrungsgemaB nur in Industriegebieten zuldssig sind. Daher erfolgt far die
Gewerbe(teil)gebiete keine diesbezligliche Festsetzung.

Folgende Festsetzungen werden sowohl fir die Gewerbe- als auch fur die
Industrieteilgebiete getroffen:

1.3 GE und Gl(e) — Teilgebiete geméaB §§ 8 und 9 BauNVO

1.3.1  In allen GE und Gl(e)-Teilgebieten mit Ausnahme des GE-Teilgebietes TG 9 sind
gemdB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz
oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausgenommen sind
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang zu anderen Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als
insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsraumflédche haben.

1.3.2 In allen GE - Teilgebieten ist Kraftfahrzeughandel zuldssig.

Nach BauNVO sind innerhalb von Gewerbegebieten Handelseinrichtungen bis zur Schwelle
der GroBflachigkeit (ca. 800 m? Verkaufsraumflache) allgemein zuléssig.

Mit der getroffenen Festsetzung werden im gesamten Plangebiet (mit Ausnahme des
Teilgebietes TG 9) zunachst Verkaufsflachen generell auf eine Ausdehnung deutlich unter
der GroBflachigkeit eingeschrankt. Die GréBe entspricht den Anforderungen fur
~Werksverkauf* bzw. den Verkaufsstellen in Verbindung mit Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben.

Mit dieser Beschrankung sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und
damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzentrums, das ja nicht
unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt wird, verhindert
werden. Weiterhin wird damit ebenfalls vorrangig auf die Ansiedlung von Gewerbe orientiert.

Eine Ausnahme stellt der bereits im Plangebiet angesiedelte Kraftfahrzeughandel dar. Er ist
nicht innenstadtrelevant und hat einen groBen Raumbedarf an Ausstellungsflache. Weiterhin
ist davon auszugehen, dass im Plangebiet angrenzend an das Ubergeordnete &ffentliche
StraBennetz glnstigere Standortbedingungen als im Stadtzentrum vorhanden sind.
Kraftfahrzeughandel wird daher ausdricklich von der Nichtzulassigkeit und der
Flacheneinschréankung innerhalb der Gewerbe (GE) - Teilgebiete ausgenommen.

Innerhalb der im Plangebiet zentral gelegenen Industrie (Gl) - Teilgebiete soll vorrangig das
produzierende Gewerbe gesichert bzw. geférdert werden, zudem ist hier die vg. glinstige
verkehrliche Anbindung nicht gegeben. Daher ist KFZ-Handel in den Gl — Teilgebieten Uber
die unter 1.3.1 getroffenen Einschréankung hinaus nicht zul&ssig.

Die Ausnahme des Teilgebietes TG 9 von den vg. Regelungen ist folgendermaBen zu
begriinden: Im als Satzung beschlossenen VE-Plan Nr. 10, dessen Bestandteil das TG 9 ist,
gibt es unterhalb der Grenze =zur GroBflachigkeit keine Einschrankung der
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Verkaufsraumflache. Mit der Entscheidung, die Festsetzungen zur Nutzungsart unveréndert
in den aktuellen Bebauungsplan zu Ubernehmen, um bestehende Rechte nicht einseitig
einzuschranken, muss die weiterreichende Begrenzung fir das TG 9 auch kinftig entfallen.
Das heiBt, dass in diesem Teilgebiet weiterhin séamtliche in einem Gewerbegebiet nach
BauNVO allgemein zulassige kleinflachige Handelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrankung
zuldssig sind.

Mit den Festsetzungen 1.3.3 bis 1.3.5 werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO
zudem fir bestimmte Teilflachen der Gewerbegebiete einzelne Unterarten von Nutzungen
(hier: Bau- und/oder Gartenfachmérkte) mit einer maximal zulassigen Verkaufs- und
Ausstellungsflache zugelassen.

1.3.3 Im Teilgebiet TG 2 ist zusétzlich gemédB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO auch
ein Bau- und/oder Gartenfachmarkt von insgesamt maximal 10.000 m? liberdachter
und nicht tiberdachter Verkaufs- und Ausstellungsfldche zuldssig.

1.3.4  Im Teilgebiet TG 7 ist zusétzlich gemadB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO auch
ein Bau- und/oder Gartenfachmarkt von insgesamt maximal 10.000 m? (iberdachter
und nicht tiberdachter Verkaufs- und Ausstellungsfldche zuldssig.

1.3.5 Im Teilgebiet TG 9 sind zusétzlich gemaB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
auch folgende groBfldchige Einzelhandelsbetriebe zuldssig:

Baumarkt 3.200 m? (berdachte und nicht (iberdachte Verkaufs- und
Ausstellungsflédche

Gartencenter 1.300 m? (berdachte und nicht Uberdachte Verkaufs- und
Ausstellungsfldche

insgesamt 4.500 m? (berdachte und nicht (berdachte Verkaufs- und
Ausstellungsfldche

Ausgangspunkt fur diese Festsetzungen war zundchst das Vorhandensein von drei
Baumérkten einschlieBlich Gartenabteilungen, die auf der Grundlage der friiheren VE- und
Bebauungsplanfassungen Mitte der 90er Jahre mit einer genehmigten Verkaufsflache von
6.500 m2 (TG 2), 7.556 m2 (TG 7) und 4.314 m2 (TG 9) errichtet worden sind.

Aufgrund  veranderter  Angebotsbedingungen  (Einbeziehung und  VergrdéBerung
Gartenmarktanteil im Baumarkt, Einbeziehung von Teilen des Baustoffhandels) hat es seit
1991 eine stetige VergrdBerung der notwendigen Verkaufsflache bei Baumarkten gegeben.
Heute haben 25 % der neu errichteten Baumarkte eine Verkaufsflache von mehr als
10.000 m2. Kleinere Baumarkte werden mittelfristig nicht dauerhaft wettbewerbsfahig sein.
Regional wettbewerbsfahige Baumarkte sind jedoch fir Dessau-RoBlaus Funktion als
Oberzentrum von Bedeutung. Nur in dem sie Kunden aus dem Umland bindet und diese
nicht dorthin zu anderen groBen Baumérkten abwandern lasst, kann die Stadt ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion gerecht werden.

Im Sinne der Starkung der oberzentralen Funktion und der lberregionalen Bedeutung von
Dessau-RoBlau sollte deshalb im Rahmen der aktuellen Uberarbeitung zunachst fir alle drei
vorhandenen Standorte eine Verkaufs- und Ausstellungsflache von je 10.000 m2 zugelassen
werden. Damit sollte auch dem Gleichbehandlungsgebot entsprochen, nicht
unerlaubterweise einseitig begunstigend in die freie Marktwirtschaft eingegriffen und die
Zukunftsfahigkeit der Bauméarkte langfristig gesichert werden.

Da seitens des Grundstiickseigentimers an dieser - urspringlich auch fir den im TG 9
vorhandenen Praktiker-Baumarkt abgestimmten - Entwicklungsmdoglichkeit in  der
Zwischenzeit kein Interesse mehr besteht und der statt dessen unterbreitete Vorschlag fur
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eine Nachnutzung von der Stadt aufgrund seiner darin enthaltenen teilweisen
Innenstadtrelevanz und fehlenden Atypik des angestrebten groBflachigen Einzelhandels
nicht mit getragen werden kann, bleibt die urspriingliche Flachenbegrenzung fir den Bau-
bzw. Gartenfachmarkt im TG 9 erhalten.

Inwieweit diese planungsrechtlichen Mdéglichkeiten dann aufgrund der Wirtschaftssituation
und der vorhandenen Grundstiicksverhaltnisse an den Standorten ausgeschépft werden,
lasst sich nicht verbindlich sagen. Wenn nur zwei Standorte langfristig Bestand haben
werden, entsteht trotzdem kein stadtebaulicher Missstand, da aufgrund der vorgeschlagenen
textlichen Festsetzung ein reiner Gartenfachmarkt (z.B. Klee oder Dehner) entstehen kénnte.
Diese Fachmarktrichtung ist bisher im Stadtgebiet von Dessau nicht als selbstéandige Einheit
vertreten, sondern nur in Verbindung mit Baumarkten. Mit der Zulassung solch einer Nutzung
wirde die Bedeutung Dessau-RoBlaus als Oberzentrum weiter gestarkt.

Eine Benachteiligung der vorhandenen Baumarkte im Gewerbegebiet Ost und West liegt
nicht vor, da diese nach den rechtswirksamen B-Plénen, die keine Verkaufsflachen-
beschrankungen enthalten, schon jetzt erweitern kénnten.

GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kébnnen, auBer in Kerngebieten nur in Sondergebieten zuldssig. Dabei wird eine
Geschossflache von 1.200 m? als Grenze angesehen.

Bei atypischer Fallgestaltung (der Betrieb gehért nicht zu den in § 11 Abs. 3 erfassten
Betriebsarten oder die konkrete stéddtebauliche Situation weicht ab) sind Abweichung von der
Regelfestsetzung mdglich und damit eine Zulassigkeit auch im Gewerbegebiet gegeben.
Dabei sind insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des
Betriebes zu berlcksichtigen.

Bei der Einordnung von Bau- und Gartenfachmérkten sind in Bezug auf die Atypik sowohl
betriebliche als auch stéddtebauliche Besonderheiten zu nennen.

Der § 11 Abs. 3 BauGB orientiert sich an einem Betriebstyp mit breitem, warenhaus-
ahnlichem Sortiment. In Fachmarkten erfolgt zunédchst eine Beschréankung auf bestimmte
Branchen. Auf Grund der Sperrigkeit der in einem Bau- oder Gartenmarkt angebotenen
Waren, die zudem i.d.R. vom Kunden selbst mit dem Kfz abgeholt werden, ergibt sich ein
groBer Flachen- und Stellplatzbedarf. Sie sind daher wegen der Verkehrsprobleme in der
Innenstadt unerwlnscht. Auch ist die in diesem Bereich erforderliche, stadtebaulich
kompakte und baulich anspruchsvolle Gestaltung kaum zu gewahrleisten. Das angebotene
Sortiment ist daher nicht innenstadtrelevant.

Die sehr gute verkehrliche ErschlieBung des Standorts im Plangebiet (ber das stadtische
Haupttangentensystem lasst keine nachteiligen Auswirkungen auf umgebende
schutzwirdige Belange erwarten. Die abweichende stadtebauliche Situation wird durch den
innerhalb des Stadtgebietes integrierten Standort unterstrichen.

Bei der Entscheidung, die vg. Teilgebiete als Gewerbegebiete und nicht als Sondergebiete
festzusetzen und die Baumarkte aufgrund ihrer Atypik innerhalb von Gewerbegebieten
zuzulassen, wurde auch die Frage einer mdglichen Nachnutzung bertcksichtigt. Dabei
er6ffnet die Festsetzung als Gewerbegebiet eine unproblematische Wiedernutzbarmachung
fir Gewerbe. Die Festsetzungen 1.3.3 bis 1.3.5 sind somit nur eine zusatzliche
Nutzungsmdéglichkeit Gber die Gewerbenutzung hinaus.

Bei einer Sondergebietsausweisung fur Bau- und Gartenfachmarkte wére planungsrechtlich
keine andere Nutzung mdglich, was zu einem stadtebaulichen Missstand fihren kénnte. Eine
Sondergebietsausweisung ohne Warensortimentseinschrankung dagegen wirde zu einer
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Schwachung der Innenstadt flhren, da dann groBflachig zentrumsrelevante Sortimente
angesiedelt werden koénnten, was wiederum nicht den Zielen der Stadtentwicklung
entspricht.

Die festgesetzte maximale Verkaufs- und Ausstellungsflache von 2 x 10.000 m? bzw.
4.500 m? ist fir die GréBe des Einzugsgebietes von Dessau-RoBlau angemessen. Die
ausdrickliche Aufnahme von Ausstellungsflachen in die zulassige Verkaufsflache hat ihre
Ursache in den Besonderheiten des Bau- und Gartenfachmarktsortimentes. So werden
regelmaBig z.B. Gartenh&user und Baumaterialien, die ausgepreist sind, auf den Freiflachen
auBerhalb der umbauten und umz&unten Baumarktflachen dargeboten. Diese Flachen sind
fr Kunden ohne Einschrankungen zugéanglich und erfullen somit die Kriterien von
Verkaufsflachen. Damit dient die Aufnahme der Ausstellungsflachen der Klarstellung. Das
trifft auch auf die nicht Uberdachte Verkaufs- und Ausstellungsflachen zu. Diese ist voll auf
die Verkaufsflache anzurechnen, da es im Land Sachsen-Anhalt dazu keine gesonderten
Regelungen gibt, wie das zum Beispiel in anderen Bundeslandern CUblich ist. Die vg.
Ausfuhrungen betreffen auch das Teilgebiet TG 9.

Eine Ungleichbehandlung der Teilgebiete TG 2 und TG 7 gegeniiber dem TG 9 liegt nicht
vor, da dem Grundstiickseigentiimer die gleichen Rechte wie den Grundstlckseigentiimern
im TG 2 und TG 7 angeboten worden sind. Nach anfanglicher Zustimmung hat er dies fir die
VergréBerung der Verkaufs- und Ausstellungsflache auf 10.000 m? abgelehnt, da er dafir an
seinem Standort keinen Bedarf sieht.

Die Ausweisung der Teilgebiete TG 2, TG 7 und TG 9 als Gewerbegebiet geht konform mit
den Festsetzungen der bisherigen Stande der verbindlichen Bauleitplanung und leitet sich
aus dem FNP her.

Um das Sortiment hinsichtlich der Relevanz fir die Innenstadt weiter einzuschranken, wurde
zudem folgende Festsetzung getroffen:

1.3.6 Das innenstadtrelevante Sortiment der unter 1.3.3 und 1.3.4 benannten zuldssigen
groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe darf maximal 2 % der Verkaufs- und
Ausstellungsfldche, maximal 200 m? betragen. Es umfasst folgende Sortiments-

gruppen:

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blcher (ausgenommen
Heimwerker- und Gartenliteratur), Briefmarken,

Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazeutika,

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel und Tiernahrung

Oberbekleidung, Wésche, Klrschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien,

Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren incl.
Hite und Schirme,

Orthopédie,

Spielwaren und Bastelartikel,

Sportartikel incl. Bekleidung,

Ndhmaschinen und Ndhmaschinenzubehdr,

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik/Kunstgewerbe (soweit es sich nicht um garten-
typische Produkte handelt),

Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren,

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren,

Fotogeréte, Videogeréte, Fotowaren,

Musikalienhandel, Tontrdger (bespielte und unbespielte),

optische und feinmechanische Erzeugnisse,
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Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehtr,
Elektrowaren, Unterhaltungselektronik (,weiBes” und ,braunes” Sortiment)
Waffen und Jagdzubehér.

Bei reinen Gartenfachmdérkten sind Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel und
Tiernahrung von dieser Beschrdnkung ausgenommen.

1.3.7 Das innenstadtrelevante Sortiment der wunter 1.3.5 benannten zuldssigen
groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe darf maximal 4 % der Verkaufs- und
Ausstellungsfliche  betragen. Es umfasst die unter 1.3.6 benannten
Sortimentsgruppen.

Es qgibt verschiedene Vorschlage fir eine branchenbezogene Sortimentsabgrenzung, so z.B.
die Kolner Liste, jedoch keine allgemeingiltige Abgrenzung, so dass die mdgliche
Zentrumsschadlichkeit eines Sortiments immer nur im Zusammenhang mit den o&rtlichen
Gegebenheiten betrachtet werden kann.

Mit der hier erfolgten Sortimentsbeschrankung wird Bezug auf das vorliegende
Einzelhandelsgutachten der Stadt' sowie die diesbeziiglichen Ausfilhrungen in
.Standortfragen des Einzelhandels® vom Deutschen |Institut fir Urbanistik, Berlin,
genommen. Einen weiteren Gesichtspunkt stellt die Transportfahigkeit der Ware dar. Die
Aufzahlung berlcksichtigt weiterhin Erfahrungen der bisherigen Stadt Dessau.

Der § 11 Abs. 3 BauGB orientiert sich an einem Betriebstyp mit breitem, warenhaus-
ahnlichem Sortiment. Fachmérkte sind jedoch nicht allein wegen der Beschrankung auf
bestimmte Branchen - wie Baumarkt - automatisch atypische Betriebe sondern nur bei einem
schmalen, nicht zentrenrelevanten Sortiment. Baumarkte mit breitem Randsortiment wie
Haushaltwaren, Buroartikel, Kleinmdébel, Gartenbedarf, Teppiche... sind nicht atypisch.

Grundsatzlich ergab eine Bestandserfassung, dass die Verkaufsraumflachen flr die o.g.
Sortimentsgruppen unterschritten werden. Damit ist mit der Festsetzung kein Eingriff in
bestehende Rechte verbunden.

Fir das Teilgebiet TG 9 wird die im VE-Plan festgesetzte anteilige Begrenzung des
innenstadtrelevanten Sortiments auf 4 % Ubernommen. Der im VE-Plan zu Grunde gelegte
Bezug auf die Kolner Liste wurde im Genehmigungsverfahren von 1995 durch die
Genehmigungsbehérde als nicht zulassig erachtet und war ein wesentlicher Grund dafur,
dass die Planung zurtickgezogen wurde. Er wird nunmehr durch ein konkret auf die Stadt
Dessau-RoBlau zugeschnittenes und fir alle Teilgebiete einheitliches Sortiment ersetzt.

Nicht gefolgt werden konnte seitens der Stadt den Vorstellungen des
Grundstickseigentiimers, eine Nachnutzung des Bau- und Gartenfachmarktes mit einem
erweiterten innenstadtrelevanten Sortiment zuzulassen. Anstelle der angebotenen 10.000 m?
sollten die bisher zulassigen 4.500 m? Ubernommen, daflr aber das Sortiment weitere
innenstadtrelevante Produkte wie z.B. Hausrat und Haus- und Heimtextilien umfassen. Dies
stinde neben dem Ziel zur Starkung der Innenstadt auch der Ausweisung im FNP entgegen.
Das Angebot wirde nicht mehr der strengen ,Sortimentsbeschrankung® unterliegen, die eine
Atypik begriindet und die Einordnung im Gewerbegebiet erlaubt.

Bezlglich der Einschrankung der méglichen Larmemissionen innerhalb der Teilgebiete ergibt
sich folgende Festsetzung:

! -Markt- und Standortuntersuchung des Einzelhandels in der Stadt Dessau unter besonderer
Bericksichtigung der Entwicklungsperspektiven der Innenstadt — BBE Unternehmensberatung GmbH
Koln, April 1996
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1.4) In allen GE und Gl(e)-Teilgebieten sind geméB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche
Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission den immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht (berschreitet, der in der fir
das Teilgebiet aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor
dem Querstrich der Tagwert fir die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Wert nach
dem Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Das Plangebiet liegt in einem historisch gewachsenen Areal, in dem in direkter
Benachbarung verschiedenste Nutzungsarten anzutreffen sind. Hier gibt es nach der
Rechtssprechung eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme, mit der die jeweilige
Grundstlcksnutzung beider Seiten belastet ist.

Im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten Schallimmissionsprognose (SIP) vom
November 2004 wurden folgende grundsatzliche Erkenntnisse gewonnen:

= Bereits die vorhandenen Vorbelastungen fiihren an einzelnen Punkten auBerhalb des
Plangebietes zur erheblichen Uberschreitung der Orientierungswerte, die sich durch die
beabsichtigten Nutzungen nur unwesentlich erhéhen.

= Zuklnftige Betriebserweiterungen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen
auf den Teilflachen des Bebauungsplangebietes sind aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes moglich.

Die Festsetzung zur Einschréankung der Schallemissionen dient dazu, eine industriell/
gewerbliche Nutzung zu erméglichen und gleichzeitig die berechtigten Schutzanspriiche der
stérempfindlichen Nutzungen auBerhalb des Plangebietes Nr. 101-D/D1 zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, fir die industriellen und gewerblichen
Teilgebiete und im folgenden auch fir die Sondergebiete unterschiedliche zulassige
Maximalpegel fiir zu erzeugende Gerdusche je Quadratmeter Grundstiicksflache
festzusetzen. Dabei wird ein sogenannter ,mmissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel® (IFSP) festgelegt, der das logarithmische MaB fir die von einer
flachenhaften Schallquelle je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung ist (Pkt. 3.7 DIN
18005, Teil I, Juli 2002).

Um insgesamt ein schlissiges Konzept zu erhalten, ist diese Festsetzung flachendeckend,
also auch innerhalb der Teilgebiete TG 9 und TG 10, erforderlich. Die zum VE-Plan
durchgefihrten gutachterlichen Untersuchungen waren fir die betroffenen Teilgebiete
Grundlage fir die in die Schallimmissionsschutzprognose zum B-Plan eingestellten
Ausgangswerte. Insofern flhrt die getroffene Festsetzung zu keiner Verschlechterung fir
den Grundstiickseigentimer.

Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind dem Punkt 6.4 der
Begrindung zu entnehmen.

Flr die Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel (TG 1 und TG 10) werden folgende
Festsetzungen getroffen:

1.5 SO-Teilgebiete (§ 11 BauNVO)

1.5.1  Im Teilgebiet TG 1 sind gemaB § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ein Mébelmarkt von
insgesamt maximal 8.000 m? und sonstige Fachmérkte von insgesamt maximal
2.500 m? (berdachter und nicht (Uberdachter Verkaufs- und Ausstellungsfldche
zulassig.

Die gesamte Schallemission der Betriebe einschlieBlich der zugehdrigen Stellplédtze
darf den immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel von
60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts je m? Grundstlicksfldche nicht (iberschreiten.
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1.5.2 Das innenstadtrelevante Sortiment des unter 1.5.1 benannten Mébelmarktes darf
maximal 4 % der Verkaufs- und Ausstellungsfldche betragen. Es umfasst folgende
Sortimentsgruppen:

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Briefmarken,
Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazeutika,

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel und Tiernahrung

Oberbekleidung, Wésche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien,

Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren incl.
Hite und Schirme,

Orthopédie,

Spielwaren und Bastelartikel,

Sportartikel incl. Bekleidung,

Ndhmaschinen und Ndhmaschinenzubehdr,

Kunstgewerbe

Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren,

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren,

Fotogeréte, Videogeréte, Fotowaren,

Musikalienhandel, Tontrdger (bespielte und unbespielte),

optische und feinmechanische Erzeugnisse,

Elektrowaren, Unterhaltungselektronik (,weiBes*“ und ,braunes” Sortiment)

Waffen und Jagdzubehér.

