STADT

DESSAU-
ROSSLAU

- |
S

d d

N

L el

i’

v,
.

]
8 0

Y

=&E

 Meingor i
EE%G b oqrBoess 22
“Alg- b . it

| Topographische Stadtkarte
[Hrsg.: Vermessungsamt]

© Graiik Stadiplanungsamt

Bebauungsplan Nr. 213
“Golfpark”

Entwurf

12. November 2008




Stadt Dessau-Roflau
Bebauungsplan Nr. 213, Golfpark”

Begriindung

Auftraggeber:

%
DESSAU-
ROSSLAU

Auftragnehmer:

acerplan

/

i. V. Dipl.-Ing. F. Ackmann

Geschéftsbereichsleiter

Stadt Dessau-Rollau

Dezernat VI — Amt fir Stadtplanung und
Denkmalpflege

Gustav-Bergt-Stralte 3

06862 Dessau-Roflau

Telefon: 03 40/ 2 04 - 20 61
Telefax: 03 40/ 2 04 — 29 61

E-Mail: stadtplanung@dessau-rosslau.de

Ansprechpartner: Herr |. Schmidt
Telefon: 0340/204-1371

Acerplan Planungsgesellschaft mbH

Seebener Stralle 22

06114 Halle/S.

Telefon: 0345/529-2136
Telefax: 0345/529-1107

E-Mail: stadtplanung@acerplan.de
Autor(en) Frau H. Ebert

Telefon: 0345/529-2173

Frau A. Strehl
03 45/ 529 - 22 37

Stand der Planung: Entwurf
Bearbeitungsbeginn:  September 2008
Bearbeitungsende: November 2008

o &t

i. A. Dipl.-Ing. H. Ebert
Projektleiterin

Begr_B213_ph4_entwurf.doc

Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau
Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark" Begriindung

INHALTSVERZEICHNIS

2.1
2.2

3.1

3.2
3.3

4.1
4.2
4.3

4.4

4.5

5

5.1
5.2

Erfordernis der Planaufstellung ... 1
Lage, raumlicher Geltungsbereich ... 1
Lage im Stadtgebiet ...........eiiii i 1
Raumlicher GeRUNGSDErEICH ........oooi e 2

Ubergeordnete und sonstige Planungen,

planungsrechtliche Situation.........ccccccmiiiiiiiiirrsc e ———— 3
Ubergeordnete PIANUNGEN ........c.cuceeeeeeeee e eeeee e eeeen e e en e en e 3
3.1.1  Landes- und Regionalplanung ..........cc.uuiiiiiiiiiiiieeeeee e 3
3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan...........cccccooiiiiiiiine, 4
Sonstige Planungen/ GUEACHTEN.........cooi i 5
Planungsrechtliche SIUAtION .........coooiiiiii e 6
Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation..........ccccccviveriiienrnnaeen 8
Eigentumsverhaltnisse/ Flurstlicksverhaltnisse ... 8
Natur und Landschaft/ natlrliche Gegebenheiten ... 8
Baubestand (aktuelle NULZUNQG) .....coooiiiiiii e 9
4.3.1  NULZUNQ -t e et e e e e e e e e e e e e e 9
4.3.2 Bebauungsform/ Gebaudeform.........cccooiiiiiiiiiiii e 10
4.3.3 Gebaudehdhen/ GeschoSSIgKeIt........coouuuiiiiiiii e 11
4.3.4 GestaltelemMente ... 11
4.3.5 DeNKMAIE .o e e 12
VerkehrserSChlI@BUNG .......eiviiiei e e e e 12
4.4.1 FUBWEQE/RAUWEZE ...coeiiiiiiiiiiieiie ettt a e e 13
4.4.2 RUNENdEr VEIKENI ....coiiiiiii e 13
4.4.3 Offentlicher PersonennahVerkehr ...............ooeueueueueucucceeeeeeeeeeeeeee e 13
4.4.4 Bahnanlagen ... 14
Stadttechnische ErsChli@BUNG..........oviiiiiiiiiiii e 14
4.5.1  WaSSEIVEISOIGUING ...eeeeeeiiiiiuntrireeeaeeesaaisrre et e ee e e s s aannnn e e e e e e s e s s sannnrreeeeeeeeeaaanns 14
4.5.2 ENIWEASSEIUNG ... .ueiiiiiiiiiee ittt e e e e e e e e abar e e e e e e e e e e aaaes 14
4.5.3 ElekiroenergieVerSOrgUING.........uuc i iuuiiriieaaeeeeaaiiieeeeee e e e s sssnanseeeeeaeeeeeaans 15
4.5.4  GASVEISOIGUNG ..eeeeeeiutiieeeaaiteeee e ettt e e s et e e e asbee e e e s assee e e e sasnbe e e e sannee e e e eanneeeeeaans 15
4.5.5 FEINWAEIME ..o e e e e e 16
4.5.6 FernmeldeversorgUNQ.........cccuuuirrrieeeiiiiiie et e e 16
PlanungSKONZept ... 16
Stadtebauliches ZIielKONZEP! ...........uuiiiiiii e 16
Grinordnerisches ZielKONZEP! .........cooiiiiiiiiiiiie e 17

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 4

Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung
5.3  Verkehrs- und ErschlieBungSKONZEPt..........oooviiiiiiiiiiii e 17
5.4 PlanungsalternatiVen. ... 17
6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen..........eeeeeeees 18
6.1 Art, MaB3 und Umfang der baulichen NUIZUNGEeN...........oooiiiiiiiieeeee s 18
6.1.1  Art der baulichen NULZUNQG ... 19
6.1.2 MaB der baulichen NUIZUNG......ccoooiiii e 26
B.1.3  BAUWEISE .. 27
6.1.4 Uberbaubare GrundsticKSHACNE .........cccoovovevevieeeeeeeeeeeeeeeeceee e 27
G2 ¥ 011 -=To o1 o PSR 29
6.2.1  Private GrinflAChe ..........oo e 29
6.2.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und LandsChaft ..........ccuviiiiiiiii e 30
6.2.3 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen............oooiiiiiiii 31
6.3  VerkehrsersChlieBUNG ........c..eeeiiiiiie e 32
(ST T B 1 -1 £ 1Y o PRSP 32
6.3.2 FUBWEgE/RAWEGE .......ooeeiieeieee e 34
6.3.3  RUNENAEr VEIKENI ... 34
6.3.4 Offentlicher PersonennahVerkehr ..............ccocvoveeuceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 35
6.3.5 Bahnanlagen .........ooooi i 35
6.4 IMMISSIONSSCULZ/ LAIM ... 35
6.5  Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen ............cccccocoveveveviuecuceuccennne. 42
6.5.1 Altlasten/Altlastverdachtsflachen ..o, 42
B.5.2  FUNAMUNIION ... e e e e e e eas 44
6.5.3  DENKMAISCRULZ ... .. 44
6.5.4  NAIUISCRULZ ... 44
6.5.5 GeWAsSersChoNSIreifen ........cooi i 44
7 Stadttechnische ErschlieBung........ccoooommmiiiiiniiicisemnsn s 45
7.1 W aSSEIVEISOIGUING ....cetieeeeeee e et e ettt e e e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e aanns 45
2% T T I 1012 1= T - 45
40 T2 X o T Tod 1.7 T 45
7.2 ENWASSEIUNG ...ttt e e e e e e e ee e as 46
42 TS o1 o 410 7T T 7= 46
7.2.2 BREGENWASSE .....eeiiiiiiiiiiiiitee ettt e e e e e e e e e e e e e e e aaes 47
7.3 ENErgiEVerSOIQUNG . ...coi ittt e e e e e e e e e e s 48
7.3.1  EleKiroenergieVerSOrgUNG. .......ccuuua i iiuiiieieiee ettt e e e e e e e e e 48
7.3.2  GaASVEISOIGUING ...ceiiiuutiiteeaiieeee e ettt e e s aste e e e e st e e e s et e e s aabb et e e e aante e e e aaanee e e e eannees 48
4% T T =T 0111 = U o T 49
7.4 FernmeldeversSOrgUNG ... 49
7.5  ADFAlENISOIGUNG ..coiiii it e e e e e 49

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 5

Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung
8 Flachenbilanz ... s e 49
8.1 = 7= 111 = T =1 o R 50
8.1.1 IMISCRQEDIET ... 50
8.1.2 GeWErDEgEDIET ... 50
8.1.3  SONdergebiet ......coooiiiiiii 50
8.2 VErKENISHACHEN ... 50
8.2.1 StraBenverkehrsflaChe...........uueiiiiiiiii e 50
8.3 Flache flr Versorgungsaniagen .........ooueeiiiiiiiiiiiie e 50
8.4  GrUNFIACNE .o 50
8.5  WaASSEIfIACNE ..o 50
9 PlanverwirkliChUNQ ... 51
9.1 MaBnahmen zur BodenordnUNG.........ccoouiiuriiieiiiee et 51
10  Wesentliche Auswirkungen der Planung..........ceuemmmmmmmmmmmmmmssmssmssssssssssssnnnn 51
10.1  Natur und Landschaft...........ooooviiiiiiiiiie e 51
10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils .........ccccceeeviinnnneen. 52
0 O g ] o o SRR 53
L0 R V=T ¢ = o | PP 53
10.5 Belange der BeVOIKEIUNQG ..ot 53
10.6 Belange des Sports, der Bildung und der Erholung............ccoeeiiiiiiiiiiiiii e 54
1O A A g €~ o - L P 54
10.8 Stadtischer Haushalt ... 55
11 UMmMWeRDEerCRT ... 56
LI TP TR =101 =T 0 o o PR 56
11.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans................... 56

11.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung......... 57
11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen............ccccccevnninnnnnen. 58
11.2.1 SchutzQUt MeNSCh ..., 58
11.2.2 Schutzgut Pflanzen und TIiere.......ccuuevi i 59
I IPZC TS T o 10 o [ U] 0 = Yo 1= o SRR 62
11.2.4 SCUZQUE WASSET ...t 63
11.2.5 Schutzgut Klima/Luft..........cooorri e, 64
11.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung)............cccuveeeeeeenn. 66
11.2.7 Kultur- und sonstige SachQULer...........ooii i 66
11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes................. 67
11.2.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen..........ccccoiiiiiiieeee, 67
11.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes ............cccooccviiiieiiiiiiinicinnnnn. 68
11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung................ 68
11.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung ..., 69

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau

6

Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung

11.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger UmMweltaUSWIrKUNGEN .........ooiiiiiiiiiiiiei e 70
11.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen ...........ccceeveeeiiiiiniiiiiineeeeeen. 70
11.4.2 SChUtZQUE MENSCR ... 70
11.4.3 Schutzgut Pflanzen und TIere ... 70
11.4.4 Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft.........cccccoiiiiiiiiiiii e 71
11.4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung..........ccccceevvvieeeenee 73
11.4.6 Schutzgut Kultur- und SachgUIer ........coooiiiiiiii e 73
11.4.7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung...........oooiiii e 73

11.5 Anderweitige PlanungsmoglichKeiten.............ueeieiiiiiii e 75

11.6  ZUSALZIIChE ANQGADEN......coiiiiiiie e 76
11.6.1 Technische Verfahren der Umwelprifung.........cccooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeen 76
11.6.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung..........cccccoooiiiiiiennnnnn. 77

11.7  Allgemein verstandliche Zusammenfassung ...........coooccuiiiiiiiiiiinnncc e 77

L@ T =Y [ =T 4T T4 Vo = - 79

Anlagen:

Anlage 1 Bestandsplan

Anlage 2 Baumbestandsplan

Anlage 3 Stellplatzkonzept

Gutachten/ erganzende Untersuchungen

= Schalltechnisches Gutachten zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der

ehemaligen ,Hugo-Junkers-Kaserne* der Stadt Dessau sowie Erganzung
(Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Februar 2008 bzw. Oktober 2008):

= AbschlieBende Gefahrenbeurteilung fir Schutzgiter
(GWM Baugrundbirro Dessau, Oktober 2008)

= Verkehrstechnische Untersuchungen zum Anschluss des Golfparkes an die
JunkersstraBe in Dessau-RoBlau
(Verkehrs-System Consult Halle GmbH, Oktober 2008)

= Entwésserungskonzept zum Bauvorhaben Golfpark Dessau
(Landschaftsarchitekturbiiro T. Poser, Oktober 2008)
einschlieBlich Hydrogeologisches Gutachten zum Golfplatz Dessau
(GWM Baugrundbiro Dessau, Juni 2008)

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 1
Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahr 2007 wurde der zuletzt von der Bundeswehr genutzte Standort der Hugo-Junkers-
Kaserne aufgegeben. Er steht damit fir eine Nachnutzung zur Verfligung.

Grundsatzliche Zielstellung der Stadt Dessau-RoBlau ist es, der Innenentwicklung und damit
auch der Revitalisierung von Brachflachen den Vorzug vor Neuansiedlungen auf der ,griinen
Wiese* zu geben, dazu gehért auch die zivile Nachnutzung von militérischen Liegenschaften.

Die Golfplatz Dessau GbR beabsichtigt, den Uberwiegenden Teil des Gelandes in einen 9-
Loch-Golfplatz  umzugestalten. Die im Plangebiet vorhandene denkmalgeschutzte
Bausubstanz zu beiden Seiten der JunkersstraBe soll fiir besondere Wohnformen (wie
Service-Wohnen), Bulros, Lehrraume, Dienstleister, etc. genutzt werden. Das vorhandene
Saalgebaude soll wieder einer 6&ffentlichen Nutzung (flir festliche Anlasse, Karneval-
veranstaltungen, Konzerte, Jugendweihen oder Empfénge) zugénglich gemacht, sowie im
rickwartigen Bereich ggf. weitere unabhangige Gewerbe angesiedelt werden. Damit wird
das bisher geschlossene Gelande untergliedert und in Teilbereichen gedffnet. Diese
Entwicklungen sind kurzfristig vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich an einer Schnittstelle zwischen dem urbanen Siedlungskern
von Dessau-Alten sowie umfénglichen Industrie- und Gewerbeflachen. Aufgrund der
historisch gewachsenen Situation und der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnbebauung,
Infrastruktureinrichtungen, Kleingarten sowie Gewerbe und Industrie handelt es sich bei dem
Bereich um eine Gemengelage mit den daraus erwachsenden Immissionskonflikten. Auch
um hier die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Nutzungen zu sichern, ist eine
planerische Steuerung notwendig.

Zur Umsetzung der vg. Vorstellungen ist im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

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.
Zum 31. Dezember 2007 hatte die Stadt 89.934 Einwohner.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 213 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. 30,8 ha.

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand des Stadtteils Dessau-Alten und damit ca.
2,5 km westlich der Dessauer Innenstadt. Es gehdrt zu einem Industrieareal zwischen
Dessau und Alten, mit dessen Bebauung Anfang des 20. Jahrhunderts entlang der
Bahnstrecke Dessau-Kéthen begonnen wurde.

Es wird im Norden durch die Bahnanlagen der Verbindung Dessau-Roflau - Kéthen, im
Osten durch die Flachen des ehemaligen Gasgeratewerkes und die StraBe ,Kleine
Schaftrift, im Stden und SUdwesten durch einen Abschnitt des ,Raffineriegrabens® und
weiter im Nordwesten die Flurgrenze zur Gemarkung Alten begrenzt.

Die B 185 (hier JunkersstraBe) verlauft innerhalb des Plangebietes etwa mittig in Ost-West-
Richtung, bevor sie dstlich angrenzend die Westtangente kreuzt.

Das vormalige Kasernenareal war in der Zeit von 1933 bis 1945 Bestandteil der Junkers
Flugzeug- und Motorenbau AG. In dieser Zeit entstanden auch die beidseitig der
JunkersstraBe gelegenen repréasentativen Biro- und Konstruktionsgebaude. Zwischen 1954
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und 2007 wurde die Flache militérisch genutzt, bis 1990 als Kaserne von der NVA und nach
der Wiedervereinigung von der Bundeswehr.

Das Plangebiet wird von Gewerbe- und Industriegebieten sowie der Wohnbebauung des
Stadtteils Alten umgeben. Darlber hinaus grenzen eine Kleingartenanlagen und das
Berufsschulzentrum der Stadt an. Weiter dstlich folgt das Gewerbegebiet Mitte.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes wird wie folgt begrenzt:
. im Norden durch die Bahnanlagen der Verbindung Dessau-RoBlau - Kéthen,
. im Osten durch
- die Flurstiicke 1360/5 und 1360/4 der Flur 11 in der Gemarkung Dessau

- einen Teilbereich des StraBenflurstiicks 1366/2 der ,JunkersstraBe” der
Flur 11 in der Gemarkung Dessau und

- einen Teilbereich des StraBenflurstiicks 1370 der StraBe ,Kleine Schaftrift“ der
Flur 11 in der Gemarkung Dessau

= im Stden durch

- den ost-west-gerichteten Teilbereich des Vorflutgrabenflurstiicks 10338 des
»Raffineriegrabens” der Flur 11 in der Gemarkung Dessau und

- das Flurstick 487/1 der Flur 2 der Gemarkung Alten

- die noérdliche Grenze des StraBenflurstlicks 487 der ,Diesdorfer StraBe” der
Flur 2 der Gemarkung Alten und

- einen Teilbereich des StraBenflurstiicks 423 der ,Kdthener StraBe” der Flur 2
der Gemarkung Alten

] im Westen durch

- den slUd-nord-gerichteten Teilbereich des Vorflutgrabenflurstiicks 10338 des
»Raffineriegrabens” der Flur 11 in der Gemarkung Dessau und

- den 6stlichen Abschluss des StraBenflurstiicks 423 der ,Kdthener StraBe” der
Flur 2 der Gemarkung Alten

- die Flurstliicke 120/3, 120/7 und 120/8 der Flur 2 der Gemarkung Alten

Durch die JunkersstraBBe ergibt sich flir das Plangebiet eine Zweiteilung, die sich auch im
heutigen Charakter der Umgebung widerspiegelt: nérdlich bis zur Bahn und dartber hinaus
mit angrenzenden Industrie- und Gewerbeflachen, sidlich der vg. StraBe Uberwiegt
Wohnbebauung.

Zum Geltungsbereich gehéren die Flursticke 9171, 9172 und 9173 ndrdlich der
JunkersstraBe, 10337 und 1366/1 sudlich sowie die StraBenflurstiicke 1367/1 vollstandig und
1366/2 anteilig (alle Flur 11 der Gemarkung Dessau).

An der sidwestlichen Grenze des Plangebietes ist im Bereich des Raffineriegrabens die
Bildung eines neuen Flurstiicks beabsichtigt.

Die Plandarstellung erfolgt auf der Grundlage eines Auszugs aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasters (ALK) des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation
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Sachsen-Anhalt (Stand 03/2008) sowie der Stadtgrundkarte des Vermessungsamtes der
Stadt Dessau-RoBlau aus dem Jahr 2006. Dem Entwurf wurde die Aktualisierung der
Stadtgrundkarte von 4/2008 zu Grunde gelegt. Der Baum- und Biotopbestandsplan (Anlage
1 und 2) wurde auf der Grundlage der Stadtkarte mit Stand 2006 erstellt und wird zum
Entwurf so beibehalten, jedoch ohne Darstellung des ALK.

Mit Aktualisierung der vg. Kartengrundlagen wird u. a. auch den Hinweisen zum Vorentwurf
bezuglich der Mangel in der Flurbezeichnung entsprochen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 28. April 1998
erlassen (GVBI. LSA S. 255) und zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 19. Dezember
2007 (GVBI. LSA S. 466).

Es enthélt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung
von Raumordnungsplanen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale
Entwicklungspléne. Als allgemeiner Grundsatz der Raumordnung werden u. a. die zentralen
Orte als Kerne der 6ffentlichen Daseinsvorsorge benannt.

Mit Datum vom 23. August 1999 liegt das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vor (GVBI. LSA S. 244), zul. gedndert durch Gesetz vom
19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466). Der LEP wird gegenwartig neu aufgestellt.

Er enthadlt die Grundséatze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung
sowie einzelfachliche Grundsatze. Die in der Prdambel formulierte Leitvorstellung ist eine
nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig
ausgewogenen Ordnung fiihrt. Als relevante Grundsatze sind u. a. benannt

. Industriell-gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden.
" Bei der weiteren Siedlungsentwicklung hat die stadtebauliche Innenentwicklung den

Vorrang vor Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich.

" Far Erholung in Natur und Landschaft sowie fir Freizeit und Sport sind geeignete
Gebiete zu sichern.

Weiterhin wird hinsichtlich Erholung, Freizeit und Tourismus unter 4.18 aufgefuhrt:

,GroBflachige Freizeitanlagen (Golfplétze...) sind frihzeitig auf ihre Raumvertrdglichkeit zu
prifen. Grundsétzlich kommen nur solche Standorte in Betracht, die an groBrdumige und
Uberregionale Verkehrswege und an den OPNV angebunden sind und deren 6kologische
Tragfédhigkeit dieses gestattet...” (LEP 4.18.6)

,In allen Landesteilen soll dem zunehmenden Bedlirfnis aller Bevélkerungsgruppen nach
Erholung, aktiver Freizeitgestaltung und Sport durch den Auf- und Ausbau entsprechender
Einrichtungen entsprochen werden. Durch die Einrichtung gut erreichbarer, vielseitig
nutzbarer und umweltvertrdglicher Sportstétten und Freizeitanlagen soll in allen Teilrdumen
des Landes ein breites und vielféiltiges Sportangebot entwickelt und gesichert werden...*”
(LEP 4.18.9)
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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.

Die Oberzentren sind als Standorte von hochwertigen und spezialisierten Einrichtungen im
wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren
Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung der gesamten Teilrdume
nachhaltig auswirken. (LEP-LSA 3.2.2)

Nach Punkt 5.2.1 ist Dessau als Oberzentrum eingestulft.

Konkret auf den Standort des Bebauungsplans bezogen, ist unter Punkt 5.8.1.2 Nr. 1 des
Regionalen Entwicklungsplanes der Ausbau des Streckennetzes Bernburg-Kéthen-Dessau
aufgefihrt.

Der nérdlich angrenzende Verkehrslandeplatz ist von regionaler Bedeutung (Punkt 5.8.5.2).

Den Festlegungen des LEP-LSA und des REP wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung getragen. Flr brach gefallene Flachen werden neue Nutzungsméglichkeiten
aufgezeigt, die die zentrale Funktion der Stadt Dessau-RoBlau starken.

Die Planung setzt die Richtlinie fir Planung, Genehmigung, Anlage und Betrieb von
Golfplatzen in Sachsen-Anhalt (RdErl. des MRLU vom 02. Januar 1997) um, nach der
Golfplatze vorrangig auf ehemals militérisch genutzten Flachen, auf denen sich keine
schutzwurdigen Tier- und Pflanzenbestande entwickelt haben, errichtet werden sollen.

In der landesplanerischen Stellungnahme wurde dem Vorentwurf des Bebauungsplans
Nr. 213 zugestimmt. Die Planung ist mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

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
Stédte 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 Sonderbauflache ,Bund” sowie ,Festplatz*
ausgewiesen. Zudem erfolgt eine Kennzeichnung des Sportplatzes als Sportanlage.

Damit wurde die Sonderbauflache der Bundeswehr zunachst gesichert, obwohl eine
Verlegung des Bataillons bereits absehbar war. In den Erlauterungen wird auf die
erforderlichen Uberlegungen zur langfristigen Umnutzung des Standortes insbesondere im
Hinblick auf die denkmalgeschiutzte Bausubstanz verwiesen, die als gewerbliche oder
gemischte Nutzung denkbar ware. Flr die norddstliche Flache bestanden zum damaligen
Zeitpunkt Nutzungsabsichten als Messe- oder Festplatz. Sie wurde in stédtisches Eigentum
Ubernommen und entsprechend im FNP dargestellt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte dargestellt.

Aufgrund der abweichenden Flachendarstellung wird der rechtskraftige
Teilflachennutzungsplan im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes angepasst.

Der Vorentwurf der 2. Anderung des FNP - hier Teilbereich 01 ,Hugo-Junkers-Kaserne* —
liegt mit Datum vom 19. Mai 2008 vor. Folgende Darstellungen werden innerhalb des
Plangebietes vorgenommen:
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. Sonderbauflache mit erhdhtem Grinanteil und der Zweckbestimmung ,Golfpark® fir
das eigentliche Golfplatzgeldnde

sowie folgende Bauflachendarstellungen fiir die (iberwiegend) denkmalgeschutzte Substanz

. Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Veranstaltungsort® fir den
Bereich des Saalgebaudes nérdlich der JunkersstraBe,

. gewerbliche Bauflache fur die Flache 6stlich an das Saalgebaude angrenzend sowie
nordlich an der Eisenbahnlinie,

" gemischte Bauflache stdlich der JunkersstraBe.

Die Beteiligung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 erfolgte zeitgleich zum Bebauungsplan-
verfahren.

Angrenzend an das Plangebiet sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflachen, Grinflachen und ein weiteres Sondergebiet
(Berufsschulzentrum) dargestellt.

Die naturschutzfachliche Planung auf der Ebene des Flachennutzungsplans ist der
Landschaftsplan. Fir die Stadt Dessau liegt ein Landschaftsplan in der Fortschreibung des
Entwurfs (Endfassung vom Oktober 2003) vor. Darin wird ausgeflhrt, dass die stark
versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen entlang der Bahnlinie qualitativ zu verbessern
sind und eine Aufwertung durch Umnutzung zu erreichen ist.

3.2 Sonstige Planungen/ Gutachten

In  Vorbereitung der Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 213 der Stadt Dessau-RoBlau wurde ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet’, das den relevanten Festsetzungen im Bebauungsplan zu Grunde gelegt wurde.
Mit dem Entwurf erfolgte eine Ergadnzung unter Einarbeitung konkretisierter
Entwicklungsvorstellungen.

Weiterhin  wurde fiir das Plangebiet ein Entwasserungskonzept® einschlieBlich
hydrogeologischem Gutachten® erstellt, dessen Ergebnisse in den Entwurf eingearbeitet
wurden.

Aufgrund der hohen Anzahl an notwendigen Stellpldtzen innerhalb der Grundstiicke wurde
begleitend zum Entwurf des Bebauungsplans auf Anregung des Tiefbauamtes der Stadt das
zu erwartende Verkehrsaufkommen im Bereich der Zu- und Ausfahrten an der JunkersstrafBe
untersucht®.

Fidr die kinftige Entwicklung des gesamten Areals liegt ein Nutzungskonzept des Investors
vor sowie ein Entwurf flr die Ausgestaltung des Golfplatzes.

»Schalltechnisches Gutachten zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der ehemaligen
»-Hugo-Junkers-Kaserne“ der Stadt Dessau sowie Ergéanzung“, BMH GbR, Februar bzw. Oktober 2008

~=Entwasserungskonzept zum BV Golfpark Dessau®, Landschaftsarchitekturblro T. Poser, Oktober 2008)
»Hydrogeologisches Gutachten zum Golfplatz Dessau®, GWM Baugrundbiiro Dessau, Juni 2008

Verkehrstechnische Untersuchungen zum Anschluss des Golfparkes an die JunkersstraBe in Dessau-
RoBlau, Verkehrs-System Consult Halle GmbH, Oktober 2008
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Im Osten grenzen die rechtswirksamen Bebauungsplane Nr.150 ,Industrie- und
Gewerbegebiet ehemaliges Gasgeratewerk JunkersstraBe® und Nr. 119 A ,Berufsschul-
zentrum und Verwaltung® an. Nérdlich durch die Bahn getrennt liegt das Industrie- und
Gewerbegebiet ,Flugplatz“ der Stadt Dessau-RoBlau mit den ebenfalls rechtswirksamen B-
Planen Nr. 121 A, B, C sowie F1 bis F4 und G. Im Nordwesten grenzt der in Aufstellung
befindliche B-Plan Nr. 104 A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener StraBe, Teilgebiet A®
an.

