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Lage auf der Topografische Stadtkarte
(M 1:50.000)

Lage in Dessau-RoRlau

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
Dessau 2003 (M 1 : 25.000)

Legende der Anderung

D Grenze Teilbereich
- Gewerbliche Bauflache
- Gemischte Bauflache

- Sonderbauflache

offentlicher
Veranstaltungsort

Sonderbauflache
mit hohem Griinanteil

Golfpark

- Grunflache
Geschltztes Biotop
® Altlasten/Grundwasser

Darstellung auf der Grundlage der Topographischen Karte 1: 10 000 DTK 10 4139 SW
Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreitung erteilt durch das Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 07.04.2008 Erlaubnisnummer: LVermGeo/ A9-1 69-2008-07

Beabsichtigte Flachennutzungsplananderung (M 1 : 10.000)
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Begriindung

Bisherige Darstellung im genehmigten
Flachennutzungsplan der Stadt Dessau:

« Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Bund“ auf Grund der Nutzung als
Bundeswehrstandort bis zu dessen Auflo-
sung 2007

Neustrukturierung und daraus folgende
geanderte Darstellung:

* Sonderbauflache mit hohem Griinanteil
mit der Zweckbestimmung ,Golfpark” flr
das eigentliche Golfparkgelande

* Folgende Bauflachendarstellungen fiir
die unter Denkmalschutz stehende Bau-
substanz zu beiden Seiten der Junkerss-
traRe auf Grund der vorgesehenen
differenzierten und nicht mit dem Golfpark
in Verbindung stehenden Nutzungen:

1. Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,offentlicher Veranstaltungsort” fiir
den Bereich des Saalgebaudes (,Achter-
bergbau*)

2. gewerbliche Bauflache sowohl fiir die
Ostlich an das Saalgebaude grenzende
Bebauung entlang der nérdlichen Seite
der Junkersstralle als auch fiir einen Teil
der bestehenden Bebauung im norddstli-
chen Bereich des Plangebietes an der Ei-
senbahnlinie

3. gemischte Bauflache fiir die Bebauung
sudlich der Junkersstralle
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Anlass und Grund fiir die Anderung:

Bereits im Erlauterungsbericht fir
den 2004 genehmigten Flachennut-
zungsplan der Stadt Dessau (seit der
Stadtefusion:  Flachennutzungsplan
fur den Stadtteil Dessau) ist in Bezug
auf die dargestellte Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Bund® die-
se zwar mit der seinerzeit noch erfor-
derlich gewesenen Sicherung des
Bundeswehrstandortes begriindet, je-
doch schon auf dessen beabsichtigte
Verlegung nach Havelberg hingewie-
sen und tendenziell eine mdgliche ge-
werbliche und / oder gemischte
Nachnutzung in Erwagung gezogen
worden.

Mit der Auflésung des Bundeswehr-
standortes steht nunmehr das Kaser-
nengelande fir eine Nachnutzung
zur Verfligung.

Der Teilbereich 01 der 2. Anderung
vom Flachennutzungsplan fiir den
Stadtteil Dessau befindet sich an ei-
ner Schnittstelle zwischen dem urba-
nen Kern von Dessau-Alten sowie
ausgedehnten Industrie- und Gewer-
beflachen. Auf Grund dieser histo-
risch gewachsenen Nachbarschaft
unterschiedlicher Nutzungsarten ist
von einer Gemengelage mit dem dar-
aus erwachsenden Konfliktpotenzial
auszugehen. Die planerische Steue-
rung der weiteren Entwicklung ist u.
a. erforderlich, um dem Schutzan-
spruch der unmittelbar an den Teilbe-
reich 01 angrenzenden vorhandenen
sensiblen Nutzungen (Wohnen, Klein-
garten) gerecht zu werden.