1.5.3 Im Teilgebiet TG 10 sind gemdB § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ein groBfldchiger
Verbrauchermarkt mit dazugehdériger Shopzone sowie ein Discounter zuldssig,
wobei die Verkaufsfliche aller Betriebe insgesamt 3.000 m? nicht Uberschreiten
darf. Weiterhin sind Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

Die gesamte Schallemission der Betriebe einschlieBlich der zugehdrigen Stellplétze
darf den immissionswirksamen fldchenbezogenen Schalleistungspegel von
60 dB(A) tags bzw. 47,5 dB(A) nachts je m? Grundstticksfldche nicht liberschreiten.

Diese vg. Teilgebiete sind im FNP und den bisherigen Sté&nden der verbindlichen
Bauleitplanung als Sondergebiete groBflachiger Einzelhandel ausgewiesen. Das
Warensortiment ist hier wesentlich breiter gefachert. Der Verbrauchermarkt und die
Fachmarkte verfligen Uber ein innenstadirelevantes Sortiment. Deshalb ist hier die
Ausweisung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO erforderlich. Aufgrund der Lagegunst an
der Mannheimer StraBe (Westtangente) erflllen die Sondergebiete die Funktion eines
Unterzentrums fir die stdwestlichen Stadtteile. Die ausgewiesenen Verkaufsflachen
entsprechen den Ansatzen im Handelsnetzkonzept der Stadt.

Wie bereits ausgefuhrt, handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, der
Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung an hochleistungsféahige Trassen verfligt.
Insofern sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung zu erwarten.

Die Festsetzung fir das TG 10 wurde aus dem VE-Plan Gbernommen. Eine Erganzung stellt
lediglich die gesondert aufgeflihrte Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften dar, die
bisher nur in Verbindung mit der Shopzone zuldssig und in diesem Zusammenhang auf die
Gesamtflache anzurechnen waren. Da Schank- und Speisewirtschaften keine ,Verkaufs-
flache® im Sinne von Handel haben, erscheint eine Anrechnung dieser Flachen auf die
festgesetzte ,klassische® Verkaufsflache fir den Einzelhandelsbetrieb nicht gerechtfertigt.
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Da der § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO als Erméachtigungsgrundlage nur fir Baugebiete nach §§ 2
bis 9 BauNVO gilt, sind fir Sondergebiete nach § 11 BauNVO konkrete Regelungen zu
Nutzungsart innerhalb der Gebietsfestsetzung zu treffen. Das betrifft auch die Festsetzung
der immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel, die hier Uber eine
teilgebietsbezogene Festsetzungen geregelt wird (zur inhaltlichen Begrindung siehe auch
Punkt 6.4).

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die
Ho6he der baulichen Anlagen und die Baumassenzahl bestimmt. Dies erfolgte per Einschrieb
in die Nutzungsschablone flr jedes einzelne Teilgebiet.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept flr die insgesamt
zu beplanende Flache darin, die bisher bereits gewerblich genutzten Flachen weiterhin so
effektiv wie moglich zu nutzen.

Die getroffenen Festsetzungen, die ein hohes MaB an baulicher Nutzung innerhalb der
Bauflachen erlauben, sind im Hinblick auf die effektive Ausnutzung der bebaubaren
Teilgebiete und unter dem Gesichtspunkt, dass festgesetzte Grinflachen ganz von einer
Bebauung freizuhalten sind, zu sehen.

Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 in allen Teilgebieten wird die obere Grenze fir das
MaB der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft.
Dies basiert auf dem derzeit bzw. urspringlich vorhandenen hohen Uberbauungsgrad.

Damit ist eine optimale Ausnutzung der Flache moglich.

Mit der ,Offnung“ eines urspriinglich geschlossenen Werksgeldndes kommt es in
Teilbereichen zu einer Verbesserung der Umweltsituation (z.B. TG 5 und 6), da hier der
derzeitige Uberbauungsgrad Uber 0,8 liegt. Da die bestehende Bebauung Bestandsschutz
genieBt und angrenzend gentgend Arrondierungsflachen vorhanden sind, ergeben sich fir
den Grundstickseigentimer bzw. Nutzer mit der Festsetzung keine unzumutbaren
Einschrankungen.

Infolge der effektiven Nutzbarkeit des Altstandortes wird zudem im gesamtstadtischen
Rahmen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die
Inanspruchnahme neuer Flachen im AuBenbereich verringert.

Auch im Bereich des VE-Plans Nr. 10 wird die Grundflachenzahl von bisher 0,7 auf 0,8
angehoben. Da jedoch bereits bisher eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
u.a. fir Stellplatze und deren Zufahrten nicht ausgeschlossen war, von der auch Gebrauch
gemacht wurde, ergibt sich inhaltlich de Facto keine Anderung. Im Ubrigen verfolgt diese
Festsetzung einen einheitlichen Ansatz innerhalb des Gewerbegebietes Mitte.

Hoéhe baulicher Anlagen

In allen Teilgebieten mit Ausnahme der Kernbereiche wurde die Hohe baulicher Anlagen als
HochstmalB per Planeinschrieb festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Fahrbahnmitte der
erschlieBenden StraBe.

2.1 GemdaB § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen, die in der Nutzungsschablone fir die jeweiligen Teilgebiete angegeben sind,
auf die erschlieBende StraBBe in Héhe der Hauptgrundstiickszufahrt.
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2.2 In allen Teilgebieten mit festgesetzten maximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen
sind Schornsteine, Be- und Entliiffungsanlagen und sonstige technische Anlagen von
dieser Festsetzung ausgenommen, wenn ihre Grundfldche 3 % der Grundstiicksfldche
nicht tberschreitet.

Die H6he baulicher Anlagen im Plangebiet wurde, abgesehen von den Kernflachen (Gl(e) -
Teilgebiete TG 5 und TG 6 sowie die Teile des TG 8) in Anlehnung an den Bestand nérdlich
der Schlagbreite auf eine maximale Oberkante der Geb&ude von 15 m begrenzt. Diese Hohe
scheint vor allem fir die stadtebauliche Bedeutung der Mannheimer StraBe angemessen,
stellt aber auch eine akzeptable Einschrédnkung fir die auf der gegeniberliegenden
StraBenseite angrenzenden und weit weniger ausgenutzten Flachen der Kleingartenanlagen
dar. Dariiber hinaus wird im Teilgebiet TG 3 die maximale Gebaudehdhe fir die Teilflache,
die unmittelbar an die Kleingartenanlage angrenzt, auf 8 m reduziert. In diesem Bereich ist
im Bestand nur 1geschossige Bebauung vorhanden. Eine Oberkante von 8 m Iasst flir noch
freie Flachen eine 2geschossige Bebauung zu und stellt ein abgestuftes Héhenprofil zur
.Freiflache” her.

Die maximale Gebaudehdhe sidlich der Schlagbreite war im VE-Plan mit dreigeschossiger
Bebauung festgesetzt. Sie wird neu entsprechend der nérdlich angrenzenden Bebauung auf
eine Oberkante von 15 m begrenzt. Dies erfolgt im Hinblick auf den Gleichbehandlungs-
grundsatz und dem fir Gewerbegebiete glinstigeren Bezug auf absolute H6hen an Stelle
einer Geschossigkeit. Der Grundstlckseigentimer erhalt dadurch einen grdBeren
Handlungsspielraum, da die vorhandene Geb&udehdhe nur knapp 10 m betragt.

Im Kernbereich sind hdéhenmaBige Beschréankungen fir die Gl(e) - Teilgebiete aus
stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Zu den schutzbedirftigen Nutzungen sind
Pufferbereiche vorhanden. Eine Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt daher
Uber die in diesem Bereich festgesetzte Baumassenzahl. Das betrifft auch das zentral
gelegene und neu zu erschlieBende Ge — Teilgebiet TG 8, in dem nur in den Randbereichen
zur Schlagbreite und zu den im Osten angrenzenden Grinflachen (Sportplatze) eine
Hoéhenbegrenzung auf 15 m festgesetzt wird.

Entlang der IndustriestraBe werden die Gebaudehdhen auf 12 m fir die Ge - Teilgebiete und
entsprechend dem bereits héheren Bestand und der zentralen Lage auf 15 m fir das Gl(e)
beschrankt. Zusatzlich wird im TG 11 die maximale Héhe fir die westliche Teilflache auf 8 m
begrenzt. Diese Flache schlieBt unmittelbar an die Gartenanlagen und die in Nord-Sid-
Richtung zu schaffende Grinachse an. Mit der H6henbeschréankung in den angrenzende
Teilgebieten kann deren Funktion u.a. fur die Durchliftung des Plangebietes noch verstarkt
werden.

Ausnahmsweise kénnen die Hbéhen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Anlagen fiir Be- und Entliftung aber auch Siloanlagen Uberschritten werden.
Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante (berschreiten,
jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Investor mit dieser Ausnahme ein gréBerer
Spielraum gegeben werden. Der prozentuale Anteil von 3% der Grundstlcksflache wurde
aus dem Bestand hergeleitet.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Platzrunde fir Flugzeuge des nordwestlich
gelegenen Verkehrslandeplatzes Dessau sowie im Anflugbereich des westlich gelegenen
Hubschraubersonderlandeplatzes am Klinikum Dessau. Die Gebaudehéhen im Plangebiet
sollten aus luftfahrttechnischer Sicht 45 m nicht Gberschreiten.

Da die Landeplatze jedoch nicht Uber férmlich festgelegte Bauschutzbereiche und damit eine
rechtliche Grundlage verfligen, innerhalb des Plangebietes bereits hdhere Bebauung
(Schornstein) vorhanden ist sowie die Errichtung von Anlagen mit einer Héhe Uber 45 m
hinsichtlich der geplanten Nutzungsarten unwahrscheinlich ist, wird auf eine derart absolute
Hbhenbegrenzung verzichtet.
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Baumassenzahl

Die Ausnutzung eines Grundstiickes spiegelt sich nicht nur in der Grundflachenzahl (GRZ)
sondern auch in der Baumassenzahl wieder. Sie erméglicht in Verbindung mit der GRZ eine
eindeutige Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fir Gebdude unabhangig von
einer festgesetzten Zahl der Vollgeschosse bzw. der Gebaudehdhen. Mit der Angabe, wie
viele Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache insgesamt zuldssig sind,
wird eine beliebige Verteilung auf dem Grundstiick ermdglicht.

Im Kernbereich, in dem auf eine Beschrankung der Gebaudehéhe verzichtet wird, wird in
den Teilgebieten TG 5, TG 6 und TG 8 eine Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt. Diese liegt
damit an der gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltenden Obergrenze. Fir die Ubrigen
Teilgebiete wird keine Baumassenzahl festgesetzt. Auch fir die Teilgebiete TG 9 und TG 10
im Bereich des VE-Plans entféllt die Festsetzung der Baumassenzahl von bisher 8,0.

6.1.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Das entspricht der
vorhandenen Struktur mit Gebaudelangen gréBer 50 m und Grenzbebauung.

Damit wird dem Bestand entsprochen, potentiellen Ansiedlern ein mdglichst groBes MaB an
Freiheit gewahrt sowie eine effektive Nutzung der Flachen gesichert.

Im VE-Plan war bisher eine abweichende Bauweise — offene Bauweise mit Gebaudelangen
uber 50 m — festgesetzt. Der kunftige Verzicht auf eine diesbezlgliche Regelung ermdglicht
auch eine geschlossene Bauweise und gibt mehr Handlungsspielraum flar kudnftige
Planungen.

Stadtebaulich negative Folgen fir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache und damit auch der nicht
Uberbaubaren ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das MaB,
sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundsticken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes Uberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstlicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiBt, diese Baugrenze darf i.d.R. von Geb&duden
nicht Gberschritten werden. Bestehende Gebaude verfligen Uber Bestandsschutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundsticksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Sie sind entsprechend vermaft.

Die Baufenster haben in der Regel einen Abstand von der Grundstlicksgrenze bzw. der
StraBenbegrenzungslinie. Dies ist durch die beabsichtigte Wirkung der stadtebaulichen
Raume, vorhandene oder geplante Hauptleitungen, zu erhaltendes oder zu pflanzendes
Grin begrundet. Ist innerhalb der bestehenden Bebauung eine einheitliche Bauflucht zum
Offentlichen StraBenraum zu erkennen, orientiert sich die Baugrenze daran, so zur
Mannheimer StrafBe.

Der Abstand der Baugrenze zur Mannheimer StraBe von ca. 45 m resultiert neben dem
Gebéaudebestand auch aus dem urspriinglichen Freihaltekorridor fiir die StraBenbahntrasse,
in dem verschiedene Hauptleitungen (Gashochdruckleitungen, Schmutzwassersammler ...)
verlegt wurden. Deren Umverlegung ist nicht vorgesehen. Im tbrigen setzt sich dieser breite
Korridor in den angrenzenden Gebieten fort und entspricht der Bedeutung der StraBe als
Hauptverkehrsachse. Innerhalb dieser Bauflachen kdnnen weitere Stellplatze untergebracht
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werden. Insofern ergibt sich keine unzumutbare Einschrankung fir den
Grundstlickseigentimer.

Die Baugrenzen innerhalb des VE-Planes wurden in den B-Plan Ubernommen. Der
Ricksprung im Bereich der Einmindung der ZunftstraBe in die Schlagbreite, der im VE-Plan
aus dem Abstand zu einer bestehenden Leitungen resultierte, kann nunmehr entfallen, da
diese in der Zwischenzeit zurlickgebaut wurde.

Ein Abstand der nérdlichen Baugrenze des TG 9 zur Schlagbreite von 7 m ist weiterhin
notwendig, da er die in der Baugenehmigung festgelegte Feuerwehrumfahrt frei halt.

Der sog. ,Magnetbandsammler zwischen den Teilgebieten TG 9 und TG 10 ist bei den
kinftigen Planungen zu bertcksichtigen.

Zur WeststraBe wurde die Baugrenze in einem Abstand von 10 m festgesetzt. Dieser
StraBenzug ist gesamtstadtisch gegentber der Mannheimer StraBe von untergeordneter
Bedeutung. Der Bestand weist keine einheitliche Baugrenze auf. Zwischen den Gebauden
und der StraBe sind ebenfalls Leitungen vorhanden, deren Rickbau oder Umverlegung - wie
bei der Brunnenwasserleitung - jedoch nicht auszuschlieBen ist.

Zur PlanstraBe A und zur IndustriestraBe wird eine Baugrenze im Abstand von 3 m
festgesetzt. Damit soll ein o&ffentlicher StraBenraum geschaffen werden, der zwar
gesamtstadtisch von untergeordneter Bedeutung ist, dessen Raumwirkung jedoch nicht nur
auf das fir die verkehrliche ErschlieBung erforderliche MindestmaB eingeschrankt werden
soll. Zur ZunftstraBe und zur Schlagbreite wurde den 6értlichen Gegebenheiten (Zufahrten...
Stellplatze...) mit einem Abstand zwischen 5 m und 7 m Rechnung getragen.

In den rickwartigen Bereichen, in denen der Bestand keine deutliche Bauflucht erkennen
lasst, wurde die Baugrenze in der Regel in einem Abstand von 3 m festgesetzt. Dieses MafB
bezieht sich auf den Mindestabstand zur Grundsticksgrenze nach BauO LSA und
berlcksichtigt die Entwicklungsziele angrenzender MaBnahmeflachen.

3.1 Im Plangebiet sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der (berbaubaren
Grundstticksfldche zuldssig. Ausgenommen davon sind Grundstlickseinfriedungen,
Werbeanlagen an den Stétten der Leistung sowie Hinweisschilder fiir angrenzende
Betriebe und Einrichtungen.

Diese Festsetzung dient dazu, die notwendigen Abstdnde von Hochbauten, die auch
Nebenanlagen und Garagen sein kdnnen, zu den 6ffentlichen StraBenrdumen sowie den
Flachen mit grinordnerischen Festsetzungen und Leitungstrassen zu sichern und die mit der
Anordnung der Baugrenze verfolgte stadtebauliche Zielstellung fur die Wirkung des
offentlichen StraBenraumes zu gewahrleisten.

Von dieser Festsetzung nicht betroffen sind Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 2 BauNVO
(Anlagen der Ver- und Entsorgung) und Stellplatze, da diese keine Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind. Hier wird von dem direkten funktionalen Zusammenhang zum
StraBenraum sowie einer geringeren Raumwirkung der baulichen Anlage ausgegangen.

Ebenfalls ausgenommen sind die Grundstlickseinfriedungen, die naturgemaB auf der
Grundsticksgrenze liegen, sowie Werbeanlagen und Hinweisschilder in Verbindung mit der
Statte der Leistung. Diese dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
eingeordnet werden.

Damit sind die entlang der Mannheimer StraBe errichteten Werbepylone in Verbindung mit
den angrenzenden Markten zuldssig. Dies ist durch den groBen Abstand, den die
bestehenden Handelseinrichtungen bzw. die Baugrenze zur Mannheimer StraBe aufweisen,
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begrindet. Flr die anliegenden Handelsbetriebe wirde der Ausschluss eine unndétige Harte
bedeuten.

Die GrdBe freistehender Werbeanlagen regelt sich Gber die Textliche Festsetzung Il 1.0 und
bezieht sich auf die jeweilige GrundstiicksgrdBe.

6.1.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Fiar die Bereiche der StraBeneinmindungen sind durch die ermittelten Sichtdreiecke
freizuhaltende Grundstlcksflachen aufgenommen worden. Deren GrdBe resultiert aus den
zugrunde gelegten Entwurfsgeschwindigkeiten (50 km/h) und der Einordnung der StraBen
als AnliegerstraBen.

4.1 Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Grundstticksflédchen — Sichtdreiecke —
sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie
Stell- und Parkplétze unzuldssig. Einfriedungen und Strauchwerk dirfen eine Héhe von
0,80 m tber Fahrbahnoberkante nicht tberschreiten. Baumpflanzungen sind in diesem
Bereich nicht zuldssig.

Diese Festsetzung dient der Sicherung der Anfahrsicht in den untergeordneten StraBen und
damit der FlUssigkeit des Verkehrs.

Der Schleusenbreitengraben im sudlichen Randbereich des Plangebietes ist ein Gewasser
zweiter Ordnung, das im Bebauungsplan nachrichtlich als Wasserflache dargestellt wird.

Nach § 94 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) in der Fassung vom
12. April 2006 (GVBI. LSA S. 247) sind entsprechende Gewasserschonstreifen von 5 m
Breite, gemessen ab der Bdschungsoberkante, zu beachten. Der nérdliche Streifen liegt
anteilig innerhalb des Teilgebietes TG 10.

Da es gemaB § 94 Abs. 2 Nr. 4 WG LSA verboten ist, im Gewasserschonstreifen nicht
standortgebundene bauliche Anlagen, StraBen, Wege und Platze zu errichten, wurde der
Bereich als von Bebauung freizuhaltende Flache ausgewiesen.

Im VE-Plan war diese Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern auf privatem
Grund vorgesehen, stand also auch bisher nicht als Bauflache zur Verfigung. Insofern stellt
diese Ausweisung keine Verschlechterung dar.

6.2 Grunordnung

Basierend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde fir den
parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Griinordnungsplan (GOP) ein grinordnerisches
Zielkonzept erarbeitet.

Als Leitbild wird fir die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwicklung von Grin- und
Freiflachen sowie eine Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert. Insbesondere die
stark versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen sind qualitativ zu verbessern.

Aus grunplanerischer Sicht wére damit durch die Entwicklung von Grlinzigen eine
Durchgrinung innerhalb des Plangebietes anzustreben. Die Umsetzung eines derartigen
Ziels ist jedoch aufgrund der Uberwiegend bereits vorhandenen intensiven Nutzung sowie
deren angestrebter Erhaltung und Erweiterung in weiten Teilbereichen unrealistisch.
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Ziel einer griinordnerischen Uberplanung des Gebietes in Verbindung mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist es daher, unter Berlcksichtigung der angrenzenden
Kleingartenanlagen ,Westend“ im Nordosten sowie ,Erholung 1 und 2 im Osten bzw.
Sldosten einen zusammenhangenden Griinzug zu schaffen und damit einen Biotopverbund
zu entwickeln.

In den Ubergangsbereichen zwischen den Bauflachen und den éffentlichen Griinflaichen
bzw. den auBerhalb des Plangebietes angrenzenden Kleingartenanlagen ist mdglichst
Abstands- bzw. Zasurgrin einzuordnen.

Die im GOP aufgezeigten MaBnahmen, die aus grinplanerischer Sicht sinnvoll, aber auch
realisierbar sind und weiterhin eine effektive gewerblich/industrielle Nutzung auf den
einzelnen Grundstlicken zulassen, werden im Bebauungsplan festgesetzt.

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

Dem Entwicklungspotential dieser Flache Rechnung tragend und mit dem Ziel, im Bereich
der ehemaligen Gleistrasse einen Biotopverbund zu entwickeln, wird dieser Bereich als
offentliche Grinflache und als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

5.1 Die gesamte MaBnahmeflache M, einschlieBlich der geschotterten Gleistrasse ist der
Sukzession zu liberlassen. Ein Berdumen des noch vorhandenen Schotters bzw. von
Betonbruch ist unzuldssig.

Es sind keine Ergdnzungs- oder Ersatzpflanzungen zuldssig.

Die in den Randbereichen vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten. Die Gleistrasse an sich ist
der Sukzession zu Uberlassen. Auf Initialpflanzungen wird verzichtet, um noch Uber einen
langen Zeitraum Offenbodenbereiche als Lebensraum fir in Bodennahe britende und
Nahrung suchende VoOgel zu erhalten. Aufgrund des kiesigen und geschotterten
Untergrundes wird die Sukzession nur sehr langsam und mit zahlreichen unterschiedlichen
Auspragungen und Abstufungen voranschreiten, die einer Vielzahl von Lebewesen Lebens-
und Nahrungsraume bieten.

Um zum einen die Sukzession zu verzdgern und zum anderen die derzeit vorhandenen
Sukzessionsstadien nicht zu beeintrachtigen, werden der vorhandene Schotter und der
Betonbruch nicht beseitigt.

5.2 Private Stellpldtze und selbststandige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in
wasserdurchlédssiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von 0,6
darf nicht tberschritten werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus
Griinden des Wasserschutzes eine zwingende Versiegelung der Fldchen erforderlich
ist.

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades von Grundflachen wirkt negativen Auswirkungen
auf den Bodenhaushalt entgegen.