Der Bebauungsplan Nr. 119 B ,Fest- und Messeplatz* wird seitens der Stadt Dessau-RoBlau
nicht weiter verfolgt und ist nunmehr Bestandteil des Plangebietes Nr. 213.

Sudlich und sudwestlich angrenzend sind Flachen des ,Raffineriegrabens” vom
Planfeststellungsverfahren zur Umgestaltung des Vorflutentwasserungskomplexes Dessau-
Alten (Planabschnitt 11) betroffen.

Beziglich der Leitbilder und Zielstellungen fir die gesamtstadtische Entwicklung wurde
zudem die Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes Dessau-RoBlau vom Juni 2006
zu Grunde gelegt, auf dem auch das Zentrenkonzept aufbaut, das im Entwurf® vorliegt.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Obwohl das Plangebiet urspriinglich im Zusammenhang bebaut war, kann es heute nicht
mehr nach § 34 BauGB beurteilt werden. Weite, vor allem riickwartige Bereiche stellen sich
auf Grund der gegenwartigen Situation als unbebauter AuBenbereich im Innenbereich dar
und sind demnach nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bei der Planung eines Golfplatzes handelt es sich nach § 35 Abs. 1 BauGB nicht um ein
privilegiertes Vorhaben im AuBenbereich. Auch stehen der Zulassigkeit zunachst 6ffentliche
Belange entgegen.

FOr die beabsichtigte Golfplatznutzung einerseits ist ein umfanglicher Rickbau von
Flachenbefestigungen und eine Neuordnung erforderlich. Fir die Umnutzung der
vorhandenen Gebdudesubstanz sind darlber hinaus weitere differenzierte Nachnutzungen
fir Teilbereiche beabsichtigt, deren Einordnung und Zuordnung zueinander u. a. hinsichtlich
eines moglichen Stérgrades zu sichern ist. Damit ist in Teilbereichen auch die interne
verkehrliche ErschlieBung neu zu regeln.

Die innerhalb des Areals geplanten Nutzungen lassen sich nicht nach § 34 BauGB aus dem
Charakter der umgebenden Bebauung beurteilen. Zudem handelt es sich um eine
,aemengelage®, deren alleinige Beurteilung nach § 34 BauGB keine effektive Ausnutzung
der brach gefallenen Flache ermdglichen, bzw. schutzbedirftige angrenzende Nutzungen
beeintrachtigen kénnte.

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

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat
am 23. April 2008 gefasst und im Amtsblatt der Stadt Dessau-RoBlau, Ausgabe 6/2008, am
31. Mai 2008 ortsublich bekannt gemacht. Das Plangebiet fur den Bebauungsplan Nr. 119 B
.Fest- und Messeplatz” ist Bestandteil des vorliegenden Planes.

Der Begrindung ist nach § 2a BauGB in der Neufassung vom 24. Juni 2004 ein
Umweltbericht als gesonderter Teil beigeflgt.

° Wallraf & Partner , Stadt- und Regionalforschung, Stadtplanung; Dessau-RoBlau, August 2008
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Fdr den nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch die Gemeinde festzustellenden Umfang und
Detaillierungsgrad der zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des Umweltschutzes
fanden am 10. April 2008 und am 30. Juli 2008 Scopingtermine statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19. Mai 2008 sowie den Anlagen
Schallgutachten, Baum- und Biotopbestandsplan in Form einer Auslegung durchgefihrt.
Vom 07. Juli 2008 bis zum 18. Juli 2008 lag die Planung im Rathaus der Stadt Dessau-
RoBlau aus (Bekanntmachung im Amtsblatt, Ausgabe 7/2008, am 28. Juni 2008).

Mit dem Vorentwurf erfolgte mit Schreiben vom 04. Juli 2008 ebenfalls die Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB verbunden mit der
Bitte zur AuBerung hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltprufung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Folgende erganzende Untersuchungen/Gutachten wurden auf Anregung der Behdrden
(einschlieBlich der Amter der Stadt Dessau-RoBlau) erstellt und konnten nach Fertigstellung
der Entwurfsbearbeitung zu Grunde gelegt werden:

— hydrogeologische Untersuchungen/ Entwasserungskonzept

— schutzgutbezogene Bewertung der festgestellten Grundwasserkontamination
— [Ergénzung des Schallgutachtens

— Untersuchungen zur verkehrstechnischen Bemessung der StraBenanbindung

Darliber hinaus wurden insbesondere folgende in den Stellungnahmen zum Vorentwurf
vorgebrachten Hinweise mit dem vorliegenden Entwurf bericksichtigt:

Darstellung des Raffineriegrabens auf der Grundlage der aktualisierten Kartengrundlage
im Randbereich des Plangebietes sowie nachrichtliche Ubernahme des Gewasserschutz-
streifens

— Hinweis auf die hohe archdologische Relevanz des Gebietes als nachrichtliche
Ubernahme

— Angaben zur technischen ErschlieBung in der Planzeichnung und Begriindung (DVV
Stadtwerke Dessau, Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co. KG, Dt.
Telekom) einschlieBlich Darstellung eines Schutzstreifens/ Dienstbarkeit der DVV flr
Abwasserkanéle

— Darstellung des StraBenflurstiicks 1367/1 ,Kleine Schaftrift“ als StraBenverkehrsflache

— erganzende Festsetzung zum Ersatz fir Baumfallungen/ Regelung zur Umsetzung der
Baumschutzsatzung

— aktualisierte Darstellung der Daten des ALK in der Kartengrundlage

— Hinweis auf erforderliche Sicherung der angrenzenden Bahnanlagen

Nicht bzw. nur zum Teil bertcksichtigt wurde im Entwurf folgende Anregung:

— Freihalten von Flachen flr eine bei Ausbau der JunkersstraBe geplante Alleepflanzung
(straBenbegleitende Pflanzstreifen)
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Zustimmung zum Vorentwurf gab es hinsichtlich der Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie seitens der Nachbargemeinden.

Bezuglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wurde eingeschatzt, dass keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhaltnisse/ Flurstiicksverhaltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flur 11 der Gemarkung Dessau an der Grenze zur Flur 2
der Gemarkung Alten.

Stadtisches Eigentum ist das StraBenflurstiicke 1366/2, das anteilig im Plangebiet liegt und
den gesamten StraBenkorridor der JunkersstraBe/ B 184 umfasst; ebenso das
StraBenflurstiick 1367/1 der ,Kleinen Schaftrift*.

Das Flurstlick 9172 nérdlich und das Flurstiick 10337 sldlich der B 185 befinden sich im
Eigentum des Investors, ebenso das von der StraBe fir die ehemalige Pforte abgeteilte
Flurstick 1366/1.

Die Flurstiicke 9171 und 9173 nérdlich der StraBe sind Eigentum der Stadt. Zwischen dem
Investor und der Stadt wurden Gesprache geflihrt, wie die kinftige Verfligung Gber die
Grundsticke geregelt wird. Das betrifft ebenfalls sddliche Randbereiche des
StraBenkorridors.

Damit stellt sich innerhalb des Plangebietes eine klare Flurstiickssituation dar. Die Flachen
der offentlichen ErschlieBung im kommunalen Eigentum teilen die zu beplanenden Flachen
in zwei Bereiche.

4.2 Natur und Landschaft/ natirliche 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 Oberpragt und eine Zuordnung aufgrund fehlender typischer
Ausstattungselemente nicht mehr wahrnehmbar.

Die potentielle natirliche 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 Nutzung stark Uberformt. Natirliche
Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Nach der Zerstérung im 2. Weltkrieg und
der Enttrimmerung haben sich weniger intensiv bzw. nicht genutzte Bereiche wie der
ehemalige Holzplatz sukzessiv entwickelt. Da sich auch hier zum Teil noch Bauschutt und
versiegelte Flachen im Untergrund befinden, ist die Sukzession unterschiedlich weit
fortgeschritten. Im Nordosten des Plangebietes hat sich ein § 37-Biotop entwickelt.

Basierend auf den letzten Nutzungen sind innerhalb des Gebietes zudem Sportplatze/ -
anlagen im stdwestlichen Teil sowie den Unterkunftsgebduden zugeordnete Gebaudevor-
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bzw. Freiflachen sowie Baumbestand Uberwiegend entlang der StraBen bzw. Hauptwege zu
verzeichnen (siehe dazu Punkt 11.2.2).

Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berlhrt. 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-Lédderitzer Forst®
betragt ca. 3.000 m bzw. 3.200 m. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine
gemaB FFH-Richtlinie zu schitzenden 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 aufgefihrten Brutvégel im Untersuchungsgebiet vor.

Auch  Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts-  bzw.
Landeswassergesetz zu beachtende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht
betroffen. Lediglich stdlich und stdwestlich befindet sich im Randbereich des Plangebietes
bzw. angrenzend mit dem Raffineriegraben ein Gewasser 2. Ordnung.

Das Plangebiet ist eben. Die Hohen liegen bei ca. 58 m Gber HN.

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

4.3 Baubestand (aktuelle Nutzung)

4.3.1 Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein zuletzt als Kaserne genutztes Areal am
nordéstlichen Rand des Dessauer Stadtteils Alten.

Das Plangebiet war von 1933 bis 1945 Bestandteil der Junkers Flugzeug- und Motorenbau
AG. Bauliche Zeugen dieser Zeit sind noch die ehemaligen Biro- und Konstruktionsgebaude
am Zugang der Kaserne beiderseits der, das Geldnde schneidenden, BundesstraBe B 185
(hier JunkersstraBe). Die Gebaude wurden 1939 bis 1940 errichtet und stehen heute als
Denkmale unter Schutz. Auch das Ubrige Areal war zu dieser Zeit weitgehend bebaut.

Nach Zerstérungen im 2. Weltkrieg erfolgte eine Enttrimmerung, ohne dass die Fundamente
restlos beseitigt wurden. Der Bauschutt wurde eingeebnet und mit Bodenmaterial abgedeckt.
Die beschadigten Konstruktionsgebaude wurden wieder aufgebaut und ein Saalbau errichtet.
Der Standort wurde fortan militarisch genutzt, bis 1990 von der NVA, nach der
Wiedervereinigung von der Bundeswehr. Auf dem Gelédnde war zuletzt ein Pionierbataillon
stationiert. 2007 wurde der Standort aufgegeben.

Die denkmalgeschitzten Gebaude beidseitig der StraBe dienten hauptsachlich als
Unterkunft, Stabsgebdude und Festsaal. Im rlckwaértigen Bereich befanden sich neben
umfanglichen Stellflaichen fir Fahrzeuge Wartungs- und Instandsetzungshallen sowie
verschiedene Nebenanlagen, wie Tankstelle, Heizhaus, etc.. Unterirdisch sind zudem noch
Bunkeranlagen vorhanden. Das Hauptgebdude sidlich der StraBe war ebenfalls
Unterkunftsgebdude und beherbergte zudem die Kiiche. Neben weiteren Aufstellflachen
befanden sich hier Lagergebaude. Den westlichen Teil nahmen Sportplatze mit Sporthalle
ein, die auch o6ffentlich genutzt wurden.

Zurzeit stehen die Gebaude leer. Nebengebaude, befestigten Freiflachen und unterirdischen
Anlagen wurden bzw. werden zuriick gebaut. Die Flachen beidseitig der StraBe sind
eingezaunt und durch eine FuBgéngerbricke verbunden.
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Der ehemalige Holzplatz der Junkerswerke im Nordosten des Plangebietes ist von einer
Mauer umfasst, seit langem ohne Nutzung und sollte urspringlich als Fest- und
Veranstaltungsplatz der Stadt einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Hier haben sich in den
letzten Jahren verschiedene Grinstrukturen entwickelt.

In Nachbarschaft des Plangebietes waren nérdlich der BundesstraBe im Ursprung ahnliche
Nutzungen anzutreffen. Die 6stlich und westlich angrenzenden Flachen gehérten ebenfalls
zu den Junkerswerken, nérdlich der Bahn lagen Flugzeugwerk und Werk-Flugplatz.

Heute grenzen im Osten im Bereich des Bebauungsplans Nr. 150 Gewerbe- bzw.
Industrie(teil)gebiete sowie eine Grinflache (MaBnahmeflache) an, im Westen innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 104 A ,Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener StraBe* Gewerbe- bzw.
Misch(teil)gebiete und nérdlich der Bahnstrecke (geplante) Ansiedlungen far Industrie und
Gewerbe auf einer Flache von insgesamt 153 ha, zur Sicherung der zentral6rtlichen Funktion
Dessau-RoBlaus.

Suadlich der B 185 befinden sich an der Diesdorfer StraBe, der Lilienthal- bzw. MeiereistraBBe
Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie die Kleingartenanlage ,Sonneneck®; stiddstlich
versetzt auch Geschosswohnungsbau. Ostlich der StraBe ,Kleine Schaftrift* steht das neu
errichtete Hugo-Junkers-Berufsschulzentrum.

4.3.2 Bebauungsform/ Gebaudeform

Wie bereits erwahnt, befindet sich beidseitig der JunkersstraBe (B 185) ein Komplex aus drei
reprasentativen Gebauden. Sie wurden 1939/1940 errichtet. Das 5geschossige Gebaude
nérdlich parallel zur StraBe ist durch einen flachen Baukérper mit Pforte und Durchfahrt
unterteilt und verfigt Uber halbkreisférmig vorgesetzte Treppenhauser. Westlich schlieBt sich
ein Saalbau aus dem Jahr 1950 an. Das viergeschossige sldliche Gebaude bildet zur
StraBe einen rechten Winkel und hat ebenfalls ein vorgesetztes Treppenhaus, jedoch am
Giebel. Dieser massive, zentral gelegene Komplex pragt das StraBenbild, zumal die
angrenzenden Flachen entlang der StraBe weitgehend unbebaut sind.

Im rickwartigen Bereich reicht die Palette der ,Neben“gebaude, vom Trafo Uber Baracken,
bis zu groBen Wartungs- und Instandsetzungshallen. Zum Teil stehen die Gebaude einzeln,
zum Teil gruppiert, insgesamt ist die Baumasse bezogen auf die GrundstiicksgrdBe jedoch
untergeordnet. Kleinere Nebenanlagen wurden bereits abgerissen.

Die Gebaudelangen liegen im Plangebiet zumeist deutlich Gber 50 m. Das durch die
Uberdachung der Durchfahrt verbundene ehemalige Konstruktionsgebdude hat eine
Gesamtlange von ca. 180 m. Die seitlichen Abstéande zur Grundstiicksgrenze werden, da es
sich um zusammenhangende, groBe Grundstiicke handelt, eingehalten und sind zum Teil
erheblich.

Die Gebaude ndrdlich der JunkersstraBe bilden eine einheitliche Bauflucht. Im Siden sind
die eingeschossige Pforte sowie ein Trafo vorgesetzt und liegen bestimmungsgeman an der
Grundstlicksgrenze.

Die ,Hauptgebdude“ haben Flachdacher mit UGberstehenden Gesimsen. Bei den
Nebengebduden sind flach geneigte Satteldacher ebenso wie Pultdacher anzutreffen.

Aus der vorhandenen Bebauung lassen sich mit Ausnahme des denkmalgeschltzten
Komplexes fir das Plangebiet keine einheitlichen Bebauungs- und Geb&udeformen ableiten.

In den an den Bebauungsplan Nr. 213 angrenzenden Bereichen sind analog der Nutzungen
ebenfalls die verschiedensten Baustrukturen anzutreffen.
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Das 6stlich angrenzende Gebiet des Gasgeratewerkes wurde Anfang des 20. Jahrhunderts
durch die Junkerswerke erschlossen. Der reprasentative, ebenfalls unter Denkmalschutz
stehende Verwaltungsbau mit Pfértnergebaude wurde 1928 errichtet. Auch hier handelt es
sich um einen Ziegelbau. Da die urspriinglichen Anlagen zur Gasgerateproduktion im Krieg
ebenfalls weitgehend zerstdrt wurden, spiegelt die gegenwartige Bebauung verschiedene
Epochen im Industriebau der DDR wider. Das Berufsschulzentrum entstand in den 1990er
Jahren als massiver zweiflliigeliger Gebaudekomplex in moderner Formensprache.

Die im Sidden und Sudwesten im Stadtteil Alten angrenzende Wohnbebauung setzt sich
Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern, einzeln stehend, als Doppel- oder
Reihenhduser zusammen. Westlich entlang der Diesdorfer StraBe Uberwiegen
Zweifamilienhauser mit zwei Geschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss, sidlich
an der Lilienthal- bzw. MeiereistraBe ist die Bebauung niedriger. Als Dachformen sind
hauptsachlich Sattel- und Walmdé&cher anzutreffen. Das Wohngebiet Schaftrift wird durch
5geschossige Plattenbauten gepragt. Die Kleingartenanlage verflgt nur Gber untergeordnete
Bebauung.

4.3.3 Gebaudehdhen/ Geschossigkeit

Die Gebaude entlang der StraBe sind in ihrer HOhe gestaffelt. Die Traufhdhe liegt
durchschnittlich bei ca. 15,50 m sidlich und 16,50 m nérdlich der JunkersstraBe, wobei
einzelne Bauteile eine Hohe bis zu 18,50 m Uber Gelande erreichen. Sie haben 4 bzw. 5
Geschosse, wobei das Untergeschoss anteilig unter OK Gelénde liegt. Der Saalbau mit 2 bis
3 Geschossen hat eine Hohe von ca. 10,50 m. Die tiberdachte Durchfahrt erreicht eine Héhe
von etwa 6 m.

Die Bebauung im rlickwartigen Bereich ist Gberwiegend 1geschossig. Sie erreicht im Norden
zwischen 4,50 m und 8,50 m, im Ausnahmefall knapp 10,00 m. Die Nebengebdude im
stdlichen Teil sind bestimmungsgemanB niedriger, die ehem. Sporthalle ist mit ca. 7,00 m
Uber Gelande am hdchsten, ansonsten liegt die durchschnittliche Hohe bei etwa 4,00 m.

Die Produktionshallen im norddstlich angrenzenden Gebiet sind 1- bis 2geschossig mit einer
Hoéhe von bis zu ca. 10,00 m, die Blrogebaude sind Uberwiegend 3geschossig so auch der
an die StraBe angrenzende denkmalgeschitzte Verwaltungsbau, einzelne Blirordume waren
auch in Baracken untergebracht.

Das Berufsschulzentrum im Siddosten hat 3 Geschosse, die Wohnblécke im Gebiet ,Kleine
Schaftrift“ verfugen Uber 5 Geschosse und die Ein- und Zweifamilienhausbebauung Uber 2
Geschosse.

4.3.4 Gestaltelemente

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude unmittelbar an der JunkersstraBe sind als
Stahlgerippebauwerke mit roter Klinkerverblendung in neusachlicher klassizierender
Formensprache errichtet worden. Die vorgebauten Treppenhauser sind durch
Fensterschlitze strukturiert. Der Saalbau ist an diese Gestaltung angepasst.

Bei den rickwartigen Gebauden im Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um rein
funktionale Hallenbauten oder Baracken ohne besondere Gestaltungselemente, teils verputzt
oder verkleidet. Die ungenutzten Gebaude befinden sich zum Teil in einem schlechten
baulichen Zustand.

Die Grundsticke sind eingefriedet. Zur JunkersstraBe besteht die Einzaunung aus
Klinkersockel und —pfeilern, dazwischen befinden sich Metallfelder mit senkrechten Staben.
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Diese Einfriedung gehért ebenfalls zum unter Denkmalschutz stehenden Gesamtkomplex.
Im ruckwartigen und seitlichen Bereich sind sowohl Mauern aus verschiedenen Materialien
als auch Metallgitterzaune anzutreffen.

Im offentlichen StraBenraum befinden sich einzelne Werbetrager. Raumbildend wirkt auch
die verkleidete FuBgangerbrlcke.

Aus dem Bestand lassen sich lediglich entlang der JunkersstraBe einheitliche Gestaltungs-
merkmale ableiten. Als Material dominiert hier der rote Klinker auch bei den Einfriedungen
sowie grofB3e verglaste Flachen.

4.3.5 Denkmale

Im Plangebiet befindet sich gem&B Denkmalverzeichnis folgendes Baudenkmal mit
geschichtlicher, kulturell-kiinstlerisch und stéadtebaulicher Bedeutung:

JunkersstraBBe 42 und 52, Birogebdude der Junkers Flugzeug- und Motorenwerke AG
Es wird wie folgt beschrieben:

.Komplex von drei straBenbildprdgenden, beidseitig der StraBe stehenden Bauten der
ehemaligen Junkers Flugzeug- und Motorenwerke A. G., in den Gebduden urspriinglich die
Verwaltungs- und Konstruktionsbiiros untergebracht, die Architektur in neusachlich
klassizierender Formensprache, Architekt Werner Issel, erbaut 1939/40. Bauausfihrung
unter Verwendung des bei Hugo Junkers entwickelten Konstruktionsprinzips des
Stahlrippenbaus mit Priifwandvermauerung, die Baukdérper von lagernder und harmonischer
Wirkung, die Architektur durch monumentale halbkreisférmig angebaute Treppenhiuser,
Eingangsgestaltung und Fensterschlitze akzentuiert, das langgestreckte Kultursaalgebdude
von 1950, in architektonischer Anlehnung an die vorhandenen Bauten durch den Dessauer
Architekten Willi Baake errichtet.”

Zu dem Komplex gehdrt auch die Einfriedung entlang der JunkersstraBe.

Nach Aussage des Landesamtes fiur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt
handelt es sich um ein Gebiet von hoher archdologischer Relevanz. In unmittelbarer Néhe
wurden wiederholt Nachweise einer urgeschichtlichen bis mittelalterlichen Besiedlung
erbracht.

4.4 VerkehrserschlieBung

Mit der durch das Plangebiet verlaufenden JunkersstraBe, die eine wichtige Ost-
Westverbindung (B 185) darstellt und zudem 6&stlich im Abstand von ca. 400 Metern in die
Westtangente der Stadt Dessau-RoBlau miindet, verfigt das Plangebiet innerhalb der Stadt
und darUber hinaus regional Uber eine sehr gute verkehrliche Einbindung. Die B 185 bindet
Ostlich des Stadtgebietes an die BAB 9 an. Im Westen flhrt sie weiter Uber Kéthen und
Bernburg nach Magdeburg.

Die B 185 / JunkersstraBe verlauft im Plangebiet zweispurig mit einer Fahrbahnbreite von
ca. 9,00 m. Am Ostrand des Plangebietes im neu ausgebauten Einmindungsbereich der
,Kleinen Schaftrift“ ist die JunkersstraBe aufgeweitet und verfiigt Uber eine gesonderte
Abbiegespur fir Rechtsabbieger.
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Die Breite des StraBenflurstiicks betragt ca. 32 m, im Randbereiche finden sich liberwiegend
Rasenflachen und Odland. Zum Teil werden die Flachen auch far (provisorische) Stellplatze
genutzt.

Im Stdosten wird das Plangebiet zudem von der StraBe ,Kleinen Schaftrift” begrenzt.

Der Ausbau des Tangentennetzes der Stadt flihrte in den letzen Jahren bereits zur
Entlastung des Plangebietes vom Durchgangsverkehr.

Die Anbindung der Grundstiicke an die JunkersstraBe erfolgt gegenwartig Uber zwei zentral
einander gegenuber liegende Hauptzufahrten im Bereich der Pforten. Nérdlich sind, Uber
eine Gesamtlange von ca. 700 m verteilt, weitere vier Grundstlickszufahrten vorhanden, die
u.a. der direkten Anbindung der verschiedenen Stellplatze dienten. Suddlich sind im
StraBenverlauf zwei ergdnzende Zufahren angelegt.

Innerhalb des geschlossenen Gelandes zu beiden Seiten der StraBe gibt es ein internes
StraBen- und Wegenetz, das die umfanglichen befestigten Flachen und Gebaude
miteinander verbindet. Hauptachsen sind jeweils in Verlangerung der Zugange angelegt und
von Baumpflanzungen begleitet.

Im Siidosten des Plangebietes gibt es eine weitere Zufahrt von der ,Kleinen Schaftrift”.

4.4.1 FuBwege/Radwege

Die JunkersstraBe wird innerhalb des Plangebietes beidseitig von einem unmittelbar
angrenzenden Radweg mit einer Breite von 1,50 m in Bitumen begleitet. Daran schlieBt sich
ein Uberwiegend gepflasterter Streifen mit bis zu 3,50 m Breite an, nérdlich ist er schmaler
und reicht von Osten kommend nur bis zum Zugang zum Saalgebaude.

Mit dem Ausbau des Einmindungsbereiches ,Kleine Schaftrift* wurden die begleitenden
Wege neu angelegt, sie sind breiter (nérdlich 3,00 m, stdlich 5,00 m) und mit der Aufweitung
der StraBe verschwenkt.

Uber die StraBe gibt es am Hauptzugang eine FuBgangerbriicke, die jeweils auf den
Grundstlicken endet, also nicht vom 6ffentlichen StraBenraum aus zuganglich ist.

4.4.2 Ruhender Verkehr

Innerhalb der Grundstlicke gab es im Rahmen der bisherigen Nutzung verschiedene groBe
Aufstellplatze.

Der suddstliche Randstreifen der JunkersstraBe wird gegenwartig abschnittsweise zum
Parken genutzt.

GemanB Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau sind eine Férderung der zeitlichen und
raumlichen Mehrfachnutzung von Parkraum sowie eine ausreichende Begriinung von
Stellplatzen Ziele fir den ruhenden Verkehr.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der das Plangebiet tangierende Ausbau der StraBenbahntrasse zur Anbindung von Alten/
Zoberberg an das Zentrum ist abgeschlossen. Haltestellen befinden sich éstlich angrenzend
(Berufsschulzentrum, Kleine Schaftrift). Die Buslinien 16 und 18 sowie die Nachtlinie N 2 der
Dessauer Verkehrs GmbH fahren die Haltestelle ,Bundeswehrkaserne” innerhalb des
Plangebietes an.

Damit verflgt das Gebiet Uber eine gute Anbindung an das 6rtliche Hauptnetz.
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4.4.4 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird im Norden von den Bahnanlagen der Bahnstrecke 6419 Dessau-Kéthen
im Bereich von Bahn-km 2,3 - 3,0 bahnlinks der DB Netz AB begrenzt. Der nachste
Haltepunkt befindet sich in Dessau-Alten.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb der das Plangebiet querenden bzw. begrenzenden 6ffentlichen StraBenrdume sind
Ver- und Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH
(DVV) sowie Telekommunikationslinien vorhanden, die auch der Versorgung des
Plangebietes dienen. Aufgrund der Gelandesituation werden die Privatgrundstiicke zudem
von verschiedenen Abwasserkanalen tangiert bzw. gequert.

In der Planzeichnung wurden die fir die Umsetzung der Planung relevanten Leitungen
dargestellt, ihnre Lage wurde nachrichtlich aus Ubersichtsplanen Gbernommen.

Zum weiterhin innerhalb der Grundsticke vorhandenen Leitungsnetz liegen keine Angaben
zur Lage bzw. zum baulichen Zustand vor.

4.5.1 Wasserversorgung

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

Im Bereich der JunkersstraBe sind im Gehweg Trinkwasserleitungen vorhanden (DN 200,
z. T. DN 150) an die jeweils ein Grundstiicksanschluss westlich der Bebauung besteht.

Der Standort verflgte bisher lber ein internes Léschwassernetz.

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

4.5.2 Entwasserung

Die Stadt Dessau-RoBlau hat ihre hoheitliche Aufgabe zur Abwasserbeseitigung der
Grundstlcke auf die Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA) GmbH, Tochtergesellschaft
der DVV, Ubertragen. Es gelten die ,Satzung (lber die Abwasserbeseitigung und den
Anschluss an die éffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau-RoBlau”
sowie die ,Allgemeinen Bestimmungen fir die Entwédsserung und die Entgelte der DESWA
GmbH (ABE)“in ihrer gliltigen Fassung.

