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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 gehdrt auch die zivile Nachnutzung von militarischen Liegenschaften.

Die Golfplatz Dessau GbR beabsichtigt, den Uberwiegenden Teil des Geldndes in einen 9-Loch-
Golfplatz umzugestalten. Die im Plangebiet vorhandene denkmalgeschitzte Bausubstanz zu beiden
Seiten der JunkersstraBe soll fir besondere Wohnformen (wie Service-Wohnen), Biros, Lehrrdume,
Dienstleister, etc. genutzt werden. Das vorhandene Saalgebdude soll wieder einer o6ffentlichen
Nutzung (far festliche Anldsse, Karnevalveranstaltungen, Konzerte, Jugendweihen oder Empfange)
zuganglich gemacht, sowie im riickwartigen Bereich ggf. weitere unabhéngige Gewerbe angesiedelt
werden. Damit wird das bisher geschlossene Gelédnde untergliedert und in Teilbereichen gebffnet.
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,
Kleingérten 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 im Stadtgebiet

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 213 ist aus dem Ubersichtsplan auf dem
Deckblatt zu ersehen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 30,8 ha.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Staditeils 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.

3 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 Stadte Dessau und RoBlau bilden seit dem 01. Juli
2007 die Stadt Dessau-RoBlau. In durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden
gelten verbindliche Flachennutzungsplane 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 zun&chst gesichert, obwohl eine Verlegung des
Bataillons bereits absehbar war. In den Erlduterungen wird auf die erforderlichen Uberlegungen zur
langfristigen Umnutzung des Standortes insbesondere im Hinblick auf die denkmalgeschitzte
Bausubstanz verwiesen, die als gewerbliche oder gemischte Nutzung denkbar ware. Fir die
norddstliche Flache bestanden zum damaligen Zeitpunkt Nutzungsabsichten als Messe- oder
Festplatz. Sie wurde in stadtisches Eigentum Gbernommen und entsprechend im FNP dargestellit.

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.
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Der Entwurf der 2. Anderung des FNP - hier Teilbereich 01 ,Hugo-Junkers-Kaserne* — liegt mit Datum
vom 17. November 2008 vor. Folgende Darstellungen werden innerhalb des Plangebietes
vorgenommen:

] Sonderbauflache mit erhéhtem Grinanteil und der Zweckbestimmung ,Golfpark® fir das
eigentliche Golfplatzgelande

sowie folgende Bauflachendarstellungen fir die (Uberwiegend) denkmalgeschitzte Substanz

= Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Veranstaltungsort” fiir den Bereich
des Saalgebaudes nérdlich der Junkersstralle,

= gewerbliche Bauflache flr die Flache &stlich an das Saalgebdude angrenzend sowie nérdlich
an der Eisenbahnlinie,

= gemischte Bauflache stdlich der JunkersstraBe.
Die Beteiligung nach § 3 und § 4 erfolgte zeitgleich zum Bebauungsplanverfahren.

Angrenzend an das Plangebiet sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Wohnbauflachen,
gewerbliche Bauflachen, Griinflaichen 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 ausgefiihrt, dass die stark versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen
entlang der Bahnlinie qualitativ zu verbessern sind und eine Aufwertung durch Umnutzung zu
erreichen ist.

4 Sonstige Planungen/ Gutachten

In Vorbereitung der Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
213 der Stadt Dessau-RoBlau wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet1, das den relevanten
Festsetzungen im Bebauungsplan zu Grunde gelegt wurde. Mit dem Entwurf des Bebauungsplans
erfolgte eine Erganzung 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 Stellplatzen 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 JunkersstraBe untersucht®.

5 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.

Fir die beabsichtigte Golfplatznutzung einerseits ist ein umféanglicher Rickbau von
Flachenbefestigungen und eine Neuordnung erforderlich. Fir die Umnutzung der vorhandenen
Gebaudesubstanz sind dariiber hinaus weitere differenzierte Nachnutzungen fir Teilbereiche
beabsichtigt, deren Einordnung und Zuordnung zueinander u. a. hinsichtlich eines mdglichen

! »Schalltechnisches Gutachten zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der ehemaligen

»,Hugo-Junkers-Kaserne" der Stadt Dessau sowie Erganzung“, 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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Storgrades 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 ,Gemengelage”, 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 stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.

6 Verfahrensablauf / Abwagung

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat am 283.
April 2008 gefasst und im Amtsblatt der Stadt Dessau-RoBlau, Ausgabe 6/2008, am 31. Mai 2008
ortstiblich bekannt gemacht. Das Plangebiet fir den Bebauungsplan Nr. 119 B ,Fest- und Messeplatz*
ist Bestandteil des vorliegenden Planes.

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

FOr 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 durchgefiihrt. 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 Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB verbunden mit der Bitte zur AuBerung
hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung.

