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1 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Zur nachhaltigen Nachnutzung der Industrie- und Gewerbebrache der RICO Rintelmann GmbH am
Ostlichen Ende der Wilhelm- Feuerherdt- StraBe plant der Eigentimer, nach Berdumung und Freima-
chung seiner Flachen Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau zu entwickeln. Zugleich méch-
te er damit dem Uberwiegend aus dem Ortsteil resultierenden Bedarf nach Baugrundstiicken Rech-
nung tragen. In einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der bestehenden Be-
bauung in der Ortslage soll damit ein stadtebaulich geordneter Abschluss am Ende der Wilhelm- Feu-
erherdt- StraBe und im Ubergangsbereich zum Dessau-Wérlitzer Gartenreich realisiert werden.

Zur Vorbereitung der Entscheidung Uber die Einleitung des Bauleitplanverfahrens sind zwei grund-
sétzliche Planungsvarianten untersucht und abgewogen worden. Zum einen ist die Rentabilitat einer
nach § 34 BauGB zuldssigen Umgestaltung der Flachen geprift worden; zum anderen wurde eine
vollig andere und somit planbedirftige stadtebauliche und verkehrliche Neuordnung der Flachen un-
tersucht.

Im Ergebnis kamen die Untersuchungen zu dem Schluss, dass eine Umgestaltung der Flache fir eine
nach § 34 BauGB genehmigungsféhige Nachnutzung wirtschaftlich nicht tragbar ist. Die Stadt Des-
sau- RoBlau hat sich deshalb entschlossen, ein Bauleitplanverfahren durchzufiihren.

GeméanB § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bereich am &6stlichen Ende der W.- Feuerherdt- StraBe
ist bislang nicht Gberplant. Das beabsichtigte Vorhaben wére aufgrund seiner GrdBe nicht nach § 34
BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortseile - genehmi-
gungsfahig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird Gberwiegend ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen am &stlichen Ende des Ortsteiles Waldersee im unmittelba-
ren Ubergangsbereich zwischen Siedlungsflache und freier Landschaft des unter Denkmalschutz ste-
henden Dessau-Worlitzer Gartenreichs umfassen. Es handelt sich dabei um den Betriebsstandort
eines Stahlbauunternehmens, der RICO - Rintelmann GmbH. Nérdlich und westlich davon befindet
sich Wohnbebauung. Ostlich und siidlich schlieBen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Mit der altersbedingten Auflésung des Stahlbauunternehmens und der damit verbundenen Aufgabe
der bisherigen industriellen Nutzung wird eine Neuordnung der Flachen méglich und notwendig.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum angrenzenden AuBenbereich nach § 35 BauGB, der Lage im
unter Denkmalschutz stehenden Dessau-Wérlitzer Gartenreich, der mit der Umgestaltung der Flache
verbundenen Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild und der mit dem Abbruch der Anlagen
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft, kénnen die von dem geplanten Vorhaben ausgeldsten
bodenrechtlichen und stadtebaulichen Spannungen nur durch einen Bebauungsplan bewaltigt werden.



Stadt Dessau - RoBlau
Bebauungsplan Nr. 172 - Wohnanlage W.- Feuerherdt- StraBe in Waldersee -
Begrindung zur Satzung in der Fassung vom 11.08.2009

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insofern auch dem Erfordernis Rechnung, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung zu schaffen, stadtebaulich uner-
wilinschte Entwicklungen zu vermeiden und den Ausgleich fir planbedingte Beeintrachtigung der Um-
weltgiter zu regeln. Die Grundlagen fir die Bewaltigung der Beeintrachtigungen der Umweltglter
werden in einer Umweltprifung zum Bebauungsplan geschaffen, die alle Bereiche mit umweltbezoge-
nen, grinordnerischen bzw. naturschutzfachlichen Inhalten zusammenfihren soll.

Der Bedarf fir die Umgestaltung der Industrie- und Gewerbeflache zu einer Wohnbauflache ergibt
sich zunachst aus der Ortslage selbst.

Die Griinde der Interessenten sind in erster Linie familidr und territorial sowie in der Nahe von Eltern
aber auch der Kinder bleiben zu kdénnen, die in diesem Ortsteil schon wohnen. So méchte man zu-
kinftig auch die Betreuungsfunktionen flr Kinder aber auch der Eltern gewéhrleisten kénnen.

Ein weiterer Grund fUr die Interessenten ist die Nahe zur Autobahn. Das betrifft Anfragen von Mitarbei-
tern ortlich ansassiger Behdrden aber auch von Interessenten, die eine Tatigkeit im Ballungsraum
Leipzig haben und die glinstige Verkehrsanbindung nutzen méchten.