Die Entwéasserung im Plangebiet erfolgte bisher Gberwiegend im Mischsystem.

Vorflut fir die Schmutzwasserentwésserung im Plangebiet ist der Mischwasserkanal (sog.
,Magnetbandsammler“) der im Osten und Nordosten im Randbereich des Plangebietes bzw.
unmittelbar angrenzend verlauft. Weiterhin befindet sich im westlichen Randbereich ein
Schmutzwasserkanal, der der Ableitung der Abwasser des Oristeils Alten dient. Beide
Sammler sind Uber einen Sicherheitsstreifen von 10 m Breite mittig der Kanalachse
geschiitzt. Uber die dariiber hinaus vorhandenen Kanile und Sammler liegen nur bedingt
Informationen zu deren Nutzung vor. So binden in den Magnetbandsammler verschiedene
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Mischwasserkanale ein, die sowohl in dstlicher als auch in nérdlicher Richtung innerhalb des
Grundsticks ndérdlich der JunkersstraBe verlaufen (DN 200 bis DN 700).

In der JunkersstraBe liegen zudem im westlichen und &stlichen Randbereich des
Plangebietes Regenwasserkanale im éffentlichen StraBenraum.

Der Ausbau des sidlich angrenzenden Grabens ist Bestandteil des Planfeststellungs-
verfahrens zur Umgestaltung des Vorflutentwasserungskomplexes Dessau-Alten mit dem
Ziel, durch die Verbesserung der Vorflutverhaltnisse der Taube im Stdwesten Dessaus eine
Grundwasserabsenkung im Siedlungsbereich zu erreichen. Im betreffenden Bauabschnitt 11
“Raffineriegraben“ wurde sidlich bzw. stdwestlich angrenzend an das Plangebiet bzw. in
dessen Randbereich im Verlauf des ehemaligen Raffineriegrabens ein offener Staukanal
geschaffen. Eine Uberleitung des anfallenden Grund- und Oberflachenwassers erfolgt mit
einer Druckleitung in das neu errichtete Grabensystem auf dem Industrie- und
Gewerbegebiet Flugplatz Dessau nérdlich des Plangebietes.

Der Staukanal als offener Graben beginnt in Hbéhe der ,Kleinen Schaftrift, das
Einlaufbauwerk befindet sich stdlich der JunkersstraBe. Durch eine Freispiegelleitung die
zunachst die JunkersstraBe kreuzt, erfolgt eine Anbindung an die Pumpanlage auf dem
Gelande des ehemaligen Wasserwerkes Alten, und weiter tber eine Druckleitung westlich an
das Plangebiet angrenzend, danach parallel zur Bahn mit anschlieBender Durchérterung.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet betreibt die DVV ein 15-KV Stromkabelnetz. An das Mittelspannungsnetz sind
gegenwartig noch zwei Trafostationen angeschlossen. Beide Stationen befinden sich im
Eigentum des Investors. Ausgehend von diesen Kundenstationen wurden weitere 0,4-kV
Kabelnetze aufgebaut, die sich nicht im Eigentum bzw. der Betriebsfihrung der DVV
befinden. Ihre Lage innerhalb des gesamten Plangebietes ist nicht dokumentiert.

Zurzeit laufen in der JunkersstraBe DVV-BaumaBnahmen, in deren Rahmen die alten, Uber
das noérdliche Plangebiet trassierten MS-Kabel sowie die Trafostation nérdlich der
JunkersstraBe ersatzlos auBer Betrieb genommen werden.

Die Trafostation ,Bundeswehr JunkersstraBe“ sldlich der JunkersstraBe bleibt als Elt-
Versorgungsanlage fur das gesamte Gebiet erhalten. Ausgehend von dieser Trafostation
wird das zukUnftige 6ffentliche Stromnetz organisiert.

Im sidlichen Randbereich der StraBe befinden sich unmittelbar an der Grundstiicksgrenze
Kabeltrassen, an die die Trafostation ,Bundeswehr JunkersstraBBe“ angebunden ist. Von da
wird zurzeit eine neue MS-Kabeltrasse verlegt, die nach Querung der JunkersstraBe weiter
im nérdlichen Gehwegbereich in Richtung Westen verlauft.

Westlich an das Plangebiet grenzt eine Mittelspannungstrasse bestehend aus drei parallel
laufenden Leitungen an.

4.5.4 Gasversorgung

Im offentlichen StraBenraum der JunkersstraBe befinden sich Gashoch- und —niederdruck-
leitungen in Zustandigkeit der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft (DVV) mbH.
Im nérdlichen Randbereich verlauft eine Gashochdruckleitung, von der in Hohe der Gebaude
ein Abzweig nach Siden bis zu einer Reglerstation verlduft und von da weiter nach Westen
als Niederdruckleitung. Derzeit laufen umfangreiche BaumaBnahmen zur Erneuerung der
Gashochdruckleitung.
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Ein Anschluss der Objekte des Golfplatzes an das Gasnetz der Gasversorgung Dessau
GmbH ist nicht vorgesehen.

4.5.5 Fernwarme

Nordlich der Bahnstrecke Dessau-Kodthen verlauft eine Fernheiztrasse mit Anschluss an das
Plangebiet.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co. KG
sowie der Dt. Telekom verlaufen jeweils nérdlich und stdlich im Bereich des Geh-/Radweges
mit Verschwenkungen im Einmindungsbereich ,Kleine Schaftrift”.

Im Rahmen der laufenden BaumaBnahmen wurden durch die Daten- und Tele-
kommunikations-GmbH Dessau ein Leerrohr im Bereich JunkersstraBe, von der Herrmann-
Koéhl-StraBe beginnend, verlegt. Weitere MaBnahmen sind im Gebiet seitens DATEL nicht
geplant.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile bzw. urbaner
Siedlungskerne

= Zivile Anschlussnutzung von Militérliegenschaften, planungsrechtliche Sicherung einer
langfristigen Entwicklungsperspektive

= Wiederbelebung einer Brachflache innerhalb des bebauten Stadtgebietes (vorrangige
Inanspruchnahme bebauter Bereiche, flachensparende Siedlungsentwicklung)

=  Mdglichkeit zur Ansiedlung von Sport- und Freizeiteinrichtungen, die die zentraldrtliche
Funktion der Stadt stérken

= Bericksichtigung besonderer Wohnbedurfnisse

= durch Vvielféltige Md&glichkeiten der Nachnutzung Sicherung denkmalgeschitzter
Bausubstanz

= Foérderung der Belange der Wirtschaft, Schaffung von Arbeitsplatzen

= Zonierung des Plangebietes, Formulierung von notwendigen SchallschutzmaBnahmen
unter Bertcksichtigung der berechtigten Schutzanspriiche der Umgebung
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5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

= mit Festsetzung zusammenhangender Griinflachen / Golfplatz Entsiegelung, weitere
Durchgriinung und Aufwertung flr den Stadtteil

= Schaffung von Freirdumen mit hoher asthetischer und ékologischer Qualitat

= Erhalt besonders wertvoller, Uberpriifung weiterer vorhandener Griinstrukturen auf
dauerhafte Sicherung

= Vernetzung angrenzender Grinstrukturen (z. B. auch durch lineare Strukturelemente)

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

= Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundstlck

= keine weitere 6ffentliche ErschlieBung

= Gesicherte Anbindung fir ggf. erganzende Nutzungen im riickwartigen Bereich
= keine Behinderung flr die Flussigkeit des Verkehrs auf der B 185

5.4 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen fiir das Plangebiet ergeben sich nicht, da es sich um
einen nach Nutzungsaufgabe brach gefallenen Kasernenstandort handelt.

Der Stadtteil stellt ein Konglomerat verschiedener Nutzungen dar, die in ihrer Vielfalt
unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Das Gebiet liegt an einer Schnittstelle zwischen
schutzbedurftiger Wohn- und stérintensiver Industrie- und Gewerbenutzung, berthrt bzw.
geschnitten von zwei wichtigen Verkehrsachsen.

Die beiden groBen zusammenh&ngenden Flachen bieten sich fir die geplante
Golfplatznutzung an, die Ublicherweise durch Inanspruchnahme des Freiraumes erfolgt.
Aufgrund der Restriktionen durch Natur-, Denkmal- und Wasserschutz ist eine Anlage im
Umfeld der Stadt nicht méglich und auch nicht gewollt. Die Entwicklung geht mit dem
,Dessauer Weg"“ - der Konzentration auf die Innenentwicklung - konform.

Der Standort verfligt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung, die geplanten Ansiedlungen
unterstiitzen die lberregionale Funktion der Stadt.

Eine Nachnutzung fir die denkmalgeschltzte Bausubstanz in nachgefragten Bereichen
bietet die Méglichkeit zu ihrer Erhaltung.

Eine Ausweisung groBer Teilbereiche als Gewerbestandort wéare keine Alternative, da diese
im Stadtgebiet ausreichend vorhanden sind. Zudem wirden weitere Ansiedlungen (wie im
Schallgutachten geprift) ebenso wie ein Festplatz verstarktes Konfliktpotential fir
angrenzende schutzbedirftige Nutzungen bieten. Ebenfalls im Hinblick auf ein
Uberangebot in der Stadt Dessau-RoBlau und wesentlich besser geeignete Standorte,
stellt die Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau keine Alternative dar.
Insbesondere die Vorbelastung aus angrenzenden Industrieflachen macht eine freie
Wohnnutzung im ndérdlichen Teil des Plangebietes unmaglich.
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6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

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

6.1 Art, MaB und Umfang der baulichen Nutzungen

Zur Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes wurde zunéchst das im Auftrag des
Investors erstellte Nutzungskonzept® den jeweiligen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
Grunde gelegt.

Demnach soll innerhalb der beiden Teilflachen nach umfénglicher Entsiegelung bzw.
anteiligem Abriss von Nebengebauden ein 9-Loch Golfplatz mit Ubungsplatz (Driving Range)
entstehen. Dieser beinhaltet auch die Anlage von Stillgewassern sowie umféangliche
Gelandemodellierungen.

Die baulichen Anlagen fiir einen Golfplatz umfassen Ublicherweise neben dem Clubhaus,
Nebengebdude fiir Maschinen, Caddywagen etc., ggf. Uberdachte Abschlage oder
Abschlagsgebaude sowie Zuwegungen und Stellplatze und sind eher peripher. Es bietet sich
eine Kopplung mit anderen Freizeiteinrichtungen an, mit einem Beherbergungsbetrieb,
Restaurants sowie Tagungsraumen.

Damit Gberwiegen bei einer Golfplatznutzung Grinflachen, die sich wiederum in intensiv und
extensiv genutzte Bereiche gliedern lassen (siehe Punkt 6.2).

Flr die baulichen Anlagen bieten sich die bestehenden Gebdude an. Eine der Hallen im
rickwartigen Bereich soll zudem kinftig als Indoor-Golfanlage genutzt werden, die sowohl
dem Training als auch dem Spiel auf einem virtuellen Golfplatz mittels Golfsimulator dienen
kann. Weitere Hallen sind zur Unterbringung der Technik notwendig. Die eigentlichen
Clubrdume werden in einem der Gebaude entlang der StraBe untergebracht.

Der denkmalgeschitzte Gebaudekomplex liegt jedoch mit einer Bruttogeschossflache von
insgesamt weit Uber 20.000 m2 ganz erheblich Uber den in unmittelbarer Verbindung mit
einem Golfplatz an diesem Standort in néchster Zukunft zu entwickelnden ,Folge“Nutzungen.
Um den Erhalt dieser Bebauung zu sichern, ist im Bebauungsplan eine mdglichst breite
Palette weiterer zuldssiger Nutzungsarten festzusetzen, die sich - mit Ausnahme des
Festsaals - ihrem Charakter nach in Baugebiete nach § 2 - 9 BauNVO einordnen lassen.

Das Gebé&ude sudlich der StraBe soll Uber die Golfplatznutzung hinaus dem Service-Wohnen
dienen (Boardinghouse). Das heiBt, dass Wohnraum auf Zeit mit frei wahlbarem Service,
angeboten wird, die Kiiche soll weiter gewerblich betrieben werden.

Im nérdlich der StraBe gelegenen Gebaude sollen Dienstleister, Blros fur Freiberufler,
Unterrichtsrdume sowie weitere nicht stérende Gewerbe untergebracht werden. Der Saalbau
soll fir eine vielféltige Nutzung als Kultur- und Versammlungsstatte neben Vereinen auch
einer Offentlichen Nutzung zur Verfigung stehen. Dies kdnnen festliche Anlasse, wie
Jugendweihen oder Empfange, Karnevalveranstaltungen oder Konzerte sein.

Flr den zentral am Nordrand des Plangebietes gelegenen Komplex bestehender baulicher
Anlagen sieht das Nutzungskonzept die Unterbringung des Golf-Servicebereiches vor

6 DS ARCHITECTS, Koéthen, November 2007
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(Werkstatt und Maschinenpark fir Gelandepflege, Materiallager, Hausmeister) Aber auch
eine gewerbliche Fremdnutzung ist nicht auszuschlieBen, da die bestehenden baulichen
Anlagen auch hier weit umfénglicher sind, als Nebenanlagen fiir einen Golfplatz einnehmen
wdrden.

Fir all die vg. Nutzungen sind zudem auf den Grundstiicken in erheblichem Umfang PKW-
Stellplatze einzuordnen.

Damit ergibt sich neben der Festsetzung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage - Golfplatz im vorliegenden
Bebauungsplan die Abgrenzung einzelner “Teil“Baugebiete, die sich hinsichtlich Art und MaB
der baulichen Nutzung unterscheiden.

Untereinander sind die Teilgebiete durch die Grinflache bzw. die 6ffentliche
StraBenverkehrsflache voneinander abgegrenzt.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand baulicher Anlagen und der vg. Zielstellung sind innerhalb des
Plangebietes Teilbereiche als Mischgebiet nach §6 BauNVO, (eingeschrankte)
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sowie Sondergebiete
nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zur Nutzungsart werden fir die einzelnen Teilgebiete die folgenden textlichen Festsetzungen
getroffen und begriindet.

Sidlich der JunkersstraBe wird ein Mischgebiet festgesetzt. Das Teilgebiet TG 1 umfasst
die Flache des denkmalgeschitzten, zuletzt als Unterkunft und Kiiche genutzten Geb&udes
einschlieBlich rickwartiger Bereiche. Eine ergédnzende Bebauung ist in geringem Umfang
maoglich.

Seitens des Investors besteht gegenwartig die Absicht, das Gebaude als Boardinghouse zu
nutzen. Die verkehrsglnstige Lage, die Funktion der Stadt Dessau-RoBlau als Oberzentrum
sowie der Gebaudebestand bieten sich fir diese Nutzung an. Auch die Unterbringung von
altengerechtem Wohnraum stand zur Diskussion. Bezlglich der Kapazitat kann von etwa
90 Betten ausgegangen werden.

In Verbindung mit dem Wohnen ist die Ansiedlung weiterer Dienstleistungen vorgesehen.
Die Kiiche soll als gewerbliche Einrichtung weiter betrieben werden. Gegenwartig ist auch
die Unterbringung der Clubeinrichtungen fiir den Golfplatz in diesem Gebaude geplant,
ebenso Gastronomie und Wellnessbereich Uberwiegend in Verbindung mit den vg.
Nutzungen.

TF 1.1.1  In dem MI-Teilgebiet TG 1 sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen
nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind

nicht zulgssig.
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Die in einem Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen fur Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden aufgrund der GréBe der fir diese Betriebe in Anspruch zu nehmenden
Flache und den entlang der StraBenfront zu erhaltenden Gebaudebestand ausgeschlossen.

TF 1.1.2 In dem Mi-Teilgebiet TG 1 sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO

- Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der im Absatz
2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Bei den hier ausgeschlossenen Vergnligungsstatten handelt es sich insbesondere um
Diskotheken, Spielhallen und -casinos, Automatenhallen, Nachtbars, GroBstadtvarietés und
einschlagige Nonstopkinos. In Kerngebieten sind diese Einrichtungen allgemein zul&ssig.
Zudem zeichnen sich die vg. Vergnigungsstatten durch erhebliche Larmemissionen in den
Nachtstunden aus und sollten daher nicht unmittelbar angrenzend an die (vorhandene)
Wohnbebauung neu eingeordnet werden.

Damit sind innerhalb des Misch(teil)gebietes allgemein zuléssig:
Wohngebaude
Geschéfts- und Blrogebaude
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(zu Einzelhandelsbetrieben s. TF 1.3).

Als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO werden gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die
Teilgebiete TG 2 und TG 3 ndrdlich der JunkersstraBe festgesetzt. Bedingt durch den
Schutzanspruch der in sidlicher Richtung (auch an das Plangebiet) angrenzenden
bestehenden sowie geplanten Wohnnutzungen erfolgt eine Staffelung hinsichtlich des
Stérgrades. Damit wird der Gliederung des Gebietes Rechnung getragen und die
Beeintrachtigung schutzbedurftiger Nutzungen soweit méglich eingeschrank.

TF 1.2.1 In dem GE(e)-Teilgebiet TG 2 sind von den geméB § 8 Abs. 2 Nr. 1 zuldssigen
Gewerbebetrieben gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe
zuldssig, die im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO — also in Mischgebieten —
zuldssig wéren.

Unmittelbar nérdlich der JunkersstraBBe wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt,
in dem nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, die auch im Mischgebiet zulassig
wdaren und die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Festsetzung soll verhindert
werden, dass Wohnen und stérende gewerbliche Nutzungen noch enger miteinander
verflochten werden, wie das z. B. bei der Festsetzung eines weiteren Mischgebietes der Fall
ware.

TF1.22 In dem GE(e)-Teilgebiet TG 2 sind gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO folgende
Nutzungen nach § 8 Abs. 2, Nr. 1 und 3 BauNVO
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- Lagerplétze
- Tankstellen

nicht zuldssig.

Der Ausschluss der vg. sonst allgemein zuldssigen Nutzungen ergibt sich wie bei dem
Mischgebiet aus dem Charakter der zu erhaltenden Bebauung und der geschlossenen
Gebaudefront entlang der StraBe. Die ausgewiesene Bauflache lasst ergdnzende Bebauung
nur in einem geringen Umfang zu. Tankstellen entlang der StraBe sind flachenintensiv,
Lagerplatze geniigen dem gestalterischen Anspruch, der hier zu stellen ist, nicht.

TF 1.2.3 In den GE(e)- und GE-Teilgebiet TG 2 sind geméB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

- Vergniigungsstétten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss der Vergnugungsstatten erfolgt unter dem bereits bei den Mischgebieten
aufgefihrten Aspekt.

Damit sind im TG 2 allgemein zul&ssig:

(das Wohnen nicht wesentlich stérende) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und
6ffentliche Betriebe

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen far sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(zu Einzelhandelsbetrieben s. TF 1.3).

Fir den am nordlichen Plangebietsrand im Zusammenhang noch vorhandenen
Gebaudebestand wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird auch hier fir den Investor
eine Umnutzung der vorhandenen Bebauung ermdglicht. Die Hallen bieten sich fir eine
gewerbliche Nachnutzung an. Das Teilgebiet wird verkehrstechnisch Uber eine neue innere
ErschlieBungsstraBe an das o6ffentliche Netz angebunden, da die bestehende StraBe den
Golfplatz weiter zerschneiden und damit unmdéglich machen wirde.

Als Sondergebiet abgegrenzt wird zunachst lediglich die Halle, fir die eine Nutzung in
Verbindung mit dem Golfplatz bereits geklart ist.
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TF 1.24 In dem GE-Teilgebiet TG 3 sind gemdB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fir Betriebsinhaber werden aufgrund der vorhandenen Vorbelastung aus angrenzenden
Gebieten insbesondere nérdlich der Bahn ausgeschlossen. Der Ausschluss ist durch die
erhéhten Larmbelastungen aus den Industrieteilgebieten insbesondere wahrend der
Nachtstunden begrindet. Eine entsprechende Nutzung ist in den Teilgebieten an der
JunkersstraBe maglich.

Auch die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in diesem Bereich nicht Bestandteil der
Satzung.

Insbesondere der Ausschluss der Anlagen fir kirchliche Zwecke aber auch der anderen
Nutzungen begrindet sich neben der Lage des Standortes im Stadtgeflige auch daraus,
dass diese Nutzungen fast automatisch einen Schutzanspruch gegentiber den benachbarten
Nutzungen auslést. Zudem liegen die Flachen nicht unmittelbar an der 6ffentlichen
ErschlieBung. Ein Publikumsverkehr im rickwértigen Bereich ist Uber die Golfplatznutzung
hinaus nicht vorgesehen.

Damit sind im TG 3 allgemein zulassig:
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
Tankstellen
Anlagen far sportliche Zwecke

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

Mit der getroffenen Festsetzung werden im gesamten Plangebiet Handelseinrichtungen
zunéchst generell ausgeschlossen.

Mit dieser Beschrankung sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und
damit auch auf die stéadtebauliche Strukturierung zentraler Versorgbereiche insbesondere im
Stadtzentrum verhindert werden.

Far die Stadt Dessau-RoBlau liegt als thematische Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzeptes ein Zentrenkonzept vor. Herausgehobener Bestandteil ist das
Zentrenleitbild fir den Einzelhandel, in dem die Grundsatze und Strategien fir die
Entwicklung des gesamtstédtischen Nahversorgungsnetzes enthalten sind. Als
planungsrechtliches Steuerungselement dient die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche, die im Konzept flr alle geeigneten Standorte vorgeschlagen werden.
DarUber hinaus wird fur die Stadt Dessau-RoBlau vorgeschlagen, dass sich Einzelhandels-
betriebe mit weniger als 100 m2 auch mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln kdnnen. Dies stellt insbesondere auf die
Méglichkeit einer wohnungsnahen Versorgung durch alternative kleine Einzelhandels-
angebote (wie Nachbarschaftsladen) ab. Jedoch sollte eine rdumliche Agglomeration von
solchen kleinen Betrieben nur bis 300 m? erlaubt werden.
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Da das Plangebiet keinem Versorgungsbereich zuzuordnen ist, kann beziglich des
Einzelhandels lediglich von der Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht werden.

Das sind in diesem Falle Handelseinrichtungen, die im unmittelbaren Zusammenhang zu den
geplanten Hauptnutzungen stehen: zum einen Golfartikel, wie Bekleidung, Schlager etc. und
zum anderen der Verkauf von Artikeln im Rahmen einer Serviceleistung fir das ,spezielle”
Wohnen, die jedoch untergeordnet ist. Beide Nutzungen werden flachenmaBig erheblich
beschrankt.

TF 1.3 In allen MI-, GE(e)- und GE Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs.
9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zuldssig.

Ausgenommen davon sind ein Golf Shop bis zu einer Verkaufs- und
Ausstellungsfldche von 100 m? sowie eine Verkaufsstelle in Verbindung mit dem
Service-Wohnen mit einer Verkaufs- und Ausstellungsfldche von bis zu 50 m2.

Fir das Servicewohnen bezieht sich das Sortiment auf Artikel wie Zeitungen und
Zeitschriften, Lotto-Toto sowie Getrénke, ggf. auch Drogeriewaren. Die Beschrankung der
FlachengréBen fur diese Nutzung auf die Hélfte der im Zentrenkonzept vorgeschlagenen
Ausnahme von 100 m? ist in Verbindung mit den zu versorgenden ,Wohneinheiten®
angemessen.

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

TF 1.4 In den GE(e)- und GE-Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur
solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht
Uberschreitet, der in der fir das Teilgebiet aufgedruckten Nutzungsschablone
angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fiir 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.

Dabei berechnen sich die zuldssigen Gerduschimmissionen an den
mapBgeblichen Immissionsorten entsprechend DIN ISO 9613-2 ,Ddmpfung des
Schalls  bei der Ausbreitung im  Freien, Teil 2: ,Allgemeine
Berechnungsverfahren® vom Oktober 1999. Zur Ermittlung der Dadmpfung
aufgrund des Bodeneffekts wird das in Kapitel 7.3.2 dargestellte alternative
Verfahren herangezogen. Die Schallquellen sind mit einer Héhe von 1,5 m lber
Geldnde und einer Mittenfrequenz von 500 Hz zu berticksichtigen.

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

Im Rahmen des zur Nachnutzung des Standorts erstellten Schalltechnischen Gutachtens
vom Februar 2008 wurden zwei grundsatzliche kinftige Nutzungsvarianten untersucht:

Variante I: nérdlicher Bereich Festplatz und Gewerbe, stdlich Sportplatz;
Variante Il Golfplatz,
Variante | und Il Festsaal mit Stellplatzen, stdlich altersgerechtes Wohnen;
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Folgende grundsatzliche Erkenntnisse wurden gewonnen:

= Die plangegebenen Gerduschvorbelastungen der umliegenden Industrie- und
Gewerbegebiete flhren dazu, dass die Orientierungswerte im Bereich benachbarter
schutzbedurftiger Bauflachen in der Nachtzeit Gberschritten werden.

= Geplante Gewerbenutzungen sind so zu kontingentieren, dass durch die
Zusatzbelastung ein relevanter Immissionsbeitrag vermieden wird, Variante Il ware mit
den ermittelten Kontingenten zu vereinbaren.

» Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms werden an den der JunkersstraBBe zugewandten
Gebaudeseiten die fir Mischgebiete maBgeblichen Orientierungswerte sowohl zur Tag-
als auch zur Nachtzeit Uberschritten. Flr die Einordnung schutzbedurftiger Nutzungen in
den bestehenden Gebduden sind passive (bauliche) SchallschutzmaBnahmen zur
Gewahrleistung des Schutzanspruchs erforderlich.

= Hinsichtlich sportlicher Nutzung ist bei einer Golfanlage (Variante 1l) eine Uberschreitung
der mafBgeblichen Bezugspegel gemaB 18. BImSchV auszuschlieBen, das betrifft auch
die durch Rasenméher verursachten Gerdusche unter Einhaltung von Ruhezeiten. Im
Zuge einer ebenfalls betrachteten Sportplatznutzung / FuBballpunktspielbetrieb (Variante
I) kAme es innerhalb der Ruhezeiten zu Uberschreitungen fir benachbarte Wohnh&user.

Die auf der Grundlage des Gutachtens getroffene Festsetzung zur Einschrankung der
Schallemissionen dient dazu, eine gewerbliche Nutzung in Teilbereichen zu ermdéglichen und
gleichzeitig die berechtigten Schutzanspriiche der stérempfindlichen Nutzungen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes Nr. 213 zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, fir die gewerblichen Teilgebiete und im
Folgenden auch fiir das Sondergebiet zulassige Maximalpegel fir zu erzeugende Gerausche
je  Quadratmeter Grundstlicksflache festzusetzen. Dabei wird ein sogenannter
Jmmissionswirksamer 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 das abstrakte Planungsinstrument der Emissionskontingente auch in der spateren
Genehmigungspraxis von Einzelbauvorhaben handhabbar zu machen, wird zudem die
folgende Ausnahme festgesetzt

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht
werden, erhéhte Luftabsorptions- und BodenddmpfmaBe (Frequenz- und
entfernungsabhédngige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach
DIN ISO 9613-2, Entwurf Ausgabe September 1997) und/oder zeitliche Begrenzungen
der Emissionen kénnen beziglich der maBgebenden Aufpunkte dem Wert des
Emissionskontingents zugerechnet werden.

Der Nachweis ist nur fdr die Immissionsorte zu erbringen, bei denen der
Immissionsbeitrag einer Anlage im Sinne der TA L4rm als relevant anzusehen ist.

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

Flr die Sondergebiete TG 4 bis TG 6 werden jeweils folgende Festsetzungen getroffen:
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TF 1.5.1  Fur das Teilgebiet TG 4 wird gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Golfanlage festgesetzt.

Zuléssig ist die Unterbringung des Technikbereiches.

Die gesamte Schallemission der Betriebe einschlieBlich der zugehdrigen
Stellpldtze darf den immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungs-
pegel von 65 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts je m? Grundstlicksfldche nicht
Uberschreiten. (Zum Nachweisverfahren gilt TF 1.4.)