Es wird daher im Bebauungsplan als MinimierungsmaBnahme festgesetzt, alle flr eine
Nutzung als Kfz-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise (z.B.
wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit
einem entsprechenden Fugenanteil) auszubilden, soweit die verkehrstechnischen
Anforderungen an diese Flachen dies zulassen. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,6 darf
nicht Gberschritten werden.
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Mit der Festsetzung eines Abflussbeiwertes von 0,6 wird eine angemessene Begehbarkeit
gewdhrleistet und dem typischerweise eingesetzten Befestigungsmaterial Rechnung
getragen.

Im VE-Plan wurde festgesetzt, dass die Stellplatze wasserdurchlassig mit Betonsteinen oder
einem &ahnlichen diffusionsoffenen Material zu befestigen sind. Diese Regelung findet sich
modifiziert in der einheitlichen Festsetzung wieder.

6.2.2 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

In Erganzung zur Grun-/MaBnahmeflache werden nérdlich und sudlich angrenzend Flachen
zur Anpflanzung und Erhaltung festgesetzt. Diese Flachen werden innerhalb der Bauflache,
jedoch auBerhalb der Uberbaubaren Flache ausgewiesen. Damit kénnen sie in die Ermittlung
der zulassigen Grundflache einbezogen, aber nicht Gberbaut werden.

Ostlich des Teilgebietes TG 3 schlieBt sich neben dem Teilbereich der Kleingartenanlage
~Westend®, der als Grinflache ausgewiesen und als Kleingartenanlage gekennzeichnet wird,
eine Flache zur Anpflanzung und Erhaltung (A/E 1) an.

6.1 Anpflanz- und Erhaltungsgebot A/E 1

Die gértnerische Nutzung dieser Fldche ist dauerhaft zu erhalten. Ergdnzende
Anpflanzungen mit Laubgehdlzen und Stauden bzw. jéhrlich wechselnde
Bepflanzungen sind zuldssig.

Die A/E 1-Flache umfasst einen Gartenbereich, der auch zwei Gewéchshauser einschlieBt
und der durch den im TG 3 ansassigen Bildungstrager gestaltet und gepflegt wird. Die
gartnerische Nutzung dieser Flache ist mit der Festsetzung dauerhaft zu erhalten. Darlber
hinaus sind erganzende Anpflanzungen, die sich in das gartnerische Entwicklungsziel dieser
Flache einfigen, zulassig.

Auf der sich sudlich an die MaBnahmeflache anschlieBenden Flache A/E 2 hat sich bislang
eine Ruderalflur ausgebildet, die sich durch Sukzession weiterentwickeln soll. Jedoch ist der
Ubergang zur Gehdlzansiedlung durch eine zweimalige Mahd pro Jahr und damit einem
Zuruckdrangen aufkommender Gehdlze hinauszuzdgern.

6.2 Anpflanz- und Erhaltungsgebot A/E 2
Die Ruderalflur dieser Fldche ist zu erhalten.

Dieser Bereich stellt einen wertvollen Lebensraum fur zahlreiche Insekten und Vdgel dar, fur
die er zudem Nahrungsraum ist. Insbesondere in Bodenndhe britende und
nahrungssuchende Vdgel finden hier ein ausreichendes Potential, was in anderen Bereichen
durch eine fortgeschrittene Sukzession zunehmend verhindert wird.

Weiterhin werden die entlang der Schlagbreite und der ZunftstraBe sowie nérdlich des
Grabens innerhalb der Teilgebiete TG 10 vorhandenen Baume mit einem Erhaltungsgebot
belegt.
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6.3 Erhalt von Bdumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten. Ergdnzend sind an der ZunftstraBe Ersatzpflanzungen mit Platanus acerifolia
(Platane) mit einer Pflanzqualitét: H., 3xv. StU = 16 — 18 cm vorzunehmen.

Diese Baume gliedern den StraBenraum bzw. bilden erganzend zur vorhandenen Bebauung
Raumkanten. Zudem pragen sie das Landschaftsbild und tragen zu dessen Aufwertung bei.
Far zwei innerhalb der Reihen abgangige Baume ist Ersatz zu pflanzen.

Der dartber hinaus innerhalb der Stellplatze vorhandene Baumbestand wird durch die
Festsetzung zur Stellplatzbegriinung gesichert.

Ansonsten regelt sich der Schutz der Bdume nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Dessau-RoBlau.

Die innerhalb der Stellplatze im VE-Plan lageméaBig festgesetzten Baume wurden im Sinne
der vg. Regelungen nicht standortkonkret in den B-Plan ibernommen. Die nach Festsetzung
im VE-Plan nérdlich des Schleusenbreitengrabens angepflanzten Baume werden nunmehr
zum Erhalt festgesetzt. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich ein dauerhafter Erhalt der
gepflanzten und in die E/A-Bilanz eingeflossenen Baume von selbst versteht.

Am Nordostrand des Plangebietes wird eine Flache als 6ffentliche Grunflache festgesetzt,
die Uberwiegend mit Gehdlzen bestanden ist. Diese ist zu erhalten.

6.4 Offentliche Griinflachen nérdlich TG 12

Der innerhalb der Griinfldche vorhandene Gehblzbestand ist dauerhaft zu erhalten.
Eine Pflege ist im Rahmen der Erhaltung der éffentlichen Sicherheit zuldssig.

Pflegearbeiten sind nur in dem MaB notwendig, wie die éffentliche Sicherheit gewahrleistet
werden muss.

6.5 Private Griinflache
Die entlang der ZunftstraBe ausgebildeten Griinfldchen sind dauerhaft zu erhalten.

Die entlang der ZunftstraBe festgesetzten privaten Grinflachen dienen zum einen der
Ausbildung eines Ubergangsbereiches vom o&ffentlichen StraBenraum zu den angrenzenden
privaten Grundstlcksflachen und zum anderen zur Eingrinung der Larmschutzanlage zur
Kleingartenanlage ,Erholung 2“. Daher ist deren Erhalt unter dem landschaftsbildpragenden
Aspekt bedeutungsvoll, aber auch im Hinblick auf den Schutzstatus der angrenzenden
Kleingartenanlage geboten.

Im VE-Plan war die Flache als 6ffentliche Grinflache mit einem Pflanzgebot versehen, das
inzwischen umgesetzt wurde. Die Flache ging jedoch nicht wie die ZunftstraBe in das
Eigentum der Stadt Uber, sondern befindet sich nach wie vor im Privateigentum. Eine
Ubernahme durch die Stadt ist auch nicht beabsichtigt. Mit der weiteren Ausweisung der
Flache als private Grinflache ist zudem eine gutachtenkonforme Fertigstellung der
Larmschutzanlage in diesem Bereich mdglich.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatze getroffen.
Diese Festsetzungen haben innerhalb des Plangebietes eine besondere Bedeutung, da in
Verbindung zu den bereits ansdssigen und auch kinftig zuldssigen Handelseinrichtungen
groBflachige Stellplatzanlagen erforderlich sind.
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6.6.1 Ab 3 Stellpldtze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellpldtze ein groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplétze oder ihre Zufahrt
zu Udberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung mdglich, wenn
vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht zuldsst.

Artenauswahl:

Acer campestre in Sorten - Feldahorn

Acer platanoides in Sorten - Spitzahorn
Aesculus hippocastanum ‘Baumannii* -  Gefilltblihende RoBkastanie
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Platanus x acerifolia - Platane

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Robinia pseudoacacia in Sorten - Robinie

Ulmus — Hybrida - Ulme

Pflanzqualitdt: H., 3 x v., m. B., StU = 16-18 cm

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betrdgt 9,0 m2 Der
lichte Abstand zwischen den Rickenstitzen von 2 Borden der Einfassung von
Pflanzfldchen oder Baumscheiben muss mindestens 2,0 m betragen.

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung
entstehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von
versiegelten Flachen beeinflusst das Kleinklima positiv - die Baume vermindern die
Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig vermindern sie den
Warmeinseleffekt des Gebietes.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur
Stellplatzzahl ausdrickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei
ein Kronendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon
auszugehen ist, dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,5 m Uberschattet werden.
Wird der Bezug auf 4 Stellplatze reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren,
bei 6 Stellplatzen kann der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der
Kronendurchmesser nicht ausreicht. Eine Baumscheibe von 9 m2 hat in etwa die GrdBe
eines Stellplatzes. Sie ist notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen
Luft- und Wasseraustausch zu ermdglichen. Der lichte Abstand von mindestens 2,0 m
zwischen den Rickenstitzen der Borde sichert eine halbwegs gleiche Kronenausbildung
und entspricht einer Stellplatzbreite unter Abzug der Borde einschlieBlich Rickenstitzen
(gemanB den Festlegungen der VOB, Teil C, DIN 18318 vom Oktober 2006).

Im VE-Plan wurde mit einer Baumpflanzung noch Bezug auf 6 Stellplatze genommen. Die
auf dieser Grundlage bereits realisierten Stellplatze bzw. Pflanzungen haben
Bestandsschutz. Die Festsetzung zur Begrinung der Baumscheiben mit Bodendeckern
entfallt.

Die kunftig geringfligige Erh6hung der Anzahl der zu pflanzenden B&ume kompensiert
zudem - ebenso wie die Festsetzung zur Gestaltung der nicht (berbaubaren
Grundsticksflache - die gegentiber dem VE-Plan entfallenen Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung, zu Pflanzgeboten auf privatem Grund und die erhéhte GRZ, die alle in
die ursprungliche grinordnerische Ausgleichsbilanz eingeflossen sind.
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6.6.2 Stellpldtze, die zum d&ffentlichen StraBenraum einen Abstand von unter 3,0 m haben,
sind von diesem mit einem Pflanzstreifen von mindestens 2,0 m abzusetzen. Der
Pflanzstreifen ist als Strauchpflanzung auszufihren. Die Héhe der Strducher darf max.

1,0 m betragen.

Artenauswahl Strducher

Cotoneaster dammeri Jirgl’ -
Cotoneaster dammeri 'Skogholm®

Cotoneaster dammeri ‘Coral Beauty*
Deutzia gracilis -
Lonicera pileata -
Mahonia aquifolium -
Spiraea bumalda 'Anthony Waterer* -
Spiraea bumalda 'Dart’s Red" -
Spiraea japonica "Albiflora’ -
Salix repens argentea -
Symphoricarpos chenaultii ‘'Hancock® -

Immergriine Kriechmispel
Teppichmispel
Immergrine Kriechmispel
Zwerg-Maiblumenstrauch
Béschungsmyrte
Mahonie

Rote Sommer-Spiere
Dunkelrosa Sommer-Spiere
WeiBe Zwerg-Spiere
Silberkriechweide
Niedrige Purpurbeere

Pflanzqualitat: v. Str. mind. 3 Triebe

Grundsatzlich soll vermieden werden, dass parkende Fahrzeuge direkt an die 6ffentlichen
Gehwege grenzen und der StraBenraum in einen Parkplatz verwandelt wird.

Dies wird durch die Festsetzung einer raumwirksamen Abgrenzung von Stellplatzen zum
offentlichen StraBenraum gesichert, wenn diese unmittelbar angrenzend angeordnet werden.
Daflr kdnnen Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 2 m verwendet werden. Die
anzupflanzenden Strducher sollten nicht héher als 1 m werden. Zum einen sind diese
Flachen dann ({berschaubar und zum anderen entspricht diese Hbéhe dem
Sicherheitsbedirfnis der FuBganger. Angaben zur erforderlichen Pflanzdichte sind in diesem
Zusammenhang nicht sinnvoll, da sie stark von der gewahlten Art abhangt.

Die Festsetzung betrifft auch die an den o&ffentlichen Geh/Radweg von Ubergeordneter
Bedeutung angrenzenden Flachen im TG 12. Die im VE-Plan-Gebiet vorhandenen
Stellplatze unmittelbar an der ZunftstraBe haben Bestandsschutz.

Regelungen fiir Stellplatze im riickwartigen Bereich und zu den 6éffentlichen Griinflachen sind
nicht erforderlich, da es sich hier um untergeordnete stadtebauliche Rdume handelt bzw.
angrenzend ohnehin grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.

Eine entsprechende Festsetzung wird in allen Teilgebieten des Gewerbegebietes Mitte
getroffen. Sie erfolgte bisher als baugestalterische Festsetzung in Form einer 6rtlichen
Bauvorschrift. Dies ist jedoch auf der Grundlage der Neufassung der Bauordnung nicht mehr
mdglich. Um angrenzend an den 6éffentlichen StraBenraum innerhalb des Gewerbegebietes
Mitte den gestellten stadtebaulichen Mindestanforderungen durchgéangig gerecht zu werden,
wird diese einheitliche Festsetzung nunmehr in Verbindung mit der Gestaltung/ Begriinung
der Stellplatze getroffen, auf die sie sich auch inhaltlich bezieht.

Auch mit der folgenden Festsetzung wird die Durchgriinung des Gebietes unterstiitzt und die
Beeintrachtigung des Mikroklimas im Bereich der Bauflachen teilweise kompensiert.

6.7 Gestaltung der Bereiche auBerhalb der zuldssigen Grundflédche

Die Grundstiicksfldche, die nach der jeweils festgesetzten Grundfldchenzahl nach § 19
BauNVO nicht mit baulichen Anlagen (berdeckt werden darf, ist géartnerisch zu
gestalten. Je 300 m? verbleibender Fldche sind 50 m? Strauchfldche oder alternativ ein
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Baum zu pflanzen. Die danach verbleibende Fldche ist als naturnahe Wiese,
Scherrasen oder artenreiche Stauden- und Ruderalflur zu entwickeln.

In der Planzeichnung bereits festgesetzte Fldchen zur Erhaltung und Anpflanzung von
Bdumen und Strduchern kénnen angerechnet werden.

Artenauswahl Bdume:

Acer campestre in Sorten - Feldahorn

Acer platanoides in Sorten - Spitzahorn
Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus in Arten und Sorten - Eichen

Sorbus in Arten und Sorten - Ebereschen
Tilia in Arten und Sorten - Linde

Pflanzqualitdt Bdume: mind. H., m. B., 2xv., StU = 12-14 cm

Artenauswahl Strducher:

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Haselnuss
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhttchen
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Pyrus pyraster - Wild-Birne

Rosa arvensis - Kriechende Rose (Feldrose)
Rosa canina - Hunds-Rose

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzqualitat Strducher: 2xv., mind. 3 Triebe, Rosa arvensis - wurzelecht mit
Topfballen)

Ergénzend sind folgende Arten zuldssig:

Buddleia davidii - Schmetterlingsstrauch
Cornus alba - Hartriegel

Kolkwitzia amabilis - Perlmuttstrauch
Philadelphus — Hybrida - Gartenjasmin

Prunus laurocerasus - Lorbeerkirsche

Spiraea vanhouttei - Prachtspiere
Symphoricarpos chenaultii - Purpurbeere

Syringa vulgaris - Gemeiner Flieder
Viburnum rhytidophyllum - Immergriiner Schneeball
Weigela — Hybrida - Weigelie

Pflanzqualitéat Strducher: 2xv., mind. 3 Triebe
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Die Begrliinung der Grundstiicksflachen, die sich auBerhalb der zulassigen Grundflache
befinden (das sind bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 20 % der Grundstiicksflache des
Baugrundstiicks), hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetationsbestandener Freiflachen
zur Absicherung einer hohen Qualitat des Gewerbeumfeldes und damit der Lebensqualitat
zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psychologische Wirkungen),
vorhandene Okologische Qualitaten zu sichern (Vegetationsbestand / Bodenschutz) und
AusgleichsmaBnahmen gemaB Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen. Der Bezug auf
300 m? Flache ist der Sache nach angemessen.

Durch das Anlegen bzw. Erhalten von artenreichen Stauden- und Ruderalfluren auf der nicht
Uberbaubaren Flache wird die 6kologische Wertigkeit weiterhin erhéht. Eine besondere
Ausweisung der Ruderalfluren hat ihren Hintergrund darin, dass ca. 500 Tierarten auf
Ruderalfluren angewiesen sind, aber der falsch verstandene "Ordnungssinn” der Menschen
dazu fihrt, dass solche “Unkrautecken” beseitigt werden. Dabei stellen sie eine sehr
pflegearme Mdglichkeit der Begriinung dar, die sich zusatzlich noch durch eine hohe
Okologische Wertigkeit auszeichnet.

Im VE-Plan waren innerhalb der Bauflachen Flachen mit der Pflicht zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt, die nicht in den Bebauungsplan Gbernommen werden.
Daflr wird auch in diesem Bereich die vg. allgemeine, nicht lagebezogene und auch in den
anderen Teilgebieten des Gewerbegebietes Mitte geltende Festsetzung getroffen. Die weiter
gefasste Regelung lasst dem Grundstlckseigentimer einen groBen Spielraum und erlaubt
auch sehr kostengtiinstige Lésungen. Eine Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen
GRZ ist im Plangebiet ohnehin nicht méglich. Damit wird der Eigentimer nicht schlechter
gestellt.

6.3 VerkehrserschlieBung

Um die angestrebte kleinteilige Vermarktung der freien, zentral gelegenen Flachen mit
Parzellengr6Ben zwischen ca. 3.000 und 5000 m2 zu ermdglichen, wird unter teilweiser
Nutzung der vorhandenen ehemaligen WerksstraBen eine o6ffentliche VerbindungsstraBBe
zwischen der WeststraBe und der Schlagbreite geplant.

6.3.1 StraBen

Im Bebauungsplan wird zwischen der WeststraBe im Norden des Plangebietes und der
Schlagbreite im Zentrum eine durchgehende 6&ffentliche ErschlieBungsstraBe — PlanstraBe A
- festgesetzt.

lhre Lage orientiert sich an den jeweils vorhandenen StichstraBen. Im Vorfeld der
Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die Lage durch die zustédndigen Amter der Stadt
untersucht und als glnstigste Lésung befunden, um alle Grundstiicke zu erreichen.

Diese PlanstraBe A verbindet die WeststraBe und die Schlagbreite als Netzmasche und
schafft damit eine ideale Einbindung der Gewerbeflachen in das bestehende Netz und flr die
kinftig zu vermarktenden Flachen optimale Zuschnitte. Die Ausbauldnge betragt insgesamt
ca. 780 m.

Far die ErschlieBung des Flurstiicks 1355/51 im Eigentum der enviaM und des durch Bene
genutzten Teilbereichs des Flurstiicks 10084 wird zudem ein ErschlieBungsstich mit Wende-
einrichtung eingeordnet, da eine Anbindung an die Mannheimer StraBe nicht mdglich ist.

Damit werden alle jetzt vorhandenen privaten Grundstlicke an die 6ffentliche ErschlieBung
angebunden. In diesem Bereich Uber Baulasten gesicherte Fahrrechte kénnen durch die
zukinftige offentliche  ErschlieBung entfallen. Damit werden zudem effektivere
Grundstlcksnutzungen erméglicht.
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Der StraBenkorridor der PlanstraBe A wird in einer Breite von 9,5 m festgesetzt. Das erlaubt
eine Fahrbahnbreite von 6,5 m (Begegnungsfall LKW/LKW), die einseitige Anordnung eines
2,0 m breiten Gehwegs sowie einseitig 1,0 m Bankett.

Als Wendeeinrichtung am Ende der StichstraBe wird von einer Wendeschleife fir Lastzlige
(Wendeanlagentyp 7) ausgegangen, da bei der angrenzenden Ausweisung von Industrie-
bzw. Gewerbegebieten ohne bekannte Ansiedlungsabsichten zundchst der gréBtmdgliche
Fahrzeugtyp angenommen werden muss. Im Bereich der Wendeanlage wurden zudem die
Freihaltezonen (1,5 m) in die Verkehrsflache einbezogen.

Far die neu geplante StraBe war die Entwasserung Uber eine einseitige Versickerungsmulde
zu priufen. Eine Versickerung im Plangebiet wurde jedoch aufgrund der Grundwasserflie3-
richtung und der nicht einzuschatzenden Auswirkungen auf den Stadtteil Alten grundsatzlich
verworfen.

Darliber hinaus ist die Einordnung einer Wendeeinrichtung am Ende der IndustriestraB3e
vorgesehen. In der IndustriestraBe wird von einer kinftigen Fahrbahnbreite von 6,50 m,
einem einseitigen FuBweg von 1,50 m und einem Bankett von 0,30 ausgegangen. Zwischen
Gehweg und Fahrbahn wird im Bereich der erhaltenswerten Baume ein Grlnstreifen
eingeordnet. Im Bebauungsplan festgesetzt werden der Gehweg sowie Teile der
Wendeeinrichtung, der eigentliche StraBenkorridor ist nicht Bestandteil des Plangebietes.

Um eine erhdhte Flexibilitdt bei der Gestaltung des StraBenraumes bzw. im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu gewahrleisten, werden im  Bebauungsplan lediglich
StraBenkorridore festgesetzt.

Die im VE-Plan flr die Schlagbreite und die ZunftstraBe festgesetzten Querschnitte und die
Unterteilung in Fahrbahn, StraBenbegleitgrin, Rad- und Gehweg entfallen. Der gesamte
StraBenkorridor wird entsprechend Planung und Realisierung als Verkehrsflache festgesetzt.

6.3.2 FuBwege/Radwege

In den offentlichen StraBen im Plangebiet und angrenzend sind beidseitig Rad- bzw.
Gehwege vorhanden, eine Ausnahme stellt die IndustriestraBe dar.

Einseitig entlang der PlanstraBe A ist innerhalb des festgesetzten StraBenkorridors ein
FuBweg vorgesehen, der in den Gehweg sidlich der WeststraBe und nérdlich der
Schlagbreite einmindet. Aufgrund des Charakters als Industrie-/Gewerbegebiet wird ein
einseitiger FuBweg als ausreichend erachtet. Seine Lage ist aufgrund der durchgangigen
Begehbarkeit ohne Fahrbahnquerung 6stlich und stidlich der ErschlieBungsstraBBe geplant.

Neu wird westlich der IndustriestraBe auch ein einseitiger FuBweg, der in den vorhandenen
Geh-/Radweg in Richtung WeststraBe muindet, eingeordnet. Um die Baume beidseitig der
StraBe und damit den Alleecharakter zu erhalten, wird der FuBweg westlich der Baumreihe
auf die Grundsticke verschwenkt. Dazu ist der Grunderwerb eines 2 m breiten Streifens
entlang der &stlichen Grundstlicksgrenze 10104 erforderlich. Dies sollte im laufenden
Zuordnungsverfahren Berucksichtigung finden.

Wegen des geringen hier zu erwartenden Aufkommens fir den Radverkehr soll durch diesen
in der PlanstraBe A die Fahrbahn mit genutzt werden, ebenso in der IndustriestraBBe, da hier
trotz Ubergeordneter Bedeutung der Radverbindung das Kraftfahrzeugverkehrsautkommen
noch geringer ist.