Die im Ortsteil gelegenen Méglichkeiten zur Bebauung von Grundsticken sind begrenzt und aus-
schlieBlich auf eine Entwicklung im Bestand ausgerichtet. Das Aufstellungsverfahren zum ebenfalls in
der Ortslage befindlichen Bebauungsplan Nr. 131 "Rotdornweg" ist an die gednderte Sach- und
Rechtslage zur Bebauung entlang von Deichen anzupassen. Hier droht ein Verlust an bebaubaren
Flachen in der Ortslage.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich am 6stlichen Ende der Wilhelm- Feuerherdt- StraBBe bereits
als Wohnbauflache dargestellt worden. Die ebenfalls dargestellte Grinflache in der Wilhelm- Feu-
erherdt- StraBe ist zu beachten.

In der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes zahlt die Ortslage Waldersee zu den konsoli-
dierten Stadtteilen / Stadtquartieren. Diese Stadtteile werden als zukunftsfahig aus eigener Kraft be-
schrieben, die sich auf Grund ihrer stadtebaulichen Vorziige, ihrer Lage und Wohnqualitat sowie ihres
baulichen Zustands und ihrer Ertragslage einer dauerhaften Nachfrage und einer ausreichenden pri-
vaten Wirtschaftskraft erfreuen kénnen.

Durch die Umgestaltung der Industrie- und Gewerbeflache soll deshalb das Angebot an addquatem
Bauland verbessert werden, um die Ortslage auch zukiinftig als konsolidierten Stadtteil sichern zu
kénnen. Augenblicklich sind in den fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung (Kinder- und Jugendférde-
rung, Familienbildung) bedeutenden Altersgruppen bis 39 Jahren Einwohnerverluste zu verzeichnen.
Hierbei ist es stadtebaulich vorteilhaft, die Umgestaltung der Industrie- und Gewerbeflache fiir diesen
Zweck im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem Bestand zu wéhlen. Zudem wirkt sich
der Bebauungsplan im Hinblick auf die gewahlte Anzahl geplanter Wohneinheiten nicht nachhaltig
negativ auf die gesamte im Flachennutzungsplan dargestellte Baulandbereitstellung aus, denn mit der
Umgestaltung der Flachen wird keine Flache des AuBenbereichs nach § 35 BauGB in Anspruch ge-
nommen. Es wird eine Flache Gberplant, die dem § 34 BauGB zugeordnet ist.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes filhrt zu keiner wesentlichen Anderung des sich aus der vor-
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebenden ZulédssigkeitsmaBstabs.

Dass das Vorhaben dennoch insgesamt planbediirftig ist, ergibt sich insbesondere aus der geplanten
stadtebaulichen Ordnung und veranderten verkehrlichen ErschlieBung, die tber § 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig ist.

Mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung verbindet sich auch das Erfordernis, einen kinfti-
gen stadtebaulichen Missstand infolge der Aufgabe des Industrie- und Gewerbestandortes der RICO
Rintelmann GmbH zu vermeiden. Die Firma befindet sich aus Altersgriinden in Liquidation. Mittelfris-
tig, mdglicherweise schon kurzfristig wirde sie an eine Nachfolgerfirma Gbertragen, mit der Folge
einer Verfestigung der vorhandenen, stadtebaulich unerwiinschten Situation. Der Industrie- und Ge-
werbestandort stellt mit seinen baulichen Anlagen einen baulich und funktionell signifikanten Fremd-
kérper im unmitteloaren Ubergangsbereich von Siedlungsflache zum Freiraum des Dessau-Waérlitzer
Gartenreichs dar.

Die vorhandenen Baukdrper figen sich nach dem MaB der baulichen Nutzung nicht in die Umgebung
ein. Die angrenzende vorhandene Ortslage, aber auch der Ortsrand kénnen nach dem Brachfallen
derartiger Flachen und Gebaude erfahrungsgemaB nicht die Aufgaben erfliillen, die ihnen nach Lage
und Funktion obliegen. Die Einwirkungen von brachgefallenen Grundstiicken auf benachbarte Wohn-
siedlungen sind meistens mit Vandalismus und Verunreinigungen verbunden. Die Umgestaltung der
Industrie- und Gewerbeflache zum Zwecke der Vermeidung eines stadtebaulichen Missstandes dient
somit der Erneuerung und Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils, der Verbesserung der Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes und tragt damit auch im Hinblick auf die Lage im Dessau - Wor-
litzer Gartenreich den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung.

Nach Abbruch und Berdumung des Industrie- und Gewerbestandortes am &stlichen Ende der W.-
Feuerherdt- StraBe soll das Plangebiet einer der umgebenden Wohnstruktur angepassten Wohnnut-
zung zugefihrt werden. Die Ortslage und der Ortsrand sollen harmonisch gestaltet werden. Mit der
beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung soll fir die Bauflachen ein Rahmen gesetzt werden, der es
der Gemeinde ermdglicht, neuen Lebensraum zu schaffen, mit dem sich die Biirger identifizieren und
in dem sie sich wohlflhlen kénnen.