TF 1.5.2  Fir das Teilgebiet TG 5 wird gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Golfanlage festgesetzt.

Zuldssig ist die Unterbringung einer Indoor-Golfanlage sowie zugehdriger
Stellplatze.

Die gesamte Schallemission der Betriebe einschlieBlich der zugehdrigen
Stellplédtze darf den immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungs-
pegel von 65 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts je m? Grundstlicksfldche nicht
Uberschreiten. (Zum Nachweisverfahren gilt TF 1.4.)

Die innerhalb der Teilgebiete vorhandenen Hallen sollen kiinftig als Indoor-Golfanlage bzw.
Technikbereich genutzt werden. Daher werden fir die Teilbereiche in Ergédnzung des als
Grunflache dargestellten Golfplatzes Bauflachen festgesetzt. Innerhalb der Bauflache fir die
Indoor-Golfanlage kénnen alternativ zu den Parkplatzen am Hauptzugang weitere Stellplatze
eingeordnet werden.

Da der § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO als Ermé&chtigungsgrundlage nur fiir Baugebiete nach §§ 2
bis 9 BauNVO qilt, 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 (ber eine
teilgebietsbezogene Festsetzungen geregelt wird (zur inhaltlichen Begrindung siehe auch
Punkt 6.4).

TF 1.5.3 Fir das Teilgebiet TG 6 wird gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Festsaal / Golfclub festgesetzt.

Zuléssig sind folgende Nutzungen

- Festsaal mit Nebeneinrichtungen

- Golfclubhaus

- ein Golf-Shop bis zu einer Verkaufs- und Ausstellungsfliche von
max. 100 m?

- zugehérige Stellplétze

Die gesamte Schallemission der Betriebe einschlieBlich der zugehdrigen
Stellplédtze darf den immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungs-
pegel von 65 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts je m? Grundstiicksfldche nicht
Uberschreiten. (Zum Nachweisverfahren gilt TF 1.4.)

Die Festsetzung erklart sich aus dem Gebaudebestand, der wieder in Nutzung genommen
werden soll. Eine Zuordnung zur Typik der Baugebiete nach § 2 bis 9 BauNVO st nicht
maoglich, jedoch soll der Saal Gber mdgliche Clubveranstaltungen hinaus genutzt werden.
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Das denkmalgeschitzte Gebaude beinhaltet neben dem eigentlichen Saal mit Blhne,
technische Betriebsrdume, Lager, sanitdre Einrichtungen, Gast- und Freizeitrdume etc. Es
soll kinftig als Veranstaltungsort auch far 6ffentliche Nutzungen zur Verfigung stehen. Die
Kapazitdt umfasst bis zu ca. 400 Sitzplatze. Zudem wére die Unterbringung weiterer
Clubrdume fur die Golfanlage in diesem Hause vorstellbar.

Damit kann das Gebaude vielféltigen Veranstaltungen kultureller, sportlicher, kiinstlerischer
oder auch politischer Art dienen und somit auch das kulturelle Angebot des Oberzentrums
Dessau-RoBlau erweitern.

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 fir die mit einer engen Abgrenzung
festgesetzten Bauflachen/ Teilgebiete die Absicht, diese weiterhin so effektiv wie mdglich zu
nutzen, damit den Bestand zu sichern sowie geringfligige Erganzungen zuzulassen.

Die getroffenen Festsetzungen, die ein hohes MaB an baulicher Nutzung innerhalb der
Bauflachen erlauben, sind auch unter dem Gesichtspunkt zu sehen, dass der Uberwiegende
Teil des Plangebietes als Grinflache/ Golfplatz festgesetzt wird und damit (bis auf wenige
zweckgebundene Ausnahmen) von einer Bebauung freizuhalten ist.

Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 in dem MI-Teilgebiet sowie 0,8 in den GE- sowie SO-
Teilgebieten wird die obere Grenze fir das MaB der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1
BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft. Dies basiert auch auf dem derzeit vorhandenen
hohen Uberbauungsgrad in diesem Bereich.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO mit bis zu 50 v. H. (max. 0,8) wird nicht ausgeschlossen.

Héhe baulicher Anlagen

In allen Teilgebieten wurde die Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaB per Planeinschrieb
festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Fahrbahnmitte der erschlieBenden StraBe.

2.1 GeméB § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen, die in der Nutzungsschablone fiir die jeweiligen Teilgebiete angegeben sind,
auf die erschlieBende StraBBe in Héhe der Hauptgrundstiickszufahrt.

2.2 In allen Teilgebieten mit festgesetzten Héhen baulicher Anlagen sind Schornsteine, Be-
und Entliftungsanlagen und Telekommunikationsanlagen von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Die H6he baulicher Anlagen im Plangebiet wurde in Anlehnung an den jeweiligen Bestand
festgesetzt. Sudlich der JunkersstraBe wird sie auf eine maximale Oberkante der Geb&ude
von 18 m begrenzt, nérdlich der JunkersstraBe auf 20 m, fir den Saal auf 12 m. Damit wird
der Dominanz der denkmalgeschltzten Substanz entsprochen. Die Héhe erscheint fir die
stadtebauliche Bedeutung der JunkersstraBe sowie die Breite des StraBenkorridors
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angemessen. Negative Auswirkungen ergeben sich nicht, unmittelbar angrenzend ist keine
weitere Bebauung vorhanden.

Entlang der Bahn werden die Gebaudehdéhen auf 10 m im zentralen Bereich und 8 m im
Randbereich beschrankt. Mit der Héhenbeschrankung in den nérdlichen Teilgebieten wird
ebenso wie in den angrenzenden Plangebieten auch der Funktion der Gleisanlage u. a. far
die Durchliftung des Stadtgebietes entsprochen.

Ausnahmsweise kénnen die Hoéhen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Anlagen fiir Be- und Entliftung und Telekommunikationsanlagen Gberschritten
werden. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante
Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Bauherrn mit dieser Ausnahme
ein gréBerer Spielraum gegeben werden. Dies ist im denkmalgeschiitzten Bereich auch
durch den Bestand derartiger Anlagen zu begriinden.

Baumassenzahl

Die Ausnutzung eines Grundstlickes spiegelt sich nicht nur in der Grundflachenzahl (GRZ)
sondern auch in der Baumassenzahl wieder. Sie ermdglicht 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 zulassig sind,
wird eine beliebige Verteilung auf dem Grundstlick ermdéglicht.

Die Baumassenzahl von 10,0, die fir das Teilgebiet TG 2 festgesetzt wird, liegt damit an der
geman § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltenden Obergrenze.

6.1.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Das entspricht der
vorhandenen Struktur (Einhaltung seitlicher Grenzabstande, Gebaudelangen gréBer 50 m).

Damit wird dem Bestand entsprochen, eine ergédnzende Bebauung ist ohnehin nur sehr
eingeschrankt moglich.

Stadtebaulich negative Folgen flir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache 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 Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiBt, diese Baugrenze darf i.d.R. von
Gebauden nicht Uberschritten werden. Bestehende Gebaude verfligen Uber Bestandsschutz.

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

Die Baufenster haben in der Regel einen Abstand von der Teilgebietsgrenze bzw. der
StraBenbegrenzungslinie. Dies ist durch die beabsichtigte Wirkung der stadtebaulichen
Raume, erforderliche Abstandsflachen, oder auch angrenzende Grinstrukturen begriindet.
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Zur JunkersstraBe werden die Baugrenzen unmittelbar entlang der denkmalgeschutzten
Gebaude gezogen, d. h. zwischen diesen und dem StraBenraum kann nichts ,verbaut"
werden. In diesen Bereichen befinden sich neben der ebenfalls raumbildenden Einz&dunung
gegenwartig Zufahrten sowie Rasenflachen. Das Pfértnerhaus, das damit vor der
festgesetzten Grenze liegt, hat Bestandsschutz. Die Lage direkt an der StraBe steht in
ursachlicher Verbindung zu seiner Funktion. Das gleiche trifft fir die FuBgangerbriicke zu.
Zudem wird die Zulassigkeit von Sanierung bzw. Instandsetzung im Rahmen einer
Textlichen Festsetzung geregelt.

In den rUckwartigen Bereichen, in denen der Bestand keine deutliche Bauflucht erkennen
lasst, wurde die Baugrenze in der Regel in einem Abstand zwischen 3°m und 5m
festgesetzt. Dieses MaB bezieht sich auf den Mindestabstand zur Grundsticksgrenze nach
BauO LSA.

TF 3.1 In den Teilgebieten TG 1, TG 2 und TG 6 sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO
und § 23 Abs. 5 BauNVO zwischen der vorderen Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie der JunkersstraBe Garagen und Nebenanlagen im
Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig. Unberthrt von dieser Festsetzung
bleiben Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2 BauNVO sowie
Grundsttckseinfriedungen, Werbeanlagen an den Stétten der Leistung sowie
Hinweisschilder flr angrenzende Betriebe und Einrichtungen.

Ausgenommen sind weiterhin bauliche MaBnahmen zur Sanierung bzw. Instand-
setzung des im Bereich des Hauptzugangs befindlichen Pfértnergebdudes sowie
des FuBgéngeriiberganges.

Diese Festsetzung dient dazu, die notwendigen Abstdnde von Hochbauten, die auch
Nebenanlagen und Garagen sein kénnen, zu dem 6ffentlichen StraBenraum zu sichern und
die mit der Anordnung der Baugrenze verfolgte stéadtebauliche Zielstellung flr die Wirkung
des denkmalgeschitzten Gebaudebestandes im oOffentlichen  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 Grundstlckseinfriedungen, die naturgemaB auf der
Grundstlcksgrenze liegen, sowie Werbeanlagen und Hinweisschilder in Verbindung mit der
Statte der Leistung. Diese dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
eingeordnet werden.

Da mit den Baufenstern nur der denkmalgeschitzte Bestand gesichert wird, werden, um
keine zu strikte Einschrankung zu erreichen, im rickwartigen Bereich Nebenanlagen nicht
von vornherein ausgeschlossen.
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6.2 Griunflachen

6.2.1 Private Grinflache

Innerhalb des anzulegenden Golfplatzes spielen bauliche Nutzungen nur eine
untergeordnete Rolle. Die Clubraume sowie der Servicebereich fir Maschinen etc. werden in
den vorhandenen Gebauden innerhalb der unter Punkt 6.1 beschriebenen Bau(Teil)gebiete
untergebracht. Das gleiche trifft auf die erforderlichen Stellplatze zu.

Der ,eigentliche* Golfplatz setzt sich grundsétzlich aus folgenden Nutzungsstrukturen
zusammen:

intensiv genutzte Flachen:

" Abschlage (Tee) Startflachen fir jede Bahn (mind. zwei ,Standardab-
schlage®, fur Damen und Herren)

. Grins (Greens) Zielflache am Ende jeder Bahn

" Vorgrins (Collars) Randstreifen um die Grins

= Spielbahnen (Fairways) kurzgemahte Spielbahnflachen zwischen Abschlagen
und Grilins

. Halbrauhes (Semirough) seltener gemahte Randbereiche um die Spielbahnen

" Bunker Sandhindernisse

. Ubungsflachen Driving Range, Putting Green (Ubungsplatz zum Ein-
lochen), Pitching Area (Ubungsplatz far Kkurze
Distanzen)

extensiv genutzte Flache, Abstandsflachen zur angrenzenden Anlagen und anderen
Spielbahnen oder/ und Flachen fir naturschutzfachliche Belange

" Rauhes (Hardrough) Flachen ohne regelmaBige Pflege
. Gewasser

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen und der im vorherigen Punkt beschriebenen Teilgebiete
fr bauliche Nutzungen wird der gesamte Geltungsbereich als private Grinflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Sportanlage / Golfplatz ausgewiesen.

Fir diese Grunflache wird folgende Festsetzung getroffen:

TF 4 Innerhalb der Grinflichen sind zweckgebundene bauliche Anlagen sowie
Aufschittungen zur Geldndemodellierung bis zu einer Héhe von 3,50 m,
Schutzeinrichtungen dariber hinaus in der aus Sicherheitsgrinden erforderlichen
Héhe, zuléssig.

Ostlich des bestehenden Geb&dudes JunkersstraBe Nr. 22 kann dariiber hinaus
ein Abschlaggebédude bis zu einer Héhe von 9 m errichtet werden. Die Héhen
beziehen sich auf die erschlieBende StraBe in Hbhe der Hauptgrundstiicks-
zufahrt.

Weiterhin ist in Abstimmung mit der zustdndigen Behérde die Anlage von
Wasserflachen méglich.
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Eine genaue Gliederung der Flachen ist nicht abschlieBend méglich, daher erfolgt nur eine
allgemeine textliche Festsetzung und keine flachenmaBige Zuordnung. Die in den Plan
nachrichtlich tbernommene Darstellung ist lediglich zur Information und Veranschaulichung
der grundsatzlichen Gestaltung gedacht und stellt generalisiert den gegenwartigen Stand der
Golfplatzplanung’ dar.

Geplant sind nérdlich der JunkersstraBe die Spielbahnen 1 bis 4 sowie im &stlichen Bereich
die Ubungsplatze, denen auch das Abschlaggebdude zugeordnet ist. Sidlich der
JunkersstraBe sollen die Spielbahnen 5 bis 9 angelegt werden. Die Spielrichtung erfolgt
jeweils von den Geb&uden bzw. StraBen weg. Dennoch kénnen zu den angrenzenden
6ffentlichen StraBen bzw. der Bahnanlage Schutzeinrichtungen erforderlich werden, deren
Einordnung in der erforderlichen H6he mdglich ist. Der Nachweis ist im Genehmigungs-
verfahren zu fUhren.

Zur Gestaltung des Platzes werden Wasserflachen angelegt und untereinander verbunden.

Der durchschnittliche Flachenbedarf fir einen 9-Loch-Golfplatz einschlieBlich Randflachen
(ohne Gebaude und Parkplatze) wird auf ca. 23 ha eingeschatzt. Die im Plan dargestellte
Grunflache entspricht zwar insgesamt der durchschnittlichen GréBe, allerdings kdénnen
Flachen wie das § 37 Biotop nicht in die Gestaltung einbezogen werden. Insofern ist eine
komprimierte Anordnung der einzelnen Spielbahnen erforderlich.

Die Abgrenzung des § 37 Biotops wird nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Die
Flache ist dauerhaft zu erhalten. Eine intensive Nutzung und Inanspruchnahme fir den
Spielbetrieb ist nicht vorgesehen.

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

TF 5.1 Private Stellpldtze und selbststdndige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise auszuftihren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von
0,6 darf nicht (berschritten werden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden,
sofern aus Grinden 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 fir 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 Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung eines Abflussbeiwertes von 0,6 wird eine angemessene Begehbarkeit
gewahrleistet und dem typischerweise eingesetzten Befestigungsmaterial Rechnung
getragen.

Golfplatzplanung Stand Oktober 2008, Katthoefer Golf Design
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6.2.3 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

TF 7.1 Erhalt von Bdumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten.

Im Bebauungsplan festgesetzt wird der ortsbildpragende Baumbestand entlang der
offentlichen StraBe. Dies betrifft insbesondere die in der Kartierung erfassten, groBen und
gesunden B&aume mit besonderer Raumwirkung.

Dartber hinaus ist innerhalb des Plangebietes weiterer Baumbestand vorhanden. Der
Schutz dieser Baume regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau
(zum Bestand sowie der Bewertung siehe Anlage 2).

In Abhangigkeit vom endglltigen Konzept fiir die Gestaltung der Golfanlage und PKW-
Stellplatze wird sich die Notwendigkeit ergeben, auch Baume zu fallen. Der Ersatz fiir diese
zu fallenden Baume ist auf den extensiv genutzten Fldchen (Roughs) unterzubringen.

Der Stand der Golfplatzplanung und damit auch der Roughs ist in der Planzeichnung nur zur
Information dargestellt. Innerhalb der Aufteilung sind noch Verschiebungen im Rahmen des
weiteren Planungsfortschrittes und der Umsetzung des Konzeptes mdglich, daher werden
gaf. zu pflanzende Baume nicht lagemaBig festgesetzt.

Auf Grund der Anregung des Amtes fir Zentrales Gebaudemanagements der Stadt Dessau-
RoBlau, SB Grinplanung wird in den Entwurf des Bebauungsplans folgende Festsetzung
aufgenommen.

TF 7.2 Ersatzbaumpflanzungen  sind  innerhalb  der  Roughs  durchzufihren.
Artenauswabhl siehe textliche Festsetzung 7.3

Weiterhin wird im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Begriinung der Stellplatze getroffen.
Sie hat innerhalb des Plangebietes eine besondere Bedeutung, da in Verbindung zu den
geplanten Nutzungen groBflachige Stellplatzanlagen erforderlich sind.

TF 7.3 Je angefangene 5 ebenerdige Stellpldtze ist ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellpldtze oder ihre Zufahrt zu
Uberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung mdoglich, wenn
vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht
zulésst.

(Artenauswabhl siehe Planzeichnung)

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betragt
9,0 m2 Zur Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m3 zur Verfigung zu
stellen.

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.
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Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur
Stellplatzzahl ausdriickt, 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. Die Baumscheibe von 9 m? bzw. der Pflanzraum von 12 m3 ist notwendig,
um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu
ermdoglichen.

Insbesondere bei Anordnung innerhalb der Stellplatze im sidlichen StraBenraum sind die
hier verlaufenden Leitungen bzw. Kabel zu bericksichtigen.

Der zum Vorentwurf vorgebrachte Hinweis, dass die vg. Stellplatze so einzuordnen sind,
dass innerhalb des StraBenkorridors zur Anlage einer Alleepflanzung 2,50 m breite Streifen
(ohne Bord) eingeordnet werden kénnen, kann im Entwurf nur zum Teil berlcksichtigt
werden.

Eine Anordnung der Stellplatze auf dem stdlichen Grundstick ist aufgrund der ohnehin
erheblich eingeschrankten Flache fir die hier geplanten 5 Spielbahnen nicht méglich. Einen
Bau der Stellplatze im StraBenraum mit Zufahrt von den Grundsticken aus — wie urspriing-
lich vorgesehen - erlaubt die unter Denkmalschutz stehende Einfriedung/Mauer nicht.

Daher ist es erforderlich, sowohl Stellplatze als auch Zufahrten im StraBenraum anzuordnen
und zwar so, dass die Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzen méglich sind (siehe auch
Anlage 3 — Stellplatzkonzept).

Anteilig kbnnen auch die Baume auf den angrenzenden Golfplatzflachen die Funktion der
geplanten Allee Ubernehmen.

6.3 VerkehrserschlieBung

6.3.1 StraBen

Im Bebauungsplan wird die JunkersstraBe (B 185) in der gesamten Breite des Flurstlicks als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung eines StraBenkorridors erfolgt vor dem
Hintergrund, bei der Gestaltung des StraBenraumes eine hohe Flexibilitdt zu gewéhrleisten.

Im Entwurf ebenfalls als Verkehrsflache ausgewiesen wird das innerhalb des Plangebietes
liegende Flurstliick 1367/1 (Randbereich ,Kleine Schaftrift®).

Ausgehend von den geplanten Nutzungen und den im Nutzungskonzept auf den beiden
Grundsticksteilen  vorgesehenen  Stellplatzen  wurden erganzend zum  Entwurf
Verkehrsuntersuchungen durchgefihrt.

Aufbauend auf den Prognoseannahmen fir die JunkersstraBe im Jahr 2015 mit einer
Belastung von 6.000 Fahrzeugen je Tag und Richtung war die Méglichkeit der Abwicklung
des Verkehrs von und zum geplanten Golfpark zu untersuchen.

Im Sinne eines unglnstigsten Falles einer Verkehrsbelastung wurde von einem quasi
Schichtwechsel wahrend der Spitzenstunde des Verkehrsaufkommens ausgegangen. Dieser
Verkehr wurde zudem noch als vollstandig zusatzlicher Verkehr behandelt und damit ein in
der Praxis Ublicher Anteil von gebrochenem Verkehr (bisher durchfahrender Verkehr)
bewusst nicht bertcksichtigt.
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Bei der Berechnung wurde zunéachst von der alleinigen Nutzung der Hauptanschlisse in
Form einer Kreuzung ausgegangen. Das ergab, dass die Leistungsfahigkeit der
JunkersstraBe mit nur einem durchgehenden Fahrtstreifen je Fahrtrichtung nicht ausreicht.

Unter Ausnutzung der vorhandenen StraBenbreite von ca. 9 m ist jedoch die markierungs-
seitige Einrichtung von Linksabbiegestreifen im Zuge der JunkersstraBe mdglich und wurde
Grundlage einer zweiten Berechnung. Diese Anpassung der Verkehrsorganisation fiihrt zwar
zu zumutbaren Verhaltnissen fir den Verkehr vom und zum stdlichen Teil des geplanten
Golfparks, nicht jedoch fir den nérdlichen.

Daher wurde die Einbeziehung des geplanten Nebenanschlusses am Saalgebaude in die
Berechnungen erforderlich. Wird dieser Anschluss (Golfpark-West) ebenfalls mit einem
Linksabbiegestreifen markierungsseitig ausgeristet und eine Nutzung beider Anschlisse in
der Praxis erreicht, kann fir beide Zufahrten die Qualitatsstufe D des Verkehrsablaufes mit
<= 45 Sekunden mittlerer Wartezeit erreicht und damit ein genehmigungsfahiger
Verkehrsablauf erwartet werden.

AuBerhalb der Spitzenzeiten ist die Nutzung des Anschlusses Golfpark-West nicht
erforderlich und kann damit in den Nachtstunden aus Larmschutzgriinden ganzlich untersagt
werden.

Die bestehende Fahrbahnbreite ist fir die vg. verkehrsorganisatorischen MaBnahmen
ausreichend.

Fir einen Ausbau der JunkerstraBe innerhalb des Plangebietes lauft gegenwartig kein
Verfahren. Langfristig besteht die Vorstellung, straBenbegleitend eine durchgéangige
Alleepflanzung anzuordnen. Dies wird mit Erforderlichkeit einer gesonderten Linksabbiege-
spuren und Einordnung von Stellplatzen wie auch innerhalb der westlich an das Plangebiet
angrenzenden Bereiche nur noch begrenzt méglich sein (s. auch vg. Punkt).

Die verkehrliche ErschlieBung fir die rickwartigen Bauflachen, die Indoor-Golfanlage bzw.
den Technikbereich mit ggf. weiteren gewerblichen Ansiedlungen ist Uber eine private
Verkehrsflache vorgesehen. Als Anbindung an die JunkersstraBe soll die bestehende
Einfahrt am westlichen Plangebietsrand genutzt sowie weitere bereits befestigte Flachen
einbezogen werden.

Die festgesetzte StraBenbreite dieser internen ErschlieBungsstraBe betragt von der Einfahrt
bis zur Indoor-Golfanlage 7,00 m, danach noch 5,50 m. Die Breite ermdglicht zun&chst die
Einordnung eines einseitig begleitenden Gehweges sowie bei verminderter Geschwindigkeit
grundsatzlich den Begegnungsfall Lkw/Lkw. Die im Bereich der Einmindungen festgesetzte
Verkehrsflache berlcksichtigt die Schleppkurve fir ein 3-achsiges Miullfahrzeug, ebenso
wurde der Wendekreis am Ende der StraBe festgesetzt.

Fir das TG 3 ist eine Feuerwehrzufahrt mit Wendemdglichkeit vorzusehen. Mit der Zufahrt
muissen alle Geb&ude erreicht werden kdnnen. Sie muss den Anforderungen der ,Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr® entsprechen. (§§ 3, 5 und 14 (1) BauO LSA).

Beschrankungen fir die Ein- und Ausfahrten ergeben sich aus dem denkmalgeschitzten,
Gebaudebestand/ Durchfahrten einschlieBlich Mauern und den geplanten Spielbahnen
automatisch, ergénzende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich. Fuar
zeitliche Einschrankungen fur die Nachtstunden (Schallschutz) kénnen in der Umsetzung
organisatorische Regelungen getroffen werden.

Sollten Beeintréachtigungen des Verkehrs auf den o6ffentlichen StraBen von der
Golfplatznutzung ausgehen, sind SchutzmaBnahmen auf dem Gelande des Golfparks
vorzusehen.
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6.3.2 FuBwege/Radwege

Entlang der o&ffentlichen StraBe im Plangebiet ist beidseitig ein Rad- bzw. Gehwege
vorhanden. Er befindet sich innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache. Die Breite des
Korridors ermdglicht auch einen weiteren Ausbau sowie eine ggf. von der Fahrbahn durch
einen Grlnstreifen getrennte Fihrung.

Um die beiden Teile des Golfplatzes zu verbinden, ist zwischen den Bahnen 4 und 5 eine
Querung der StraBe erforderlich. Dies wére auch Uber die vorhandene FuBgangerbricke
maoglich. Sie wird in Uberlagernder Darstellung zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache als
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — FuBgangerbriicke — festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grundstlcke sind zweckgebundene Wege in der Grinflache mdglich.
Auch wirde die festgesetzte StraBenbreite bis zur Indoor-Golfanlage, falls durch das
Verkehrsaufkommen erforderlich, die Einordnung eines begleitenden Gehwegs ermdglichen.

Das bisher geschlossene Gelande wird nicht von 6ffentlichen Wegen gequert. Da die Bahn
im Norden und der Graben im Suden eine Begrenzung bilden, ergeben sich auch keine
weiteren Wegebeziehungen.

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 Grundstiicken unterzubringen. Dies schlieBt auch Kunden- bzw. Besucherpark-
platze mit ein.

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.

Ein Teil des stdlichen StraBenflurstlicks soll durch den Investor gepachtet werden. Hier sind
im Randbereich Stellplatze geplant. Eine begrenzte Anzahl von Stellplatzen kann innerhalb
des Mischgebietes untergebracht werden. Nach dem Nutzungskonzept sind gegenwartig
straBenbegleitend 116 Stellplatze vorgesehen, weitere 20 (davon 5 flr Behinderte) auf dem
Grundstick. Diese decken bei anteiliger Mehrfachnutzung die Anzahl notwendiger
Stellplatze fur das Boardinghaus einschlieBlich geplanter Dienstleistungen sowie den
Golfplatz ab.

Fur den Festsaal nérdlich der StraBe (SO-Teilgebiet 6) werden die notwendigen Stellplatze
aus den Sitzplatzen ermittelt, d. h. bei ca. 400 Platzen sind 80 PKW-Stellplatze (Ver-
sammlungsstétten, 1 Stellplatz je 5 Sitzplatze) erforderlich. Diese sind aufgrund der Nutzung
wahrend der Nachtstunden unmittelbar hinter dem Geb&ude anzuordnen (Schallschutz).

Das Gebéaude innerhalb des GE(e)-Teilgebietes 2 hat eine Bruttogeschossflache von ca.
9.000 m2. Bei einer geschatzten klnftigen Nutzflache von ca. 70% (6.300 m?) fiir gewerbliche
Einrichtungen wie Blro, Verwaltung, freie Berufe mit einem durchschnittlichen Wert von
25 m?/Stellplatz wirde das ca. 252 Stellplatze erfordern. Es wird daher (auch als Grundlage
fir die Verkehrsuntersuchung und Schallgutachten) von einer im ungunstigen Fall
erforderlichen Einordnung von 332 Stellplatzen ausgegangen.

Je nach Erheblichkeit des Besucherverkehrs ergeben sich gemaB Stellplatzsatzung der
Stadt zwischen 20 m? und 30 m? Buroflache/Stellplatz. Noérdlich der Gebaude sieht das

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 35
Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung

derzeitige Nutzungskonzept die Unterbringung von 306 ebenerdigen Stellplatzen (davon 10
flr Behinderte) vor. Diese wiirden bei einem Ansatz von 30 m?/Stellplatz fir die Blronutzung
(210 Stellplatze zzgl. 80 Stellplatze Saal) ausreichen. Fir weitere erforderliche Stellplatze ist
gof. auch die Einordnung einer Parkpalette moglich. Zudem kann anteilig von einer
Mehrfachnutzung/ Uberlagerung der notwendigen Parkplatze ausgegangen werden.