Der bestehende Rad-/ Gehweg zwischen WeststraBe und IndustriestraBe wird innerhalb des
Plangebietes als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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6.3.3 Ruhender Verkehr

Die nach § 48 Abs. 1 und § 85 Abs. 1 BauO LSA i.V.m. der Stellplatzsatzung der Stadt
Dessau-RoBlau notwendigen Stellplatze und Besucherparkplatze sind grundsatzlich auf den
eigenen  Grundstlicken unterzubringen. Dies schlieBt auch  Kunden-  bzw.
Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Da eine Nutzung noch nicht in allen Bereichen feststeht, kann auch ein entsprechender
Nachweis noch nicht erbracht werden. Dieser ist im Rahmen der Objektplanung zu fihren.
Offentliche Stellplatze sollen entsprechend einer verkehrspolitischen Grundposition der
Stadtverwaltung Dessau-RoBlau in Gewerbegebieten im StraBenraum nicht ausgewiesen
werden.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die Buslinie 16 und weiter (ber die StraBenbahnlinie 3 an das
OPNV-Netz angeschlossen. Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in der
Mannheimer StraBe/ WeststraBe und der Kochstedter KreisstraBe/ Kabelweg.

Eine weitere ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV st nicht geplant. Leitungen
des OPNV sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.3.5 Bahnanlagen

Im Plangebiet befinden sich noch Gleisanlagen des ehemaligen Plattenwerkes, die nicht
mehr genutzt und teilweise schon zurlickgebaut wurden. Daher erfolgt im Bebauungsplan
keine Festsetzung von Bahnanlagen.

Die am nordéstlichen Geltungsbereichsrand des Bebauungsplans befindlichen
planfestgestellten Bahnanlagen (Fahrleitungsmasten) der DB AG haben Bestandsschutz. Sie
werden als Bahnanlagen nachrichtlich in die Planzeichnung Gdbernommen. Die
Standsicherheit aller Bahnanlagen ist in vollem Umfang zu gewahrleisten. Bei
Tiefbauarbeiten ist ein Abstand von 6 m zum Oberleitungsmastfundament einzuhalten.

6.4 Immissionsschutz/ Larm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu bericksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmaBig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im
Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihnrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte
fOr die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwégung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer
Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikie jedoch mittels Schallschutz-
maBnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet und nicht um eine
Neuplanung. Zu dem Bebauungsplan liegt eine Schallimmissionsschutzprognose (SIP) vor.
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Mit der Prognose soll zunachst, begleitend zur Erarbeitung des Bebauungsplanes, der
Nachweis erbracht werden, dass die Orientierungswerte fir die zu schitzende Bebauung
nicht tberschritten werden. Bei auftretenden Konflikten sind Festsetzungen fiir aktive bzw.
passive SchallschutzmaBnahmen vorzuschlagen.

Die Schallimmissionsschutzberechnungen erfolgten auf der Grundlage folgender
Voraussetzungen und Grundsétze:

In der Bewertung wurden die Vorbelastungen der Plangebiete der benachbarten
Bebauungsplane Nr. 130, Nr. 150, Nr. 162, Nr. 101-G 2, Nr. 101-A 3 und Nr. 101-H
(rechtswirksam) sowie Nr. 141, Nr. 101-B/C 1 und Nr. 101-A 2 (in Aufstellung) mit den
dazugehdrigen Schallimmissionsprognosen berlcksichtigt. Weiterhin flossen in die
Vorbelastung vorhandene Genehmigungsbescheide im Bereich IndustriestraBe der Firmen
Bonke, Kann-Beton, Ready-Mix und Ehl ein.

Die vorhandenen Schallquellen des Plangebietes (Gewerbe-/Werksverkehrslarm) wurden
entweder in vergleichbare flachenbezogene Schallleistungspegel (Mindestpegel)
umgewandelt oder durch Punkt-, Flachen- oder Linienschallquellen erfasst.

immissionswirksamen
Orientierungswerten

Teilflachen  wurden die
optimiert und den

Gemeinsam mit den restlichen
flachenbezogenen  Schallleistungspegel
gegenibergestellt.

Um die Berechnungsergebnisse mit Sicherheitsreserven zu versehen, wurde die
Schallausbreitung, die von den Flachenschallquellen ausgeht, ohne Beriicksichtigung der
abschirmenden Wirkung von Gebauden berechnet. Uberschreitungen bis 0,4 dB(A) sind
rundungsbedingt nicht in die Wertung einzubeziehen.

Entsprechend der Empfehlungen des Niedersachsischen Landesamtes flr Immissionsschutz
wurde die Zuordnung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) zur Gebietsnutzung mit folgenden Grenzwerten vorgenommen:

Gebietsnutzung Flachenbezogener Schallleistungspegel

tags nachts
GE(e) > 57,5 dB(A)/m2 > 42,5 dB(A)/m2
GE > 60,0 dB(A)/m2 > 47,5 dB(A)/m2
Gl(e) > 65,0 dB(A)/m2 > 52,5 dB(A)/m2
Gl > 65,0 dB(A)/m2 > 60,0 dB(A)/m2

Die DIN 18005 und die TA Larm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte
fir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden vor:

Gebietseinstufung
( nach PlanzeichenVO )

DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1
Orientierungswerte

TA — Larm
Immissionsrichtwerte

Gewerbegebiete (GE)
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A)* 50 dB(A)
Mischgebiete (MI)
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
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Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA — Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags  (6°°bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)
Kleingérten
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 55 dB(A) -
* Der erste, hdhere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 maBgebend.
Da Kleingartenanlagen (KG) jedoch gemaB Bundeskleingartengesetz nicht der
Ubernachtung dienen, wird fir diese Flachen auf die Einhaltung eines Nachtwertes
verzichtet.

In der Prognose wurden 19 Immissionspunkte (IP) in der jeweils unglnstigsten Hbhe
festgelegt, um die maBgebenden Beurteilungspegel fur die Bebauung bestimmen zu kénnen
(zur Lage der IP siehe nachfolgende Tabelle).

Vorbelastungen

Zunachst wurden die Vorbelastungen, d.h. die von auBen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallguellen, betrachtet. Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sowie die Angabe der Gebietsnutzung der Industrie-/Gewerbe-Teilgebiete wurde aus
den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane entnommen bzw. abgeleitet.

Die flachenbezogenen Schallleistungspegel fir die Fa. Readymix (TG 13) wurden dem
Genehmigungsbescheid enthommen.

Aufgrund der weiteren im Plangebiet vorhandenen div. Gewerbeansiedlungen wurden
vergleichbare Flachenkontingente in Ansatz gebracht. Der jeweilige Parkplatzverkehr sowie
die An- und Ablieferung sind in den IFSP enthalten. Eine Nutzung im Zeitraum von 22.00 Uhr
bis 06.00 Uhr ist nicht bekannt aber aufgrund der ausgewiesenen Kontingente maoglich.

Der im stidlichen Bereich auf der Ostseite der ZunftstraBe vorhandene Schallschutzschirm
fand in der Berechnung ebenfalls Berlicksichtigung. Weiterflihrende Angaben sind der SIP
zu entnehmen.

Infolge der Vorbelastung kommt es an den IP zu folgenden Beurteilungspegeln:

Bezeichnung Pegel Lr Orientierungswert
Gebiets- | Tag Nacht Tag Nacht
einstufg | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

A: IP D/D1-01 Whs. Am Plattenwerk 1 WA 52.2 40.2 55.0 40.0

B: IP 101-B/C1-13 Kleingarten Flora SW KG 59.3 48.3 55.0 0.0

C:IP 101-B/C1-09 Kleingarten Flora SO KG 59.5 47.5 55.0 0.0

D: IP 101-B/C1-11 Whs. Triftweg 39 WA 58.4 443 55.0 40.0

E: IP 101-B/C1-08 Whs. Weststr. 4 MI 59.0 44.6 60.0 45.0

F:IP 130-15/W  Whs. Weststr. 2 MI** 59.2 45.3 60.0 45.0
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Bezeichnung Pegel Lr Orientierungswert
Gebiets- Tag Nacht Tag Nacht
einstufg | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

G:IP 130-14 Kleingarten Westend SW KG 59.5 48.5 55.0 0.0

H: IP D/D1-02 Kleingarten Westend SO KG 57.2 46.1 55.0 0.0

[: 1P 130-13/W Daheimstr. 16 WA 60.3 45.5 55.0 40.0

J:IP D/D1-03 Kleingarten Erholung 1 NW KG 57.8 471 55.0 0.0

K: 1P D/D1-04 Kleingarten Erholung 1 Ost KG 60.3 53.6 55.0 0.0

L: IP D/D1-05 Kleingarten Erholung 2 NO KG 54.8 44 1 55.0 0.0

M: IP 101-G2-01 Kochstedter KreisstraBe MI 61.0 49.1 60.0 45.0

Flurst. 1344/31

N: IP D/D1-06 Kleingarten Erholung 2 NW KG 54.7 42.6 55.0 0.0

O: IP D/D1-07 ZunftstraBe Flurst. 1344/77 NW MI 58.2 45.3 60.0 45.0

P: 1P D/D1-08 Whs. GroBe Schaftrifft 79 AuBen- 50.8 38.9 60.0 45.0
bereich

Q: IP D/D1-09 Whs. GroBe Schaftrifft 82 WA 48.9 37.4 55.0 40.0

R: 1P D/D1-010  Kleingartenanlage KG 53.6 41.7 55.0 0.0

Erholung 3 NO
S:IP D/D1-011 Whs. Oberbreite 281 KG 50.7 39.5 55.0 45.0

K Uberschreitungen von mehr als 0,4dB sind hervorgehoben
** Betriebswohnung im Gewerbegebiet gemas § 8 Abs. 3 BauNVO

Die Ergebnisse zeigen, dass die Vorbelastungen an mehreren Immissionspunkten zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fihren.

Die max. Uberschreitungen ergeben sich am Immissionspunkt I: IP 130-13/W Daheimstr. 16
mit 5,5 dB nachts und 5,3 dB tags. Ursache fir die Uberschreitung der Orientierungswerte ist
die historisch gewachsene direkte Benachbarung von Industrie- und Gewerbeeinheiten zur
Wohnbebauung in diesem Bereich. Dabei resultiert der Beurteilungspegel im Wesentlichen
aus dem Plangebiet Nr. 162 ,DaheimstraBe®, dort ergibt sich ein aquivalenter Wert fir die
Gesamtbelastung, sowie aus dem Plangebiet Nr. 130 ,Garungschemie® und erteilten
BImSch-Genehmigungen.

Die Uberschreitungen am Immissionspunkt K und M resultieren nachts aus dem
Flachenpegel der Fa. Ehl. (mit einem IFSP von 56,0 dB(A)/m2 nachts). Tags sind die
Uberschreitungen far den Immissionspunkt K auf den Flachenpegel der Fa. Ehl. (mit einem
IFSP von 61,0 dB(A)/m? tags) und fir den Immissionspunkt M auf die Pegel der Teilgebiete
TG 1 im Bebauungsplan Nr. 101-G2 und TG 12 im Bebauungsplan Nr. 101-H sowie die Fa.
Ehl (BImSch-Genehmigung) zurtckzufihren. Aus dem BPL Nr. 101-D/D 1 sind keine
pegelbestimmenden Anteile an dem Beurteilungspegel beider Immissionspunke beteiligt.

Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass der Standort (historisch bedingt) deutlich gewerblich -
industriell gepragt ist. Weiterhin ist zu bemerken, dass in dieser Vorbelastung und den
daraus resultierenden Uberschreitungen noch kein Entwicklungsspielraum fur kanftige
gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes Nr. 101-D/D 1 enthalten ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafBgebend.
Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt zur DIN 18005
Teil 1: ,In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Wo im Rahmen der Abwédgung mit plausibler Begriindung von den
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Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (berwiegen...) und eine
plausible Begriindung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierflir sind die tatsachlichen
Verhéltnisse, nach denen die Schutzwirdigkeit der betroffenen Gebiete beurteilt wird. Im
konkreten Fall ist zu bertcksichtigen, dass die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
bereits seit vielen Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft mit einer vom Plangebiet und der
Umgebung ausgehenden Larmbelastung deutlich oberhalb der jeweiligen Orientierungswerte
leben. Somit genieBen sowohl die gewerblich/industriellen als auch die anderen Nutzungen
einen Schutzanspruch.

In der Rechtssprechung gilt fir solche Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Rucksichtnahme. Dies kann nicht nur zur Rucksichtnahme des Verursachers fuhren,
sondern auch zu einer, die reale Situation respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in
der Nahe von solchen Immissionsquellen angesiedelt haben.

Um nachteilige Einflisse auf die zu schitzenden Nutzungen zu vermeiden bzw. zu
reduzieren, wird hier far die Berechnung auf die Immissionswerte der TA Larm als
anerkannte Regel der Technik zurtckgegriffen. In der TA Larm, Pkt. 6.7, wird fur solche
Gemengelagen zugestanden, dass ,.... die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden
Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinander grenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden...” kdnnen, die Immissionswerte fir
Mischgebiete aber nicht Uberschritten werden durfen.

Deshalb wurde fir die Immissionspunkte A, B, C, D, G, H, |, J und K auf die
Gemengelagenregelung der TA Larm zurlckgegriffen, die fir dem Wohnen dienende
Gebiete einen Immissionsrichtwert von max. 60,0 dB(A) tags und 45,0 dB(A) nachts zulasst.
Fir die Kleingartengebiete wird der Tagwert mit 60 dB(A) festgesetzt.

Das wird auch in Abstimmung mit den Fachbehdrden als hinnehmbar angesehen, da die
Nachweisorte sich schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie/Gewerbe
befinden und daher unter dem Gebot der gegenseitigen Rulcksichtnahme durchaus
vertraglich verpflichtet werden kénnen, ein Mehr an Belastung, aber auch nicht mehr als fur
Mischgebiete zuldssig, zu akzeptieren. Dauerhafte gesundheitliche Schaden sind bei der
Einhaltung der Orientierungswerte fir Mischgebiete auszuschlieBen.

Vorbelastung und vorhandene bzw. geplante Schallquellen im Plangebiet Nr. 101-D/D1

Die Optimierung der Teilgebiete innerhalb des Plangebietes Nr. 101-D/D1 wurde mit
folgender Zielstellung durchgefihrt:

» die Ergebnisse der vorliegenden Schallprognosen und Genehmigungen sowie die
Ergebnisse der Kontingentierung vorhandener Gewerbeansiedlungen werden garantiert

= Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen sind méglich

Daraus ergeben sich fir die Teilgebiete folgende IFSP:

Bezeichnung Gebiets- | Zeitraum Tag | Zeitraum Nacht Flache
nutzung N N
Lw Lw
(dBA/m?) (dBA/m?) (m2)
101-D/D1-TG 1 SO 60.0 47.5 36310.15
101-D/D1-TG 2 GE 60.0 47.5 13532.44
101-D/D1-TG 3 GE 60.0 49.0 35559.99
101-D/D1-TG 4 GE 60.0 47.5 20452.12
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Bezeichnung Gebiets- | Zeitraum Tag | Zeitraum Nacht Flache
nutzung Lw" Lw"
(dBA/m2) (dBA/m?) (m?2)
101-D/D1-TG 5 Gl(e) 65.0 52.5 30898.24
101-D/D1-TG 6 Gl(e) 65.0 52.5 17753.49
101-D/D1-TG 7 GE 60.0 47.5 32577.32
101-D/D1-TG 8 GE 62.5 50.0 45100.48
101-D/D1-TG 9 GE 60.0 47.5 20425.78
101-D/D1-TG 10 SO 60.0 47.5 17239.50
101-D/D1-TG 11 GE 60.0 47.5 23063.95
101-D/D1-TG 12 GE 58.0 47.5 9746.90
101-D/D1-TG 13 (Fa. Readymix) Gl(e) 64.5 63.5 4991.20

Daraus wiederum resultieren an den Immissionspunkten folgende Beurteilungspegel:

Pegel Lr Richtwert

Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht

(dBA) (dBA) (dBA) (dBA)
A:IP D/D1-01 Whs. Am Plattenwerk 1 53.0 41.0 55.0 41.0
B: IP 101-B/C1-13 Kleingarten Flora SW 59.5 48.5 60.0 0.0
C: IP 101-B/C1-09 Kleingarten Flora SO 59.7 47.7 60.0 0.0
D: IP 101-B/C1-11 Whs. Triftweg 39 58.5 44.4 60.0 45.0
E: IP 101-B/C1-08 Whs. WeststraBe 4 59.0 44.6 60.0 45.0
F:IP 130-15/W Whs. WeststraBBe 2 59.3 45.4 60.0 50.0
G: IP 130-14 Kleingarten Westend SW 59.6 48.6 60.0 0.0
H: IP D/D1-02 Kleingarten Westend SO 57.7 46.5 60.0 0.0
I: IP 130-13/W Daheimstr. 16 60.5 45.8 60.0 45.0
J: IP D/D1-03 Kleingarten Erholung 1 NW 58.5 47.6 60.0 0.0
K: IP D/D1-04 Kleingarten Erholung 1 Ost 60.2 53.2 60.0 0.0
L: IP D/D1-05 Kleingarten Erholung 2 NO 55.4 44.5 60.0 0.0
M: IP 101-G2-01 Kochstedter Kreisstr. Flurst. 61.1 49.2 60.0 45.0
1344/31
N: IP D/D1-06 Kleingarten Erholung 2 NW 55.1 43.0 60.0 0.0
O: IP D/D1-07 ZunftstraBe Flurst. 1344/77 NW 58.3 45.4 60.0 45.0
P: IP D/D1-08 Whs. GroBe Schaftrifft 79 51.1 39.2 60.0 45.0
Q: IP D/D1-09 Whs. GroBe Schaftrifft 82 49.3 37.7 55.0 40.0
R: IP D/D1-010 Kleingartenanlage Erholung 3 NO 54.2 42.3 55.0 0.0
S:IP D/D1-011 Whs. Oberbreite 281 51.4 40.0 55.0 45.0

)

Uberschreitungen von (iber 0,4 dB sind hervorgehoben
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Die Ergebnisse der Optimierung zeigen, dass unter Zugrundelegung des
Gemengelagenbonus der TA Larm eine ausgewogene Kontingentierung der IFSP unter
Beriicksichtigung der umliegenden und der im Plangebiet vorhandenen Vorbelastung und
den zusétzlichen optimierten Flachenquellen des Bebauungsplangebietes Nr. 101-D/D 1 an
zwei der angenommenen Immissionspunkte zu Uberschreitungen fihren.

An dem Immissionspunkt IP 130-13/W DaheimstraBe 16 erhdhen sich die Uberschreitungen
gegeniber den Berechnungen der Vorbelastung nur unwesentlich um 0,2 dB(A) tags bzw.
0,3 dB(A) nachts. Diese Erhéhung liegt unterhalb jeglicher Wahrnehmungsschwellen.
Daraus wird ersichtlich, dass hier die zusatzlichen Quellen des Plangebietes Nr. 110-D/D1
nicht relevant zum Beurteilungspegel beitragen. Eine ausfihrliche Diskussion dieses
Punktes erfolgte im Rahmen des Verfahrens des unmittelbar an den IP angrenzenden
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 162 ,DaheimstraBe*.

An dem imagindren Immissionspunkt IP 101-G2-01 Kochstedter KreisstraBe, Flurstiick
1344/31, einem nicht bebauten Grundstiick innerhalb des Bebauungsplans Nr. 101-H,
erhéhen sich die Uberschreitungen gegeniber der Vorbelastung nur um jeweils 0,1 dB(A)
tags und nachts. Auch hier ist die Erhéhung véllig unerheblich und die zusatzlichen Quellen
des Plangebietes Nr. 110-D/D1 tragen nicht relevant zum Beurteilungspegel bei. Eine
ausfihrliche Diskussion dieses Punktes erfolgte im Rahmen des Verfahrens des unmittelbar
an den IP angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 101-G2.

Somit ist, wenn an den genannten Immissionspunkten Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte zugelassen werden, eine ausgewogene Kontingentierung der
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel unter Berilcksichtigung der
vorhandenen Schallimmissionen in dem Bebauungsplangebiet und den benachbarten
Gewerbegebieten erreicht.

Zukunftige Betriebserweiterungen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen auf
den zur Zeit brach liegenden Teilflachen des Plangebietes sind damit aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes mdglich.

In zuklnftigen Genehmigungsverfahren ist fir das Baugrundstiick im jeweiligen Teilgebiet
des Bebauungsplans nachzuweisen, dass die festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten werden. Dabei wird auf die Mdéglichkeit
hingewiesen, Schallkontingente zwischen benachbarten Grundstiicken zu verlagern und
durch eine entsprechende Anordnung von eigenen Gebauden eine Abschirmung gegenlber
schutzbedirftiger Bebauung zu erreichen.

Im Rahmen der SIP wurde auch der Neubau der PlanstraBBe A untersucht. Die Berechnung
zum Verkehrslarm sollte dartiber Aussagen treffen, inwieweit und ob dieser StraBenneubau
eine Beeintrachtigung bzw. Uberschreitung der Grenzwerte fir die angrenzenden
Immissionspunkte hervorruft.

Die Verkehrsbelegungen wurden anhand der Nutzungen abgeleitet, die Geschwindigkeit mit
50 km/h und die Belegung der StraBe mit Asphalt angesetzt. Die Berechnung erfolgte nach
der RLS 90 in Verbindung mit den Grenzwerten der 16. BlImSchV. Die Berechnungen
ergeben keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte an den bekannten
Immissionspunkten. Eventuelle detaillierte Betrachtungen (auch unter Einbeziehung der
Prognosewerte 2015) sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens des StraBenneubaues
zu fuhren.

7.1 Zum Schutz vor StraBen- und Gewerbeldrm sind im Falle von Neubau oder bei
baulichen Verdnderungen bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm nach
DIN 4109 vorzusehen. Hierzu wird ein Ladrmpegelbereich (LPB) mit dem erforderlichen
Jresultierenden bewerteten Bau-Schallddmm-MaB (R’ r.s) wie folgt festgesetzt:
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Larmpegelbereich ~.MaBgeblicher AuBenldrmpegel” Blrordume™ u.é.
(LPB) (dB(A))
v 66 bis 70 35

Bei Gebéaudeseiten, die zu einem vollstdndig geschlossenen Innenhof orientiert sind,
kann auf die Herstellung baulicher SchallschutzmalBnahmen verzichtet werden, soweit
der LPB IV nicht (iberschritten wird.

Die Reduzierung der Larmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn
im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der
Fassade (z. B. senkrecht zur StraBBe, straBenabgewandte Seite) oder Abschirmung
durch andere Gebédude der maBgebliche AuBenldrmpegel niedriger ist.

