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Titel:

Wiederaufnahme des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 196 (ehem. Nr. 23)

"An der KreisstraRe" im Ortsteil Meinsdorf

Beschlussvorschlag:

1. Das seit dem Jahr 2001 ruhende Planverfahren wird auf Antrag der HETA Haus Bauregie

GmbH wieder aufgenommen.

2. Der Plangeltungsbereich wird von vormals 6,37 ha auf 1,87 ha reduziert. Das bisherige
Planungsziel zur Grolie des geplanten Wohngebietes wird dahingehend geéndert, dass
eine Wohnbebauung nur noch stralenbegleitend zur KreisstraRe als stadtebauliche Er-
ganzung zu der auf der gegeniiberliegenden StralRenseite bestehenden Wohnbebauung
ermdoglicht werden soll. Die hinteren Flachen sollen landwirtschaftliche Nutzflachen blei-

ben.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit der HETA Haus Bauregie GmbH einen stadtebauli-
chen Vertrag zur Ubernahme der anfallenden Planungs- und ErschlielBungskosten abzu-

schlieRen.

4. Der Beschluss uber die Wiederaufnahme des Planverfahrens und die Reduzierung des
Geltungsbereiches ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Gesetzliche Grundlagen:

88 1 und 2 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. |

S. 3316)
Bereits gefasste und/oder zu &ndernde Beschlis- | Keine
se:
Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen: | Keine
Hinweise zur Veroffentlichung: Ortsiiblich




Finanzbedarf/Finanzierung:

Der Stadt Dessau-Rof3lau entstehen durch die Beschlussfassung sowie deren Umsetzung
keine Kosten. Die Kosten fir Planung und ErschlieBung tragt der Vorhabentrager HETA
Haus Bauregie GmbH.

Begrindung: siehe Anlage 1

FUr den Einreicher:

Dezernent

beschlossen im Stadtrat am:

Dr. Exner Hoffmann Storz
Vorsitzender des Stadtrates 1. Stellvertreter 2. Stellvertreter



Anlage 1:

Begrindung:
1. Erlauterungen zum Verfahren

Das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 196 (ehemals Nr. 23) ,An der Kreisstrafl3e" wur-
de mit dem Aufstellungsbeschluss am 12.07.2000 begonnen. Die Birger- und Behdrdenbe-
teiligung wurde Anfang 2001 durchgefiihrt. Der letzte Planstand datiert vom Mai 2001. Pla-
nungstrager war seinerzeit die Stadt Rof3lau.

Das Planverfahren wurde durch die Stadt nicht mehr weitergefiihrt, da der damalige Er-
schlieBungstrager nicht mehr an der ErschlieBung interessiert war und kein ErschlieRungs-
vertrag zwischen ihm und der Stadt zu Stande kam.

Samtliche Stellungnahmen von Burgern und Behorden sowie Tragern oOffentlicher Belange
sind auf Grund des Zeitraumes, der seit der Beteiligung vergangen ist, sowie des zwischen-
zeitlichen Aussetzens der Planungstatigkeit gegenwartig ohne rechtlichen Belang.

Der neue Eigentumer der Flachen im Plangebiet, die HETA Haus Bauregie GmbH, stellte mit
Schreiben vom 16.05.2008 den Antrag auf Wiederaufnahme des Planverfahrens.

Die finanziellen Aufwendungen fir Planung und Durchfiihrung werden von der HETA Haus
Bauregie GmbH Gbernommen.

Daher soll mit einem, die zeitgemalRen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden neuen
Planentwurf mit anschlieRender Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung das Planverfahren
auf aktueller Rechtsgrundlage zu Ende gefihrt werden.

1. Stadtebauliche Begriindung

Der Geltungsbereich der beabsichtigten Planung befindet sich am 6stlichen Rand der Orts-
lage Meinsdorf und grenzt im Westen an die Kreisstrafl3e, welche auf der gegentiberliegen-
den Seite mit Uberwiegend zweigeschossigen Wohnhausern in Form stral3enbegleitender
traufstandiger Doppelhduser bebaut ist. Auch stdwestlich grenzt bestehende Wohnbebau-
ung an den Bereich an. Hier handelt es sich um eingeschossige Eigenheimbebauung aus
den 1970er bis 80er Jahren. Diese Wohnsiedlung steht derzeit relativ isoliert der gewachse-
nen dérflichen Ortslage gegenuber.

Im Osten grenzt der Planbereich an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Nordlich angren-
zend befindet sich ein bestehendes Wohngrundstick.

Die beabsichtigte Neubebauung parallel zur Kreisstral3e fuhrt zu einer stadtebaulich win-
schenswerten Ortsabrundung. Sie tragt aulerdem dazu bei, die bestehende sidlich angren-
zende Wohnsiedlung und das einzelne Wohngrundstick nérdlich des Geltungsbereiches
miteinander und mit der tbrigen Ortslage raumlich zu verbinden.

Die bauliche Erganzung im in Rede stehenden Bereich wiirde das Ortsbild aufwerten und die
Geschlossenheit des innerdrtlichen StralRenraumes unterstreichen.

Da der Plangeltungsbereich im Vergleich zum Planentwurf von 2001 erheblich reduziert wer-
den soll, bleiben der Grofteil der landwirtschaftlichen Flachen und damit das Landschaftsbild
im Ubergangsbereich zwischen Ortslage im Westen und Waldgebiet im Osten weitestgehend
erhalten.

Auch der bestehende 6ffentliche Weg vorbei am Naturdenkmal ,Teufelsstein“ bleibt in seiner
urspriinglichen Form bestehen.