Dem Entwurf des Bebauungsplans wurde als Anlage 3 ein Stellplatzkonzept beigefligt, das
die It. Nutzungskonzept gegenwartig vorgesehene, in den vorherigen Abschnitten
beschriebene Zuordnung verdeutlicht. Im Bebauungsplan festgesetzt werden nur die
Gesamtflachen im rickwartigen Bereich (innerhalb der Bauflache) sowie sidlich der
JunkersstraBe (innerhalb der Verkehrsflache).

Damit ist die Unterbringung der im Bauantragsverfahren konkret nachzuweisenden
notwendigen Stellplatze innerhalb der dargestellten Flachen mdglich. Der Stellplatzbedarf ist
als gedeckt anzusehen.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die StraBenbahnlinie 3 direkt an das Zentrum sowie an den
Bahnhof angebunden. Haltestellen befinden sich 6stlich an das Plangebiet angrenzend
(Berufsschulzentrum, Kleine Schaftrift). Die Buslinien 16, 18 und N2 (direkt bis
Hauptbahnhof) fahren die Haltestelle ,Bundeswehrkaserne® innerhalb des Plangebietes an.
Sie befindet sich innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache.

Damit ist das Plangebiet ausreichend an das OPNV-Netz angeschlossen.

6.3.5 Bahnanlagen

Die Stand- und Betriebssicherheit aller Bahnanlagen nérdlich angrenzend darf durch
BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt werden. Durch geeignete MaBnahmen ist das Betreten
der Bahnanlagen auszuschlieBen. Im Bereich der parallel geplanten privaten
StraBenverkehrsflache ist zu gewahrleisten, dass Fahrzeuge nicht in Richtung Bahngelénde
gelangen kénnen und keine Blendwirkung eintritt.

6.4 Immissionsschutz/ Larm

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

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

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwagung
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.
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Bei dem Areal handelt es sich um ein bisher bereits in vollem Umfang genutztes und
weitgehend Uberbautes Gebiet und nicht um eine Neuplanung. Es wird zudem von einer
BundesstraBe mit einem erheblichen Verkehrsautfkommen gequert. Zu dem Plangebiet liegt
ein  Schalltechnisches  Gutachten vor, das zundchst von zwei klnftigen
Nachnutzungsvarianten ausging.

Variante | basierte auf einem Nutzungskonzept vom April 2007 (Ausweisung von
Gewerbegebieten, Errichtung eines Veranstaltungsplatzes, Nutzung der vorhandenen
Freisportanlage durch Vereinssport) und Variante 1l auf dem Nutzungskonzept vom
Dezember 2007, das auch dem vorliegenden Bebauungsplan zu Grunde liegt. Die
Gebaudenutzung entlang der JunkersstraBBe erfolgt in beiden Varianten analog, sidlich ist
eine schutzbedrftige Wohnnutzung in die Betrachtungen eingestellt worden.

Zum Gutachten liegt eine Erganzung vom Oktober 2008 vor. Darin wurden die
Gerauschimmissionen durch eine Nutzung zusatzlich geplanter PKW-Stellplatze stdlich der
JunkersstraBe sowie die bei einer Erweiterung der geplanten Golfanlage auf den Bereich des
ehemaligen Sportplatzes durch Rasenpflegearbeiten verursachten Gerdusche ermittelt und
beurteilt.

Im Gutachten wurden zum einen die Verkehrsgerausche (HauptverkehrsstraBen, StraBen-
bzw. Stadtbahn und Bahnstrecke Dessau-Kéthen) und ihre Auswirkungen auf die im
Plangebiet vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen untersucht. Zum anderen wurde
gepruft, welche Immissionsbelastungen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen auf die schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet und angrenzend haben.

Dabei wird zunachst, begleitend zur Erarbeitung der Bauleitplanung gepruft, ob die
Orientierungswerte fir die zu schiitzende Bebauung eingehalten werden. Bei auftretenden
Konflikten sind Festsetzungen fir aktive bzw. passive SchallschutzmaBnahmen
vorzuschlagen.

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

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA - Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte 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)

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)
Kleingéarten

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

In dem Gutachten wurden im Bereich der nachstgelegenen an das Plangebiet angrenzend
bzw. im Gebiet geplanten schutzbedirftigen Nutzungen 19 Immissionspunkte (IP) in der
jeweils unglnstigsten HOohe festgelegt, um die maBgebenden Beurteilungspegel fir 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
Schallquellen, betrachtet. Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sowie die Angabe der Gebietsnutzung der Industrie-/Gewerbe-Teilgebiete wurde aus
den Festsetzungen der jeweils angrenzenden Bebauungsplane Nr. 101 ,Flugplatzgelande®,
Nr. 150 ,Industrie- und Gewerbegebiet JunkersstraBe“ sowie 104 ,Industrie- und
Gewerbegebiet Kéthener StraBe” entnommen bzw. abgeleitet.

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

Nr. | Etagen StraBe Gebiets| Pegel L,** Orientierungs-
= wert
einstufg Tag | Nacht | Tag | Nacht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
1 4 Kothener StraBe 96 Ost Ml 546 | 446 | 60.0 | 45.0
2 2 Kothener StraBBe 6 Nord WA* 55,2 | 45,5 | 60.0 | 45.0
3a |2 Kothener StraBe 1 Nord WA* 54,1 45,5 | 60.0 | 45.0
3b |2 Kothener StraBe 1 Ost WA* 51,4 | 449 | 60.0 | 45.0
4a | 2 Diesdorfer StraBBe 46 Nord WA* 53,0 | 45,3 | 60.0 | 45.0
4 |2 Diesdorfer StraBBe 46 Ost WA* 53,1 46,0 | 60.0 | 45.0
2 Lilienthal StraBBe 51 Nord WA 499 | 43,8 | 55.0 | 40.0
6 2 Lilienthal StraBe 8 Nord WA 49,8 | 43,9 | 55.0 | 40.0
7a |5 Kleine Schaftrift West WA 48,0 | 42,2 | 55.0 | 40.0
70 |5 Kleine Schaftrift Nord WA 49,5 | 44,6 | 55.0 | 40.0
8sa | 3 JunkersstraBe, Berufsschule West 52,7 | 46,8 --
8b |3 JunkersstraBe, Berufsschule Nord 55,6 | 50,4 --
9 -- Kleingartenanlage, Nord KG 49,9 | 44,1 55.0 --
Sonneneck
10a | 4 JunkersstraBe 52 Nord WA* 52,4 | 46,2 | 60.0 | 45.0
10b | 4 JunkersstraBe 52 Ost WA* 52,2 | 46,2 | 60.0 | 45.0
10c | 4 JunkersstraBe 52 West | WA* 52,4 | 46,0 | 60.0 | 45.0

7 Gemengelage
** L ,im jeweils obersten Stockwerk (héchster Wert)
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Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass das Areal (historisch bedingt) deutlich gewerblich -
industriell gepragt ist. Weiterhin ist zu bemerken, dass in dieser Vorbelastung und den
daraus resultierenden Uberschreitungen noch kein Entwicklungsspielraum far kinftige
gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes Nr. 213 enthalten ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 maBgebend.
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 Begrindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange liberwiegen...) und eine
plausible Begriindung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierfir 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 flir solche Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Radcksichtnahme. Dies kann nicht nur zur Ricksichtnahme des Verursachers fihren,
sondern auch zu einer, die reale Situation respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in
der N&he von solchen Immissionsquellen angesiedelt haben.

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

Deshalb wurde fir die Immissionspunkte 2, 3 und 4 sowie 10 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.

Das wird auch in Abstimmung mit den Fachbehérden als hinnehmbar angesehen, da die
Nachweisorte sich schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie/Gewerbe
befinden und daher unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme 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.

Die Berechnungen zeigen, dass die Vorbelastungen in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) an
mehreren Immissionspunkten zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
flhren, wahrend die Tagwerte um mehr als 5 dB unterschritten werden. Die max.
Uberschreitungen ergeben sich an den Immissionspunkten 5 und 6 in der Lilienthal StraBBe
(als WA) unmittelbar stdlich des Plangebietes.

Aufbauend auf diesem Ergebnis soll im Rahmen des Gutachtens der Nachweis erbracht
werden, dass mit den geplanten Nutzungen im Gebiet an den maBgeblichen
Immissionsorten kein relevanter Immissionsbeitrag erreicht wird.
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Begriindung

Rechenansiitze fiir geplante Nutzungen

Fir Gewerbe wurde folgende Differenzierung der flachenbezogenen Emissionswerte (als
grobe Rasterung) zu Grunde gelegt:

Gebietsnutzung

Flachenbezogener Schallleistungspegel L,,“ in dB (A)

tags (6.00-22.00 Uhr) Nachts (22.00-6.00 Uhr)
GE(e) 57 - 63 *.48
GE 63 - 68 48 - 53
Gl(e) 65 - 70 50 - 60
Gl =70 = 60

*  bei ein- oder zweischichtig arbeitenden Betrieben, deren Betriebszeit nicht in die Nachtstunden féllt, ist in der
Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr héchstzuldssige flachenbezogene Schallleistungspegel von untergeordneter
Bedeutung

FOr den Festsaal wurde fir den Innenpegel eine Nutzung fir Vereinsbélle,
Karnevalsveranstaltungen sowie vergleichbare Tanz-Veranstaltungen mit Live-Musik bzw.
elektroakustisch verstarkter Musik in Ansatz gebracht, eine diskothekartige Nutzung wurde
ausgeschlossen. Nach Beurteilung des SchallddmmmaBes der relevanten Bauteile wurde
der Schallleistungsbeurteilungspegel ermittelt.

Bei der im B-Plan betrachteten Variante Il wurde von 320 Stellpldtzen mit zwei Ein- und
Ausfahrten - westlich des Saales sowie durch die Hauptzufahrt - ausgegangen. Bei der
Ergénzung des Gutachtens wurden zudem weitere 136 Stellplatze stdlich der JunkersstraBe
in die Betrachtung eingestellt.

Die Golfplatznutzung ist gegeniber der Nutzungen als Sportplatz zu vernachlassigen,
lediglich bei der Driving-Range ist mit einer Haufung der Abschlagsgerdusche zu rechnen.
Sie liegt jedoch in einem so groBen Abstand zu den schutzbedurftigen Nutzungen, dass
nennenswerte Belastungen ausgeschlossen werden kénnen. Daher werden fur den Golfplatz
lediglich Rasenmahergerdusche aus Pflegearbeiten im stdlichen Teil wahrend der Werktage
und auBerhalb der Ruhezeiten in Ansatz gebracht — mit Ergédnzung des Gutachtens auf der
gesamten im Entwurf vorgesehenen Golfplatzflache.

Hinsichtlich  der  Verkehrsgerdusche wurden die das Plangebiet querende
HauptverkehrsstraBe (B 185), die angrenzende StraBenbahnlinie sowie die nérdlich
angrenzende Bahnstrecke in die Planung eingestellt. Fiir den Schienenverkehrslarm wurden
Prognosewerte der Deutschen Bahn AG fir 2015 zu Grunde gelegt. Die Ermittlung der
StraBenverkehrsgerdusche der B 185 und der StraBe ,Kleine Schaftrift* erfolgte anhand von
prognostizierten Verkehrsmengenangaben der Stadt Dessau-RoBlau ebenfalls fiir 2015.

Beurteilung der Gerduschsituation

Gesetzliche Grundlagen sind die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die TA Larm sowie
die 18. BImSchV (Sportanlagen).

Die Beurteilung des Einflusses der unterschiedlichen Gerauschquellen erfolgte geméan DIN
18005 jeweils getrennt fiir Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Vergleich zu den
Orientierungswerten.

Gewerbeldrm ,Abstrakter Planfall”

Unter Beachtung des Sachverhalts, dass bereits durch die Vorbelastung fir die Nachtzeit die
Orientierungswerte ausgeschoépft bzw. Uberschritten werden, ist sicher zu stellen, dass im
Bereich der betroffenen  schutzbedirftigen Nachbarbauflachen kein  relevanter
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Immissionsbeitrag i. S. der TA Larm verursacht wird. Dies ist nicht anzunehmen, wenn der
Teilschallpegel der zu beurteilenden Zusatzbelastung den maBgeblichen Immissionsrichtwert
um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Diese Anforderungen werden erfillt, wenn fur die
Teilgebiete im vorliegenden Bebauungsplan (entsprechend Variante Il des Gutachtens) flr
den Tag ein Lw" von 65,0 (dBA/m?) und far die Nacht ein Lw" von 50 (dBA/m?) festgesetzt
werden.

Mit den ermittelten emissionsseitigen Einschréankungen ist eine gewerbliche Nutzung in der
Nachtzeit nur innerhalb von Betriebsgebduden mdglich.

Damit ist die Pegelerhbhung gegeniber der Vorbelastung an allen maBgeblichen IP
auBerhalb des Plangebietes kleiner als 1dB(A) und damit messtechnisch nicht
nachweisbar.

Far die geplante schutzwirdige Nutzung innerhalb des Plangebietes ergeben sich am IP 10a
in der Summe bis ca. 60 dB(A) tags bzw. 48 dB(A) nachts. Hier liegt die Pegelerhéhung im
ungunstigsten Fall bei 2,1 dB(A).

geplante Parkplatznutzung

Fir die schutzbedrftigen Nutzungen auBerhalb des Plangebietes werden im Gutachten vom
Februar 2008 bei Nutzungsvariante Il die maBgeblichen Orientierungswerte fir Mischgebiete
um ca. 10 dB(A) und mehr unterschritten.

Problematisch ist jedoch die Einhaltung der festgesetzten Immissionskontingente bei
Nutzung der Stellplatze fir den Festsaal zur ,ungunstigsten Nachtstunde® ohne dass
zusatzliche bauliche oder verkehrsorganisatorische MaBnahmen getroffen werden. Diese
kdénnten sein:

. Reduzieren der Stellplatze bzw. alleinige Zuordnung nérdlich der Gebaudes
(Abschirmung)

" PKW-Ausfahrt nach 22:00 Uhr ausschlieBlich Uber die weiter &stlich gelegene
(Haupt)Zufahrt

. Errichten einer wirksamen Abschirmung (L&rmschutzwand oder —wall), die die freie

Schallausbreitung von Zufahrt und Parkplatz in Richtung Wohnbebauung Diesdorfer
StraBe verhindert.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans erfolgte zunachst eine Kennzeichnung der Anbindung
westlich des Gebaudes lediglich als Einfahrt. Mit dem Entwurf und dem fortgeschriebenen
Stellplatzkonzept werden die Parkplatze nérdlich des Gebaudes dem Saal zugeordnet. Auf
eine zweite mdgliche Ausfahrt in Spitzenstunden soll nicht von vornherein verzichtet werden.
Ggf. kdnnen im weiteren Verfahren erganzende Regelungen getroffen werden.

Auch far die in der Ergéanzung des Gutachtens beurteilten PKW-Stellplatze stdlich der
JunkersstraBe werden die Orientierungswerte in der ,unglnstigsten Nachtstunde® um rd.
10 dB unterschritten. Betrachtet man die Gesamtbelastung aus allen im Plangebiet zu
errichtenden Stellplatzen ergibt sich noch eine Unterschreitung des fir Mischgebiete in der
Nachtzeit maBgeblichen Wertes an den am starksten betroffenen westlich gelegenen
Nachbarwohnhdusern um rd. 8 dB.

Im Bereich der schitzenswerten Nutzung innerhalb des Plangebietes (Boardinghaus etc.)
kann der fir Mischgebiete maBgebliche Nachtwert an den am starksten betroffenen
Gebaudeseiten insgesamt gerade erreicht werden. Dazu ist jedoch anzumerken, dass unter
Berlcksichtigung der auf das vorhandene Betriebsgebaude einwirkenden StraBenverkehrs-
larmimmissionen der Schutzanspruch innerhalb der Raume ohnehin nur durch passive
SchallschutzmaBnahmen gewéhrleistet werden kann.
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Die StraBenverkehrsgerdusche wurden im Gutachten vom Februar 2008 in Hinblick auf die
geplante schutzbedlrftige Nutzung innerhalb des Gebaudebestandes sldlich der
JunkersstraBe untersucht. Tags wurden Immissionsbelastungen bis zu rd. 68 dB(A), nachts
bis zu rd. 59 dB(A) ermittelt, was eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir
Verkehrslarm in  Mischgebieten um bis zu 9 dB(A) bedeutet. Das macht passive
SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Gebaudeseiten erforderlich. Bei Neuerrichtung
schutzbedurftiger Nutzungen in Mischgebieten ware zur Einhaltung der Orientierungswerte
ein Abstand von 75 m zur StraBenachse erforderlich.

Beim Schienenverkehr kann nur im ndrdlichen Bereich eine geringfligige Uberschreitung der
Orientierungswerte flir Mischgebiete nicht ausgeschlossen werden.

Fir die benachbarte Wohnnutzung werden durch Rasenpflegearbeiten fiir den Golfplatz
auch innerhalb der in Ergdnzung des Gutachtens betrachteten erweiterten Flache die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete noch um ca. 2 dB(A) unterschritten.

Far die Nutzung des Festsaals werden fir die ,unginstigste* Nachtstunde die maBgeblichen
Orientierungswerte an den am starksten betroffenen Punkten auBerhalb des Plangebietes
um ca. 10dB(A) unterschritten. Innerhalb des Gebietes wird flr die geplante
schutzbedirftige Nutzung der Orientierungswert fir ein Mischgebiet um ca. 4 dB(A)
unterschritten.

Zum StraBenverkehrsldrm ist hinsichtlich der im Gebiet geplanten schutzbediirftigen
Nutzungen festzustellen, dass an den der JunkersstraBe zugewandten Geb&udeseiten der
bestehenden Gebaude die fir Mischgebiete maBgeblichen Orientierungswerte sowohl am
Tag als auch in der Nachtzeit Gberschritten werden.

Aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisse und der mit der Planung angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung ist die Anordnung von aktivem Schallschutz nicht angemessen. Daher sind
passive (bauliche) SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Um gesundes Wohnen und Arbeiten ohne Beeintrachtigungen zu gewéhrleisten, sind in den
Bereichen mit  Uberschreitungen die zum  Zeitpunkt der  Erstellung  der
bauordnungsrechtlichen Unterlagen fiir den Neubau oder die Anderung von Gebauden
geltenden bautechnischen Regelwerke zu beachten (z.B. DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau o. a.).

In der DIN 4109 wird fir die einzelnen Larmpegelbereiche folgendes erforderliches
Schallddmm-MaB benannt:

Larmpegelbereich R [
Aufenthaltsraume in Wohnungen Blrordume

I (51 bis 55) 30

I (56 bis 60) 30 30

11 (61 bis 65) 35 30

v (66 bis 70) 40 35

Vv (71 bis 75) 45 40

Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon auszugehen, dass zum heutigen Zeitpunkt
i. d. R. Fenster mit einem Schallddmm-MaB R’,=30 - 34 dB (z. B. Thermoverglasung)
eingebaut werden, so dass fir den Larmpegelbereich | und Il der notwendige Schallschutz
bereits bei tblicher baulicher Ausfiihrung des Gebaudes gewahrleistet ist.
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Fir Wohnraume und vergleichbare Aufenthaltsraume, die nicht zum Schlafen genutzt
werden, kann die Raumbeliftung durch das zeitweise Offnen der Fenster sichergestellt
werden. Es entspricht den Ublichen Nutzungsgewohnheiten, wenn in Zeiten eines erhdhten
Ruhebedirfnisses (Fernsehen, Gesprache usw.) die Fenster geschlossen bleiben und die
Raumluftung als ,StoBliftung” auBerhalb dieser Tatigkeiten vorgenommen wird. Flr Schiaf-
und Patientenrdume ist jedoch davon auszugehen, dass die Raumlliftung permanent
maoglich sein muss.

Aus diesem Grunde ist bei derartigen Rdumen zudem der Einbau von schallgeddmmten
Luftungsoffnungen (mit einem Einfugungs-Dampfungsmaf, welches dem im jeweiligen
Larmpegelbereich erforderlichen SchalldammmaB entspricht) zwingend erforderlich, wenn
die Immissionsrichtwerte zur Nachtzeit Gberschritten werden.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich passiver SchallschutzmaBnahmen entlang der
JunkersstraBe insgesamt folgende Textliche Festsetzung getroffen:

TF 6.1 Fir Wohnungen, Biros o. 4. sind im Falle von Neubauten oder bei baulichen
Verédnderungen bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm nach DIN
4109 vorzusehen. Hierzu werden Larmpegelbereiche (LPB) mit dem erforderlichen
Lresultierenden bewerteten Bau-Schallddmm-MaB (R’ r.s) wie folgt festgesetzt:

L&rmpegelbereich ~,MaBgeblicher Aufenthaltsrdume Biirordume* u.4.
(LPB) AuBenldarmpegel” von Wohnungen
1l 61 bis 65 dB(A) 35dB 30 dB
v 66 bis 70 dB(A) 40 dB 35dB
4 71 bis 75 dB(A) 45 dB 40 dB

In den direkt zur StraBe orientierten Schlafrdumen ist der Einbau von
schallgeddmmten Liftungséffnungen mit dem festgesetzten SchallddmmmalB fir
den jeweiligen Larmpegelbereich erforderlich.

Die Reduzierung der Ladrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden,
wenn im Rahmen des Bauantragverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die
Lage der Fassade (z. B. senkrecht zur StraBe, straBenabgewandte Seite) oder
Abschirmung durch andere Gebdude der malBgebliche AuBenldrmpegel niedriger
ist.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Larmpegelbereiche Ill, IV und IV mit dem
Planzeichen 15.6 PlanzV als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen abgegrenzt und dazu die vg. textliche Festsetzung getroffen.

6.5 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.5.1 Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Auf dem Gelande der (ehem.) Bundeswehrliegenschaft Hugo-Junkers-Kaserne Dessau-
Alten wurden in der Vergangenheit umfangliche Untersuchungen und MaBnahmen zur
Altlastensituation durchgefihrt.
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Waéhrend sich ein Altlastenverdacht fiir verschiedene, im Rahmen der genetisch-historischen
Recherche ermittelte Flachen nicht bestatigt hat, wurden zwei ermittelte lokale
Grundwasserschaden weitergehenden Untersuchungen unterzogen.

Dazu liegt ein Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung (Phase llb) zu Detailuntersuchungen
der Kontaminationsflachen KF 1.2 und KF 103 vom Juni 2007 vor.

Im Bereich der ehemaligen Frei- und Abstellflache fir Tankwagen (KF 1.2) wurden PAK
(polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), BTEX (zusammenfassende Bezeichnung
flr die einkernigen aromatischen Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol)
sowie erhdhte LHKW und im Bereich des OI- und Farbenlagers (KF 103) leichtfllichtige
halogenisierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) nachgewiesen.

Konzentrationsschwerpunkt ist der Bereich der ehemaligen Frei- und Abstellflache fir
Tankwagen. Die analytischen Schadstoffkonzentrationen, hier besonders die BTEX und
speziell Benzol, Ubersteigen den Geringflgigkeitsschwellenwert der LAWA zur Beurteilung
von Grundwasserschaden um ein Vielfaches.

Die Beurteilung von Grundwasserschaden erfolgt nach wasserrechtlichen MaBstaben auf der
Grundlage der einschlagigen Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA).

Die bei der Sanierung von Gewassern zu erfillenden Anforderungen bestimmen sich nach
dem Wasserrecht (§ 4 Abs 4 Satz 3 BBodSchG).

Die Liegenschaft im Bereich der festgestellten Grundwasserschaden wird zurzeit zu einem
Golfplatz mit peripheren Anlagen umgestaltet. Da jedoch Rickbauarbeiten und
Gelandeumgestaltungen, Entsiegelungen der Gelandeoberflache und TiefbaumaBnahmen
vorgenommen wurden und werden, ist zu erwarten, dass sich darauf aufbauend die
Kontaminationssituation im Boden im Bereich der Kontaminationsflachen andern kann und
zeitlich nachlaufend dies auch Auswirkungen auf den Grundwasserchemismus haben wird.

Zur Klarung der Auswirkungen auf den Grundwasserchemismus wurden die festgestellten
Grundwasserkontaminationen einer schutzgutbezogenen Bewertung unterzogen, um anhand
der hoherwertigen Nutzung des Grundstliicks das tatsachlich  vorhandene
Gefahrdungspotential fir die betroffenen Schutzgiter Boden und Grundwasser zu ermitteln.

Die zum Entwurf des Bebauungsplans vorliegende abschlieBende Geféahrdungsbeurteilung
kam zu folgendem Ergebnis:

Durch die Geldndeumgestaltung wird die Qualitdt des Grundwassers kinftig nachhaltig
positiv beeinflusst. Von den Kontaminationsflachen KF 1.2 und KF 103 sind keine Gefahren
fir Menschen und Schutzgiter abzuleiten. Die auf Basis der Konzentrationsmessungen und
der festgestellten Ausbreitung ermittelten héchsten Gesamtmengen an Schadstoffen sind
relativ gering und machen eine Sanierung im Sinne einer Schadstoffentfernung nicht mit
vertretbarem Aufwand méglich. Das vorhandene Schadstoffpotential an beiden Flachen ist
insgesamt gering und verringerte sich im Zeitraum der Messungen seit 1994 deutlich. Der
Neueintrag von Schadstoffen in den Boden kann ausgeschlossen werden.

Die Nutzungsmdglichkeiten des Grundwassers im Abstrom sind und bleiben eingeschrankt,
Ebenso sind die Nutzungsmdéglichkeiten des Grundwassers fir den Betrieb der Golfanlage
deutlich eingeschrankt (Filterung und Reinigung des Beregnungs- und Teichwassers).

Im Bebauungsplan erfolgt weiterhin eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

Im Rahmen des Gutachtens wurde der Nachweis zur Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen
mit der festgestellten Belastung erbracht.
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6.5.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgdngern gerechnet werden. Vor dem Beginn von
Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgdngern zu
Uberprifen. Dies kann durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt
(KBD) erfolgen.

6.5.3 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.3.5 benannten Gebaude wurden in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet.

Fir die Denkmale besteht bei allen BaumaBnahmen eine verfahrensrechtliche
Genehmigungspflicht im Sinne von § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt.

Zum Vorentwurf erfolgte der Hinweis des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt, dass es sich um ein Gebiet von hoher archéologischer Relevanz handelt
und trotz intensiver neuzeitlicher Nutzung des Gelandes damit gerechnet werden muss, dass
archaologische Funde zu Tage treten und Befunde angetroffen werden.

Daher bedlrfen Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Gelédnde einer denkmalrechtlichen
Genehmigung, die bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde der Stadt Dessau-RoBlau zu
beantragen ist. Denkmalrechtliche Genehmigungen kénnen mit Nebenbestimmungen zur
Wahrung der archaologischen Belange (hier Durchfihrung von fachgerechten
archdologischen Dokumentationen) versehen sein. Die Kostentragungspflicht wird durch
§ 14 DenkmSchG-LSA geregelt.

In der Planzeichnung wird daher im Entwurf ein allgemeiner Hinweis angebracht.

6.5.4 Naturschutz

Im Nordosten des Plangebietes wird ein Biotop nach § 37 des Naturschutzgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) dargestellt.

6.5.5 Gewasserschonstreifen

Der Raffineriegraben ist ein Gewasser zweiter Ordnung. Die Unterhaltung des Grabens
unterliegt dem Unterhaltungsverband ,Taube/Landgraben®.

Der Raffineriegraben hat fur den Entwasserungskomplex Alten eine vorrangige
wasserwirtschaftliche  Bedeutung (Verbesserung  der  grundwasserdynamischen
Bedingungen). Daher muss je nach Notwendigkeit der Graben 1 bis 2mal jéhrlich durch den
Unterhaltungspflichtigen geméaht werden. Zusatzlich ist eine stédndige Kontrolle vor Ort
erforderlich, um Schwemmgut und Millablagerungen zu beseitigen.