* An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist der La&rmpegelbereich IV mit dem Planzeichen
15.6 PlanzV als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen abgegrenzt und dazu eine textliche Festsetzung getroffen.

Der Larmpegelbereich V (71 bis 75 dB(A)) ist im Gebiet nicht anzutreffen. Das innerhalb des
Larmpegelbereichs 1l (61 bis 65 dB(A)) erforderliche SchallddmmmaB wird durch den
Einbau von Fenstern gemaB Warmeschutzverordnung (Schallschutzklasse 2) erreicht, so
dass hierzu keine gesonderte Kennzeichnung erforderlich ist.

Die in die Schallschutzberechnung geman der ,Gerdauschimmissionsuntersuchung Einkaufs-
und Dienstleistungszentrum Dessau” (Blro ITAB Dortmund mit Stand vom 14.02.1995) in die
SIP eingestellte Schallschutzschirm wird mit dem Bebauungsplan durch folgende
Festsetzung auf Dauer festgeschrieben:

7.2 In dem gekennzeichneten Bereich ist Uber die gesamte Lédnge zur akustischen
Abschirmung eine bauliche Anlage mit einer Héhe von mindestens 2,00 m und einem
resultierenden Bau-Schallddmm-MaB R’y ;s = 25 dB festgesetzt.

Damit wird der Schallschutz fir die westlich an die ZunftstraBe angrenzende
Kleingartenanlage gewahrleistet.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, fir das Industrie- und Gewerbegebiet
ein auBeres Erscheinungsbild zu sichern, das dem Wert des Standortes an einer
Hauptverkehrsachse sowie dem hohen Kundenverkehr Rechnung tragt.

Um andererseits Investitionen nicht unnétig zu behindern, wird auf eine zu starke
Eingrenzung der Mdglichkeiten verzichtet. So beschranken sich die Festsetzungen auf die
Sicherung eines Mindestgestaltungsstandards entlang der 6ffentlichen StraBenrdume.

Die im VEP getroffenen Festsetzungen zur Fassadengliederung und Begrinung sowie zur
Bepflanzung von Flachdachern und Gestaltung von Einfriedungen entfallen.

Auf der Grundlage des § 85 Abs. 1 BauO LSA wird folgende baugestalterische Festsetzung
zu Werbeanlagen einheitlich fur alle Teilgebiete des Gewerbegebietes Mitte getroffen.

1 Werbeanlagen gemaB § 10 Abs. 1 BauO LSA sind an oder auf Gebduden nur als
Werbung an der Stétte der Leistung zulédssig.
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Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenflédche einnehmen.

Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen
die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind
unzuléssig.

Freistehende Werbeanlagen in Form von GroBwerbetafeln, Wechselwerbung u. &. sind
auf 10 m? Werbefldche pro 1.000 m? Grundstlicksfldche zu begrenzen. Werbeanlagen
die nicht unter die Textliche Festsetzung 3.1 fallen, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zuldssig.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen orientiert sich an gleichgelagerten Festsetzungen in
anderen Bebauungsplénen des angrenzenden Gewerbegebietes Mitte. Damit wird in Bezug
auf die Werbeanlagen dem Gesamtgebiet ein gleiches duBeres Erscheinungsbild gesichert,
bei dem die gewerblich/industrielle Nutzung und die damit verbundenen Gebdude im
Vordergrund stehen.

Wahrend sich die Absatze 1 und 2 auf Werbung an Geb&auden beziehen, betrifft Absatz 3
beleuchtete Werbeanlagen allgemein.

Der Absatz 4 regelt zunachst allgemein die GréBe aller freistehenden Werbeanlagen, wobei
noch einmal klargestellt wird, dass Werbeanlagen, die nicht in Verbindung mit der Statte der
Leistung stehen, nur innerhalb der Uberbaubaren Fléche zuldssig sind (zur lageméaBige
Einordnung siehe auch Punkt 6.1.4 der Begriindung).

6.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1 Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Auf dem Gelénde des ehemaligen Plattenwerkes wurden bis 1990 tberwiegend Betonfertig-
teile fir den Wohnungsbau produziert.

Im technologischen Produktionsprozess sowie bei bestimmten Nebenprozessen wurde z.T.
in groBen Mengen Schalungsél, Hydraulikdl, Getriebedl und Heizdl eingesetzt. Dartber
hinaus existierte eine betriebliche Tankstelle fir Dieselkraftstoff.

Im Zuge der Umnutzung des Gelandes sowie dessen Neubebauung wurden die im Rahmen
der Erstbewertung festgestellten lokalen Kontaminationsbereiche des Bodens, auBer der
Bereich der hydraulischen Kippanlage in der Produktionshalle Sid, einer
Sicherung/Sanierung zugefihrt.

Die bisherigen Untersuchungen des Schutzgutes Grundwasser auf dem Geldnde des
ehemaligen Plattenwerkes haben keine signifikanten Hinweise auf Grundwasser-
verunreinigungen mit den o0.g. spezifischen Wasserschadstoffen ergeben. Daher ist davon
auszugehen, dass es sich bei der Kontamination im Bereich der ehemaligen Kippanlage der
Produktionshalle Sid um eine lokale MKW-Bodenkontamination handelt, die in der weiteren
Umnutzung/Nutzung des Gelandes separat betrachtet werden muss.

Bei Fortbestand der bisherigen Produktionshalle Siid wurde in Abwagung der Folgewirkung
durch das Amt fir Umwelt- und Naturschutz abgeschétzt, dass der Kontaminationsherd unter
dem Hallenboden belassen werden kann, da infolge der geringen Ldslichkeit des friher
verwendeten Schalungséles und der Versiegelung der Flache einer Gefahr der
Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser wenig wahrscheinlich ist.
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Mit Abriss und Neubebauung des o0.g. Standortes miisste die lokale Kontamination unter der
Halle einer Einzelfallentscheidung hinsichtlich eines eventuellen Bodenaustausches
unterzogen werden.

In Abwagung des Gefahrdungspotentials, das von der lokalen MKW-Kontamination in
Verbindung mit der jetzigen bzw. vorgesehenen Nutzung ausgeht, kann auf eine
Kennzeichnung im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, verzichtet werden.

6.6.2 Fundmunition

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein bombardiertes Gebiet, jedoch befanden sich
auf und in der Nahe des Gelandes Flakstellungen und eine Kaserne.

Daher ist bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen das Auffinden von Bombenblindgangern nicht auszuschlieBen. Baubegleitend
sind entsprechende Untersuchungen erforderlich.

6.6.3 Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archdologischen
Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte
archéologische Denkmale entdeckt oder bei geplanten BaumaBnahmen angeschnitten
werden. Beim Auffinden arch&ologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkmalen
eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
lassen®. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie ist zu ermdglichen.

6.6.4 Gewasserschonstreifen

Der Schleusenbreitengraben im sudlichen Randbereich des Plangebietes ist ein Gewasser
zweiter Ordnung. Der Bereich innerhalb der Béschungen wird gemaB § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen und als Wasserflache dargestellt.

Nach § 94 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) in der Fassung vom
12. April 2006 (GVBI. LSA S. 247) sind entsprechende Gewasserschonstreifen von 5 m
Breite, gemessen ab der Béschungsoberkante, zu beachten.

Der nérdliche Streifen innerhalb des Teilgebietes TG 10 wurde in die Planung nachrichtlich
dbernommen und als von Bebauung freizuhaltende Fldche ausgewiesen.

Innerhalb des Gewasserschonstreifens sind die Regelungen des § 94 WG LSA zu beachten.

7 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb der gegenwartig nicht genutzten Flachen zwischen WeststraBe, Schlagbreite und
IndustriestraBe wird eine neue medientechnische ErschlieBung weitestgehend innerhalb der
offentlichen StraBenverkehrsflachen vorgesehen. Das noch vorhandene innerbetriebliche
Versorgungsnetz des ehemaligen Plattenwerkes ist in seiner Lage und seinem baulichen
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Zustand nicht exakt bekannt. Viele Trassen zerschneiden die zuklnftigen Baufelder. Deshalb
ist eine Weiternutzung groBer Teile dieses Netzes nicht sinnvoll.

7.1  Wasserversorgung

7.1.1  Trinkwasser

Im Bereich des ehemaligen Unibeton-Gelandes befinden sich Anlagen der DVV und
Privatleitungen zur Trinkwasserversorgung. Fur letztere liegen gegenwartig jedoch keine
verbindlichen Aussagen zum Zustand und zur Kapazitat des Leitungsnetzes vor. Daher wird
von einem vollstandigen Neubau innerhalb der PlanstraBe A ausgegangen. Ein Anschluss
an das bestehende Netz ist sidlich der Schlagbreite und im Norden der PlanstraBe A
maoglich. Inwieweit hier die 6stlich der StraBe vorhandene Leitung genutzt werden kann oder
in den offentlichen StraBenraum umverlegt wird, ist im Rahmen weiterfihrender Planungen
zu untersuchen.

Fir die Flachen der envia M (TG 4) kann alternativ ggf. auch die angrenzende Leitung
parallel zur Mannheimer StraBe genutzt werden. Fir die Flachen, die innerhalb des
Teilgebietes TG 8 von der Schlagbreite aus neu erschlossen werden, erfolgt kiinftig eine
Anbindung an die dortige Leitung.

7.1.2 Loschwasser

Die Versorgung mit Ldschwasser im Rahmen des Grundschutzes erfolgt aus dem
vorhandenen Trinkwassernetz. Die Absicherung des Objektschutzes ist standortkonkret zu
Uberprufen.

Nach Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung" sind fir Gewerbegebiete 96 m%h (26,7 I/s) und fur Industriegebiete
192 md/h (53,3 I/s) bereitzustellen. Dabei muss von einer mittleren bis groBen Gefahr der
Brandausbreitung ausgegangen werden.

Aus dem vorhandenen Trinkwassernetz ist die Versorgung der gewerblichen Bauflachen mit
Léschwasser gegeben. Fir die Teilgebiete TG 5 und TG 6 und 13, die als (eingeschrankte)
Industriegebiete ausgewiesen sind, ist die vollstdndige Léschwasserbereitstellung aus dem
vorhandenen bzw. geplanten Trinkwassernetz nicht von vornherein gegeben, wenn von
mittlerer oder groBer Brandausbreitungsgefahr ausgegangen wird. Bei den Teilgebieten
TG 5 und TG 13 handelt es sich dabei um eine industrielle Nutzungen im Bestand.

Mit der Bereitstellung der notwendigen Léschwassermengen fir Gewerbegebiete bei kleiner
und mittlerer Brandausbreitungsgefahr und flr  Industriegebiete  bei kleiner
Brandausbreitungsgefahr ist fir die Uberwiegende Zahl der geplanten Nutzungen die
Léschwasserbereitstellung abgesichert, da die typischen Gewerbebauten feuerbesténdige
oder feuerhemmende Umfassungen haben und mit harten Bedachungen versehen sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 6.1 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Léschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich. Dies ist vor allem
dann nicht der Fall, wenn der L&schwasserbedarf den Trinkwasserbedarf erheblich
Ubersteigt, weil eine Bemessung der Trinkwassernetze in diesen Fallen zu einer erheblichen
Uberdimensionierung fihrt. Dadurch besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers
in den Leitungen bzw. von unzuldssigen Verkeimungen.

Aufgrund der Bedarfsstruktur im Plangebiet und dartber hinaus (keine GroBabnehmer im
Plangebiet oder unmittelbarer Umgebung, vorhandene Leitungen im Plangebiet sind keine
"Haupttransportleitungen” fiir nachfolgende Stadtgebiete) ist der Trinkwasserbedarf gering
und der Fall der Stagnation bzw. Verkeimung wirde bei noch gréBer dimensionierten Netzen
eintreten.
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Im Pkt. 7 des 0.g. Arbeitsblattes werden fir solche Félle Losungsmdglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus L&schwasserteichen oder —brunnen und aus Léschwasserbehaltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des o.g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Léschwasserbedarf von der Behérde, die
dafir zustandig ist, festgestellt. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der
Léschwasserbereitstellung aus dem 6ffentlichen  Trinkwassernetz und /oder Uber
Eigenversorgungsanlagen, Léschwasserbehélter und Léschwasserteiche zu ermitteln ist.

Dieser Verfahrensweise wird mit den Aussagen der vorliegenden Begrindung Rechnung
getragen. Die dargelegten Sachverhalte weisen den Bauwilligen ausdriicklich auf die nicht
uneingeschrankte  Mdoglichkeit der  Ldschwasserbereitstellung hin und  zeigen
Lésungsmoglichkeiten bei erhéhtem Bedarf auf, die dem technischen Regelwerk
entsprechen. Damit kommt die Kommune ihrer Hinweispflicht nach.

Diese Verfahrensweise ist mit der zustandigen Behérde fir Brandschutz (Amt fur Brand-,
Katastrophenschutz und Rettungsdienst der Stadt Dessau-RoBlau) und dem
Versorgungstrager (Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH) grundséatzlich
fir das gesamte angrenzende Gewerbegebiet Mitte abgestimmt.

Die objektkonkrete Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Zudem ist die
Abhéangigkeit der Léschwasserversorgung von der Grundstiickstiefe zu beachten.

7.2 Entwasserung

7.2.1 Schmutzwasser

Technologisch verschmutztes Abwasser muss am Anfallort behandelt werden, ehe es in das
Schmutzwassernetz eingeleitet werden darf.

Die Entwéasserung des angesiedelten Gewerbes erfolgt weiterhin Gber den vorhandenen
Mischwasserkanal (Magnetbandsammler) im westlichen Randbereich des Plangebietes.

Abwasserseitig wird der Aufbau eines Trennsystems flr den Bereich der PlanstraBe A und
die neu zu erschlieBenden Grundstlcke seitens der DVV nicht fir sinnvoll erachtet, da der
nachste Anschlusspunkt an das Regenwassernetz erst in 250 m Entfernung besteht. Er ist
nur mit erheblichem technologischem und baulichem Aufwand erreichbar.

Far die neu zu erschlieBenden Flachen wird in der PlanstraBe A ein neuer Sammler verlegt,
der nach Angaben der DVV einen Anschluss an das vorhandene Netz nérdlich des
Baumarkts Bahr erhalten soll. Sonstige Anschliisse sind seitens der DVV noch nicht
bekannt.

Darlber hinaus ergibt sich mit dem Kanalbau in der geplanten StraBe auch die Mdglichkeit,
das Gebiet um die IndustriestraBe komplett abwassertechnisch zu erschlieBen. Mit der
Verlegung eines Verbindungskanals Uber 500 m wund eines Hauptkanals in der
IndustriestraBBe von ca. 250 m ist die komplette Ableitung des anfallenden Abwassers in die
Kanalisation gegeben. Voraussetzung dafur ist jedoch die Nutzung von privaten
Grundstiicken (Fa. Dembniak) auf 300 m Lange. Zum Leitungsverlauf gibt es seitens der
DVV noch keine konkreten Vorgaben, so dass im Plan kein Leitungsrecht eingetragen
wurde.

Grundsatzlich  sind  Einleitmengen und HO6henverhéltnisse im  Rahmen der
ErschlieBungsplanungen im Detail zu betrachten.

Mdoglicherweise wird sich eine anteilige Einleitung an verschiedenen Punkten als die
kostengulnstigste Lésung herausstellen, da dadurch das Netz glnstiger dimensioniert und
gaf. im freien Gefalle abgeleitet werden kann.
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Im Bebauungsplan werden fur die bestehenden Leitungskorridore entsprechende
Leitungsrechte eingetragen.

Nach der Richtlinie fir die hydraulische Berechnung von Schmutz-, Regen- und
Mischwasserkanédlen (Arbeitsblatt A 118) wird fir Gewerbe- und Industriegebiete ein
Spitzenabflusswert von 0,5 - 1,5 I/s x ha Schmutzwasser angegeben. Umfangliche
Erfahrungen bei &hnlich gelagerten Planungen haben jedoch gezeigt, dass der untere Wert
von 0,5 I/s x ha einen ausreichenden Ansatz darstellt.

Abzuleitende Schmutzwassermenge fiir neu zu erschlieBende-Fldchen:
GréBe der neu zu erschlieBenden Flache: ca. 8 ha

Schmutzwasseranfall: 8 ha x 0,5 l/(s x ha) 4,01/s
Fremdwasserzuschlag: + 20% 0,81/s

Danach betragt der Schmutzwasseranfall fir die neu zu erschlieBenden Flachen
uberschlagig 4,8 I/s.

7.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser soll im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems geman
§ 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau-RoBlau
(Abwassersatzung) auf den Grundstiicken beseitigt, genutzt bzw. zurlickgehalten werden,
wenn dies ordnungsgeman mdglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der
Versickerungsféhigkeit zu erbringen.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstick ist in Anlehnung an das DWA-
Regelwerk-Abwasser-Arbeitsblatt A 138 (Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V.) auszufihren.

Die vorrangig anzustrebende Versickerung bzw. Rickhaltung des Regenwassers auf den
Grundstiicken wird sich aufgrund der in Teilbereichen vorhandenen hochgradigen
Uberbauung und Versiegelung im Plangebiet nur bedingt realisieren lassen. Prinzipiell
besteht die Méglichkeit, Regenwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

Die Grundwasserflurabstdnde im Plangebiet liegen zwischen 2,50 m und 3,00 m. Damit ist
eine anteilige Versickerung im Gebiet zwar prinzipiell mdglich, jedoch aufgrund des
Grundwasserstroms nach Westen nicht gewollt. Im Bereich des Stadtteils Alten gibt es
aufgrund hoher Grundwasserstande erhebliche Probleme. Damit kann seitens der unteren
Wasserbehorde einer Versickerung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zugestimmt werden,
da hydrogeologisch nicht auszuschlieBen ist, dass damit das Grundwasser in Alten weiter
ansteigt. D.h., eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nur dann wasserrechtlich
genehmigungsfahig, wenn von dieser keine negative Beeinflussung der Kellerverndssung
der Siedlung Dessau-Alten ausgeht.

Dessen ungeachtet stellt die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den
Untergrund eine Benutzung im Sinne des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt
(WG LSA) dar und bedarf gemaB §§ 4, 5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist
unter Berlcksichtigung der Grundsatze des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) §§ 1a und 7a
bei der unteren Wasserbehdérde der Stadt Dessau-RoBlau zu beantragen.
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Geschitzter Regenwasserabfluss fiir die neu zu erschlieBenden Flachen:

geschétztes Einzugsgebiet: ca. 8 ha
Regenspende 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt 0,60
Regenwasseranfall 480 I/s

7.3 Energieversorgung

7.3.1 Elektroenergieversorgung

Mit Verlegung von Kabeln innerhalb der PlanstraBe A erfolgt der Aufschluss der restlichen
Brachflachen (ca. 6 ha Industrie- und Gewerbeflachen). Aus dem vorhandenen Netz stehen
ca. 300 kVA Leistung aus der Trafostation der DVV in der WeststraBe zur Verfugung. Fir die
weiter bendtigten 600 kVA wird die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation erforderlich.
Diese soll im Lastenschwerpunkt stdlich der Produktionshalle AWH Beton GmbH
unmittelbar an der ErschlieBungsstraBe angeordnet werden. Die Station wird Uber eine
Mittelspannungskabeltrasse, die entlang der ErschlieBungsstraBe (im o&ffentlichen
StraBenraum) verlegt wird, aus dem Mittelspannungsnetz der DVV versorgt. Anbindepunkt
ist das vorhandene Kabel im westlichen FuBweg der ZunftstraBe/Ecke Schlagbreite. Aus der
neuen Trafostation sind entlang der ErschlieBungsstraBe Niederspannungskabel mit zu
verlegen, die die Leistungsabnahme an der Parzellengrenze gewahrleisten.

Die Flache der enviaM 6&stlich der Mannheimer StraBe (TG 4) wird durch eine
Mittelspannungskabeltrasse der DVV durchlaufen, die die Energieversorgung flr die Bene-
Abwassertechnik und AHW Beton GmbH Uber die 2002 zwischen den Produktionshallen
errichtete Trafostation sicher stellt. Die Kabeltrasse ist dinglich zu sichern und wird im
Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht versehen. Zur ErschlieBung dieser Flache stehen
ca. 100 kVA zur Verfigung (Niederspannungsleitung in vorhandener PrivatstraBe bis zur
Grundstiicksgrenze, je nach Bedarf auch Mittelspannungsanschluss denkbar).

Far die zu errichtende Trafostation wird im vg. Lastenschwerpunkt im TG 8 eine Flache von
ca. 20 m? sudlich angrenzend an die PlanstraBe A als Versorgungsflache festgesetzt. Die
Trafostationen der DVV zwischen Bene Abwassertechnik und AHW-Beton sowie 6stlich der
PlanstraBe A werden ebenfalls als Versorgungsflache Gbernommen.

Die Trafostation der DVV im Siden des Plangebietes wird als Versorgungsflache
gekennzeichnet. Sie verflgt nicht Gber ein eigenes Grundstick sondern ist mittels einer
Dienstbarkeit gesichert.

Bei den Trafostationen der Domé&ne, Sconto SB, Baumarkt Bahr, Baumarkt Praktiker
WeststraBe und ZunftstraBe sowie Readymix handelt es sich um Kundenstationen. Sie
werden nicht als Versorgungsflache ausgewiesen, da sie nur der Versorgung der Abnehmer
im Sinne einer GrundstlickserschlieBung dienen und nach § 14 Abs. 2 BauNVO eingeordnet
werden koénnen. Sie werden jedoch mit dem entsprechenden Symbol nachrichtlich
gekennzeichnet und die Zufihrungen der DVV von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus tber
ein Leitungsrecht gesichert.

7.3.2 Gasversorgung

Fir die ErdgaserschlieBung soll in der PlanstraBe A eine Mitteldruckleitung DN 150 PE
verlegt werden. Als Anbindepunkte sind die Mitteldruckleitung DN 100 PE in der Schlagbreite
und die 6&stlich der PlanstraBe A sudwestlich der Bildungseinrichtung vorhandene
Mitteldruckleitung DN 150 PE vorgesehen.
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An das Netz innerhalb der angrenzenden 6ffentlichen StraBenrdume bestehen grundsétzlich
weitere Anschlussmaéglichkeiten.

Die bestehende Reglerstation &stlich der PlanstraBe A wird als Versorgungsflache
gekennzeichnet.

7.3.3 Fernwarme

An die Fernheiztrasse, die das Plangebiet im norddstlichen Bereich tangiert, besteht eine
Anschlussmdglichkeit fir die Ansiedlungen an der IndustriestraBe und damit die
grundsatzliche Méglichkeit, diese mit Fernwarme zu versorgen. Geplante Erweiterungen des
Fernw@rmenetzes fir Neuansiedlungen in den Teilgebieten TG 11, TG 12 und TG 13 richten
sich nach dem Bedarf kiinftiger Anschlussnehmer und deren Nutzungsart.