Hinsichtlich der technischen ErschlieBung hat die reduzierte Planvariante den Vorteil, dass
keine neuen internen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet erforderlich werden, da eine Be-
bauung ausschlief3lich entlang der KreisstraRe zugelassen werden soll und somit von hier
aus direkte Grundstiickszufahrten und Hausanschliisse realisiert werden kdnnen.



Begunstigend fiir eine Planung zum jetzigen Zeitpunkt stellt sich der von der DESWA flr das
Jahr 2009 vorgesehene Kanalbau in der KreisstralBe dar. Somit kann die Abwasserentsor-
gung fur das Plangebiet gewahrleistet werden. Die neuen Wohngrundstiicke kdnnen im Zuge
der Beitragsermittlungen bereits mit bertcksichtigt werden.

Die aktuell zur Beplanung als Wohngebiet vorgesehene Flache entspricht den Darstellungen
des seit 2002 wirksamen Flachennutzungsplans von Rol3lau, in dem der betreffende Bereich
als Wohnbauflache dargestellt ist.

Nachfolgend eine tabellarische Zusammenfassung der gegenuber dem Planstand 05/2001

geanderten Planungsziele und Rahmenbedingungen:

B-Plan Entwurf 05/2001

Beabsichtigte Planung 2008

- Geltungsbereichsgrolie 6,37 ha
(s. Anlage)

- Geltungsbereichsgrofe 1,87 ha
(s. Anlage — Wohnbebauung nur noch ent-
lang der Kreisstralie)

- Allgemeine Wohngebiete auf 4,58 ha

- Allgemeines Wohngebiet auf rd. 0,6 ha

- interne und externe naturschutzfachliche
Ausgleichsmaflihahmen

- nur interne naturschutzfachliche Aus-
gleichsmaflinahmen

- GRzZ04

- GRZ 0,3 (aufgelockerte Baustrukturen)

- keine gesicherte AbwassererschlielRung

- Kanalbau in der Kreisstraf3e erfolgt 2008

- keine Anbindungsmaglichkeit von Einzel-
grundsticken an Kreisstralie zuléassig

- Grundstickszufahrten auf Grund Zeilen-
bebauung unproblematisch

- Inanspruchnahme von Privatgarten als
Baugrundstiicke

- keine Inanspruchnahme von Privatgarten

- beitragsfahige ErschlieBungsaufwendun-
gen im StralRenbau

- keine beitragsfahigen ErschlieBungsauf-
wendungen im StralRenbau

2. Begrindung aus Sicht der Stadtentwicklung

Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes Roflau aus dem Jahre
2006 wurde der Wohnungsbestand und der bestehende Leerstand auch fir den Ortsteil
Meinsdorf erfasst.

Es zeigte sich — und das trifft auch fur die aktuelle Situation im Jahr 2008 zu -, dass Meins-
dorf ein in sich stabiler Stadtteil ohne negative Auffalligkeiten hinsichtlich Sanierungsrick-
stand bzw. Leerstand ist.

Wie in Tab. 3.16 auf Seite 64 des Stadtentwicklungskonzeptes dargelegt, betrug 2005 der
Leerstand in Meinsdorf ca. 3%.

Entsprechend dem inzwischen auf die Gesamtstadt Dessau-Rof3lau bezogenen stadtebauli-
chen Leitbild der Stadtentwicklung wird Meinsdorf als vorgelagerter Siedlungskern mit dorfli-
chem Charakter eingestuft.

Auf Grund der in den vergangenen Jahren erfolgten MaRnahmen und Investitionen im Be-
reich der Infrastruktur, genannt seien hier insbesondere die Ganztagsschule und die integra-
tive Kindertagesstatte ,Buratino®, bietet Meinsdorf sehr gute Wohn- und Lebensbedingungen
gerade auch fur Familien mit Kindern.

Im Sinne auch einer zukinftigen Auslastung dieser Einrichtungen ist es angemessen und der
Gesamtentwicklung zweckdienlich, in begrenztem Umfang an stadtebaulich integrierten



Standorten durchaus noch Erweiterungsflachen fur die Errichtung von Wohnhé&usern anzu-
bieten.

Damit wird der vorliegende Bebauungsplan ,An der KreisstraRe®, der eine Bauflache fir ca. 7
neue Einfamilienwohnh&user beinhaltet, den allgemeinen stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen durchaus gerecht.

3. Bedarfs- und Nachfragesituiation

Fur den Ortsteil Meinsdorf hat es in den letzten Jahren immer wieder Nachfragen nach mag-
lichen Wohnbaustandorten gegeben. Eine zahlenmafige Erfassung der diesbezliglichen
Anfragen von Bauwilligen ist nicht erfolgt.

Jedoch konnte die Stadt selbst schon tber einen langeren Zeitraum keine Flachen mehr in
Meinsdorf zur Verfigung stellen. Die beiden Bebauungsplangebiete ,Europadorf* und
~Schlagbreite” waren langst vollstandig bebaut. Auch die vereinzelt vorhandenen privaten
Baullicken innerhalb der bestehenden Ortslage wurden inzwischen nahezu vollstandig mit
Wohnhausern geschlossen.

Insofern wird seitens der Verwaltung durchaus ein Nachfragepotential nach Wohnbau-
grundstucken in Meinsdorf gesehen.

Als Anlage 4 ist dieser Begriindung die Einschatzung des Flacheneigentimers HETA-Haus
Bauregie GmbH beigefugt.

Anlage_2: Antrag des Vorhabentragers vom 16.05.08

Anlage_3: Lageplan mit bisherigem und neuem Geltungsbereich

Anlage_4: Stadtebauliches Konzept

Anlage_5: Schreiben der HETA-Haus Bauregie GmbH zu Vermarktungschancen vom
29.05.08