Der Gewasserschonstreifen ist als Griinflache vorzuhalten.

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. Innerhalb dieser Streifen ist es
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u. a. verboten, Anpflanzungen mit nicht einheimischen Gehdélzen vorzunehmen sowie nicht
standortgebundene bauliche Anlagen, StraBen, Wege und Platze zu errichten.

Die Pflicht zur Unterhaltung gemaB § 101 WG LSA ist eine o&ffentlich rechtliche
Verbindlichkeit. Sie begriindet keinen Rechtsanspruch Dritter gegen die Trager der
Unterhaltungslast. Sie umfasst nach § 102 WG LSA die Erhaltung eines ordnungsgemaBen
Abflusses. Bei der Unterhaltung ist den Belangen des Naturhaushaltes Rechnung zu tragen.
Zur Unterhaltung zahlen: Reinigung und R&umung des Gewasserbettes einschlieBlich
Bdschungsbereich.

Eine Einzaunung/Einfriedung des stadtischen Gelandes ist aus Unterhaltungsgriinden nicht
erforderlich. Der Zugang zum Graben ist flir den Unterhaltungspflichtigen und Eigentimer
standig zu gewahrleisten. Der Gewasserschonstreifen muss bei Bedarf mit schwerer Technik
befahrbar sein. Auch bei Ubertragung der Unterhaltungsleistung an Dritte bleibt per Gesetz
der Unterhaltungsverband ,Taube/Landgraben” der Unterhaltungspflichtige.

In die Planzeichnung wird der Graben einschlieBlich Béschung als Wasserflache sowie der
Gewasserschonstreifen als Schutzstreifen nachrichtlich Gbernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB mit
Planzeichen 15.8 der PlanzV). Die Grundnutzung ist Grinflache/ Golfpark.

Die Darstellung im Plan erfolgt erst im Entwurf, da der Graben am stidwestlichen Rand des
Geltungsbereiches in der Kartengrundlage zum Vorentwurf noch nicht enthalten war. Im
stdlich Randbereich liegt der Gewasserschonstreifen auBerhalb des Plangebietes.

Es ist beabsichtigt, fir den Graben ein gesondertes Flurstlick herauszuldésen. Die
beabsichtigte Abgrenzung wurde ebenfalls nachrichtlich dargestellt.

7 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird weiterhin Uber das unter Punkt 4.5 beschriebene Netz innerhalb der
JunkersstraBe bzw. Schmutzwasser / Magnetbandsammler erschlossen, Ergdnzungen sind
nicht erforderlich.

Das interne Netz zur Anbindung der ruckwartigen Bauflachen bzw. Gebdude kann
beibehalten werden.

7.1 Wasserversorgung

7.1.1 Trinkwasser

Die Versorgung erfolgt Uber die Trinkwasserleitung in der JunkersstraBe mit Anbindungen
jeweils westlich der parallel laufenden Bebauung. Die riickwartigen Teilgebiete werden Uber
das interne Trinkwassernetz versorgt.

7.1.2 Loschwasser

Die Versorgung mit Léschwasser im Rahmen des Grundschutzes erfolgt aus dem
vorhandenen Trinkwassernetz. Die Absicherung des Objektschutzes ist standortkonkret zu
Uberprufen.
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Nach Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung" sind fir Misch- und Gewerbegebiete bei kleiner bis mittlerer
Brandausbreitung und mehr als drei Geschossen 96 m3/h (26,7 I/s) fir eine Léschzeit von 2
Stunden bereitzustellen.

Aus dem vorhandenen Trinkwassernetz ist die Versorgung der Bauflachen entlang der
JunkersstraBe mit Léschwasser im Rahmen des Grundschutzes gegeben.

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 LOschwasserbedarf den Trinkwasserbedarf erheblich
Ubersteigt, weil eine Bemessung der Trinkwassernetze in diesen Fallen zu einer erheblichen
Uberdimensionierung fiihrt. Dadurch besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers
in den Leitungen bzw. von unzulassigen Verkeimungen.

Aufgrund der bisherigen Bedarfsstruktur im Plangebiet (eigenes Léschwassernetz) und
darUber hinaus (keine GroBabnehmer in unmittelbarer Umgebung, vorhandene Leitungen im
Plangebiet sind keine “Haupttransportleitungen” fir nachfolgende Stadtgebiete) ist der
Trinkwasserbedarf gering und der Fall der Stagnation bzw. Verkeimung wiirde bei noch
gréBer dimensionierten Netzen eintreten.

Im Pkt. 7 des 0.g. Arbeitsblattes werden fir solche Félle Lésungsmdglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus Léschwasserteichen oder —brunnen und aus Léschwasserbehaltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des o0.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 Offentlichen  Trinkwassernetz und /oder Uber
Eigenversorgungsanlagen, Ldschwasserbehélter und Léschwasserteiche zu ermitteln ist.
Léschwasserteiche missen der DIN 14210 entsprechen.

Seitens des Investors ist beabsichtigt, die im Rahmen der Gestaltung des Golfplatzes
vorgesehenen Wasserflachen so auszubilden, dass sie gleichzeitig als Léschwasserteiche
genutzt werden koénnen. Dabei sind die Entnahmestellen so anzulegen, dass die
erforderlichen Abstande zu den Gebauden eingehalten werden.

Eine Feuerwehrzufahrt mit Wendemd&glichkeit fur TG 3 ist Uber geplante private StraBe
maoglich. Alle Gebaude missen flir die Feuerwehr erreichbar sein.

Einzelheiten sind mit der Berufsfeuerwehr Dessau-RoBlau abzustimmen. Die objektkonkrete
Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

7.2 Entwésserung

7.2.1 Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt weiterhin Uber den vorhandenen Mischwasserkanal
(Magnetbandsammler) im &stlichen Randbereich des Plangebietes.

Inwieweit das im Plangebiet dartber hinaus bestehende interne Abwassernetz beibehalten
wird, ist im Rahmen des weiteren Verfahrens zu klaren.

Es ist nicht davon auszugehen, dass es gegenlber der bisherigen Nutzung zu einem
héheren Anfall an Schmutzwasser kommt.

Die kiinftige Nutzung des Objektes ist mit detaillierten Angaben zum Abwasseranfall und zu
den internen Abwasserleitungen bis zur stadtischen Kanalisation in einem
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Entwéasserungsgesuch zu dokumentieren und zur Genehmigung bei der DESWA vorzulegen.
Bis dahin ist die Zuganglichkeit zu allen vorhandenen Abwasseranlagen zu gewahrleisten.

Fir den Magnetbandsammler im &stlichen und den Schmutzwasserkanal im westlichen
Randbereich des Gebietes wurde ein Leitungsrecht von 10 m Breite eingetragen.

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 Grundsticken beseitigt, genutzt bzw. zurlickgehalten werden,
wenn dies ordnungsgeman mdglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit 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
Grundsticken wird sich im Plangebiet nur bedingt realisieren lassen. Prinzipiell besteht die
Maoglichkeit, Regenwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

Die Grundwasserflurabstande im Plangebiet liegen zwischen 0,50 m und 2,00 m. Im Bereich
des Stadtteils Alten gibt es aufgrund hoher Grundwasserstéande erhebliche Probleme. Damit
kann seitens der unteren Wasserbehdérde 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 genehmigungsféhig, wenn von dieser keine negative
Beeinflussung der Kellerverndssung der Siedlung Dessau-Alten ausgeht.

Aus den vg. Griinden wurde in Verbindung mit der Golfplatzplanung ein Hydrogeologisches
Gutachten erstellt.

Danach werden sich durch die baulichen Verédnderungen keine messbaren Auswirkungen
gegenlber den bisherigen Grundwasserverhéltnissen ergeben. Um Verndssungen im
angrenzenden Wohngebiet Dessau-Alten zu vermeiden, wurde das Grabensystem des
Raffineriegrabens erneuert, so dass Auswirkungen der kinftigen Entwasserung nur in
unmittelbarer Umgebung von Versickerungsbereichen splrbar werden. Hier wird sich,
abhéangig von Intensitdt und Dauer der Niederschlage die Grundwasseroberflache erhdhen,
aber in der Gesamtflache dem natlrlichen Niveau angleichen.

Da die Grundwasserdynamik nicht wesentlich beeinflusst wird und das Grundwasser am
Standort in nordwestliche Richtung flieBt, wirden sich Veranderungen uberwiegend auf
unbewohnte Bereiche auswirken.

Aufgrund des hohen Wasserbedarfs fir die Golfplatznutzung soll voraussichtlich kein
Niederschlagswasser von befestigten Flachen in das Raffineriegrabensystem bzw. das
Kanalsystem abgeleitet werden. Das entspricht den Forderungen des § 150 Abs. 4 des
Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA), wonach der Versickerung vor Ort
der Vorrang vor der Ableitung zu geben ist.

Das Entwésserungskonzept fir den Golfplatz sieht vor, das Niederschlagswasser der
Gebaudedachflachen am Standort zur Bewirtschaftung der Teiche auf dem Golfplatzgelande
zu nutzen. Die Teiche sollen eine hydraulische Verbindung durch Kanéle erhalten, die eine
Regulierung der Wasserstandpegel ermdglichen und zuséatzlich Stauraum flr extreme
Niederschlagsereignisse bilden.
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Das Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen einer dezentralen Versickerung
(oberflachennahe Muldenversickerung bzw. Mulden-Rigolen-Versickerung entsprechend
DWA-A 138) zuzufGhren.

Die Sammlung und gezielte Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten
Flachen bedarf gemaB §§ 4, 5 und 6 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die
untere Wasserbehdrde der Stadt Dessau-RoBlau.

Wird zu Beregnungszwecken die Errichtung von Brunnen erforderlich, so ist dies gemaB §
139 WG LSA bei der unteren Wasserbehdrde anzeigepflichtig.

Sollte fur die geplanten Teiche Grundwasser erschlossen werden, ist hierfir die vorherige
Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens nach § 120 WG LSA
erforderlich. Aufgrund des hohen Eisengehaltes im Grundwasser wird jedoch die Anlage
gedichteter Teiche ohne Verbindung zum Grundwasser empfohlen, um Eisenoxid-
ablagerungen und damit verbundene haufige Verschlammungen zu vermeiden.

Ebenso wéren bei der Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation die technischen
Bedingungen rechtzeitig abzustimmen, da nur begrenzt Kapazitaten nutzbar sind.

7.3 Energieversorgung

7.3.1 Elektroenergieversorgung

Die Trafostation “Bundeswehr JunkersstraBe“ sldlich der JunkersstraBe wird als
Versorgungsflache gekennzeichnet. Sie verfugt nicht tber ein eigenes Grundstiick sondern
ist mittels einer Dienstbarkeit gesichert. Von ihr ausgehend wird kinftig die o6ffentliche
Stromversorgung des Gebietes organisiert.

Weiterhin in der Planzeichnung dargestellt sind die Mittelspannungskabeltrassen. Die Uber
das noérdliche Grundstiick verlaufende, auBer Betrieb zu nehmende Trasse wurde
entsprechend gekennzeichnet.

Die Erdkabelanlagen der StraBenbeleuchtung zwischen Diesdorfer StraBe und
FuBgéngerbrucke sind erneuerungsbedurftig.

7.3.2 Gasversorgung

Der Anschluss der Objekte des Golfplatzes an das Gasnetz der Gasversorgung Dessau
GmbH ist nicht vorgesehen.

Die bestehende Reglerstation innerhalb der JunkersstraBe wird mittels Symbol als
Versorgungsanlage gekennzeichnet.

Die im sudwestlichen Randbereich der JunkersstraBe verlaufende Niederdruckleitung darf
Uberfahren, nicht jedoch mit Baumen oder Strauchern bepflanzt werden. Hier ist ein Abstand
von 2,5m zur Leitungsachse einzuhalten. Da die Baumpflanzungen zwischen den hier
geplanten Stellplatzen gleichzeitig die Funktion einer straBenraumbegleitenden Griinachse
haben, soll auf ihre Anordnung aller flinf Stellplatze nicht verzichtet werden. Daher sind im
Stellplatzkonzept die Anordnung der Fahrgasse entlang der Mauer und die PKW-Stellplatze
im leitungsfreien Bereich vorgesehen (Anlage 3).
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7.3.3 Fernwiarme

An die Fernheiztrasse, die nérdlich der Bahn verlauft, ist ein Anschluss des Plangebietes
vorhanden. Damit besteht auch grundsatzlich die Mdoglichkeit einer Versorgung mit
Fernwarme.

Zur Versorgung der Teilgebiete TG 1 bis 4 und TG 6 wéare vom vorhandenen Anschlusspunkt
stdlich der Bahnstrecke aus ein versorgungstechnischer Korridor freizuhalten, der im
Bedarfsfall eine unterirdische Verlegung der Fernwarmeanschlussleitung ermdglicht.

Da es sich in diesem Falle um einen Anschluss innerhalb des Grundstiicks handelt, wird im
Bebauungsplan kein Korridor festgesetzt.

7.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen
sichergestellt.

Die bestehenden Anlagen sind bei Bauausflihrung zu schitzen bzw. zu sichern, sie dirfen
nicht Gberbaut, und die vorhandene Uberdeckung nicht verringert werden. Bei Baum-
pflanzungen sind entsprechende Sicherheitsabstdnde einzuhalten. Bei notwendigen
Umverlegungen sind rechtzeitige Abstimmungen mit dem jeweiligen Betreiber erforderlich.

7.5 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch die zugelassene Mullentsorgungsfirma. Fir Hausmull sind
die entsprechenden Miillcontainer zu nutzen. Fir die Entsorgung von Sondermdill sind die
einschlagigen Gesetzlichkeiten einzuhalten.

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

Damit ist die Abfallentsorgung gesichert.

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

8 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 30,81 ha.
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8.1 Bauflachen

nach GRZ bebaubar Bruttofldche
Gesamtflache in allen Teilgebieten 4,03 ha 5,28 ha
8.1.1 Mischgebiet
Teilgebiet 1 0,58 ha 0,96 ha
8.1.2 Gewerbegebiet
Teilgebiet 2 1,08 ha 1,35 ha
Teilgebiet 3 0,76 ha 0,95 ha
8.1.3 Sondergebiet
Teilgebiet 4 0,26 ha 0,33 ha
Teilgebiet 5 0,66 ha 0,83 ha
Teilgebiet 6 0,69 ha 0,86 ha
8.2 Verkehrsflachen
8.2.1 StraBenverkehrsflache
JunkersstraBe, Kleine Schaftrift 1,83 ha

(davon 0,36 ha Stellplétze)

private Verkehrsflache 0,43 ha
8.3 Flache fur Versorgungsanlagen
Pumpstation, Trafo 0,08 ha
8.4 Grunflache
private Grunflache Golfplatz 23,11 ha
8.5 Wasserflache
Raffineriegraben 0,08 ha
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9 Planverwirklichung

9.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

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

Far die Teilbereiche der stadtischen Grundstiicke, die fir die Gestaltung des Golfplatzes
sowie flr die Anlagen von Stellpldtzen in Anspruch genommen werden, sind beziiglich der
Verfligungsmodalitdten zwischen der Stadt und dem Investor entsprechende Regelungen
getroffen worden (Erbbaurechtsvertrag und Pacht-Nutzungsvertrag). Dazu wurden
Gesprache geflihrt und die notwendigen Beschlisse gefasst.

Die vorhandenen Leitungen mussen, soweit sie nicht im Offentlichen Raum gefuhrt werden
kdénnen, bei der weiteren Nutzung BerUcksichtigung finden. Fir die langfristig zu erhaltenden
Hauptversorgungstrassen sind entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte einzutragen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht abschlieBend
begriindet, sondern es sind nur die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Fir die jeweiligen
Rechte bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer bzw. kinftigen
Eigentimer des belasteten Grundstiicks und dem Kreis der Begtinstigten. Zur Sicherung der
Leitungsrechte fir den jeweiligen Betreiber werden diese als persénlich beschrankte
Dienstbarkeiten in das Grundbuch eingetragen.

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind keine Teilungen bzw. das Herauslésen einzelner
Flursticke fir andere Nutzer beabsichtigt.

Lediglich fur den im sudwestlichen Randbereich verlaufenden Raffineriegraben ist die
Bildung eines gesonderten Flursticks geplant.

Fir die Zufahrt zu der Versorgungsflache/ Pumpstation ist lber die PrivatstraBe fir den
Eigentimer des Grundstiickes bzw. fir beauftragte Dritte ein Wege- und Uberfahrtsrecht zu
sichern.

10  Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Dessau-RofBlau im
Randbereich des Stadtteils Alten. Es wird sowohl von gewerblich/industrieller Bebauung als
auch Wohnnutzung, Gemeinbedarfseinrichtungen und Kleingarten umgeben.

Bei dem Areal handelt es sich um einen urspringlichen industriell- und spéater militarisch
genutzten Standort, der auch zum gegenwartigen Zeitpunkt noch zu einem erheblichen Teil
versiegelt ist. Bedingt durch die bisherige Nutzung sind nur wenige Grin- und Freiflachen
natdrlicher Auspragung vorhanden. Hervorzuheben sind hier die flachigen Gehdlzstrukturen
im Bereich des ehemaligen Holzplatzes im Nordosten des Plangebietes sowie straen- und
wegebegleitender Baumbestand.

Durch die Nutzungen sind neben dem Boden auch Wasser sowie Klima/Luft stark
anthropogen Uberpragt.
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Mit der Planung wird eine Konversionsflache fir eine neue Nutzung Uberwiegend als
Golfplatz  vorbereitet. Mit der Umsetzung sind demnach Uberwiegend positive
Entlastungswirkungen far Natur und Landschaft zu erwarten.

Der Versiegelungsgrad wird sich verringern, so dass Bodenflachen dem Naturhaushalt
wieder zugefihrt werden kénnen. Mit der Anlage des Golfplatzes werden inmitten eines stark
Uberpragten Umfeldes unterschiedliche Kleinstlebensrdume fir Flora und Fauna geschaffen.
Hinsichtlich des Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate ist von zusatzlichen
Regenwasserversickerungen auszugehen. Auch die kleinklimatische Situation wird sich
wesentlich verbessern.

Flr das Landschaftsbild ergibt sich mit der Planung ebenfalls eine erhebliche Aufwertung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung aufgrund
der groBflachigen Entsiegelung und Schaffung von FreirAdumen mit &sthetischer und
6kologischer Qualitat inmitten eines Uberpragten Umfeldes erhebliche positive Auswirkungen
auf Natur und Landschaft zu verzeichnen sind.

Die Ziele zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Dessauer Stadtgebiet werden durch
das Vorhaben unterstutzt.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils
Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es, eine zivile Nachnutzung fir eine ehemalige
militdrische Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes von Dessau-RoBlau zu schaffen.
Damit wird dem stédtebaulichen Leitbild der Innenentwicklung entsprochen. Mit der Nutzung
bereits intensiv bebauter oder bebaut gewesener Flachen wird eine Inanspruchnahme bisher
unbebauter Flachen in Siedlungsrandbereichen vermieden.

Ein Golfplatz wird das bisher bereits vielfaltige Angebot der Sportstadt um eine neue,
nachgefragte Nutzung bereichern. Dies geschieht nicht durch die bei einer derartigen
Planung allgemein Ubliche Inanspruchnahme von Freirdumen sondern durch Revitalisierung
einer gegenwartig brach gefallenen innerstédtischen Flache. Im Flachennutzungsplan der
Stadt wird auf ein Defizit im Bereich der Sondersportanlagen — wie Golf — verwiesen.

Fur die innerhalb des Gebietes vorhandene, denkmalgeschitzte und stadtbildprégende
Bebauung werden vielfaltige Nachnutzungen ermdglicht, die von der Anlage des Golfplatzes
profitieren kénnen.

Ausgehend von der vorhandenen Situation — Gewerbe und Industrie aber auch
Wohnnutzung und Kleingartenanlagen in direkter Nachbarschaft an das Plangebiet
angrenzend - waren im Rahmen der Planaufstellung Md&glichkeiten zu suchen, sowohl
kinftigen Entwicklungsabsichten im Gebiet gerecht zu werden als auch den Belangen der
vorhandenen schutzbedlrftigen Nutzungen Rechnung zu tragen. Zudem durfen die
(rechtmé&Big) angrenzenden industriell-gewerblichen  Nutzungen nicht  zusétzlich
eingeschrankt werden. Dies erfolgt durch eine Staffelung des Plangebietes hinsichtlich des
Stérgrades gewerblicher Nutzungen und die Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die einzelnen Teilgebiete. Dariliber hinaus
werden fir geplante schutzbedlrftige Nutzungen in den bestehenden Gebduden im
Plangebiet Regelungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Einzelhandelseinrichtungen werden, bis auf unmitteloar mit den geplanten Nutzungen im
Zusammenhang stehende, kleinflachige Anlagen ausgeschlossen. Insofern wird dem
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau Rechnung getragen, von negativen Auswirkungen
auf den Einzelhandel im Stadtzentrum bzw. den zentralen Versorgungsbereichen ist nicht
auszugehen.
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Mit den Ausweisungen wird Dessau-RoBlau seiner Rolle als Oberzentrum fir die Region
gerecht.

10.3 Ortsbild

Hinsichtlich des Ortsbildes leistet die Anlage eines Golfplatzes durch die Schaffung von
Freirdumen mit hoher &sthetischer Qualitdt ebenfalls einen erheblichen Beitrag zur
Aufwertung an einer der Hauptverkehrsachsen innerhalb des Stadtgebietes.

Darliber hinaus wird durch vielféltige Nachnutzungsmdglichkeiten fir den denkmal-
geschutzten Bestand dessen Erhalt gesichert und ein weiterer Leerstand mit negativen
Folgen fur die Bausubstanz verhindert.

Der Abstand der Baugrenze zum o6ffentlichen StraBenraum und der Ausschluss
raumwirksamer Nebenanlagen auBerhalb dieser Baugrenze sichern das typische
Erscheinungsbild des Gebietes.

Die zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen getroffene Festsetzung gewabhrleistet eine weitere
Durchgriinung der Teilgebiete bzw. straBenbegleitend.

Mit einer zusatzlichen inneren ErschlieBung kénnen gegenwartig brach gefallene Bereiche
fir neue gewerbliche Ansiedlungen wieder nutzbar gemacht werden.

10.4 Verkehr

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete StraBennetz der Stadt verkehrsginstig
angebunden. Dieses Netz kann auch das Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen
aufnehmen, so dass sich diesbezuglich keine negativen Auswirkungen ergeben.

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

Begleitende Verkehrsuntersuchungen ergaben, dass innerhalb der bestehenden Fahrbahn
durch eine entsprechende Markierung von Linksabbiegespuren dem im ungnstigsten Fall in
der Spitzenstunde mdglichen erhdhten Verkehrsaufkommen im Bereich der Zufahrten
entsprochen werden kann.

Die Anbindung der Grundstiicke erfolgt Gber bestehende Zufahrten. Die innere ErschlieBung
erganzender baulicher Nutzungen wird Uber eine festgesetzte PrivatstraBe mit ausreichender
Wendemdglichkeit (Feuerwehr/Mullfahrzeug) gesichert.

Notwendige Stellplatze werden Uberwiegend auf dem Grundstiick untergebracht,
entsprechend umfanglich erfolgt die Ausweisung der Bauflachen im nérdlichen Bereich. Fir
das Gebaude sudlich der JunkersstraBe ist eine anteilige Einordnung im StraBenraum
erforderlich.

10.5 Belange der Bevolkerung

Schutzbedirftige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens einschlieBlich Erganzung und den daraus abgeleiteten
Festsetzungen Berlcksichtigung. Entsprechend erfolgen eine Gliederung des Gebietes und
die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Bei
den geplanten Nachnutzungen wird es dadurch in diesen Bereichen nicht zu einer
Verschlechterung der Situation kommen.
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Fir eine im stdlichen Teil des Plangebietes innerhalb des bestehenden Gebaudes geplante
Wohnnutzung werden aufgrund der Vorbelastungen insbesondere durch Verkehrslarm
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die erh6hte Durchgrinung des Areals und die Schaffung vielfaltiger Strukturen verbessern
das Umfeld nachhaltig.

Das die Planung begleitende Hydrogeologische Gutachten bzw. Entwésserungskonzept
ergab, dass eine Erhéhung des Grundwasserstandes in Dessau-Alten auszuschlieBen ist.

10.6 Belange des Sports, der Bildung und der Erholung

Den Bediirfnissen der Bewohner der Stadt Dessau-RoBlau aber auch des
Verflechtungsbereiches des Oberzentrums nach vielféltigen Sport- und Erholungsangeboten
wird entsprochen.

Grundsatzlich ist die Planung von Sportstatten eine wichtige stadtplanerische kommunale
Aufgabe sowohl in der 6ffentlichen Daseinsvorsorge als auch in der Schaffung von weichen
Standortfaktoren fir die Attraktivitat einer Stadt. Sport hat in Dessau eine lange Tradition und
seit jeher einen hohen Stellenwert, so neben FuBball auch viele andere Sportarten, wie etwa
Handball, Volleyball, Turnen, Tischtennis und Tennis. Dessau-RoBlau hat sich insbesondere
in den letzten Jahren einen guten Ruf als Veranstaltungsort erworben. Seit Mitte der 1990er
Jahre fanden hier zahlreiche internationale Wettkdmpfe, auch Welt- und Europa-
meisterschaften statt. Mit den bestehenden Sportanlagen entstanden beste
Voraussetzungen fiir die Durchfihrung nationaler und internationaler Sportveranstaltungen.

Ein Golfplatz wird das bisher bereits vielfaltige Angebot der Sportstadt um eine neue,
nachgefragte Nutzung auch im Hinblick auf die Bedirfnisse der Einwohner nach Sport und
Erholung in der Natur bereichern.

Mit dem Golf-Sport sind viele positive Effekte fir die Gesundheit verbunden, die physischen
Vorteile ergeben sich vor allem durch den aktiven Aufenthalt in der Natur. Er ist fir alle
Altersklassen gleichermaBen geeignet. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit bietet das Golfen
u. a. groBe Vorteil fir altere Menschen. Aber auch auf Kinder und Jugendliche nimmt die
geplante Anlage positiven Einfluss. So ist nach der Konzeption des Betreibers vorgesehen,
den Golfplatz auch fur den Schulsport zu 6ffnen. Hier kénnen sich Synergieeffekte flr
(angrenzende) Schulstandorte zum Beispiel im Rahmen von Kursangeboten ergeben.

Den Belangen des Sports, der Bildung und der Erholung wird mit einer Erhéhung der
Angebotsvielfalt im Stadtgebiet in vollem Umfang entsprochen und damit die Attraktivitat und
der Freizeitwert Dessau-RoBlaus in der Region gesteigert.

10.7 Wirtschaft

Mit der Uberplanung wird die Revitalisierung zurzeit ungenutzter Bereiche und eine zivile
Nachnutzung des Standorts ermdglicht.

Die Anlage eines Golfplatzes dient der Wirtschaftsférderung, so z.B. als
Standortentscheidung der Industrie unter BerUcksichtigung der vorhandenen Infrastruktur
und so genannter ,weicher” Standortfaktoren. Die wirtschaftliche Kraft wird durch die
Schaffung von Arbeitsplatzen fir unmittelbar Beschéftigte aber auch z. B. fur Zulieferer
gestarkt.

Die nutzbaren Flachen innerhalb des Gebaudebestande stehen fiir kinftige gewerbliche
Ansiedlungen insbesondere im unternehmensorientierten Dienstleistungsbereich zur
Verfligung, die getroffenen Festsetzungen zur Nutzungsart sichern einen breiten Spielraum.
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Mit dem Service-Wohnen wird eine nachgefragten Wohnformen angeboten, die ebenfalls
einen wichtigen Standortfaktor fir die Wirtschaft und zur Starkung der zentralen Funktion
Dessau-RoBlaus auch fur den Verflechtungsbereich darstellt.