7.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen
sichergestellt. Innerhalb der PlanstraBe A sind Telekommunikationslinien neu zu verlegen.

7.5 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch die zugelassene Mullentsorgungsfirma. Fir Hausmull sind
die entsprechenden Millcontainer zu nutzen. Fur die Entsorgung von Sondermill sind die
einschlagigen Gesetzlichkeiten einzuhalten.

GemaB § 3 der Abfallsatzung (AbfS) der Stadt Dessau vom 21. Dezember 1998 unterliegen
Eigentimer (oder Gleichgestellte) gewerblich genutzter Grundsticke bezuglich ihrer
hausmillahnlichen Gewerbeabfalle dem Anschluss- und Benutzungszwang an das
offentliche Abfallentsorgungssystem der Stadit.

Damit ist die Abfallentsorgung gesichert.

Soweit Abfalle nach § 4 AbfS von der 6ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist
der Besitzer zu einer ordnungsgemaBen Entsorgung nach den Vorschriften der
Abfallgesetzgebung in Eigenverantwortung selbst verpflichtet (z. B. besonders
Uberwachungsbedurftige Abfalle). Die Anschlusspflichtigen haben der Stadt Dessau—RoBlau
gegeniber nach § 28 AbfS eine Anzeige- und Auskunftspflicht bezliglich Art, Beschaffenheit
und Menge ihrer Abfalle.

8 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 34,45 ha.

8.1 Bauflachen

nach GRZ bebaubar Bruttofldche
Gesamtflache in allen Teilgebieten 24,46 ha 30,58 ha
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8.1.1 Gewerbegebiete

Teilgebiet 2 1,07 ha 1,34 ha

Teilgebiet 3 2,96 ha 3,70 ha
davon 0,30 ha mit E/A-Gebot

Teilgebiet 4 1,64 ha 2,05 ha

Teilgebiet 7 2,54 ha 3,18 ha

Teilgebiet 8 3,45 ha 4,31 ha

Teilgebiet 9 1,63 ha 2,04 ha

Teilgebiet 11 1,95 ha 2,44 ha
davon 0,10 ha mit E/A-Gebot

Teilgebiet 12 0,92 ha 1,15 ha

Summe Gewerbegebiete 16,17 ha 20,21 ha

8.1.2 Industriegebiete

Teilgebiet 5 2,44 ha 3,05 ha
Teilgebiet 6 1,36 ha 1,70 ha
Teilgebiet 13 0,38 ha 0,48 ha
Summe Industriegebiete 4,18 ha 5,23 ha

8.1.3 Sondergebiete

Teilgebiet 1 2,78 ha 3,47 ha
Teilgebiet 10 1,34 ha 1,67 ha
Summe Sondergebiete 4,11 ha 5,14 ha

8.2 Verkehrsflachen

8.2.1 StraBenverkehrsflachen

PlanstraBe A 0,91 ha
Schlagbreite einschlieBlich Anbindung Bahr 0,35 ha
ZunfstraBe 0,59 ha
IndustriestraBe (anteilig Wendeeinrichtung 0,07 ha
und Gehweg)

Geh-/Radweg IndustriestraBBe bis WeststraBe 0,05 ha
Summe StraBenverkehrsflache 1,97 ha

8.3  Flachen fiir Versorgungsanlagen

Gasreglerstation, Trafo 0,01 ha

Begr_DD1_ph5.doc Planfassung fir den Satzungsbeschluss



Stadt Dessau-RoBlau 65
Bebauungsplan Nr. 101-D/D1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1* Begriindung

8.4 Grunflachen

Offentliche Griinflache/ MaBnahmeflache 1,22 ha
Offentliche Griinflache/ NO 0,14 ha
Offentliche Griinflache/ Kleingartenanlage 0,32 ha
Private Grlinflache 0,15 ha
Summe Grinflachen 1,83 ha

8.5 Wasserflache

Schleusenbreitengraben 0,07 ha

9 Planverwirklichung

9.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstlcke ist zum Erreichen der
Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Far die zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht im Eigentum der Stadt befindlichen Flachen fir
die ErschlieBungsstraBe macht sich ein Grunderwerb erforderlich. Die ausgewiesenen
6ffentlichen Grinflachen befinden sich bereits in stadtischem Eigentum. Fir die Anlage eines
FuBwegs an der IndustriestraBe ist die Inanspruchnahme eines 2 m breiten Streifens der
Grundsticke 10104 und 10105 der Flur 11 erforderlich. Dies kann ggf. auch im Rahmen des
laufenden Zuordnungsverfahrens geregelt werden.

Die vorhandenen Leitungen mussen, soweit sie nicht im 6ffentlichen Raum geflihrt werden,
beim Verkauf von Grundstiicken Berlcksichtigung finden. Fir die langfristig zu erhaltenden
Hauptversorgungstrassen wurden entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte eingetragen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht abschlieBend
begriindet, sondern es sind nur die Flachen flir solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung
des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des
belasteten Grundstlicks und dem Kreis der Begunstigten. Fir die Rechtswirkung ist
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als persdnlich beschrankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Folgende unter Punkt 4.1 der Begrindung bereits benannte Grunddienstbarkeiten/
Baulasten sind weiterhin (zumindest anteilig) erforderlich:

= gemaB Protokoll Nr. 53/94 fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten der ABU Holding GmbH,
auf dem Grundstiicken 1355/25

= gemaB Protokoll Nr. 57/94 fiir ein Uberfahrtsrecht zugunsten des Praktiker-Baumarktes,
auf den Grundsticken 1355/76 und 1355/78

= gemaB Protokoll Nr. 97/95 firr ein Leitungsrecht zugunsten der BIOMEL GmbH auf dem
Grundstick 1355/70

= gemaB Protokoll Nr. 109/96 fiir ein Uberfahrtsrecht zur gegenseitigen Begiinstigung der
Uni-Beton GmbH und der Kolotka/Ring GbR auf Teilen des Grundstiicks 1355/86 und
8711
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= gemaB Protokoll Nr. 94/99 flr ein Leitungsrecht zugunsten der DVV Stadtwerke auf den
Grundsticken 9185, 10077, 10078, 9187, 8599, 9188

Weitere Uberfahrtsrechte kdnnen mit der éffentlichen ErschlieBungsspange entfallen.

9.2 Kostenschatzung

FiOr den StraBenneubau der festgesetzten Verkehrsflache (PlanstraBe A einschlieBlich des
ErschlieBungsstiches flir enviaM, Bene Abwassertechnik und AWH-Beton einschlieBlich
Ruckbau der Siloanlage ergibt sich insgesamt folgende Grobkostenschéatzung:

1 PlanstraBe A

1.1 Ausbau auf einer Lange von ca. 780 m zuzlglich
einer Wendeeinrichtung, Fahrbahn in Bitumen,
Gehweg Betonpflaster einschlieBlich Bord, Bankett

und Entwasserung, 800.000 €
1.2  StraBenbeleuchtung (ohne Trafo) 45.000 €
IndustriestraBBe

2.1 Ausbau Gehweg auf einer Lange von ca. 160 m
zuzuglich einer Wendeeinrichtung anteilig im
Plangebiet in Bitumen, Gehweg Betonpflaster

einschlieBlich Bord, Bankett und Entwésserung, 57.000 €
2.2  StraBenbeleuchtung (ohne Trafo) 12.000 €
Kosten StraBenausbau 914.000 €
Ersatzpflanzung von 2 Baumen 800 €
Baunebenkosten, ca. 10% 91.480 €
Geschatzte Grobkosten, netto 1.006.280 €

Die Grobkostenermittlung beinhaltet keine Mehrwertsteuer. Sie ist mit einer Toleranz von
20% behaftet.

In der DIN 276 heiBt es dazu: “Die Kostenschatzung dient zur tGberschlagigen Ermittlung der
Gesamtleistung und ist vorlaufige Grundlage fiir Finanzierungsiberlegungen®

Die Kosten sollen anteilig Gber Férdermittel abgedeckt werden.

10  Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Dessau und wird Gberwiegend
von gewerblicher Bebauung sowie Kleingartenanlagen umgeben. Bei dem Plangebiet
handelt es sich um einen Altindustriestandort, der auch zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
Uberwiegend hochgradig versiegelt ist. Bedingt durch die gewerblich/industrielle Nutzung
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sind nur wenige Griin- und Freiflachen vorhanden. Hervorzuheben sind hier die Grinflachen
entlang der Mannheimer StraBe, die Bereiche der ehemaligen Gleistrasse sowie die
Brachflache nérdlich der Schlagbreite.

Uberwiegend neuerer Baumbestand ist als Stellplatzbegriinung und straBenbegleitend
anzutreffen.

Durch die Nutzungen sind neben dem Boden auch Wasser sowie Klima/Luft stark
anthropogen Uberpragt.

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort in Teilbereichen neu geordnet, der auch kinftig
industriell/gewerblich genutzt werden wird. Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen
und der Eigentumsverhéltnisse ist es nur eingeschrankt méglich, neue Griin- und Freiflachen
innerhalb des Gebietes einzuordnen. Dies erfolgt in einem Bereich der ehemaligen
Gleisanlagen. Damit wird eine Nord-Sud-Verbindung zwischen den Gartenanlagen
geschaffen und noch durch angrenzende Erhaltungsgebote raumwirksam verbreitert.

Mit der Umsetzung der Planung sind demnach keine negativen Auswirkungen, jedoch auch
nur sehr eingeschrankte positive Entlastungswirkungen zu erwarten. Der Versiegelungsgrad
wird sich insgesamt leicht erhéhen, so dass keine Bodenflachen dem Naturhaushalt
zugefiihrt werden koénnen. Hinsichtlich des Grundwassers und der Grundwasser-
neubildungsrate sind aufgrund der weiterhin hohen Versiegelung kaum zusétzlichen
Regenwasserversickerungen zu erwarten. Auch die kleinklimatische Situation wird sich nicht
verandern.

Auf das Landschaftsbild wird die Planung keinen Einfluss haben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung des
Standortes keine negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu
verzeichnen sind.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadytteils

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Zielstellung
des Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung des Areals als Gewerbe- und Industriestandort
innerhalb der Stadt Dessau-RoBlau zu sichern.

Fir die vorlbergehend ungenutzten Flachen wird mit der Festsetzung einer 6ffentlichen
ErschlieBung in die Tiefe des Grundsticks eine Nutzung und Vermarktung einzelner
Grundsticke in angemessener GroBe gewdhrleistet. Diese erfolgt weitgehend im Bereich
bereits bestehender WerkstraBen.

Den im Gebiet anséssigen Unternehmen sind neben der Bestandssicherung
Entwicklungsperspektiven eingerdumt. Nur so kann die Wettbewerbsféahigkeit gewahrleistet
werden und damit auch die Sicherung von Arbeitsplatzen erfolgen.

Ausgehend von der vorhandenen Situation - Gewerbenutzung und Kleingartenanlagen in
direkter Nachbarschaft an das Plangebiet angrenzend - waren im Rahmen der
Planaufstellung Mdglichkeiten zu suchen, sowohl den Entwicklungsabsichten des Gewerbes
gerecht zu werden als auch den Belangen der vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen
Rechnung zu tragen. Dies erfolgt durch die Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die einzelnen Teilgebiete, woraus sich
wiederum nur far den Kernbereich eine industrielle Nutzungsart ergibt.

Fir die neu zu vermarkienden Flachen werden Uberwiegend Gewerbe(teil)gebiete
festgesetzt, die eine breite Nutzungspalette ermdglichen. Mit der Zulassigkeit von Anlagen
fir sportliche Zwecke und der ausnahmsweisen Zuléssigkeit kultureller Einrichtungen wird
den im Bestand vorhandenen Einrichtungen entsprochen.
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Die groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen werden flachenmaBig und hinsichtlich des
zentrenrelevanten  Nebensortimentes  eingeschréankt. Diese  Flachen  sind im
Einzelhandelsgutachten der Stadt von 1996 enthalten. Mit der ansonsten mit Ausnahme des
TG 9 erfolgten Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m? fir Einzelhandelsbetriebe und
Verkaufsstellen von Gewerbetreibenden werden negative Einflisse auf die stadtebauliche
Entwicklung des Stadtzentrums verhindert und produzierendes Gewerbe gefdrdert.

Fir den in das Plangebiet einbezogenen Bereich des VE-Plans Nr. 10 erfolgte die
Beschrankung der Verkaufsflache auch hinsichtlich des innenstadtrelevanten Sortiments
entsprechend der als Satzung 1995 beschlossenen Fassung. Dem Vorschlag des
Grundstickseigentiimers, diese Flache fir ein erweitertes innenstadtrelevantes Sortiment zu
6ffnen, wurde nicht gefolgt. Allerdings konnten mit dem Ruckgriff auf den Stand des
Satzungsbeschlusses aber auch die allgemein in einem Gewerbegebiet zuldssigen
Einzelhandelseinrichtungen unterhalb der GroBflachigkeit in diesem Teilgebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Bei den Flachen fur groBflachigen Einzelhandel handelt es sich um integrierte Standorte mit
sehr guter verkehrlicher Anbindung. Mit der Ausweisung wird Dessau-RoBlau seiner Rolle
als Oberzentrum fir die Region gerecht.

Die Ausweisung der atypischen Fachmarkte als gewerbliche Bauflachen eréffnet zudem ggf.
eine breite Palette von Nachnutzungsmadglichkeiten.

Mit der Nutzung bereits intensiv bebauter oder bebaut gewesener Flachen wird eine
Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in Siedlungsrandbereichen vermieden.

10.3 Ortsbild

Mit den gestuften Festsetzungen zur HOhe baulicher Anlagen sowie zur (berbaubaren
Grundsticksflache wird ein Ubergang zwischen massiver Bebauung und angrenzenden
LFrei‘rAumen gewabhrleistet.

Der Abstand der Baugrenze zum StraBenraum und der Ausschluss raumwirksamer
Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenze sichern das typische Erscheinungsbild des
Gebietes. Mit der Unzuldssigkeit von Stellplatzen direkt am 6ffentlichen StraBenraum wird
zudem eine gestalterische Mindestforderung gewéhrleistet.

Die zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen und zur Gestaltung der nicht zu bebauenden
Grundstilcksflache getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten eine Mindestdurchgriinung der
Teilgebiete.

Die Ubernahme dieser Festsetzung, erganzt durch die baugestalterischen Festsetzungen zu
Werbeanlagen auch fir den Bereich des ehemaligen VE-Planes tragen dabei zu einem
einheitlichen Erscheinungsbild im gesamten Gewerbegebiet Mitte bei, ohne die Ansiedler in
ihrem gestalterischen Spielraum zu sehr einzuschranken.

Mit einer zusatzlichen O6ffentlichen ErschlieBung kdénnen gegenwartig brach gefallene
Grundstlcke fir neue gewerbliche Ansiedlungen wieder nutzbar gemacht werden. Das
beeinflusst das Ortsbild positiv.

10.4 Verkehr

Durch die Revitalisierung von Teilbereichen und eine ergédnzende Bebauung des Gebietes
wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Dem wird die festgesetzte PlanstraBe A sowie die am
Ende der IndustriestraBe eingeordnete Wendeeinrichtung gerecht. Quell- und Zielverkehr
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sind innerhalb des Gebietes die dominierenden Verkehrsformen, in der Schlagbreite und
ZunftstraBe auch Durchgangsverkehr.

Die Einordnung der PlanstraBe A wurde durch die Stadtverwaltung untersucht und unter
Einbeziehung vorhandener WerksstraBen die fiir bereits herausgeléste und kinftig zu
bildende Grundstiicke optimale Trassenfihrung festgesetzt. Neue Anbindungen zur
Mannheimer StraBe, die den Verkehrsfluss behindern kénnten, sind durch die Einordnung
einer zusatzlichen Wendeeinrichtung nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete StraBennetz der Stadt verkehrsginstig
angebunden. Dieses Netz kann auch die Verkehrsautfkommen der groBflachigen
Handelseinrichtungen aufnehmen, so dass sich diesbezuglich keine negativen Auswirkungen
ergeben.

Das zusétzliche Fahrzeugaufkommen ist im Verhaltnis zur vorhandenen Belegung der
angrenzenden StraBen untergeordnet.

10.5 Belange der Bevolkerung

Schutzbedirftige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen der geflihrten
Nachweise der Schallimmissionsschutzberechnungen und den daraus abgeleiteten
Festsetzungen Bericksichtigung. Entsprechend erfolgte eine Gliederung des Gebietes und
die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Bei
weiteren Ansiedlungen wird es dadurch in diesen Bereichen nicht zu einer Verschlechterung
der Situation kommen.

Zu den unmittelbar angrenzenden Gartenanlagen wird ein Pufferbereich durch Griinflachen
in Form von Erhaltungsgeboten geschaffen.

Wohnnutzungen sind im Gebiet nicht zulassig. Auch in den Gewerbeteilgebieten werden
nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Betriebswohnungen ausgeschlossen.
Eine Ausnahme stellt das Teilgebiet TG 3 dar, in dem sie ausnahmsweise zulassig sind.

Mit der Méglichkeit weiterer gewerblicher Ansiedlungen und der Sicherung der Unternehmen
im Plangebiet wird der Notwendigkeit zum Erhalt und zur Schaffung von Arbeitsplatzen
entsprochen.

10.6 Wirtschaft

Mit der Sicherung sowohl der verkehrlichen als auch der technischen ErschlieBung wird die
Revitalisierung zur Zeit ungenutzter Bereiche ermdglicht. Dies soll vorrangig flr eine
kleinteilige gewerbliche Nutzung geschehen. Damit wird auch ortsansassigen Betrieben die
Mdoglichkeit der Umsiedlung von Standorten, die ihnen keine Perspektive mehr bieten,
gegeben.

Die getroffenen Festsetzungen zur Nutzungsart sichern zudem die vorhandenen
Unternehmen und ihre Entwicklung am Standort. Die Ausweisung eines Teils des
Plangebietes als Industriegebiet dient der Sicherung und ggf. einer Erweiterung bestehender
produzierender Betriebe am Standort.

Uber die Kontingentierung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels wird den schutzbedurftigen Nutzungen angrenzender Gebiete unter Einrdumen von
Entwicklungsmdglichkeiten im Plangebiet entsprochen.

Mit der weitgehenden Ausnutzung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung fir die
festgesetzten Bauflachen wird der im Bestand vorhandenen dichten Uberbauung Rechnung
getragen sowie den Einschréankungen, die die Festsetzung eines Teilbereichs als Griin- bzw.
MaBnahmeflache darstellen, entgegengewirkt.
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Das Planungsziel, der wirtschaftlichen Entwicklung einen mobglichst groBen
Handlungsspielraum zu geben und die kinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrleisten, wird
damit erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Sicherung und
Neuschaffung von Arbeitsplétzen.

Den vorhandenen Baumarkten wird mit der Ausweisung der zulassigen Verkaufsflache eine
langfristige  Entwicklungsperspektive gegeben. Durch die mdégliche Nutzung als
Gartenfachmarkt und die Ausweisung als Gewerbegebiet wird ggf. auch eine wirtschaftliche
Nachnutzung gesichert.

Fir den Bau-/Gartenfachmarkt im Plangebiet des VE-Plans Nr. 10 ergeben sich bezlglich
der Nutzungsart keine Einschrankungen gegeniber dem bisher Mdglichen. An einer
Erweiterung der Verkaufsraumflache analog der beiden anderen Baumarkte im Plangebiet
besteht seitens des Grundstiickseigentimers kein Interesse mehr. Dagegen sind seine
Vorstellungen zur Erweiterung des Sortiments nicht mit dem Ziel der Starkung der Innenstadt
vereinbar. Insofern hat sich die Stadt daflrr entschieden, diesbezlglich den bisherigen Plan
vollinhaltlich zu Ubernehmen. Auch hier sichert die Ausweisung als Gewerbegebiet eine
entsprechende Nachnutzung.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

10.7 Stadtischer Haushalt

Innerhalb des stadtischen Haushalts sind die unter Punkt 9.2 ermittelten Kosten fur den
Neubau der PlanstraBe A, die Erweiterung der IndustriestraBe sowie die medientechnische
ErschlieBung und die Ergdnzung der Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum zu
berlcksichtigen.
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11 Umweltbericht

11.1 Einleitung

11.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altindustriestandort innerhalb des
Gewerbegebietes Dessau-Mitte der Stadt Dessau-RoBlau. Nach Auflésung des ehemaligen
am Standort ansadssigen Plattenwerkes haben sich mehrere Einzelbetriebe mit
unterschiedlichen Profilen (groBflachiger Einzelhandel, Produktionsbetriebe, Gaststatte,
Weiterbildungstrager) auf Teilflachen angesiedelt, andere Flachen sind nach Insolvenz eines
Entwicklungstragers brach gefallen. Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes besteht in
der Revitalisierung der derzeit nicht genutzten Flachen.

Das Plangebiet wird von Gewerbegebieten, Kleingartenanlagen und einem Sportplatz
umgeben. Nur im Nordwesten jenseits der Mannheimer StraBe schlieBt sich Wohnbebauung
an.

Die Notwendigkeit zur Fortfihrung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beabsichtigten
kleinteiligeren Parzellierung derzeit nicht genutzter Bereiche und der damit verbundenen
neuen VerkehrserschlieBung des Plangebietes. Aufgrund der historisch gewachsenen
Situation und der Benachbarung (Wohnbebauung im Nordwesten und Kleingartenanlagen)
handelt es sich um eine Gemengelage mit den sich daraus erwachsenden
Immissionskonflikten. Um die Schutzanspriche der Umgebung zu sichern, ist eine
planerische Steuerung notwendig.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzungen,
zur Grunordnung, zu Verkehrsflachen sowie baugestalterische Festsetzungen getroffen. Als
Art der baulichen Nutzung werden Gewerbegebiete (TG 2 — 4, TG 7 — 9, TG 11 — 12)
eingeschrankte Industriegebiete (TG 5, TG 6, TG 13) sowie Sondergebiete fiir groBflachigen
Einzelhandel (TG 1, TG 10) festgesetzt. Hinsichtlich der jeweiligen Nutzung bzw. des
Verkaufssortimentes werden Einschréankungen vorgenommen. Weiterhin werden fir die
Teilgebiete immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fir Tag und Nacht
festgesetzt. In Anlehnung an die noch bestehende bzw. ehemals vorhandene Uberbauung
wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Erganzt werden diese Festsetzungen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen zur
Entwicklung und zum Erhalt von Grin- und Freiflachen. Baugestalterische Festsetzungen
umfassen die Anlage von Werbeanlagen. Nahere Ausflihrung zu den Festsetzungen sind
auch dem Punkt 6 der Begriindung zu entnehmen.