Die ,Golfpark Dessau GbR" zeigt
sich an einer geeigneten neuen Nut-
zung interessiert, hat das gesamte
Gelande erworben und die Absicht,
dieses folgendermalRen zu entwi-
ckeln:

Umgestaltung zu einem Golfpark,
Herrichtung der teilweise unter Denk-
malschutz stehenden Bausubstanz
fir Nutzungen, die nicht mit dem kiinf-

tigen Golfpark im Zusammenhang
stehen, jedoch fiir die Bewahrung
der StralRen begleitenden denkmalge-
schitzten Bebauung beiderseits der
JunkersstralRe unerlasslich sind und
sich als vertraglich mit deren Denk-
malstatus erweisen (R&umlichkeiten
fir barrierefreies Service- Wohnen,
Buronutzung, Lehrzwecke, freiberuf-
lich Tatige und Dienstleistende, wohn-
heimartige Unterbringung und
offentliche  Veranstaltungen sowie
Verwaltungszwecke und technischen
Service). Deshalb wird der Bereich
der denkmalgeschitzten Bebauung
als Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,6ffentlicher Veranstal-
tungsort* (Saalgebaude), als
gewerbliche Bauflache (6stlich vom
Saalgebaude befindliche Bebauung
an der Nordseite der Junkersstral3e)
und als gemischte Bauflache (an der
Sldseite der JunkersstralRe befindli-
che Bebauung) dargestellt. Um Ziel-
konflikten mit den benachbarten
Nutzungsarten vorzubeugen wird be-
reits im Stadium der Flachennut-
zungsplanung in ihrer Eigenschaft
als vorbereitende Bauleitplanung dar-
auf hingewiesen, dass diese gewerbli-
che Bauflache in der verbindlichen
Bauleitplanung (B-Plan Nr. 213) ent-
sprechenden Nutzungsbeschrankun-
gen unterzogen und als
eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt werden soll.

Nicht mit der Nutzung als Golfpark in
Verbindung stehendes Gewerbe soll
in dem Bereich der vorhandenen Be-
bauung im nordostlichen Teil des Teil-
bereichs 01 untergebracht werden.
Das betreffende Areal wird ebenfalls
als gewerbliche Bauflache dargestellt
und soll wegen der Sensibilitdt der
unmittelbar angrenzenden Golfplatz-
anlage ebenfalls entsprechenden
Nutzungsbeschréankungen  unterzo-
gen und im B-Plan Nr. 213 als einge-
schranktes Gewerbegebiet
festgesetzt werden.

Das tbrige Gelande wird seiner ge-
planten Nutzung fiir einen Golfpark
gemal als Sonderbauflache mit ho-
hem Grinanteil mit der Zweckbe-
stimmung ,Golfpark® dargestellt.

Die Bearbeitung der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans fur den
Stadtteil Dessau erfolgt parallel zur
Bearbeitung des am 23.04.2008 in
der Stadtratssitzung aufgestellten
B-Plans Nr. 213 der Stadt Dessau-
RofRlau mit dem Titel ,Golfpark®.
Den in der Ubergeordneten Landes-
und Regionalplanung - Landesent-
wicklungsplan Sachsen-Anhalt
(1999) und Regionaler Entwick-
lungsplan Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg (2006) - formulierten Zielen
und Grundsatzen entspricht die 2.
Anderung des Flachennutzungs-
plans fir den Ortsteil Dessau: Die
Stadt Dessau-RoBlau bildet als
kreisfreies Oberzentrum den Kern
fir die offentliche Daseinsvorsor-
ge. Die vorgesehene groRflachige
Sport- und Freizeitanlage des Golf-
parks ist an groRraumige und Uber-
regionale Verkehrswege des
OPNV angebunden. Mit der Anle-
gung des Golfparks wird ein Alt-
standort vorrangig und
nutzungsbezogen entwickelt.

Die im Entwurf vorgeschlagenen
Darstellungen  entsprechen  der
Richtlinie fur die Planung, Geneh-
migung, Anlage und den Betrieb
von Golfplatzen in Sachsen-Anhalt
(Runderlass d. Min. f. Raumord-
nung, Landwirtschaft u. Umwelt
LSA v. 02. Jan. 1997), nach der
Golfplatze vorrangig auf solchen
ehemals militérisch genutzten FIa-
chen errichtet werden sollen, auf
denen sich keine Bestdnde an
schutzwiirdigen Tier- und Pflanzen-
arten entwickelt haben.