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

Darlber hinaus wurden insbesondere folgende in den Stellungnahmen zum Vorentwurf vorgebrachten

Hinweise mit dem Entwurf berlcksichtigt:

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

— Hinweis auf die hohe archéologische 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 fir 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

Nur zum Teil beriicksichtigt wurde im Entwurf folgende Anregung:
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— Freihalten von Flachen fir eine bei Ausbau der JunkersstraBe geplante Alleepflanzung
(straBenbegleitende Pflanzstreifen)

Zustimmung zum Vorentwurf gab es hinsichtlich der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung sowie seitens der Nachbargemeinden.

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

Der Ausschuss fir Bauwesen, Verkehr und Umwelt der Stadt Dessau-RoBlau hat in seiner Sitzung am
16. Dezember 2008 den Entwurf des Bebauungsplans einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht
in der Fassung vom 12. November 2008 gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen lagen vom 09. Februar 2009 bis einschlieBlich 10. Marz 2009 im Rathaus der Stadt
Dessau-RoBlau zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus (Bekanntmachung im Amtsblatt, Ausgabe
2/2009, am 31. Januar 2009).

Gleichzeitig waren nachfolgende Arten umweltbezogener Informationen einzusehen:

— Schallschutztechnisches Gutachten zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der
ehemaligen ,Hugo-Junkers-Kaserne® in der Fassung vom 07.02.2008 (Bonk — Maire — Hoppmann
GbR)

— AbschlieBende Gefahrenbeurteilung fir Schutzgiter in der Fassung vom 06.10.2008 (GWD
Baugrundbiiro Dessau)

— Verkehrstechnische Untersuchungen in der Fassung vom Oktober 2008 (Verkehrs-system
Consult Halle GmbH)

— Hydrogeologisches Gutachten Nr. 51/08 in der Fassung vom 23.06.2008 (GWD Baugrundbiro
Dessau)

Die umweltbezogenen Stellungnahmen, die wahrend der frilhzeitigen Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung eingegangen sind, betrafen nachfolgende wesentliche umweltbezogene

Belange:

— Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, das Wirkungsgefiige zwischen
diesen Bereichen, die Landschaft und das biologische Wirkungsgeflige

— Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH — und Vogelschutzgebieten

— Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
—  Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern

— Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter

— Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern

— Bodenschutzklausel

— Eingriffsregelung

— Sachgerechter Umgang mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Die Veroffentlichung erfolgte mit dem Hinweis, dass nach § 4a Abs. 6 BauGB Stellungnahmen, die
nicht rechtzeitig innerhalb der Auslegungszeit abgegeben worden sind, bei der weiteren
Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen miissen und deren Inhalt fir die RechtméaBigkeit des Bauleitplans
nicht von Bedeutung ist.

GemaB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m § 47 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) wurde weiterhin darauf
hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und ein
Antrag nach § 47 VwGO unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber
hatten geltend gemacht werden kénnen.

Parallel erfolgte mit Schreiben vom 26. Januar 2009 die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB.
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Im Rahmen der Offenlage wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange bezogen sich im
Wesentlichen auf die Prazisierung einzelner bereits aufgefihrter Sachverhalte.

Folgende Stellungnahmen wurden beriicksichtigt und in die Planfassung fiir den Satzungsbeschluss
eingearbeitet:

— Darstellung der FuBgangerbricke als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
— erganzender Vermerk zur Kartengrundlage/ Vervielfaltigungserlaubnis
— Ergénzung einer geplanten Fernwarmeleitung der DVV im Stellplatzkonzept

— Ausfithrungen zur notwendigen Uberdeckung der Gasleitung der DVV im Bereich der geplanten
Stellplatze

— Ergénzung der Ausfihrungen zu erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen fiir den Betrieb des
Golfplatzes (Verkehrssicherungspflicht)

— Préazisierung der Ausfihrungen zu einzelnen Schallleistungspegeln

Keine der vg. Anregungen stellte die Grundziige der Planung in Frage. Sie dienten lediglich der
Prézisierung von bereits erfassten Sachverhalten in der Planzeichnung und Begrindung bzw. stellten
aktuelle Entwicklungen dar.

Nicht beriicksichtigt wurde im Zuge der Abwagung folgender Hinweis:

Die obere Luftfahrtoehérde verweist auf den genehmigten Verkehrslandeplatz Dessau in der
Umgebung und auf die daraus entstehenden Larmemissionen und die Einhaltung der Hindernisfreiheit
fr den an- und abfliegenden Luftverkehr.

Unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Lage des kilinftigen Golfparks am auBersten Rande des an
den Landeplatz angrenzenden Gewerbe- und Industriegebietes ist eine Beachtung der
Hindernisfreiheit nicht relevant, zumal keine erganzende Bebauung zugelassen wird, die die bereits
vorhandene in ihrer Héhe lberschreiten wirde.