Das Planungsziel, der wirtschaftlichen Entwicklung auch in angrenzenden Bereichen einen
maoglichst groBen Handlungsspielraum zu geben und die kunftige Wettbewerbsféahigkeit zu
gewahrleisten, wird damit erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere
in der Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen.

Dem Ziel der Starkung der Innenstadt wird zudem durch einen weitestgehenden Ausschluss
von Einzelhandelseinrichtungen entsprochen.

Negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

10.8 Stadtischer Haushalt

Fir den stadtischen Haushalt entstehen keine Kosten. Die Planungsleistungen werden in
vollem Umfang durch den Investor getragen.

Ebenso sind fir die Umsetzung der Planung keine 6ffentlichen Anlagen erforderlich.
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11 Umweltbericht

11.1 Einleitung

11.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Beziglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden
Begrindungstextes verwiesen.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Nachnutzung
dieses ehemaligen Kasernenstandortes, der 2007 von der Bundeswehr aufgegeben worden
ist. Grundsétzliche Zielstellung der Stadt Dessau-RoBlau ist es, der Innenentwicklung und
damit auch der Revitalisierung von militdrischen Liegenschaften den Vorzug vor
Neuansiedlungen auf der ,grinen Wiese“ zu geben.

Der Standort soll zu einem Golfplatz (9-Loch-Anlage) umgestaltet werden. Die vorhandene
und Uberwiegend denkmalgeschitzte Bausubstanz soll fir andere Nutzungen, wie z.B.
Boarding-House, Dienstleistungen, Buros, Schulungsrdaume und der Festsaal fir eine
offentliche Nutzung zur Verfligung stehen.

Die Grundflachenzahl wird fir das Mischgebiet stdlich der JunkersstraBe mit 0,6 und fiir die
weiteren mit 0,8 festgesetzt.

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt von der JunkersstraBe sowie Uber eine private
SticherschlieBungsstraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:
e GE: Innerhalb des Teilgebietes 3 ist die Bauflache als Gewerbegebiet festgesetzt.

e GEe: Innerhalb des Teilgebietes 2 ist die Bauflache als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt.

e MI: Innerhalb des Teilgebietes 1 ist die Bauflachen als Mischgebiet festgesetzt.

e SO: Innerhalb der Teilgebiete 4, 5 und 6 sind die Bauflachen als Sondergebiet
festgesetzt

e Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden Einschrdnkungen vorgenommen.

e MaB der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare
Grundsticksflache, die GRZ, Baumassezahl sowie die Hdhe baulicher Anlagen geregelt.

e Grunordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen
getroffen.

Weiterfilhrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der vorliegenden
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Stéddtebauliche Werte

Nettobauland 5,28 ha
Verkehrsflache 2,26 ha
Versorgungsflache 0,08 ha
Grunflache 23,11 ha
Wasserflache 0,08 ha
Bruttobauland 30,81 ha
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11.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Fir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (in
der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)) i.V.m. § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (vom 25.
Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. Januar 2008 (BGBI. |
S. 47)) zu beachten.

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausflihrungen verwiesen.

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Landschaftsplan der Stadt Dessau wird ausgefiihrt, dass die stark
versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen entlang der Bahnlinie qualitativ zu verbessern
sind und eine Aufwertung durch Umnutzung zu erreichen ist.

Als Fachplanung wurde ein schalltechnisches Gutachten in die Aufstellung des
Bebauungsplanes eingestellt, der maximal zuldssige Emissionskontingente fir die
Teilgebiete entnommen wurden. Zum Schutz vor StraBenlarm wurden die Aussagen
hinsichtlich der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Dartber hinaus wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ein hydrogeologisches
Gutachten einschlieBlich eines Entwéasserungskonzeptes erstellt. Dieses hatte zum
Gegenstand, die Grundwassersituation am Standort zu untersuchen, um Aussagen fir den
Umgang mit Oberflachenwasser daraus abzuleiten. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
wurden in den Umweltbericht eingestellt.

Des Weiteren standen eine Gefahrdungsabschétzung und die ,Genehmigungsplanung fur
den Bauabschnitt 11 fir eine Vermeidung von Verndssungen im Stadtteil Alten von Dessau®
zu Verfligung. Die Geféahrdungsabschatzung hat Grundwasserbeeintrachtigungen am
Standort untersucht. Erganzend ist im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes zum
Bebauungsplan eine abschlieBende Gefahrenbeurteilung fiir Schutzglter erfolgt, die auf der
genannten Gefahrdungsabschatzung beruht.

Die verwendete Genehmigungsplanung stellt eine TeilmaBnahme innerhalb des Projektes
zur ,Umgestaltung des Vorflut-Entwasserungskomplexes Dessau-Alten* dar. Der
Bauabschnitt 11 umfasst den Raffineriegraben (stdlich bzw. westlich des Plangebietes
gelegen), der westlich der BundesstraBe B 185 verrohrt fortgefihrt wird und auf einem
Teilabschnitt auch das Plangebiet quert.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausflihrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane 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 tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete rdumlich
zu bertcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter 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 wider, je hdher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf
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ein bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

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 berilcksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet
bereits stark vorgepragt ist.

11.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und
Wohnumfeldsituation und die naturbezogenen Erholung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet selbst wird u.a. durch die Bauten an der JunkersstraBe gepragt, die
teilweise als Truppenunterkiinfte genutzt wurden. Im Sliden und Sudwesten des
Geltungsbereiches grenzen Wohnbebauung und Kleingartenanlage an. Nordwestlich und
norddstlich befinden sich Industrie- und Gewerbegebiete sowie das Berufsschulzentrum.

Aufgrund der Lage des B-Plangebietes an der Bahnlinie Dessau-Kéthen und der stadtischen
HaupterschlieBungsstraBe (JunkersstraBe) sowie den im Plangebiet und der Umgebung
vorhandenen Nutzungen war die Larmproblematik von wesentlicher Bedeutung. Deshalb
wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ein Schalltechnisches Gutachten
erarbeitet. Dieses umfasst sowohl den Gewerbelarm als auch den Verkehrslarm fur StraBe
und Schiene.

Beziglich der standortbezogenen Beurteilung der Luftbelastung liegen fir den
Geltungsbereich des B-Planes keine gesonderten Daten vor. Anhand von
Immissionsmessungen im Stadtgebiet von Dessau kann abgeleitet werden, dass bestehende
Grenz- und Richtwerte nicht Gberschritten werden. Diese Aussage wird anhand der durch
das Landesamt flir Umweltschutz durchgefiihrten Messungen bestéatigt.

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind nicht vorhanden. Der vorhandene Sportplatz ist
nicht 6ffentlich genutzt worden.

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch die jahrzehntelange Nutzung als Kasernenstandort.
Aufgrund des Nebeneinanders von Wohnen, Gewerbe und Kaserne waren schon immer
Vorbelastungen in Bezug auf Larmimmissionen vorhanden. Nach Aufgabe des Standortes
durch die Bundeswehr kam es zu einer Verringerung der Larmbelastungen.

Um dem Schutzbedirfnis der sensiblen Nutzungen in der Nachbarschaft (Wohnen)
Rechnung zu tragen und die Beeintrachtigungen auf das zuldassige MaB zu begrenzen,
waren im Bebauungsplan auf der Grundlage der Fachgutachten die entsprechenden
Festsetzungen zu treffen.

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 59
Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung

11.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des Plangebietes kénnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen
abgegrenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind dartber hinaus in Rasen-, Gehdlz-,
und Ruderalflachen zu differenzieren.

Zur Erfassung der Ausgangssituation standen folgende Unterlagen zur Verfigung:

e Luftbild (Stand 2006),
e Baumbestandskartierung und

e Bestandserfassung des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 119 B
.Festplatz®.

Ergénzend fanden eigene Begehungen im April 2008 statt.

Das Plangebiet erstreckt sich beiderseits der BundesstraBe B 185. Hinsichtlich der
Nutzungen und damit auch der Auspragung der Flachen stellen sich die Teilflachen sldlich
und nérdlich der BundesstraBe unterschiedlich dar. Wahrend der nérdliche Bereich durch
groBflachige Versiegelungen gepragt wird, dominieren im sidlichen Bereich Rasenflachen.
Insgesamt ist einzuschatzen, dass das Plangebiet zu einem sehr hohen Flachenanteil
versiegelt ist. Auch die unbebauten Bereiche sind stark anthropogen Uberpragt. Die der
Bewertung zugrunde liegende Flachennutzung ist der Biotop- und Nutzungstypenkartierung
(Anlage 1) zu entnehmen.

Bereich nordlich der B 185

Der gesamte westliche Bereich ist bebaut bzw. versiegelt. Im &stlichen Bereich sind auf
ungenutzte Flachen und Freiflachen des ehemaligen Kasernengelandes Rasenflachen
vorhanden. Diese Flachen sind, da sie intensiv gepflegt wurden, artenarm. Teilweise sind die
Flachen von Baumen Uberstanden, die Gberwiegend in den Randbereichen angeordnet sind.
Folgende Arten sind hier vorhanden:

Acer ginnala - Feuerahorn

Acer negundo - Eschenbléttriger Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum - Gemeine Rosskastanie
Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Birke

Picea abies - Rotfichte

Picea pungens glauca - Blaue Stechfichte
Quercus robur - Stieleiche

Salix spec. - Weide

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia euchlora - Krimlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

In diesem Bereich sind auch zahlreiche Jungbdume vorhanden. Uberwiegend sind
Kaiserlinden (Tilia europaea ,Pallida®“) angepflanzt worden.

Der &stliche Bereich, der sich auBerhalb des Kasernengelandes befindet, wird seit Jahren
nicht mehr genutzt, so dass sich diese Flachen sukzessiv entwickelt haben. Aufgrund der
auch sehr differenzierten Bodenverhédltnisse ist die Sukzession unterschiedlich
fortgeschritten. Im nérdlichen Bereich ist ein Gehdlz ausgebildet. Die d6kologische Bedeutung
dieses Bereiches resultiert aus einem Wechsel zwischen Gehdlzgruppen, Einzelgehdlzen
und offenen Flachen. Auch das vorhandene Totgehdlz und die Gelandemodellierung
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erhéhen die Wertigkeit. Von daher ist fir diesen Bereich eine Schutzwirdigkeit geman § 37
NatSchG LSA gegeben.

Die Baumschicht wird Gberwiegend durch verschiedene Pappelarten (Populus x hybrida, P.
alba, P. tremula, P. canadensis, P. ltalica’) und Robinie (Robinia pseudoacacia) gebildet.
Die Hybridpappeln haben jedoch ihre Altersgrenze erreicht und sind teilweise auch schon
abgéangig. Der Bestand wird durch Steinweichsel (Prunus mahaleb), Ahorn-Arten (Acer
platanoides, A. pseudoplatanus, A. negundo) und eine Trauerweide (Salix alba ,Tristis’)
erganzt. Die Strauchschicht wird im Wesentlichen aus heimischen Gehdélzen wie Holunder
(Sambucus nigra), WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) und Brombeere (Rubus fruticosus) gebildet. Auf den
offenen Bereichen haben sich folgende Arten angesiedelt:

Achillea millefolium - Gemeine Schafgarbe
Agrostis gigantea - RiesenstrauB3gras
Amaranthus retroflexus - Zurlckgebogener Amarant
Artemisia vulgaris - Gemeiner BeifuB3
Bromus sterilis - Taube Trespe
Calamagrostis epigejos - Landreitgras

Capsella bursa-pastoris - Gemeines Hirtentaschel
Carduus acanthoides - Stacheldistel

Cerastium semidecandrum - Finfmanniges Hornkraut
Cichorium intybus - Gemeine Wegwarte
Conyza canadensis - Kanadisches Berufskraut
Crepis biennis - Wiesenpippau

Daucus carota - Wilde Méhre

Diplotaxis tenuifolia - Schmalblattriger Doppelsame
Elytrigia repens - Gemeine Quecke

Linaria vulgaris - Gemeines Leinkraut
Lolium perenne - Deutsches Weidelgras
Lotus corniculatus - Gemeiner Hornklee
Matricaria maritima - Geruchlose Kamille
Melilotus alba - WeiBer Steinklee
Papaver rhoeas - Klatschmohn

Picris hieracioides - Gemeines Bitterkraut
Poa annua - Einjahriges Rispengras
Reseda lutea - Wilde Resede

Rumex thyrsifolius - Rispen-Sauerampfer
Saponaria officinalis - Echtes Seifenkraut
Silene pratensis - WeiBe Lichtnelke
Sisymbrium altissimum - Hohe Rauke

Tanacetum vulgare - Rainfarn

Entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze sowie der Bahnanlagen haben sich
heckenartige Strukturen herausgebildet, die aus den genannten Straucharten gebildet
werden, jedoch auch mit Eschenahorn (Acer negundo) durchsetzt sind.

DarlUber hinaus sind weitere Baum- und Straucharten kartiert worden:

Ausculus hippocastanum - Rosskastanie
Betula pendula - Birke

Pyrus communis - Wildbirne
Populus alba - Silberpappel
Sambucus nigra - Holunder

Entlang der JunkersstraBe sind folgende Arten vorhanden:
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Aesculus hippocastanum

Populus canadensis
Tilia euchlora

Gemeine RoBkastanie
Kanadische Holzpappel
Krimlinde

Bereich stidlich der B 185

In diesem Bereich sind groBe Flachenanteile fir sportliche Anlagen genutzt worden. Diese
sind teilweise als Rasenflachen angelegt und teilweise nur geschottert. Diese Flachen
werden durch Einzelbdume und Heckenstrukturen gegliedert. Bestandsbildend sind folgende

Arten:

Populus balsamifera Balsampappel

Populus canadensis Kanadische Holzpappel
Populus nigra ,ltalica’ Pyramidenpappel
Prunus ,Woodii“ Blutpflaume

Tilia cordata Winterlinde

Tilia hybr. Linde (Hybrid)

Die ZufahrtsstraBe wird von

(Populus canadensis) begleitet. An der

Grundstlcksgrenze zur JunkersstraBe sind neugepflanzt:

Acer platanoides
Tilia cordata

sowie Pappeln als Altbestand vorhanden.

Spitzahorn
Winterlinde

Die Bdschungsbereiche am ehemaligen SchieBplatz sind dicht mit Baumen und Stréduchern

bestanden:
Betula pendula Birke
Juglans regia Walnuss
Malus domestica Kultur-Apfel
Prunus domestica Kultur-Pflaume
Pyrus domestica Kultur-Birne
Robinia pseudoacacia Robinie
Rosa canina - Hundsrose
Rubus fruticosus - Brombeere
Salix alba - Silberweide
Sambucus nigra - Holunder

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen der vorliegenden Planung keine gezielte Erfassung
erfolgt. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine Hinweise ergeben,
die eine Kartierung bedingen. Lediglich der norddstliche Bereich mit der beschriebenen
abwechslungsreichen Strukturierung kann Lebensraum fir eine artenreiche Fauna sein. Im
Rahmen einer Bestandserfassung im Jahr 2000 wurden ein Kolkraben-Parchen, ein
Mausebussard und ein Specht sowie ein Fuchs beobachtet. Da mit Aufgabe der Nutzung
des Kasernengelandes die Fauna stérende Gerduschbelastungen zuriickgegangen sind und
die Sukzession der Flache weiter fortgeschritten ist, ist weiterhin von einem Vorkommen
zahlreicher Arten auszugehen.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden, so dass nur wenig Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht. Hervorzuheben sind
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lediglich die im norddstlichen Bereich herausgebildeten Strukturen, die als schutzwirdig
gemanB § 37 NatSchG LSA einzustufen sind.

Geféahrdete oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Planungsgebietes
nicht nachgewiesen. Es liegen auch keine Erkenntnisse Uber ein Vorkommen besonders
oder streng geschutzter Arten vor.

Im Rahmen der Baumbestandskartierung sind die Baume durch das zustéandige Fachamt der
Stadt Dessau-RoBlau auch hinsichtlich ihrer Vitalitdit bewertet worden (Anlage 2). Es ist
festzustellen, dass ein sehr groBer Anteil des Baumbestandes mittlere bis hohe Schaden
(Vitalitatsstufe 3 und 4) aufweist. Uberwiegend sind Pappeln von dieser Einschatzung
betroffen. Das ist darauf zurtckzufuhren, dass diese die Altersgrenze erreicht haben und
daher z.B. windbruchanfalliger werden. Erhaltenswert sind die Baume mit einer Vitalitétsstufe
von 1 bis 2 (keine bis leichte Schaden).

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora Vielfalt als Gebiet mit geringer
Bedeutung einstufen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfligt mit den Schutzglitern Boden, Wasser, Klima/Lulft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur tber komplexe Zusammenhange und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu berUcksichtigenden EinflussgroBen wird die
Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als sehr gering
eingeschatzt.

11.2.3 Schutzgut Boden

Beeintréachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan
ausgeflihrt, sind fast ausschlieBlich auf Versiegelung zurlckzufihren. 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.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden aufgrund seiner jahrzehntelangen Nutzung
als Industriestandort (ehemalige Junkers-Werke) sowie spater als Kasernenstandort stark
anthropogen Uberpragt. Obwohl die sldlich der B 185 gelegenen Flachen nur zu einem
geringen Flachenanteil mit Gebauden und Verkehrsflachen Uberbaut sind, ist auch hier von
stark beeintrachtigten Bodenverhaltnissen auszugehen. Die vormals vorhandenen Gebaude
der Junkers-Werke sind im Zweiten Weltkrieg zerstért, spater berdumt und mit Boden
Uberschittet worden. Es ist davon auszugehen, dass Fundamente oder Bodenplatten im
Boden verblieben sind.

Im Rahmen der Planungen zum Raffineriegraben sind Bodenuntersuchungen durchgefihrt
worden. Darin wird ausgesagt, dass lehmige bis tonige Bodenarten, die teilweise in Sand
Ubergehen, entlang des Grabens vorherrschen. Die Bodenform ist als Gley aus Fluviton und
Fluvilehm anzusprechen, der teilweise in eine Verbraunung Ubergeht. Diese naturnahen
Bdden werden lediglich im Stiden auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
angetroffen.

Von daher ist fir das gesamte Planungsgebiet von gestérten Bodenverhéltnissen
auszugehen.

Hervorzuheben sind unterirdische Bunkeranlagen, die sich norddstlich der B 185 befinden.
Auch diese Bereiche sind im Hinblick auf eine Bewertung der Bodenverhaltnisse als stark
anthropogen Uberpragt einzuschatzen.
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Bewertung

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die bereits
genannten Vorbelastungen als sehr stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natirlich
gewachsener Schichtenaufbau des Bodens ist nicht zu erwarten.

Derartige  Bodenstrukturen finden sich haufig in Gebieten mit vergangener
industrieller/gewerblicher Nutzung, so dass eine sehr geringe Bewertungseinstufung
hinsichtlich Seltenheit und Gefahrdung erfolgt.

11.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nérdlich der Stadt
flieBende Elbe entwassert. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Am
Ostlichen Rand auBerhalb des Plangebietes verlauft lediglich ein verrohrter Graben.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Die im Stadtteil West bis 1990 groBflachig vorhandene industrielle
Nutzung hatte auch eine intensive Grundwassernutzung zur Folge. Durch diese
Grundwasserentnahmen wurde der Grundwasserstand in dem Bereich bis zur JunkersstraBe
sowie dem angrenzenden Stadtteil Alten beeinflusst. Durch den Riickgang der Industrie und
damit verbunden der Grundwasserentnahme stieg der Grundwasserspiegel wieder auf das
urspringliche Niveau an. In der Dokumentation zur ,Ermittlung des mittleren hdchsten
Grundwasserstandes (MHGW) im Bereich der kreisfreien Stadt Dessau“ (2005) wird
angegeben, dass das Grundwasser durchschnittlich 0,5 bis 2,0 m unter OK ansteht. Eine
Grundwassermessstelle an der Robert-Bosch-StraBe (6stlich des Plangebietes) weist einen
MHGW von 2,53 m mit einer Differenz zwischen Min. und Max. von 0,76 m auf. Firr eine
Messstelle in Alten wird ein MHGW von 1,94 m mit einer Schwankungsbreite von 1,08 m
angegeben. Daraus lasst sich ableiten, dass im Plangebiet ein hoher Grundwasserstand
anzutreffen ist. Die Grundwasserflie Brichtung ist nach Westen gerichtet.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser erfolgte, wie bereits unter
Punkt 11.1.2 ausgeflhrt, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Untersuchung
fr das Plangebiet.

Oberfldchenwasser
Innerhalb des Planungsraumes sind keine dauerhaften Flie3- und Stillgewésser vorhanden.

Sudlich und stidwestlich des Plangebietes grenzt der Raffineriegraben an das Plangebiet an,
der als offener Staukanal die grundwasserdynamischen Bedingungen verbessern und das
anfallende Oberflachen- und Grundwasser mittels einer Druckleitung in das Grabensystem
auf dem Industrie- und Gewerbegebiet Flugplatz (nérdlich der Bahnlinie gelegen) ableiten
soll.

Bewertung

Die natirlichen Wasserverhéltnisse sind im Plangebiet durch die Vorbelastungen bereits
weitestgehend gestort.
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Darliber hinaus sind aufgrund der Vornutzung Kontaminationen des Grundwassers
vorhandenen, die wu.a. 2007 wuntersucht worden sind. Demnach sind zwei
Kontaminationsflachen im Plangebiet festgestellt worden, die im Rahmen eines
Grundwassermonitorings weiter zu untersuchen waren. Ausfiihrungen dazu sind auch dem
Punkt 6.5.1 zu entnehmen.

In der westlichen Flache (im Gutachten mit KF 103 bezeichnet, ehemaliges OI- und
Farbelager der Junkers-Werke) ist das Grundwasser durch Chlorkohlenwasserstoffe (LHKW)
belastet. Diese sind leichtfliichtige organische Verbindungen, die relativ mobil sind und
stellen bei entsprechend hohem Schadstoffpotential im Schadstoffherd und geeigneten
hydrogeologischen Bedingungen eine Gefahrdung fir das Grundwasser Uber gréBere
Bereiche dar. Die Tendenz zur Verlagerung nach Nordwesten fihrt dazu, dass Grundwasser
mit LHKW-Konzentrationen oberhalb der Geringfligigkeitsschwelle den Geltungsbereich des
Plangebietes verldsst und auf den nordwestlich angrenzenden Grundsticken
Nutzungseinschrankungen mdglich sind. Dazu gibt es derzeit jedoch keine Untersuchungen.

Bei der Flache KF 1.2, die sich zentral innerhalb der ehemaligen Junkers-Werke befindet,
handelt es sich um eine ehemalige Frei- und Abstellflache fir Tankwagen. Die
Untersuchungen zeigen, dass die Geringflgigkeitsschwellenwerte fiir die BTEX- und Benzol-
Konzentrationen deutlich Uberschritten werden. Benzol und BTEX sind aromatische
Verbindungen, die gleichfalls zu den leichtfliichtigen organischen Verbindungen z&hlen.
Diese reichern sich in der Bodenluft an, sind aber relativ leicht biologisch abbaubar.
Aufgrund der Wasserléslichkeit (besonders Benzol) sind sie im Grundwasser mobil. Das
Gutachten stellt fest, dass zwar ein natlrlicher Abbau stattfindet, jedoch die konstant hohen
BTEX-Konzentrationen auf einen Verbrauch der far den Abbau notwendigen
Reaktionspartner (z.B. Eisen) schlieBen lassen. Es ist von daher keine signifikante
Reduzierung des Geféahrdungspotentiales festzustellen.

Im Rahmen des Entwurfes sind die Kontaminationen einer abschlieBenden
Gefahrenbeurteilung unterzogen worden. Im Ergebnis dieser Bewertung ist festzustellen,
dass von den Kontaminationsflachen KF 1.2 und KF 103 keine Gefahren fir Menschen und
die anderen Schutzguter abzuleiten sind. Die auf der Basis der Konzentrationsmessungen
und der festgestellten Ausbreitung ermittelten héchsten Gesamtmengen an Schadstoffen
sind relativ gering. Das vorhandene Schadstoffpotential an beiden Flachen ist insgesamt
relativ gering. Die Nutzungsmdéglichkeiten des Grundwassers im Abstrom sind und bleiben
eingeschrankt. Durch den Gutachter werden weitere Untersuchungen der anderen
Kontaminationsflachen bzw. Grundwassermessstellen empfohlen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Am sldwestlichen Rand des
Plangebietes befindet sich der Raffineriegraben, der mit seinem &stlichen Ufer in das
Plangebiet reicht. Der Graben ist in diesem Bereich ausgebaut worden, um die
Vorflutverhaltnisse in Dessau-Alten nachhaltig zu verbessern.

11.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehért der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen
Trockengebiet zum mehr atlantisch geténten Raum der Dibener 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 des Stadtgebietes von Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch
eine starke Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit
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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 West-Ost-Richtung verlaufenden Bahnlinie
bzw. JunkersstraBe, die die Funktion von Einstrdmungsschneisen austben.

Flr das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat
vor. Im Stadtgebiet von Dessau werden jedoch an drei Standorten (HeidestrafBe,
Albrechtsplatz und LessingstraBe) Immissionsmessungen durchgefihrt, die zur Beurteilung
der Luftbelastungssituation  herangezogen  werden  kénnen.  Hinsichtlich  des
Sedimentationsstaubes kann direkt ein Messgebiet um das Plangebiet ausgewertet werden.

In Auswertung des Jahresberichtes 2006 der Immissionsmessungen im Stadtgebiet von
Dessau (Messstation HeidestraBe) wird durch die unterer Immissionsschutzbehdrde
zusammenfassend festgestellt, dass:

e die Immissions-Grenzwerte hinsichtlich der einzuhaltenden Jahresdurchschnittswerte
(IW 1-Werte) der Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO2) Stickstoffdioxid (NO2),
Schwebstaub-PM 10, Kohlenmonoxid (CO) und Sedimentationsstaub nicht Uberschritten
werden;

e sich der Luftbelastungsindex 2006 (1,36) gegentber 2005 (1,34) leicht geédndert hat,
trotzdem aber weiterhin im langjahrigen Mittel im Bereich der ,schwachen Belastung®
liegt;

e es eine Anzahl von Tagen gab (HeidestraBe 6 Tage, Albrechtsplatz 22 Tage), an denen
der Feinstaub-Grenzwert in Hohe von 50 pg/m? (iberschritten wurden ohne dabei die
maximal zulassige Anzahl von Uberschreitungen (35 Tage) zu erreichen;

e sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet von Dessau leicht
verringert hat.

Die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung ergab fir den
Betrachtungsraum flar das Jahr 2006 eine Belastung von 76 mg/(m2*d). Dieser Wert liegt
deutlich unterhalb des Immissionswertes der TA Luft in Héhe von 350 mg/(m?*d). Im
Vergleich  zum  Jahr 2005 war  tendenziell keine  Veradnderung  der
Sedimentationsstaubbelastung in diesem Messgebiet festzustellen.

Auch in Auswertung der durch das Landesamt flir Umweltschutz durchgefiihrten Messungen
(Messstation Albrechtsplatz und LessingstraBe) wird eine sichere Einhaltung der
bestehenden Richt- und Grenzwerte fir die Luftschadstoffbelastung bestatigt. Der
Jahresmittelwert fir den verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol betragt 1,6 mg/m3 und
liegt damit bereits deutlich unter dem ab dem Jahr 2010 einzuhaltenden
Immissionsgrenzwert in H6he von 5 mg/méa.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich
zu benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung. Jedoch tragen die unver-
siegelten, mit Rasen bestandenen Flachen des sidlichen Bereiches lokalklimatisch zur
Kaltluftentstehung bei. Auch insbesondere hervorgerufen durch den Baumbestand, ist von
einer Wohlfahrtswirkung auszugehen. Lufthygienische Wohlfahrtswirkungen sind durch den
Bestand an Gehdlzen aber auch im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes von
Bedeutung.
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11.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- u. Bauformen, bestimmt maBgeblich deren Erscheinungsbild.