In ihrer Stellungnahme  vom
07.08.2008 schéatzt die obere Lan-
desplanungsbehdrde das bereits
im Stadium des Vorentwurfs vorge-
stellte Vorhaben als mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung
vereinbar ein. In der Stellungnah-
me der oberen Landesplanungsbe-
hérde vom 19.02.2009 zum
Entwurf ist diese Einschatzung be-
statigt worden.

Mit der vorgesehenen Umnutzung
des ehemaligen Kasernengelan-
des und dessen teilweise denkmal-
geschltzter Bausubstanz in einen
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Golfpark ergeben sich fiir die Stadt
Dessau-RofRlau Perspektiven und
Chancen, den seit Mitte der 1990er
Jahre eingeschlagenen ,Dessauer
Weg“ - die sofortige Revitalisierung
von Altindustriestandorten, Konversi-
onsflachen und Brachen im Rahmen
konzertierter ~ Aktionen  zwischen
Stadt, Investoren, Versorgungstra-
gern und anderen interessierten Part-
nern der Ansiedlung auf ,griiner
Wiese” und der damit verbundenen
Zersiedlung wertvollen Landschafts-
raumes - vorzuziehen.

Durch die geplante Entwicklung des
ehemaligen Kasernengelandes wird
dem stadtebaulichen Ziel der Innen-
entwicklung eben auch durch die zivi-
le Nachnutzung aufgegebener
militérischer Liegenschaften, den Be-
dirfnissen der Einwohner der Stadt
Dessau-Roflau an vielfaltigen Sport-
und Erholungsangeboten, dem Ziel
der Schaffung weiterer Arbeitsplatze,
dem Interesse an der Schaffung be-
sonderer Wohnformen sowie der er-
forderlichen Bewahrung der
denkmalgeschitzten Bausubstanz
Rechnung getragen.

Im norddstlichen Bereich des kinfti-
gen Golfparks befindet sich &stlich
neben der dargestellten gewerbli-
chen Bauflache das Gebiet eines ge-
maf § 37 NatSchG LSA geschutzten
Biotops, dessen Lage mit dem hier-
fir entsprechenden Planzeichen in-
nerhalb einer dargestellten
Grunflache gekennzeichnet wird.

Die  Nutzungsmdéglichkeiten  des
Grundwassers fir den Betrieb der
Golfanlage im Bereich einer in der
Planzeichnung mit dem Planzeichen
JAltlasten/Grundwasser” gekenn-
zeichneten Flache nérdlich der Jun-
kersstraRe sind und bleiben nach
derzeitigem Erkenntnisstand zwar
eingeschrankt; der Nachweis zur Ver-
einbarkeit der geplanten Nutzungen
mit der festgestellten Belastung ist in
einem entsprechendem Gutachten

vom Oktober 2008 gemaR jedoch er-
bracht worden.

Im Teilbereich 01 der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans fiir den
Stadtteil Dessau befinden sich - wie
im gesamten  Stadtgebiet von
Dessau-RoRlau - zahlreiche archaolo-
gische Kulturdenkmale, deren Be-
stand gesetzlich geschitzt ist. Dabei
handelt es sich sowohl um ur- und
frihgeschichtliche Siedlungen und
Graberfelder als auch um aufgelasse-
ne mittelalterliche wie neuzeitliche
Siedlungsstellen. Durch die Landes-
aufnahme konnen jederzeit weitere
Denkmale dieser Art erfasst und re-
gistriert werden.

Zusammenfassende Erklarung

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 213 -
in Verbindung mit der erforderlichen
2. Anderung des Flachennutzungs-
plans fir den Stadtteil Dessau, Teilbe-
reich 01 - bedingt eine vom
Gesetzgeber vorgeschriebene Um-
weltpriifung, deren Ergebnisse im
Umweltbericht ~ formuliert  worden
sind. Dieser Umweltbereicht ist im
Rahmen der Aufstellung des B-Plans
Nr. 213 angefertigt worden. Die bei
der Umsetzung der vorgesehenen
MaRnahmen zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen werden nachfolgend
zusammenfassend dargestellt:

Bezogen auf das Schutzgut Mensch
werden auf Grund auftretender Im-
missionsbelastigungen durch  Ver-
kehrs- und Gewerbelarm sowie
Publikumsverkehr weniger erhebli-
che Umweltauswirkungen erwartet.
Um dem Schutzanspruch vorhande-
ner benachbarter sensibler Nutzun-
gen zu gewahrleisen, sind die
Ergebnisse eines eigens angefertig-
ten schalltechnischen Gutachtens
(Verfasser: Bonk-Maire-Hopmann
GbR, Garbsen, 24.10 2008) mittels
entsprechender Festsetzungen in

den o. a. B-Plan Nr. 213 eingeflos-
sen.