Stadtebauliche Werte

Nettobauland 30,58 ha
Griinflache 1,83 ha
Verkehrsflache 1,97 ha
Bruttobauland 34,45 ha

11.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung flir den Bauleitplan sowie deren Berlicksichtigung

Bezogen auf das Bebauungsplangebiet und die schutzwirdige Umgebung sind
insbesondere Immissionen und Emissionen durch Larm, der zum einen durch die
gewerbliche und industrielle Nutzung und zum anderen durch Verkehr hervorgerufen werden
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kann, zu berlcksichtigen. Von daher ist ergédnzend zum Bebauungsplan eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet worden. Grundlage zur Berechnung und Bewertung
von Beeintrachtigungen durch Larm ist hinsichtlich des Verkehrslarmes die 16. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetz — Verkehrslarmschutzverordnung und hinsichtlich der
Art der Nutzungen der Bauflachen die DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau -
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir
stadtebauliche Planungen®. Anzumerken ist, dass die DIN kein Fachgesetz darstellt, sie aber
als technisches Verfahren zur Prifung der Auswirkungen des Bauleitplanverfahrens auf die
Umweltbelange herangezogen werden wird.

Dartiber hinaus werden im Stadtgebiet von Dessau Immissionsmessungen zur Luftbelastung
durch das Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt durchgefiihrt, deren Ergebnisse in
Jahresberichten verdoffentlicht werden. Auch im Rahmen der Arbeiten zum ,Luftreinhalteplan
Sachsen-Anhalt - UG 6 wurden Immissionsmessungen durchgefuhrt. Eine Wertung der
Ergebnisse erfolgte auf der Grundlage der 23. Verordnung zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz - Festlegung von Konzentrationswerten.

Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2004) i.V.m. § 21 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002, zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 25. November 2003) zu beachten. Ergénzend ist zum
Bebauungsplan ein Griinordnungsplan als Fachplanung erstellt worden, um die Belange von
Natur und Landschaft sachgerecht in das Bauleitplanverfahren einstellen zu kdnnen.
Entsprechende grinordnerische Festsetzungen sind in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfuhrungen verwiesen.

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Der Landschaftsplan berilcksichtigt die jahrzehntelange industrielle und
gewerbliche Nutzung des Gewerbegebietes Mitte und damit auch des Teilgebietes D/D 1.
Einer Revitalisierung und Umnutzung dieser bereits stark Uberformten Altindustriestandorte
wird dabei der Vorrang gegenlUber Neuversiegelungen auf der sog. ,grinen Wiese"
eingerdumt. Durch grinordnerische MaBnahmen ist insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild aufzuwerten.

Weiterhin ist flir das Stadigebiet Dessaus eine Studie zur ,Erarbeitung einer
Planungsgrundlage fir einen effektiven Umgang mit Regenwasser in der kreisfreien Stadt
Dessau” (2003) erstellt worden, die hinsichtlich der Aussagen zu den Grundwassersténden
und damit dem Versickerungspotential des anfallenden Niederschlagswassers in die
Betrachtungen einbezogen worden ist.

Die Ergebnisse der Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfihrungen eingestellt. Anderweitige Fachplédne aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrecht sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bertcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu berticksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzglter dar. So kénnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erflllungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wieder, je héher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens
auf ein bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.
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11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fir den nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch die Gemeinde festzulegenden Umfang und
Detaillierungsgrad der zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des Umweltschutzes als
Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung wurde kein gesondertes Scoping
durchgefihrt. Der festgelegte Umfang und Detaillierungsgrad basiert auf der Grundlage der
Zuarbeiten des Umweltamtes zur Aufgabenstellung der Uberarbeitung des Entwurfes des
Bebauungsplanes, der Anlaufberatung zur Schallimmissionsschutzprognose und der
Stellungnahme des Umweltamtes zum Vorentwurf des Grinordnungsplanes. Der
vorliegende Prifumfang wird von der Stadt Dessau-RoBlau nach gegenwartigem
Wissensstand als angemessen erachtet.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Bericksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet.
Daraus werden MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Bestandsaufnahme ist auch zu bericksichtigen, dass verschiedene Vorhaben im
Rahmen der Planaufstellung innerhalb der letzten Dekade bereits nach den jeweiligen
Festsetzungen des Bebauungsplans realisiert worden sind. Der Umweltbericht wird in der
vorliegenden Form erstmalig nach der Anderung des BauGB mit der aktuellen Uberarbeitung
des Entwurfs erstellt.

11.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

¢ die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altindustriestandort, der nach Auflésung des
ehemaligen Plattenwerkes von mehreren Einzelbetrieben nachgenutzt wird. Insofern sind die
genannten Funktionen innerhalb des Plangebietes nicht relevant.

Jedoch grenzen an das Plangebiet Kleingartenanlagen (Westend, Erholung 1und 2) an, die
insbesondere der Erholung der Menschen dienen. Die Kleingartenanlage Westend reicht
nérdlich der ehemaligen Gleistrasse (jetzt: MaBnahmeflache) bis in das Plangebiet. In der
weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich Wohngebiete.

Im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten Schallimmissionsschutzprognose wurden an
verschiedenen Immissionspunkte (IP) im Bereich schitzenswerter Nutzungen die am
Standort vorhandenen Vorbelastungen ermittelt (siehe auch Punkt 6.4 der Begriindung).
Diese berlcksichtigen sowohl die im Plangebiet als auch angrenzend vorhandenen bzw.
nach verbindlich vorliegenden Planungen mdglichen gewerblichen bzw. industriellen
Nutzungen.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Vorbelastungen an mehreren Immissionspunkten zur
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiihren. Diese resultieren sowohl
aus den Festsetzungen in benachbarten Plangebieten als auch aus bereits erteilten BImSch-
Genehmigungen. Mit der (historisch bedingten) gewerblich—industriellen Pragung des
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Standorts ergibt sich aber eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme, mit der die jeweilige
Grundstlcksnutzung beider Seiten belastet ist. Deshalb wird an verschiedenen Punkten auf
die Gemengelagenregelung der TA Larm zuriickgegriffen, die in den dem Wohnen
dienenden Gebieten héhere Immissionsrichtwerte zulasst.

Weitere Ausflhrungen und Erlauterungen sind der Schallimmissionsprognose bzw. der
Begrindung, Punkt 6.4 zu entnehmen.

Bewertung

Wie die Ausfiihrungen zeigen, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Altstandort, der
insbesondere hinsichtlich der Larmproblematik einer starken Vorbelastung unterliegt.

Von den geplanten Bauflachen bzw. der StraBe kénnen nach der Nutzungsanderung dariber
hinaus Beeintrachtigungen durch Emissionen auftreten. Hier sind insbesondere
Larmemissionen, die durch den entsprechenden Fahrzeugverkehr sowie Produktionslarm
verursacht werden, zu nennen. Insofern sind im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen zu treffen, um diese Beeintrachtigungen zu vermeiden bzw. zu verringern.

11.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Naturschutzgesetzes Sachsen-
Anhalt sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Lebensrdume sowie sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen. Die nachfolgenden Ausflihrungen stellen Zusammenfassungen aus dem
Griinordnungsplan dar, dem weitergehende Darstellungen zu entnehmen sind.

Innerhalb des Plangebietes wird ein sehr hoher Flachenanteil durch Bau- und
Verkehrsflachen in Anspruch genommen. Im Bereich der Markte entlang der Mannheimer
StraBe sowie der WeststraBe mit den jeweiligen Stellplatzflachen sind Grinflachen lediglich
als Stellplatzbegriinung angelegt. Diese Flachen sind Uberwiegend mit Baumen Uberstellt.
Die Pflanzflachen sind zum einen mit Rasen und zum anderen mit bodendeckenden
Gehdlzen ausgebildet. Nordlich der Schlagbreite befinden sich vor dem Baumarkt
Rasenflachen, die aber auch noch als Ausstellungsflachen genutzt werden.

Entlang der Mannheimer StraBe sind Freiflachen vorhanden, die im Bereich der Baumarkte
stdlich und nérdlich der Schlagbreite als Rasenflachen intensiv gepflegt werden und im
nérdlichen Abschnitt brachgefallen sind.

Im &stlichen Bereich des Betrachtungsraumes sind durch den hier ansassigen
Bildungstrager Freiflachen mit teilweise 6kologischem Anspruch entwickelt worden. Neben
einem Teich, einem Insektenhotel und Vogeltrdanken sind u.a. durch Aufschichten von
Totholz weitere Lebensrdume geschaffen worden. Darlber hinaus sind ein ,grines
Klassenzimmer*, Stauden- und Gemusebeete angelegt worden.

Aus Okologischer Sicht als wertvoll einzuschatzen sind die nach Nutzungsaufgabe
brachgefallen Flachen ndérdlich der Schlagbreite sowie die ehemalige Gleistrasse.

Innerhalb der brachgefallenen Industrieflache hat sich in Abhangigkeit von den
Bodenverhéltnissen eine Ruderalflur herausgebildet, die teilweise noch llickig ist (6stlich des
Bahr-Baumarktes). Das ist auf die hier noch vorhandene Schotterschicht zurlickzuftihren. In
anderen Bereichen ist eine dichte Krautflur mit bereits aufkommenden Gehdlzen ausgebildet.

Im Bereich der ehemaligen Gleistrasse ist zwischen den Randbereichen und den
Gleisflachen zu differenzieren. In den Randbereichen haben sich auf Splitterflachen und
Béschungen Uberwiegend Gehdlze angesiedelt.
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Auf den Gileisflachen sind die Gleise zurlickgebaut worden, jedoch sind die Betonschwellen
und der Schotter noch vorhanden. Eine Sukzession setzt auf den Schotterflachen nur sehr
langsam ein. Dennoch haben sich bereits zahlreiche Arten angesiedelt.

Auch die Flachen éstlich der Gleistrasse werden gewerblich genutzt, so dass nur wenige
Grinflachen vorhanden sind. Diese sind zum einen mit Gehdlzen und zum anderen mit einer
Landreitgras-Flur (Calamgrostis epigejos) bewachsen.

Das Gelande des Sportplatzes weist im Randbereich Heckenstrukturen auf, die westlich in
eine Gehdlzflache Ubergeht.

Hinsichtlich des Baumbestandes innerhalb des Plangebietes ist eine Kartierung und
Bewertung durch das Umweltamt der Stadt Dessau mit Stand vom 20. April 2004
durchgefihrt worden. Die Ergebnisse sind tabellarisch und zeichnerisch in der Anlage zum
Grinordnungsplan dargestellt. Die innerhalb des Plangebietes vorkommenden B&aume sind
Uberwiegend auf Spontanansiedlungen zuriickzufihren. Im Bereich der Stellplatze bzw.
gebdudenahen Grinflachen sind auch Anpflanzungen erfolgt. Die Bewertung der
Vitalitatsstufen erfolgte tberwiegend mit 1 (keine Schaden) bis 2 (leichte Schaden). Die
Bedeutung des Baumbestandes fir das Gebiet selbst ist jedoch insgesamt als gering
einzuschatzen.

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen dieses Grinordnungsplanes keine gezielte Erfassung
erfolgt. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine Hinweise ergeben,
die eine Kartierung bedingen.

Aufgrund der Nutzung und dem damit verbundenen hohen Versiegelungsgrad bietet das
Plangebiet in weiten Bereichen keine Nahrungs- und Lebensraume flr Tiere. Es sind jedoch
Bereiche abzugrenzen, die insbesondere fir Végel wertvolle Lebensrdume darstellen
kénnen. Hier sind die Ruderalfluren im Bereich der Industriebrache und im Bereich der
ehemaligen Gleistrasse zu nennen.

Im Bereich der Gleistrasse ist als Lebensraum zwischen den heckenartigen Strukturen in
den Randbereichen und den Schotterflachen zu unterscheiden. In den Hecken (Brombeere,
Wildrose, Schlehe usw.) finden bodennah britende Végel wie der Hanfling geeignete
Lebensraume. Auf den bislang nur spérlich besiedelten Schotterflachen nistet beispielsweise
der Steinschmatzer, der sein Nest auf Grasblscheln anlegt. Darliber hinaus ist der Bereich
aufgrund des bislang nur partiellen Bewuchses potentieller Lebensraum fir Haubenlerche
und Feldlerche. Aber auch Grasmucke und Girlitz als Kérnerfresser finden hier Nahrung, da
sich beispielsweise WeiBer GansefuB und Knéterich angesiedelt haben.

Weiterhin sind diese Flachen auch interessant fir Insekten, die auf diesen trockenen
Flachen mit der lickigen Vegetation gute Lebensbedingungen vorfinden.

Da die Sukzession auf diesen Schotterflachen nur sehr langsam voranschreiten wird, kann
dieser Bereich noch sehr lange als Lebens- und Nahrungsraum fir die derzeit
vorkommenden Vogelarten und Insekten genutzt werden.

Dartiber hinaus sind bei einer Kartierung im Jahr 2003 Gebaudebriter innerhalb des
Plangebietes erfasst worden. Die Lage der Brutplatze und Anzahl der Brutpaare ist dem
Bestandsplan des Grinordnungsplanes zu entnehmen. Innerhalb des Plangebietes ist ein
erheblicher Bestand an Mauerseglern festgestellt worden. Es sind 6 Brutplatze mit 2 — 4 bis
10 — 15 Brutpaaren (gemaB Kategorien zur Brutvogelerfassung) vorhanden. Weiterhin sind 4
Hausrotschwanz-Reviere Kkartiert worden. An einem weiteren Gebaude sind 2-5
Rauchschwalbennester erfasst worden.

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt. Der Abstand vom Rand
des Plangebietes zur Mulde als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue*

Begr_DD1_ph5.doc Planfassung fir den Satzungsbeschluss



Stadt Dessau-RoBlau 76
Bebauungsplan Nr. 101-D/D1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1* Begriindung

und des Vogelschutzgebietes A ,Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lddderitzer Forst*
betragt ca. 1.300 m bzw. 3.300 m. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine
gemaB FFH-Richtlinie zu schlitzenden Arten (Anhang I) bzw. auch keine Arten von
gemeinschaftlichen Interesse (Anhang Il) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten
festgestellt. Weiterhin liegen auch keine Hinweise auf ein Vorkommen in Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie aufgeftihrte Brutvdgel im Untersuchungsgebiet vor.

Bewertung

Aufgrund der Vornutzung des Standortes haben sich innerhalb des Plangebietes keine
schutzwirdigen Bereiche entwickelt. Das Arteninventar setzt sich aus siedlungstoleranten
Arten zusammen, naturnahe Auspragungen sind nicht mehr vorhanden. Hervorzuheben sind
lediglich die brachgefallenen Flachen nérdlich der Schlagbreite sowie im Bereich der
ehemaligen Gleistrasse, die wertvolle Lebens- und Nahrungsrdume insbesondere fur Végel
darstellen. Es kann eingeschatzt werden, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Pflanzen und Tieren zu
erwarten sind.

Auch die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist nicht als erheblicher Eingriff i.S. des § 1
a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG anzusehen. Dem Boden gehen zwar durch die
Versiegelung die natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
verloren, jedoch ist in den derzeit ungenutzten Bereichen aufgrund der Vornutzung kein
gewachsener Boden mehr vorhanden.

Mit der Entwicklung des Plangebietes sind Veranderungen hinsichtlich Pflanzen und Tiere zu
erwarten, jedoch kann durch Ausweisung neuer Grlnbereiche und die Artenauswahl auch
eine Aufwertung des Plangebietes einhergehen.

Bemerkenswert ist der dichte Besatz mit gebdaudebritenden Vogelarten an der alten
Industriearchitektur. Diesbezlglich sind bei Abriss- oder UmbaumaBnahmen die
naturschutzrechtlich vorgeschriebenen Verfahrensweisen (z.B. Beantragung einer Befreiung
bei der oberen Naturschutzbehdrde) einzuhalten.

11.2.3 Schutzgut Boden

Die Bodenverhéltnisse innerhalb des Stadtgebietes von Dessau und somit auch innerhalb
des Plangebietes sind weitestgehend durch die geologischen Verhéltnisse bestimmt, wobei
groBflachig anthropogene Uberpragungen dominieren.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zurlckzufihren ist. Der Betrachtungsraum
im Bestand wird durch einen hohen Versiegelungsgrad (67 %) gekennzeichnet, der auch auf
die frihere industrielle Nutzung des Standortes zuriickzufiihren ist. Aber auch die nach der
Parzellierung des ehemaligen Werksgeldndes neuen Ansiedlungen sind mit einem groB3en
Flachenverbrauch verbunden.

Nur in den Bereichen, die als zusammenhangende Freiflachen genutzt wurden, ist von einer
weitestgehend erhaltenen naturnahen Bodenstruktur auszugehen. Das betrifft vorrangig die
Flachen der Kleingartenanlage ,Westend“ (auBerhalb des Plangebietes) sowie Flachen
entlang der Bahnstrecke bzw. norddstlichen Geltungsbereichsgrenze. GréBere, noch
vorhandene ,Grin“flachen stellen dagegen beispielsweise ruderalisierte Lagerflachen dar, so
dass davon auszugehen ist, dass die obersten Bodenschichten abgetragen sind und durch
tragfahige Aufbauten ersetzt wurden. Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist demnach auch
hier von Uberformten Bodenverhaltnissen auszugehen.

Auch die breiten Grlnstreifen entlang der Mannheimer StraBe sind beeintrachtigt. Diese
Flachen sind als Freihaltebereiche fir den Bau einer StraBenbahntrasse zunéchst von einer
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Bebauung ausgenommen worden, jedoch steht auch hier kein nattrlich gewachsener Boden
mehr an.

Wahrend der bis 1990 im Plangebiet ausgeflihrten Produktionsprozesse sowie bei
bestimmten Nebenprozessen wurden z.T. in groBen Mengen Schalungsél, Hydraulikél,
Getriebedl und Heizdl eingesetzt. Darlber hinaus existierte eine betriebliche Tankstelle fir
Dieselkraftstoff. Im Zuge der Umnutzung des Gelandes sowie dessen Neubebauung wurden
die im Rahmen der Ersterkennung festgestellten lokalen Kontaminationsbereiche des
Bodens, auBer der Bereich der hydraulischen Kippanlage in der Produktionshalle Sud, einer
Sicherung/Sanierung zugefuhrt.

Die bisherigen Untersuchungen des Schutzgutes Grundwasser auf dem Geldnde des
ehemaligen Plattenwerkes haben keine signifikanten Hinweise auf
Grundwasserverunreinigungen mit den o.g. spezifischen Wasserschadstoffen ergeben.
Daher ist davon auszugehen, dass es sich bei der Kontamination im Bereich der ehemaligen
Kippanlage der Produktionshalle Sid um eine lokale MKW-Bodenkontamination handelt, die
in der weiteren Umnutzung/Nutzung des Gelandes separat betrachtet werden muss.

Bei Fortbestand der bisherigen Produktionshalle Siid wurde in Abwagung der Folgewirkung
abgeschatzt, dass der Kontaminationsherd unter dem Hallenboden belassen werden kann,
da infolge der geringen L&slichkeit des friher verwendeten Schalungséles und der
Versiegelung der Flache einer Gefahr der Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser
wenig wahrscheinlich ist.

Mit Abriss und Neubebauung des o0.g. Standortes musste die lokale Kontamination unter der
Halle einer Einzelfallentscheidung hinsichtlich eines eventuellen Bodenaustausches
unterzogen werden.

Bewertung

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan
ausgefihrt, sind fast ausschlieBlich auf Versiegelung zurlickzufiihren. Insbesondere im
Bereich der stark versiegelten, industriell und gewerblich genutzten Flachen sind
Beeintrachtigungen des Bodens bis hin zum Verlust seiner Funktionen, die auch durch
Altablagerungen und Kontaminationen verursacht wurden, zu verzeichnen.

Aufgrund der starken Uberformung des Plangebietes ist von einer sehr geringen Wertigkeit
des Bodens innerhalb des Plangebietes auszugehen. Auch in den Bereichen, in denen eine
Neuversiegelung zuldssig wird, sind die Bodenverhalinisse bereits gestort. Die
Beeintrachtigung des Bodens durch die Neuversiegelung ist daher als gering einzuschéatzen.
Dennoch wird mit der Umsetzung ein Eingriff in die Bodenfunktionen verbunden sein, der
einen Verlust als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Folge hat. Mit entsprechenden
Festsetzungen sind die Eingriffe in den Bodenhaushalt auszugleichen.

11.2.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Schleusenbreitengraben als Gewasser zweiter
Ordnung.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser
oberflachennah an. In der Dokumentation ,Erarbeitung einer Planungsgrundlage flr einen
effektiven Umgang mit Regenwasser in der kreisfreien Stadt Dessau“ (2003) wird
angegeben, dass das Plangebiet im Bereich der Isohypsen zwischen 57,5 m HN im Westen
und 58,5 m HN im Osten liegt. An der Schlagbreite befindet sich ein Pegel mit einem
Grundwasserstand von 58,38 m HN. Somit steht das Grundwasser durchschnittlich 2,5 m bis
3,0 m unter OK. Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Westen.
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Hinsichtlich der vorhandenen Bodenverunreinigung und der Gefahr der Auswaschung in das
Grundwasser sei auf die Ausfihrung zum Boden verwiesen. Demnach gehen derzeit von
den festgestellten Kontaminationen keine Gefahren fir das Grundwasser aus.

Aufgrund der vorhandenen Versiegelungen ist die Grundwasserneubildungsrate bereits in
der Ausgangssituation sehr eingeschréankt.

Bewertung

Die naturlichen Wasserverhéltnisse sind im Plangebiet durch die Vorbelastungen bereits
weitestgehend gestort. Von daher sind die Beeintrachtigungen hinsichtlich der Versickerung
des anfallenden Oberfldchenwassers zu vernachlassigen.

Der Gewasserschonstreifen fir den Schleusenbreitengraben wird nachrichtlich in die
Planung Gbernommen und als von Bebauung frei zu haltende Flache festgesetzt.

11.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehért der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen
Trockengebiet zum mehr atlantisch geténten Raum der Diibener Heide. Die mittlere jahrliche
Niederschlagsmenge liegt mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits deutlich héher als in
den westlich angrenzenden Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8 °C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0 °C am héchsten und im Januar mit 0,5 °C am niedrigsten (jeweils im Mittel der Jahre
1951 - 80).