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche, zu denen auch der Kasernenstandort zu zahlen
ist, werden im Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung bewertet.

Beeintréachtigungen 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 einerseits aus der Bebauung und den damit
verbundenen Verkehrsflachen (StraBen, Zufahrten, Stellpldtze, Lagerflachen) und
andererseits aus den groBzugigen Freiflachen im sitdlichen Bereich. Beeintrachtigungen
gehen von der nérdlich angrenzenden Bahntrasse sowie der das Plangebiet querenden
JunkersstraBe aus.

Pragend flr das Plangebiet sind insbesondere die denkmalgeschitzten Klinkerbauten an der
JunkersstraBe sowie der Altbaumbestand.

Westlich und 6stlich der JunkersstraBe grenzen Industrie- und Gewerbeflachen (B-Plan Nr.
104 A, B-Plan Nr. 150) an das Plangebiet an. Stdwestlich und stdlich befinden sich
Wohngebiete mit Einfamilienhausbebauung.

Von einer Erholungseignung kann insbesondere aufgrund der derzeitigen Nutzungen nur im
Hinblick auf die Sportanlagen ausgegangenen werden, die jedoch nicht 6ffentlich genutzt
werden.

Bewertung

Das Planungsgebiet besitzt fiir die Erholungseignung lediglich durch den Sportplatz eine
Bedeutung. Die anderen Bereiche weisen aufgrund der Vornutzung sowie den akustischen
Beeintrachtigungen durch die BundesstraBBe bzw. Bahntrassen keine Erholungseignung auf.

Préagnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Geb&uden oder Bereichen besonderer
landschaftlicher Schénheit existieren nicht. Der Bereich ist durch den Altstandort und die
angrenzenden Industrie- und Gewerbeflachen gepragt und weist keine naturrdumliche
Eigenart auf.

11.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude an der JunkersstraBe wurde im
Bebauungsplan entsprechend ausgewiesen. Auf die hohe archaologische Relevanz des
Gebietes wird hingewiesen. In unmittelbarer Nahe wurden wiederholt Nachweise einer
urgeschichtlichen bis mittelalterlichen Besiedlung erbracht.

Sachguter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen
Gebaude, Verkehrsflachen und Sportanlagen.
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Bewertung

Negative Auswirkungen auf die denkmalgeschitzten Geb&ude sind nicht zu erwarten. Der
Abstand fur mégliche Bebauungen im Plangebiet ist so groB, dass keine Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

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 Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten.
Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflge.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgutern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen flhrt.

Die Lebensqualitat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese
sind durch das hohe Verkehrsaufkommen der an das Plangebiet angrenzenden bzw. sie
schneidenden Verkehrstrassen (BundesstraBe, Bahnstrecke) und die daraus resultierenden
Emissionen und den geringen Anteil an Grinflachen mit stadtgestalterischer Qualitat
beeintrachtigt.

Im Hinblick auf die vorhandenen Kontaminationen sind durch den Gutachter
Wechselwirkungen Boden — Mensch und Boden — Grundwasser — Pflanze untersucht
worden. Fir den Menschen bestehen keine Beeintrachtigungen, da z.B. Ausgasungen nicht
feststellbar sind. Es ist auszuschlieBen, dass kontaminierte Bdden fir die
Oberflachengestaltung des Golfplatzes verwendet werden und somit ist auch ein Kontakt der
kinftigen Nutzer mit belastetem Bodenmaterial unterbunden.

Bei Nutzung von Grundwasser flr die Bewasserung ist dieses zu reinigen. Es sind Bereiche
ausgewiesen, aus denen Grundwasser grundsatzlich nicht genutzt werden darf.

11.2.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die intensive Vornutzung des Plangebietes bedingt eine vollstindige Uberpragung der
Bodenverhéltnisse. Diese geht einher mit der Ausstattung des Arteninventars. Dieses ist auf
siedlungstolerante Tier- und Pflanzenarten reduziert. Wertvoll ist lediglich der nordéstliche
Bereich (§ 37 Biotop). Das Gebiet tragt durch das Fehlen flachiger Gehdlzbestande im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes nur in sehr geringen Umfang zur Verbesserung der
klimatischen Verhaltnisse bei. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die
denkmalgeschitzte Bebauung und den Altbaumbestand gepragt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des
Standortes hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch
genommen werden.
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Fir das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden mussen die gesundheitlichen
Aspekte aufgrund der schitzbedirftigen Wohnfunktion innerhalb des Plangebietes und
benachbarter Wohnsiedlungen (JunkersstrafBBe).

11.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

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

Tab.: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch e Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und L
Gewerbeldrm sowie Besucherverkehr

Pflanzen und Tiere e Verlust von Teillebensrdumen auf brachgefallenen L4
Flachen und Chance zur Entwicklung neuer Lebensrdume
durch extensive Bereiche des Golfplatzes

Boden e keine Auswirkungen zu erwarten, da natdrlich -
gewachsener Boden nicht mehr ansteht

Wasser e Verbesserung der Grundwasserqualitat durch ++
Entsiegelung und damit Erhéhung der
Grundwasserneubildungsrate

Luft und Klima e Verbesserung des ortlichen Kleinklimas durch ++
entsiegelnde MaBnahmen

Landschaft e Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit der Chance +
zur Aufwertung

Kultur- und Sachgtiter |e keine Auswirkungen zu erwarten, da Geb&ude erhalten -
werden

Wechselwirkung e aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu -
erwarten

000 schr erheblich / @@ erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich / + positive Wirkung / ++
sehr positive Wirkung

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 flr die Schutzgiter Pflanzen und
Tiere Verbesserungen erreicht werden.

Das vorhandene Biotop wird durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zwar rdumlich
nicht beeintrachtigt, jedoch kdnnen Auswirkungen durch den Spielbetrieb nicht
ausgeschlossen werden. Larmwirkungen sind in diesem Zusammenhang zu
vernachlassigen. Anders verhalt es sich mit Golfbéllen, die in das Gehdlz abirren. Ggf. kann
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hier ein Aufschrecken von Brutvdgeln zu verzeichnen sein. Da es sich dabei zwar um ein
seltenes, aber doch regelméaBiges Ereignis handeln wird, ist, ahnlich wie bei Larm, von
einem Gewdhnungseffekt bei den Vdgeln auszugehen. Es wird nicht davon ausgegangen,
dass die Lebensraumqualitat erheblich beeintrachtigt wird.

Fir benachbarte schutzbediirftige Nutzungen unzumutbare Schallemissionen kénnen durch
die fir die Teilgebiete festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel sowie Larmpegelbereiche vermieden werden.

Hervorzuheben ist die mit der Entsiegelung von Grundflachen einhergehende Erhéhung der
Grundwasserneubildungsrate, die zu einer Verbesserung der Grundwasserqualitat flhrt.
Durch den Rickbau der Altanlagen, so wird im Gutachten zur abschlieBenden
Gefahrenbeurteilung festgestellt, wird der kontinuierliche Eintrag von Schadstoffen aus dem
Boden in das Grundwasser unterbunden. Die natirliche Reinigungswirkung der groBflachig
herzustellenden belebten Bodenzone verbessert Uber einen langeren Zeitraum die
Grundwasserqualitét Gber die zunehmende Grundwasserneubildung.

Im Hinblick auf den Raffineriegraben sind keine Auswirkungen zu verzeichnen, da das
anfallende Niederschlagswasser gesammelt und zur Bewasserung der Flachen genutzt wird.
Es erfolgt keine Einleitung in den Graben.

Der sachgerechte Umgang mit Schmutzwasser ist durch ihre beabsichtigte Einleitung in das
zentrale Entsorgungssystem der Stadt gewahrleistet. Die Abfallentsorgung erfolgt
entsprechend den gultigen gesetzlichen Bestimmungen Uber eine 6rtliche Entsorgungsfirma, so
dass auch hier ein sachgerechter Umgang gesichert ist.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
wurden im Rahmen dieses Bebauungsplans keine Festsetzungen getroffen. Damit wird dem
Vorhabentrager ein Entscheidungsspielraum bezlglich des fir ihn wirtschaftlichsten
Energiekonzeptes eingeraumt.

Die Darstellungen des Landschaftsplans wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
berlcksichtigt (vgl. hierzu Pkt. 11.1.2, 11.2.6 und 11.6.1 des Umweltberichts sowie Pkt. 6.2
der Begrindung zum Bebauungsplan).

Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser- und Abfallrecht sind nicht vorhanden.

11.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnte dieser Konversionsstandort brachfallen, da eine
militarische Nutzung seitens der Bundeswehr nicht mehr vorgesehen ist. Eine Nachnutzung
des Gebietes fir andere Nutzungen (z.B. Gewerbe) ist ohne Bauleitplanung nicht méglich,
da sie im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,Bund” ausgewiesen war.

Somit sind bei Nichtdurchfihrung der Planung vor allem wirtschaftliche Nachteile fur die
Stadt Dessau-RoBlau zu erwarten. Aber auch das Ortsbild entlang der JunkersstraBe wirde
durch das Brachfallen dieser Flachen beeintrachtigt werden.

Des Weiteren ist auf die denkmalgeschiitzte Bausubstand zu verweisen, da ohne ein
sinnvolles Nachnutzungskonzept der Schutz als Bau- und Kulturdenkmal langfristig nicht
gesichert wére.
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11.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

11.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. 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 Bebauung 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 einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzglter bezogene MaBnahmebeschreibung konkretisiert.

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 Gewerbe und Verkehr
e Erhaltung des geschitzten Biotopes sowie des ortsbildpragenden Baumbestandes
e Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

e anteilige Versickerung des Regenwassers.

11.4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind in Bezug auf Larmimmissionen infolge des unmittelbaren
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe (Gemengelage) Beeintrachtigungen zu
erwarten. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es u. a. die Schutzanspriiche der sensiblen
Nutzungen zu gewahrleisten. Deshalb wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse sind in die vorliegende
Bauleitplanung eingeflossen.

Flr eine geplante Wohnnutzung im stdlichen Teil werden aufgrund der Vorbelastungen
insbesondere durch Verkehrslarm passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Das Wohnumfeld wird sich durch die Planung nicht verschlechtern. Die erhdhte
Durchgrinung des Areals und die Schaffung vielfaltiger Strukturen verbessern das Umfeld
nachhaltig.

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung wird eine Aufwertung des Gebietes zu verzeichnen
sein, da mit der Anlage eines Golfplatzes ein neues Sportangebot die Mdglichkeiten
innerhalb des Stadtgebietes erganzen.

Zusammenfassend sind die Eingriffe in das Schutzgut Mensch als weniger erheblich zu
bewerten.

11.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
nattrlichen und historischen gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche
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Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes verbundenen Umweltauswirkungen geman § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Ein sehr hoher Flachenanteil des Plangebietes wird als
Grinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz festgesetzt. Ein Golfplatz umfasst
verschiedene, auch gestalterische Funktionen:

e intensiv genutzte Bereiche (Scherrasen),
e extensiv genutzte Bereiche (Staudenflur),
o Wasserflachen,

e Sandflachen und

e Baume und Straucher zur Gliederung.

Bislang sind diese Flachen Uberwiegend versiegelt. Insofern ergibt sich aus der
Nutzungsénderung bereits eine Verbesserung flr Natur und Landschaft, ohne dass
konkretere Festsetzungen zu treffen sind.

Das im Plangebiet vorhandene § 37 Biotop wird als Schutzgebiet dauerhaft gesichert, so
dass keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die an der JunkersstraBe entlang der Grundstlickgrenze vorhandenen Baume werden zur
Erhaltung festgesetzt. Hier soll eine Grinverbindung, die als Leitbild auch im
Landschaftsplan  beschrieben ist, zu den Grinflichen des angrenzenden
Berufsschulzentrums entwickelt werden.

Fir die Bauflachen werden keine Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen auBerhalb der
zulassigen Grundflache getroffen, da die Festsetzung der Bauflachen auf das MindestmaB
fir die geplanten Nutzungen begrenzt wurde und diese fir das Plangebiet untergeordnet
sind. Hinzu kommt, dass die Bebauung an der JunkersstraBBe unter Denkmalschutz steht und
hier eine ergdnzende Bebauung nur sehr eingeschrankt méglich ist.

Hinsichtlich des Baumbestandes gehen mit der Umsetzung des Golfplatzkonzeptes
Baumrodungen einher. Ersatzbaumpflanzungen kénnen innerhalb der extensiv zu nutzenden
Flachen (Rough) vorgenommen werden. So kénnen die Beeintrachtigungen des Schutzgutes
am Eingriffsort ausgeglichen werden.

11.4.4 Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft
Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der jahrzehntelang intensiv genutzt
wurde, zunachst von den Junkers-Werken und spater als Kasernenstandort. Natirlich
gewachsener Boden steht nur noch sehr kleinflachig und untergeordnet an. Auch derzeit
unbebaute Bereich, wie sie im sudlichen Bereich des Plangebietes anzutreffen sind, waren
mit Gebduden und Nebenanlagen bestanden. Von daher ist einzuschatzen, dass mit
Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Boden zu erwarten sind.

Durch die Entwicklung eines Golfparkes sind groBflachig entsiegelnde MaBnahmen
verbunden, so dass sich die Belange des Bodenschutzes positiv entwickeln werden.

Fir die Bauflachen werden auf der Grundlage der geplanten Nutzungskonzeption nur die
notwendigen Flachen fir die Nachnutzung der Gebaude sowie die dazugehdrigen Stellplatze
festgesetzt.

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 ist nicht von einem Eingriff im herkémmlichen Sinn auszugehen.
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Schallimmissionsschutz

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 213 wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Nachfolgend werden nur die Ergebnisse
zusammenfassend dargestellt, die Herleitung ist dem Gutachten bzw. dem Punkt 6.4 der
Begrindung zu entnehmen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die plangegebene
Gerauschvorbelastung der umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete die maBgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18 005 im Bereich der benachbarten schutzbedurftigen
Nutzungen in der Nachtzeit bereits ausgeschdpft bzw. Uberschritten werden. Somit ist durch
eine Gliederung der beabsichtigen gewerblichen Bauflachen im Plangebiet sicherzustellen,
dass durch die Zusatzbelastung in der Beurteilungszeit ein relevanter Immissionsbeitrag
vermieden wird.

Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan flr die einzelnen Teilgebiete maximal
zulassige Emissionskontingente je m? Grundstiicksflache - sogenannte ,immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel® (IFSP) - sowohl fir den Tag als auch fir die Nacht
festgesetzt. Bei Einhaltung dieser Werte kann unter Zugrundelegen des
Gemengelagenbonus der TA L&m ein relevanter Immissionsbeitrag ausgeschlossen
werden. Die Zuladssigkeit der einzelnen gewerblichen Nutzungen ist im Einzelfall unter
Beachtung der konkreten Bauantragsunterlagen zu prufen.

Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms ist festzustellen, dass an den der JunkersstraB3e
zugewandten  Gebdudeseiten der vorhandenen Gebdude im Plangebiet die
Orientierungswerte sowohl am Tage als auch in der Nachtzeit Gberschritten werden. Um den
Schutzanspruch der geplanten Nutzungen (wie Service-Wohnen) innerhalb eines
Mischgebietes sicherzustellen, werden passive (bauliche) SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt. Fir die im Plangebiet zulassigen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Wohnen,
Buros, Aufenthaltsrdume) sind die erhdhten Schallschutzanforderungen fir das
SchallddmmmaB der AuBenbauteile zu beachten, um gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten.

Die verschiedenen Larmpegelbereich werden in der Planzeichnung gekennzeichnet und
dazu eine entsprechende Textliche Festsetzung getroffen. Ein bewertetes Schallddmmman
der AuBenbauteile je nach Lage im L&rmpegelbereich und geplanter Nutzung ist zu
gewahrleisten. Dies ist durch den Einbau normaler isolierverglaster Fenster i. d. R. nicht
maoglich. Daher sind Vorkehrungen u. a. durch den Einbau von Schallschutzfenstern oder
eine Orientierung der Raume zur larmabgewandten Seite zu treffen. Zudem ist far
Schlafraume der Einbau von schallgedammten Luftungséffnungen erforderlich.

Luftschadstoffemissionen

Vom Plangebiet ausgehende Beeintrachtigungen der Luftqualitdt, die durch den
motorisierten Verkehr innerhalb des Plangebietes hervorgerufen werden, sind aus
allgemeinen Erfahrungen heraus nicht zu erwarten.

Luftschadstoffe, die aus den geplanten Nutzungen resultieren sind nicht zu erwarten, da mit
dem festgesetzten Gebietscharakter (SO, GE und MI) Nutzungen, die eine BImSch-
Genehmigung bedingen, ausgeschlossen sind.
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11.4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Durch den Golfplatz und
die damit verbundene Schaffung von Freirdumen mit hoher asthetischer Qualitat wird ein
erheblicher Beitrag zur Aufwertung an einer der Hauptverkehrsachsen innerhalb des
Stadtgebietes geleistet.

Das Ortsbild pragend sind auch die Gebaude entlang der JunkersstraBe, die, da sie unter
Denkmalschutz stehen, zu erhalten sind.

11.4.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Kultur- und Sachguter wird Gber die getroffenen
Festsetzungen gesichert. Damit sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11.4.7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Um die im Umweltbericht vorgeschlagenen MaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
Planungsbereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel 6kologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstdndigen Realisierung aller im
Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen vorhanden wéaren, werden nach dem gleichen
Schlissel bewertet. Der Vergleich des Okologischen Bestands- mit dem 6kologischen
Neuwert lasst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes mdéglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam. Die im
Bebauungsplan dargestellten Nutzungsstrukturen des Golfplatzes sind nur zur Information
nachrichtlich tbernommen.

Ergénzend zu den vorstehenden Darstellungen der Bestandssituation, den zu erwartenden
Eingriffen und den geplanten KompensationsmaBnahmen ergibt eine ©kologische
Bilanzierung als ,Kontrollrechnung“ das nachfolgend aufgeftihrte Ergebnis.

Basis der Okologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen
Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m® zu. Fir den
Planungsraum bietet sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen
differenziert erfasst. Da die Festsetzung der Grinflache (Golfplatz) bislang nicht weiter
differenziert wird, wird fir die Bilanzierung als Biotoptyp Scherrasen angesetzt. In
Teilbereichen werden héherwertige Strukturen (extensive Wiese), in anderen Teilbereichen
hingegen 0©kologisch minderwertige Flachen (Sandbunker) angelegt. Insofern ist die
Mittelung auf Scherrasen angemessen.

Im Ergebnis der rechnerischen Bilanzierung kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Plangebietes die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe mit den
vorgeschlagenen MaBnahmen ausgeglichen werden koénnen. Aufgrund der groBflachigen
Entsiegelungen ist sogar eine Uberkompensation zu verzeichnen.
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11.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Grundsatzliche Standortalternativen fir das Plangebiet ergeben sich nicht, da es sich um
einen nach Nutzungsaufgabe brach gefallenen Kasernenstandort handelt.

Der Stadtteil stellt ein Konglomerat verschiedener Nutzungen dar, die in ihrer Vielfalt
unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Es liegt an einer Schnittstelle zwischen
schutzbedurftiger Wohn- und stérintensiver Industrie- und Gewerbenutzung, berthrt bzw.
geschnitten von zwei wichtigen Verkehrsachsen.

Die beiden groBen zusammenh&ngenden Flachen bieten sich fir die geplante
Golfplatznutzung an, die sonst Ublicherweise durch Inanspruchnahme des Freiraumes
erfolgt. Aufgrund der Restriktionen durch Natur-, Denkmal- und Wasserschutz ist eine
Anlage im Umfeld der Stadt nicht mdglich. Die Entwicklung geht mit dem ,Dessauer Weg* -
der Konzentration auf die Innenentwicklung - konform.

Der Standort verfligt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung, die geplanten Ansiedlungen
unterstiitzen die Uberregionale Funktion der Stadt.

Eine Nachnutzung fir die denkmalgeschltzte Bausubstanz in nachgefragten Bereichen
bietet die Méglichkeit zu ihrer Erhaltung.

Eine Ausweisung groBer Teilbereiche als Gewerbestandort ware keine Alternative, da diese
im Stadtgebiet ausreichend vorhanden sind. Zudem wirden weitere Ansiedlungen (wie im
Schallgutachten geprift) ebenso wie der vormals angedachte Festplatz verstarktes
Konfliktpotential flir angrenzende schutzbediirftige Nutzungen bieten.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Es handelt
sich bei dem Plangebiet um eine Flache, die bebaut und erschlossen ist.

Aufgrund der friheren Nutzungen ist von erheblichen Vorbelastungen der Flache
auszugehen. Neben einer vollstandigen Uberpragung des Bodens besitzt der Standort, mit
Ausnahmen des § 37 Biotopes auch keine Bedeutung mehr flr Natur und Landschaft.
Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist weder eine Nutzung flr den
Wohnungsbau noch die Entwicklung von Natur und Landschaft angezeigt. Flr den
Wohnungsbau besteht wegen eines Uberangebotes kein Bedarf. Im Sinne der
Stadtumbaustrategie der Stadt Dessau-RoBlau ist in diesem Bereich keine neue
Wohnbauflache auszuweisen.

Unter BerUcksichtigung der Vorbelastungen ist eine Weiternutzung der bereits mit Gebduden
bestandenen Fléchen, die zudem teilweise unter Denkmalschutz stehen, als Mischgebiet
und Gewerbeflache sowie Sondergebiet sinnvoll. Der lberwiegende Flachenanteil wird als
Grunflache festgesetzt.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Es ist
beabsichtigt, eine Grundflaichenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in § 19 Abs. 1 BauNVO
wie folgt definiert:

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundsttcksflache ... zuldssig sind.”

Die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl in Gewerbe- und Sondergebieten liegt
laut § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.
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Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermdglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen, andererseits werden die Mdglichkeiten zur Durchgrinung des Gebietes
gemindert.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, fir die Baugebiete eine geringere GRZ festzusetzen.
Denkbar ist eine GRZ von 0,6.

Die Stadt hat sich im Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik
auseinander gesetzt. Da als Bauflachen nur die fir die geplanten Nutzungen bzw.
nachzunutzenden Gebaudebestédnde bendtigten Flachen festgesetzt werden, es insofern
eine Minimierung der in Anspruch zu nehmenden Flédchen gab, wird die GRZ flr die GE- und
SO-Teilgebiete mit 0,8 festgesetzt.

11.6 Zusatzliche Angaben

11.6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgiter
erfasst und bewertet. Die MaBnahmendefinition greift fachlich auf den Landschaftsplan
zuruck.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung stitzt sich auf das Modell Sachsen-Anhalt nach Biotop-
und Nutzungstypen. Sie wurde fir die Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung
von MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

Flar die Aussagen zum Schutzgut Mensch (Emissionsschutz) lag ein Schalltechnisches
Gutachten vor.

Des Weiteren wurden die im Rahmen des ersten, vorlaufigen Scopingtermins vorgebrachten
Anregungen und Hinweise der stadtischen Fachbereiche berlcksichtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten

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

In dem zur Verflgung stehenden Gutachten flir die Geféhrdungsabschatzung der
Grundwasserkontamination wird darauf verwiesen, dass mit dem Grundwasser auch die
Kontaminationen abflieBen kdnnen und angrenzende Bereiche beeintrachtigen kdnnen.
Diesbeziiglich liegen jedoch keine Untersuchungen vor. Gegenstand einer Umweltprifung ist
es jedoch auch, Wirkungen, die aus dem Plangebiet heraus nach auBen gerichtet sind, zu
vermeiden, minimieren oder auszugleichen. Im Hinblick auf die
Grundwasserkontaminationen kdnnen diesbezuglich keine Aussagen getroffen, da die
entsprechenden Untersuchungen nicht vorliegen.
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In der zum Entwurf vorliegenden ,AbschlieBenden Gefahrenbeurteilung® wird
zusammenfassend festgestellt, dass im Bereich der ehemaligen Grundwassermessstelle 9
(Zentrum der KF 1.2) der Boden nochmals gezielt aufgenommen werden sollte, um einen
eventuell vorhandenen Kontaminationsherd auszuschlieBen.

In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf zu verweisen, dass diese Kontaminationen nicht
auf die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Wirkungen, sondern auf die
friihere industrielle/militarische Nutzung zurtickzufthren sind.

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 Behérden auBerhalb der
Stadtverwaltung als auch die stéadtischen Amter.

In Ergdnzung dazu sollen die stadtischen Amter das Amt fir Stadtplanung und
Denkmalpflege Uber 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.

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 Begriinungs-
maBnahmen Uberwacht.

Die bereits vorhandenen Grundwasserkontaminationen sind auf die historischen Nutzungen
zurickzufuhren und nicht durch die geplanten neuen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches verursacht. Dennoch sind sie im Rahmen eines Monitorings zu
betrachten. Im Abstrom der beiden beschriebenen Kontaminationsflachen sind
Grundwassermessstellen einzurichten und zweimal jéhrlich zu beproben.

11.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes soll ein Golfpark einschlieBlich daftir notwendiger
Nebeneinrichtungen und ggf. Folgeeinrichtungen entwickelt werden. Dartber hinaus sollen
zur Sicherung des Gebaudebestandes auch Dienstleistungen zulassig sein.

Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur Nachnutzung des
Standortes geschaffen werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Larmemissionen zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

e der Erhalt von Einzelbdumen,
e der Erhalt des § 37 Biotopes.

Ein Verlust von Boden bzw. Bodenfunktionen ist nicht zu verzeichnen, da groBflachig
versiegelte Flachen zurtckgebaut werden. Zudem ist beinah der gesamte Boden im
Plangebiet durch die vorangegangenen Nutzungen beeintrachtigt, natirlich gewachsener
Boden nur noch kleinflachig vorhanden.

Begr_B213_ph4_entwurf.doc Entwurf, 12. November 2008



Stadt Dessau-RoBlau 78
Bebauungsplan Nr. 213 ,Golfpark” Begriindung

Die Auswirkungen durch Gewerbelarm werden durch

e die Festsetzungen von maximal zuldssigen Emissionskontingenten je m?2
Grundsticksflache

auf das zulassige Maf3 begrenzt.
Hinsichtlich der Auswirkungen durch Verkehrslarm werden

e Festsetzungen in Bezug auf das erforderliche SchalldammmaBes fir AuBenbauteile fir
bestimmte Nutzungen in Abhangigkeit von deren Lage getroffen.

Damit werden die Auswirkungen ausgeglichen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird eine Aufwertung zu verzeichnen sein, da groBflachig
Freirdume mit hoher Gestaltungsqualitat fir den Golfplatz entwickelt werden.

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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= Stadt Dessau (2000): Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 119 B ,Festplatz®,
Bestandserfassung

= Stadt Dessau-RoBlau: Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau (Wallraf & Partner,
Entwurf August 2008)

= Stadt Dessau-RoBlau: Satzung zum Schutz und zur Pflege des Baum- und
Heckenbestandes der Stadt Dessau-RoBlau (Baumschutzsatzung), Amtsblatt vom
26. April 2008

= Unternehmensgruppe Burchard Flhrer: Entwasserungskonzept zum BV Golfpark
Dessau (Landschaftsarchitekturbiro T. Poser, 16. Oktober 2008)

= Unternehmensgruppe Burchard Fihrer: Hydrogeologisches Gutachten zum Golfplatz
Dessau (GWM Baugrundbiro Dessau, 23. Juni 2008)

= Unternehmensgruppe Burchard Fihrer: AbschlieBende Gefahrenbeurteilung flr
Schutzgiter (GWM Baugrundbtiro Dessau, 06. Oktober 2008)

= Unternehmensgruppe Burchard Fuhrer: Nutzungskonzept fir ehemalige Kaserne ,Hugo-
Junkers® (DS ARCHITECTS, 2008)
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