Der Verkehr durch Flugzeuge kann aus stadtebau- und immissionsschutzrechtlicher Sicht als
relevante Larmquelle auBer Betracht bleiben, denn der kiinftige Golfpark liegt auBerhalb der im
Flachennutzungsplan der Stadt Dessau dargestellten Fluglarmkonturen, in denen keine
schutzbediirftigen Nutzungen bzw. Vorhaben errichtet werden diirfen.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

71 Umwelt, Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Dessau-RoBlau 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 urspriinglichen industriell- und spéter militérisch genutzten
Standort, der auch zum gegenwartigen Zeitpunkt noch zu einem erheblichen Teil versiegelt ist.
Bedingt durch die bisherige Nutzung sind nur wenige Griin- und Freiflachen natlrlicher Auspragung
vorhanden. Hervorzuheben sind hier die flachigen Gehélzstrukturen im Bereich des ehemaligen
Holzplatzes im Nordosten des Plangebietes sowie straBen- und wegebegleitender Baumbestand.

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

Mit der Planung wird eine Konversionsflache fir eine neue Nutzung Uberwiegend als Golfplatz
vorbereitet. Mit der Umsetzung sind demnach Uberwiegend positive Entlastungswirkungen fir Natur
und Landschaft zu erwarten.

Der Versiegelungsgrad wird sich verringern, so dass Bodenflachen dem Naturhaushalt wieder
zugeflhrt werden kénnen. Mit der Anlage des Golfplatzes werden inmitten eines stark Uberpragten
Umfeldes unterschiedliche Kleinstlebensraume fir Flora und Fauna geschaffen. Hinsichtlich des
Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate ist von zuséatzlichen
Regenwasserversickerungen auszugehen. Auch die kleinklimatische Situation wird sich wesentlich
verbessern.
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Far 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 Freirdumen mit asthetischer 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 Stadigebiet werden durch das
Vorhaben unterstitzt.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem
Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die LA&rmemissionen 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 Einzelbaumen,
e der Erhalt des § 37 Biotopes.

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

Die Auswirkungen durch Gewerbeldrm werden durch

e die Festsetzungen von maximal zuldssigen Emissionskontingenten je m2 Grundstiicksflache

auf das zulassige MaB begrenzt.

Hinsichtlich der Auswirkungen durch Verkehrslarm werden

e Festsetzungen in Bezug auf das erforderliche SchallddmmmaRBes fir AuBenbauteile fiir 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 Beriicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltbelastungen durch Umsetzung des
Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

7.2 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 fur eine ehemalige militarische
Liegenschaft innerhalb des Stadigebietes 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
innerstadtischen Flache. Im Flachennutzungsplan der Stadt wird auf ein Defizit im Bereich der
Sondersportanlagen — wie Golf — verwiesen.

Fir die innerhalb des Gebietes vorhandene, denkmalgeschiitzte und stadtbildprdgende Bebauung
werden vielfaltige Nachnutzungen ermdéglicht, die von der Anlage des Golfplatzes profitieren kdnnen.

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 Mdglichkeiten zu suchen, sowohl kiinftigen Entwicklungsabsichten im Gebiet gerecht
zu werden als auch den Belangen der vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen Rechnung zu
tragen. Zudem dirfen die (rechtm&Big) angrenzenden industriell-gewerblichen Nutzungen nicht
zusétzlich eingeschrénkt werden. Dies erfolgt durch eine Staffelung des Plangebietes hinsichtlich des
Storgrades  gewerblicher  Nutzungen und die Festsetzung von immissionswirksamen
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flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die einzelnen Teilgebiete. Dariiber hinaus werden far
geplante schutzbedirftige Nutzungen in den bestehenden Geb&uden im Plangebiet Regelungen zum
passiven Schallschutz getroffen.

Einzelhandelseinrichtungen werden, bis auf unmittelbar 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.

Mit den Ausweisungen wird Dessau-RoBlau seiner Rolle als Oberzentrum fiir die Region gerecht.

7.3 Ortsbild

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

Dariiber hinaus wird durch vielféltige Nachnutzungsméglichkeiten fir den denkmalgeschiitzten
Bestand dessen Erhalt gesichert und ein weiterer Leerstand mit negativen Folgen fir die Bausubstanz
verhindert.

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

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

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

7.4 Verkehr

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

Das zusétzliche 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 unginstigsten Fall in der Spitzenstunde
moglichen erhdhten Verkehrsaufkommen im Bereich der Zufahrten entsprochen werden kann.