Bezogen auf das Schutzgut Pflan-
zen und Tiere werden wegen des
Verlustes von Teillebensrdumen
auf brach gefallenen Flachen weni-
ger erhebliche Umweltsauswirkun-
gen erwartet.

Bezogen auf das Schutzgut Boden
wird es keine Auswirkungen ge-
ben, weil natirlich gewachsener
Boden auf Grund jahrzehntelanger
anthropogener Uberpragung nicht
mehr ansteht.

Bezogen auf das Schutzgut Was-
ser ist eine wesentliche Verbesse-
rung der  Grundwasserqualitat
durch Entsiegelung und damit eine
Erhéhung der Neubildungsrate von
Grundwasser zu erwarten.

Bezogen auf das Schutzgut Luft
und Klima ist eine wesentliche Ver-
besserung des lokalen Kleinklimas
auf Grund der Entsiegelungsmal3-
nahmen zu erwarten.

Bezogen auf das Schutzgut Land-
schaft wird eine positive Wirkung
durch die Neustrukturierung des
Landschaftsraums und dessen da-
mit verbundene Aufwertung erwar-
tet.

Bezogen auf das Schutzgut Kultur-
und Sachguter sind keine Auswir-
kungen zu erwarten, weil die vor-
handene - teilweise
denkmalgeschitzte - Bausubstanz
erhalten bleibt.

Bezogen auf die Wechselwirkun-
gen zwischen den Belangen des
Umweltschutzes sind auf Grund
der Vorbelastungen keine Auswir-
kungen zu erwarten.

Werden die vorgesehenen Mal3-
nahmen nicht durchgefiihrt, droht
dieser Konversionsstandort brach
zu fallen. Damit sind neben den zu
erwartenden erheblichen wirtschaft-
lichen Nachteilen fir die Stadt
Dessau-RoRlau die Beeintrachti-
gung des Orts- und Landschaftsbil-
des im westlichen Bereich der
Junkersstralle sowie eine Geféhr-
dung der denkmalgeschutzten Bau-
substanz infolge Leerstands
verbunden. Das wiederum zieht
die Bildung eines grof¥flachigen
stadtebaulichen Missstandes nach
sich, der das Image der Stadt an
exponiertem  Standort  deutlich
schadigen wird.
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Zusammenfassend ist festzustellen,
dass mit der vorgesehenen Neustruk-
turierung und den daraus folgenden
Anderung der Darstellung in der 2.
Anderung des Flachennutzungsplans
fir den Stadtteil Dessau (Teilbereich
01) keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Durch grof¥flachige Entsiege-
lung und hohen Griinanteil wird sich
der Zustand von Natur und Land-
schaft deutlich verbessern.

Flachenbilanz

Gesamtflache Teilbereich 30,80ha
davon:

Stralenverkehrsflache: 1,83ha
gewerbliche Bauflache
(Eisenbahn): 1,07ha
gewerbliche Bauflache
(Junkersstrafie): 0,95ha
gewerbliche Baufldche

insgesamt: 2,02ha
gemischte Bauflache
(Junkersstrafde): 0,96ha

Sonderbauflache (6ffentlicher
Veranstaltungsort): 0,86ha
Sonderbauflache mit hohem

Griunanteil: 23,43ha
Sonderbauflache

insgesamt: 24,29ha
Grunflache (§ 37-Biotop):  1,70ha

Zunahme und Abnahme an Baufla-
chen:

gemischte Bauflachen:

- Golfpark Zunahme um ca. 0,96ha
Gewerbliche Bauflachen:

- Golfpark Zunahme um ca. 2,02ha
Sonderbauflachen:

- Golfpark Abnahme um ca. 4,68ha

' Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren mit dem Be-
bauungsplan 213 "Golfpark".
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