Innerhalb der Stadt Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch eine starke
Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und
Veranderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in
der Luft, insbesondere in den StraBenrdumen erhdht.

Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Waérmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel.
Hervorzuheben sind die lokale Bedeutung der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Bahnlinie
bzw. Mannheimer StraBBe, die die Funktion von Einstrémungsschneisen ausiben.

Aus vorliegenden Messungen und Untersuchungen sowohl im Auftrag der Stadt als auch des
Umweltministeriums (Landesamt flir Umweltschutz) ist deutlich erkennbar, dass im
Plangebiet bestehende Grenz- und Richtwerte fir die Luftbelastung bei weitem nicht erreicht
werden.

Im ,Jahresbericht der Immissionsmessungen im Stadtgebiet Dessau“ wird der Wert fir
Sedimentationsstaub (Niederschlagsstaub) in diesem Bereich fir das Jahr 2002 mit
89 mg/m2*d angegeben. Der entsprechende Richtwert der TA Luft liegt bei 350 mg/m2*d. Fir
weitere immissionsrelevante Schadstoffe, wie SO,, CO, NO,, Schwebstaub und Ozon liegen
die Messwerte am Messcontainer HeidestraBe (Entfernung ca. 2 km) ebenfalls weit unter
den gesetzlichen Richtwerten. Der Luftbelastungsindex, der diese Werte in Summe
betrachtet, liegt hier bei 0,5, It. Definition unmittelbar an der Grenze zwischen ,gering“ und
,Schwach belastet".

Im Rahmen der Arbeiten zum ,Luftreinhalteplan Sachsen-Anhalt — UG 6“ wurden im Auftrag
des Umweltministeriums vom Juli 1996 bis Juni 1997 Immissionsmessungen mit einer
fahrbaren Messstation durchgefiihrt (UMEG Gesellschaft fir Luftmessungen und
Umwelterhebungen, Karlsruhe), die das vorliegende Plangebiet umfassten. Die dabei
ermittelten Messwerte zeigen eine gute Ubereinstimmung mit den zu diesem Zeitpunkt im
Messcontainer HeidestraBe gemessenen Werten. Der hier zusatzlich bestimmte Benzol-
Gehalt liegt mit 2,1 pg/ms bei nur 21 % des Konzentrationswertes der 23. BImSchV.
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Geruchsbelastigungen liegen aus dem Plangebiet nicht vor.

Bewertung

Erhebliche klimatische Belastungen, die auf eine Erhdéhung des Versiegelungsgrades
zurtickzufiihren sind, sind aufgrund der Vorbelastung des Standortes nicht zu erwarten.

Ausfihrungen hinsichtlich der Larmemissionen sind dem Punkt 11.2.1 ,Schutzgut Mensch*
zu entnehmen.

Im Bebauungsplan werden Industrie- und Gewerbegebiete festgesetzt. Das kann zu
Luftbelastungen fuhren. Jedoch unterliegen kritische Emittenten einem BImSch-Verfahren
und es erfolgt eine Einzelfallprifung. Wegen der vorhandenen unkritischen
Ausgangssituation sind durch die Planung keine zusatzlichen Immissionsbelastungen zu
erwarten, die im Hinblick auf Grenzwerte der TA Luft zu untersuchungsrelevanten
Situationen fuhren durften.

11.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseighung

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche mit Gberwiegender Industrie- und Gewerbenutzung
werden im Landschaftsplan der Stadt Dessau mit einer geringen bis sehr geringen
Bedeutung bewertet.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch landschaftsuntypische Elemente
sowie eine fehlende Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum hervorgerufen. Aber
auch Larm und Barrierewirkungen durch Verkehrstrassen kénnen das Landschaftserleben
beeintrachtigen.

Die Eigenart des Plangebietes resultiert aus der intensiven gewerblichen Nutzung und den
damit verbundenen Verkehrsflachen (StraBen, Zufahrten, Stellplatze). Insbesondere entlang
der WeststraBe und der Mannheimer StraBe ist das Ortsbild durch die Baukdrper stark
anthropogen Uberpragt. Einen grinen Charakter vermitteln die angrenzenden
Kleingartenanlagen, die auch in das Plangebiet wirken. Innerhalb des Plangebietes ist die
Industriebrache hervorzuheben, die aufgrund der fortgeschrittenen Sukzession sehr grin
wirkt. Das Bild wird hier jedoch durch die ruinésen Geb&ude gestort.

Landschaftsbildwirksam werden der Schornstein sowie die noch vorhandene
Industriebebauung. Die Gebaude der Baumarkte und sonstigen Verkaufseinrichtungen
unterscheiden sich nicht von anderen Standorten, so dass sie nicht zur Herausbildung eines
eigenen Landschaftsbildes beitragen.

Von einer Erholungseignung kann insbesondere aufgrund der derzeitigen Nutzungen nicht
ausgegangen werden. Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang lediglich die
Freiflachen des Bildungstragers, die auch eine Aufenthaltsqualitat besitzen. Diese ist jedoch
auf die Nutzer beschrénkt. Zu nennen sind auch die Kleingartenanlagen, die unmittelbar
angrenzen und teilweise auch in das Plangebiet ragen.

Bewertung

Das Landschaftsbild ist durch die jahrzehntelange industrielle Nutzung des Standortes
Uberformt. Nattrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Von daher ist eine
Schutzwirdigkeit nicht mehr erkennbar. Lediglich in Bezug auf die bereits erwahnten
Kleingartenanlagen ist von einem Schutzanspruch auszugehen, der durch eine
Neubebauung beeintréachtigt werden wird. Uber geeignete Festsetzungen sind
Beeintrachtigungen zu vermeiden und zu verringern.
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11.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwirdigen Objekte vorhanden. Auch im Umfeld
des Plangebietes sind keine Bau- und Kulturdenkmale gekennzeichnet, deren Umgebung
und Ausstrahlung in das Plangebiet reicht.

Bewertung

Aufgrund der Vornutzung und der fehlenden Ausweisungen im Plangebiet sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in  unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgutern zu
betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so
genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefilge.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern im Plangebiet

Mensch Pflanzen Tiere Boden Wasser Klima Luft Landschaft | Kultur- u.

] 2 Sachguter

o 2

85

a2 1
Mensch + + 0 0 0 0 + 0
Pflanzen - + + 0 0 0 + 0
Tiere - + + 0 0 0 + 0
Boden 0 + + 0 0 0 0 0
Wasser - 0 0 - 0 0 0 0
Klima - + + 0 0 0 + 0
Luft 0 + + 0 0 + + 0
Landschaft 0 ++ 0 0 0 + 0 +
Kultur- u. 0 0 0 0 0 0 0 +
Sachguter

-- stark negative Wirkung / - negative Wirkung/ 0 neutrale Wirkung/ + positive Wirkung / ++ sehr positive Wirkung

11.2.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Umweltwirkungen liegen vor allem in der zunehmenden Versiegelung und damit dem
Verlust der Bodenfunktionen. Aufgrund der Vorbelastungen sind Larmemissionen in die
Betrachtungen einzustellen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend tabellarische zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch e Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm und oo

Gewerbelarm

Pflanzen und Tiere e Verlust von Teillebensrdumen auf brachgefallenen L4
Flachen und Chance zur Entwicklung neuer Lebensrdume
durch griingestalterische MaBnahmen

e Beeintrachtigung von Biotopfunktionen

Boden e Verlust von Bodenfunktionen durch Bodenversiegelung, - L
bewegung und —verdichtung

Wasser e Weitere Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate -

Luft und Klima e Veranderung des 6rtlichen Kleinklimas durch zusétzliche -

Bebauung und Versiegelung

Landschaft ¢ Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit der Chance L4
zur Aufwertung

Kultur- und Sachglter |e Keine Auswirkungen zu erwarten -

Wechselwirkung e Aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu -
erwarten

000 schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich

Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird insbesondere durch die infolge von Uberbauung
und Versiegelung entstehenden Beeintrachtigungen bestimmt und ist abhangig von der
bestehenden Vorbelastung sowie der heutigen Auspragung vor allem der biotischen
Elemente. Es ist festzustellen, dass dadurch die Schutzgiter Pflanzen/Tiere, Boden und
Landschaft erheblich betroffen sind.

Aber auch durch Verkehrs- und Gewerbelarm, der aus der Nutzung der Flachen resultiert,
werden der Mensch und insbesondere seine Wohnumfeldfunktion sowie das Arbeitsumfeld
beeintrachtigt. Dort, wo Richtwerte Uberschritten werden, sind diese Beeintrachtigungen als
erheblich einzustufen.

Vor diesem Hintergrund bleibt festzuhalten, dass zur Verringerung dieser erheblichen
Umweltauswirkungen  fir  die  verschiedenen  Schutzgiter = MaBnahmen  zur
Konfliktvermeidung und zum Ausgleich zu entwickeln sind.

11.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Punkt 11.2.9 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes kdnnen auf der Grundlage
der Kompensation der Eingriffe in Boden, Pflanzen und Tiere sowie Mensch i.V.m. Luft/Klima
hinsichtlich der Immissionssituation sowie beispielsweise fir die Schutzguter Pflanzen und
Tiere erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

Insbesondere hinsichtlich der Erholungsfunktion sind Verbesserungen zu erwarten. Diese
werden kaum innerhalb des Plangebietes wirksam, da eine Erholungseignung innerhalb des
Plangebietes nur in einem kleinen Randbereich vorhanden ist. Jedoch werden Uber die
Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten und der MaBnahmeflache im Bereich der
ehemaligen Gleistrasse, die Uberwiegend in den Randbereichen des Plangebietes
festgesetzt werden, positive Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden
Kleingartenanlagen verbunden. Mit diesen Festsetzungen wird eine Bebauung bis
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unmittelbar an die Geltungsbereichsgrenze ausgeschlossen und somit ein Zasurgrin
entwickelt.

11.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der Benachbarung (Wohnbebauung im
Nordwesten, Kleingartenanlagen aber auch Gewerbe und Industrie im Norden, Osten, Sliden
und Westen) handelt es sich bei dem Bereich um eine Gemengeanlage mit den daraus
erwachsenden Immissionskonflikten. Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnten die
berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Nutzungen nicht gesichert werden. Darlber
hinaus kénnte ohne diese Steuerung aber auch ein Betrieb das ganze noch zur Verfigung
stehende Schallkontingent ausschépfen und spater notwendige Erweiterungen vorhandener
Betriebe oder Neuansiedlungen erschweren oder diese ganz unterbinden.

Des Weiteren kénnten die bislang brachgefallenen Teilbereiche nach § 34 BauGB bebaut
werden, soweit sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung in die Eigenart der
Umgebung einfligt. Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind diesbeziiglich nicht
beachtlich.

Somit sind Auswirkungen auch bei Nichtdurchfihrung der Planung zu erwarten.

11.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitpldne und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Weiternutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber MaBnahmen vor, die als Eingriff
anzusehen sind.

Die Ausfihrungen im Grianordnungsplan zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass
durch eine Vielzahl von MaBnahmen zur Verringerung (z.B. Wasserdurchlassigkeit von
notwendigen Versiegelungen) und zum Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungsgebote,
MaBnahmeflachen) der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verursachte Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild i.S. der Naturschutzgesetzgebung im Vergleich zum
Ausgangszustand innerhalb des Plangebietes vollstdndig ausgeglichen werden kann.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzglter bezogene MaBnahmebeschreibung konkretisiert.

11.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellung

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Berlcksichtigung der Larmemissionen durch Verkehr und Gewerbe
e Sicherung von Grinflachen zur Erhaltung und/oder Entwicklung von Pflanzen und Tieren

e Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung
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11.4.2 Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan werden fur die Baugebiete unterschiedliche zuldssige Maximalpegel fur
zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundstlicksflache, sogenannte
Jmmissionswirksame  flachenbezogene  Schallleistungspegel® (IFSP)  festgesetzt.
Nachfolgend werden nur die Ergebnisse zusammenfassend dargestellt, die Herleitung ist der
SIP bzw. dem Punkt 6.4 der Begriindung zu entnehmen.

Bei Einhaltung dieser Werte kann unter Zugrundelegen des Gemengelagenbonus der TA
Larm eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18 005 bzw. der Immissionsrichtwerte
der TA-Larm an den Punkten mit schutzbedurftigen Nutzungen auBerhalb des Plangebietes
erreicht werden.

An den beiden Punkten, an denen es weiter zu Uberschreitungen kommt (IP 130-13 W
DaheimstraBe 13 und IP 101-G2 Kochstedter KreisstraBBe), erhdht sich die Belastung
gegeniber der Vorbelastung aus angrenzenden Teilgebieten nur unwesentlich, d.h., die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen tragen zu keiner Erhdéhung der kinftigen
Larmbelastung bei. Eine Betrachtung der Larmsituation an diesen Punkten ist im Rahmen
der Verfahren der unmittelbar angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplane Nr. 101-G2
und Nr. 162 ,DaheimstraBe” erfolgt.

In den Industrie- und fast allen Gewerbe(teil)gebieten werden die ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
ausgeschlossen. Der Ausschluss ist durch die erhdhte Larmbelastung wéahrend der
Nachtstunden begrindet. Damit wird verhindert, dass sich im Plangebiet weitere
schutzbedirftige Nutzungen ansiedeln, fir die Orientierungs- bzw. Grenzwerte nicht
einzuhalten sind.

FOr Blro- und Verwaltungsgebaude, die im Plangebiet innerhalb der gewerblichen
Nutzungen im Larmpegelbereich IV liegen, sind die erhdhten Schallschutzanforderungen fir
das SchallddmmmaB der AuBenbauteile zu beachten, um gesunde Arbeitsbedingungen zu
gewabhrleisten.

Der Bereich wird in der Planzeichnung gekennzeichnet und dazu eine entsprechende
Textliche Festsetzung getroffen. Ein bewertetes SchallddmmmaB der AuBenbauteile von
mind. 35 dB(A) ist zu gewahrleisten. Dies ist durch den Einbau normaler isolierverglaster
Fenster nicht mdoglich. Daher sind Vorkehrungen wu.a. durch den Einbau von
Schallschutzfenstern oder eine Orientierung der Raume zu einem geschlossenen Innenhof
zu treffen.

Im Bereich der ZunftstraBe ist ein Larmschutzschirm zum Schutz der angrenzenden
Kleingartenanlage vor Verkehrs- und Gewerbeldrm ausgewiesen und dauerhaft gesichert.

11.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natirlichen und historischen gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des
Grunordnungsplanes durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Umweltauswirkungen gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Auf
die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sollte die Planung reagieren
mit:

e der Ausweisung einer sog. MaBnahmeflache im Bereich der ehemaligen Gleistrasse und

damit Erhalt eines wertvollen Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere,

e der Ausweisung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten, die an die MaBnahmeflache
angrenzen,
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e der Ausweisung einer o6ffentlichen Grinflachen im Bereich der Gehdlzanpflanzungen
nérdlich des Teilgebietes 12,

e der Ausweisung einer privaten Grinflache mit Schallschutzfunktion entlang der
ZunftstraBe,

e den Erhalt landschaftsbildpragender Baumreihen,
e der Gestaltung der Flachen, die sich auBerhalb der zulassigen Grundflache befinden,

Sowohl die verbal-argumentative als auch die rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
des Grunordnungsplanes ergeben ein ausgeglichenes Ergebnis.

11.4.4 Schutzgut Boden

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der
Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das MaB der Bodenversiegelung auf ein
Mindestmaf beschranken:

e die Begriinung und wasserdurchlédssige Befestigung von Stellplatzen,

e die Errichtung von Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der
Uberbaubaren Grundstlcksflache,

e die Gestaltung der nicht bebaubaren Grundstlicksflache sowie

e die Freihaltung einer zusammenhangenden 6ffentlichen Grinflache.

Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Altstandort
handelt und mit dessen Nach- und Weiternutzung dem sparsamen Umgang mit dem Boden
sowie darUber hinaus dem Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 a Abs. 2) nachgekommen
wird. Insofern wird der Eingriff verringert und ausgeglichen.

11.4.5 Schutzgut Landschaft

Auch den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft kann der Bebauungsplan durch
Festsetzungen zur Gestaltung der Bauflachen entgegenwirken:

e die Gestaltung von Flachen, die zwischen dem StraBenraum und den Stellplatzen
vorhanden sein kénnen.

Dartiber hinaus ist auch die Héhe der baulichen Anlagen als Beeintrachtigung insbesondere
gegeniber schutzwirdigen Nutzungen (Kleingartenanlagen) zu sehen. Auch diesbezliglich
sind im Bebauungsplan in den an die Kleingartenanlagen angrenzenden Teilgebieten durch
eine Reduzierung der Hbhe der baulichen Anlagen auf 8 m fur Teilflaichen des TG 3
festzusetzen.

Durch Ausweisung der ehemaligen Gleistrasse als 6ffentliche Grinflache und Festsetzung
von Erhaltungsgeboten in den Randbereichen zu den Kleingartenanlagen Westend und
Erholung | wird das Landschaftsbild im Anschluss an die der Erholung dienenden
Kleingartenanlagen gesichert.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft wird somit verringert.
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11.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich, wie bereits ausgefihrt, um einen Altstandort, der einer jahrzehntelangen
industriell/gewerblichen Nutzung unterlegen hat. Darlber hinaus stellt das Plangebiet eine
Teilflache des Gewerbegebietes Dessau-Mitte dar. Auch aufgrund der Vorpragung und der
seit den 90er Jahren begonnenen Entwicklung am Standort sind Standortalternativen nicht
angezeigt.

Planinhalte

Nach der Auflésung des ehemaligen Plattenwerkes haben sich in den 90er Jahren entlang
der HaupterschlieBungsachsen bereits groBflachige Handelseinrichtungen angesiedelt. Auf
Teilflachen ist weiterhin eine gewerblich/industrielle Nutzung vorhanden. Um vor allem fir die
Handelseinrichtung den Fortbestand und ev. auch Entwicklungsmdglichkeiten zu steuern,
trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen. Fir bislang brachgefallene Flachen
soll eine gewerblich/industrielle Weiternutzung auch vor dem Hintergrund der verkehrlichen
ErschlieBung und der Regelungen zum L&rm gesichert werden. Insofern sind, da das Ziel
des Bebauungsplanes insbesondere in der Steuerung der Handelseinrichtungen und der
kleinteiligeren Parzellierung besteht, alternative Planinhalte nicht untersucht worden.

Mit der weitgehenden Ubernahme des VE-Plans Nr. 10 in der Fassung des Satzungs-
beschlusses hat sich die Stadt nach Prifung verschiedener Alternativen gegen eine
Erweiterung des innenstadtrelevanten Warensortimentes und fir eine Stérkung des
Zentrums entschieden.

11.6 Zusatzliche Angaben

11.6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein
Grunordnungsplan erarbeitet, der fachlich auf den Landschaftsplan (2003) zurlickgreift und
sich hinsichtlich der Bilanzierung auf die Hessische Wertliste nach Biotop- und
Nutzungstypen stitzt.

Zur Beurteilung potentieller Larmemissionen wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt,
die Vorbelastungen aus verschiedenen Genehmigungsverfahren (z.B. BImSch-Verfahren)
bzw. angrenzender Bebauungspléne bertcksichtigt.

Beide Gutachten wurden in die Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich andererseits auch keine Anhaltspunkte fiir eine
vertiefende Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fur das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschétzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen,
die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein werden, sind in den
genannten Gutachten Gberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fiir eine
umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.
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11.6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behdrden auBerhalb der
Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter.

In Ergadnzung dazu sollen die stadtischen Amter und sonstigen Behérden das
Stadtplanungsamt (ber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der
Umgebung informieren. Das Stadtplanungsamt Uberprift berechtigte Beschwerden auf
Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mégliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den
Menschen Uberwacht.

Die fir die Schallschutzberechnung der PlanstraBe A zugrundegelegte Verkehrsbelegung
wird durch Verkehrszéhlungen des Tiefbauamtes nach Fertigstellung der StraBe Uberprift.
Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen Gberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur
Umwelt kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Boden durch
Uberbauung und die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild durch
BegrinungsmaBnahmen tberwacht.

11.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet stellt einen Altindustriestandort dar, der durch das ehemalige
Plattenwerk genutzt wurde und in sich geschlossen war. Nach Auflésung des Plattenwerkes
haben sich mehrere Einzelbetriebe angesiedelt bzw. Teilflachen sind brachgefallen.

Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur industriellen und
gewerblichen Weiternutzung des Standortes geschaffen werden. Darlber hinaus werden
zwei Teilflachen als Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel festgesetzt. Diese
Nutzung ist bereits in Form eines Lebensmittelmarktes und Einrichtungshauses vorhanden
und soll Uber diese Festsetzung gesichert werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die La&rmemissionen, die Bodenversiegelung,
der Verlust von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere sowie Verdnderungen des
Landschaftsbildes durch die Neubebauung zu nennen.

Auswirkungen durch Larm werden durch
e die Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel,
e Larmschutzeinrichtung zur Kleingartenanlage Erholung |,

e den Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bzw.
Betriebsinhaber sowie

e die Festsetzung zur Beachtung der erhdhten Schallschutzanforderungen fir das
SchallddmmmanB der AuBenbauteile

ausgeglichen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Grlinordnungsplan, der als Fachplanung
zum Bebauungsplan erarbeitet worden ist, dargestellt und bewertet. MaBnahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert
und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:
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e die Festsetzung einer MaBnahmeflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft,

e die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten,
e die Festsetzung 6ffentlicher und privater Grinflachen sowie

e die Festsetzung zur Gestaltung der Flachen auBerhalb der zulassigen
Grundstlcksflache.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann durch eine Begrenzung der
Flachenversiegelung auf ein notwendiges MindestmaRB reagiert werden. Den an der
zuladssigen Obergrenze zu versiegelnden Bauflachen wird eine zusammenh&ngende
offentliche Grinflache/ MaBnahmeflache gegenibergestellt. Zudem werden Festsetzungen
zur Begrinung und eingeschrankten Versiegelung von Stellplatzen getroffen sowie die
Errichtung von Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache festgesetzt.

Jedoch ist die Wertigkeit der Flachen, die Gberbaut werden kdénnen, gering, da es sich um
einen diesbezlglich vorbelasteten Standort handelt und davon auszugehen ist, dass
gewachsener Boden in diesen Bereichen nicht mehr ansteht.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes und der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
(Kleingartenanlagen) werden im Bebauungsplan fir Teilflachen von Teilgebieten (TG 3)
Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Dartber hinaus werden durch die
offentlichen Grinflachen und die Erhaltungsgebote Pufferflachen zu den angrenzenden
Gartenanlagen entwickelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltbelastungen durch
Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.
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