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

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

7.5 Verkehrssicherungspflicht

Golfanlagen sind, wie alle Sport- und Freizeitanlagen, im Rahmen der so genannten
Verkehrssicherungspflicht Benutzern und Besuchern in einem Zustand zur Verfligung zu stellen, dass
objektive, den Benutzern und Nachbarn nicht erkennbare Gefahren vermieden werden. Dies bedeutet
jedoch nicht, dass der Betreiber Benutzer, Besucher und Nachbarn gegen alle ,entferntest denkbaren
Gefahrdungsmaéglichkeiten“ zu schitzen hat. Zur objektiven Geféhrdung und deren Vermeidung
gehéren vor allem die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer in den angrenzenden &ffentlichen StraBen
bzw. Bahnanlagen gegen Golfballe auBerhalb der Spielbahnen sowie die Unfallsicherheit der
zugehorigen baulichen Anlagen und Einrichtungen.
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Der Betreiber des Golfplatzes ist gehalten, die Verkehrssicherungspflicht in allen Teilbereichen, also
nicht nur der sportlich genutzten Flachen, sondern auf und in allen Nebenanlagen (Parkplatze,
Clubhaus, Nebengebaude, Unterstédnde im Gelande), aber auch auf angrenzenden Grundstiicken, zu
beachten. Der Verkehrssicherungspflicht muss bei Gefahren, die bei bestimmungsgemaBer oder nicht
ganz entfernt liegender bestimmungswidriger Nutzung auftreten kdénnen durch Absperrungen oder
Hinweise auf Gefédhrdungsstellen und organisatorische MaBnahmen Rechnung getragen werden. Die
Zusténdigkeit respektive Verantwortlichkeit fir Haufigkeit und Umfang von Kontrollen sowie fur
erkennbar notwendige SicherungsmaBnahmen, muss eindeutig beschrieben sein und ist Teil der so
genannten ,Organisationshaftung”.

Die FLL - ,,Empfehlungen fir die Pflege und Nutzung von Sportanlagen im Freien;
Planungsgrundsatze” [Golfanlagen als Teil der Kulturlandschaft, Planung und Genehmigung, Ausgabe
2007, Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. FLL) enthalten deshalb
auch Planungsgrundsatze fir die Sicherheit auf Sportanlagen im Freien und Empfehlungen fir ein
Sicherheitsmanagement, die als Grundlage fir entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
angewandet wurden.

7.6 Belange der Bevélkerung

Schutzbedirftige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen des schalltechnischen
Gutachtens einschlieBlich Erganzung und den daraus abgeleiteten Festsetzungen Berlicksichtigung.
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.

Fir eine im sudlichen Teil des Plangebietes innerhalb des bestehenden Gebaudes geplante
Wohnnutzung werden aufgrund der Vorbelastungen insbesondere durch Verkehrslarm passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die erhéhte Durchgriinung des Areals und die Schaffung vielfaltiger Strukturen verbessern das Umfeld
nachhaltig.

Das die Planung begleitende Hydrogeologische Gutachten bzw. Entwasserungskonzept ergab, dass
eine Erhdhung des Grundwasserstandes in Dessau-Alten auszuschlieBBen ist.

7.7 Belange des Sports, der Bildung und der Erholung

Den Bedirfnissen 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-RoBlau 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 Europameisterschaften statt. Mit den bestehenden
Sportanlagen entstanden beste Voraussetzungen fir die Durchfiihrung 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 fiir
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 fir den Schulsport zu
6ffnen. Hier kdnnen sich Synergieeffekte fir (angrenzende) Schulstandorte zum Beispiel im Rahmen
von Kursangeboten ergeben.
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Den Belangen des Sports, der Bildung und der Erholung wird mit einer Erhdhung der Angebotsvielfalt
im Stadtgebiet in vollem Umfang entsprochen und damit die Attraktivitdt und der Freizeitwert Dessau-
RoBlaus als Oberzentrum in der Region gesteigert.

7.8 Wirtschaft

Mit der Uberplanung werden 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 Berlcksichtigung der vorhandenen Infrastruktur und so genannter ,weicher®
Standortfaktoren. Die wirtschaftliche Kraft wird durch die Schaffung von Arbeitsplatzen fir unmittelbar
Beschaftigte aber auch z. B. fur Zulieferer gestarkt.

Die nutzbaren Flachen innerhalb des Gebaudebestande stehen fiir kiinftige gewerbliche Ansiedlungen
insbesondere im unternehmensorientierten Dienstleistungsbereich zur Verfligung, die getroffenen
Festsetzungen zur Nutzungsart sichern einen breiten Spielraum.

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 mdglichst
groBen Handlungsspielraum zu geben und die kiinftige Wettbewerbsféhigkeit 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.

7.9 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.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplans Nr. 213
~QGolfpark” beigefligt.

Dessau-RoBlau, den . . 2009

Der Oberblrgermeister