2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidéstlichen Rand des Staditeils Waldersee. Die Luftlinienentfernung
zum Dessauer Stadtzentrum betragt ca. 3,1 km, das Stadtteilzentrum ist ca. 0,8 km entfernt. Das ge-
samte Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von Wohnbauflachen der Wilhelm- Feuerherdt- StraBBe und der Minsterberger Strale

- im Osten und Siden durch Ackerlandflachen

- im Westen von Wohnbauflachen, StraBen - und Griinflachen der Wilhelm- Feuerherdt- Strale
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3 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat in 6ffentlicher Sitzung am 12. Juli 2006 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 172 "Wohnanlage Wilhelm- Feuerherdt- StraBe” im Ortsteil Waldersee aufzustellen. Der
Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Dessau ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird somit auf der Grundlage der zum Zeitpunkt der Aufstellung giltigen Fassung
des Baugesetzbuches aufgestellt. Fr ihn wird somit auch eine Umweltprifung durchgefuhrt.

Nach Information des Ausschusses fiir Bauwesen, Verkehr und Umwelt am 08. Januar 2008 Uber die
Vorentwurfe des Bebauungsplanes, der Begriindung mit Umweltbericht, schallschutztechnischer Stel-
lungnahme, Baugrundgutachten und Entwasserungskonzept wurden mit diesen Unterlagen die Offent-
lichkeit, die Nachbargemeinden, die Behérden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Feb-
ruar 2008 friihzeitig beteiligt.

Nach erfolgter Prifung der in diesem Verfahrensschritt eingegangenen Stellungnahmen durch den
Stadtrat am 09.07.2008 (DR/BV/205/2008/VI-61) erfolgten die Offenlage und abermalige Beteiligung
der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 15. Mai 2008. Gleichzeitig wurden die bis dahin eingegangenen Informationen und
Angaben zur Umwelt 6ffentlich ausgelegt.

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 Beschluss-
fassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte
und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die Rechtmé&Bigkeit 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 hét-
ten geltend gemacht werden kénnen.

Von den vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit kénnen die Stellungnahmen zur Absicht der
Stadt Dessau-RoBlau, im Plangebiet einen Spielplatz festzusetzen, keine Beriicksichtigung finden.

Aus § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, der die Bedurfnisse der Familien und der jungen Menschen als abwa-
gungsrelevant bezeichnet, ergibt sich, dass, soweit durch bestimmte stadtebauliche Planungen und
MaBnahmen die Belange von Familien berlhrt werden, die Verpflichtung besteht, auf sie Ricksicht zu
nehmen.

Die Gewahrleistung von Angeboten fir Kleinkinder und Kinder im Vorschulalter hat die Stadt Dessau-
RoBlau im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besonders in den Blick genommen. Mit 45 Kin-
dern im Umfeld des Plangebietes und mit 119 Kindern im gesamten Ortsteil ist diese Altersgruppe
relativ stark prasentiert. Spielmdglichkeiten fir diese Kinder sind nicht gegeben.
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Sorgen um die Sicherheit der Kinder konnten ausgeraumt werden. So wird nach Abstimmung mit dem
Amt fir Ordnung und Verkehr und auf Anregung der Polizei der Bereich um die Spielplatzflache als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Nach alledem kommt dem Interesse der Stellung nehmenden Birger am Erhalt der jetzigen Grinfla-
che bzw. an der Vermeidung eines Kinderspielplatzes nur ein geringes Gewicht zu. Deshalb kann die
Stadt Dessau-RoBlau der planungsrechtlichen Sicherung der Grinflache mit der Zweckbestimmung
eines Kinderspielplatzes den Vorzug geben. Insoweit wird damit besonders dem Umstand Rechnung
getragen, dass die zu den gemafB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB bei der Aufstellung der wohnungsbaubezo-
genen Bauleitplane zu bericksichtigenden sozialen Bedirfnissen der Bevolkerung auch die Bedurf-
nisse der Kinder gehéren.

Auch was die Bitte des Grundstlickseigentiimers anbelangt, alle PlanstraBen im Gebiet in die stadti-
sche Baulast zu Gbernehmen, so war die Entscheidung, die Stellungnahme nicht zu bertcksichtigen,
nicht einfach. Sie war auch nicht einfach, weil hier nicht einfach Vorteile gegen Nachteile, sondern nur
jeweilige Nachteile gegeneinander abgewogen werden konnten. Der Nachteil von Streitigkeiten der
kinftigen Eigentimer trotz Regelungen Uber Pflege und Unterhaltung von PrivatstraBen verbunden
mit den Begehren auf Ubernahme in die stadtische Baulast bei schlechten StraBenverhéaltnissen war
gegen den Nachteil abzuwéagen, auch mit éffentlichen Geldern eine StraBe zu Ubernehmen und zu
unterhalten, die erkennbar nur einem Uberschaubaren und klar abgrenzbaren Personen- und Nutzer-
kreis zu dienen bestimmt ist und eigentlich keine weiteren der Allgemeinheit dienenden Verkehrsfunk-
tionen Obernimmt. Im Rahmen dieser schwierigen Abwagung zwischen der Situation des Grund-
stlckseigentiimers als spéateren ErschlieBungstrager und den Folgen flr den ohnehin angespannten
stadtischen Haushalt hat sich der Stadtrat der Stadt Dessau-RoBlau entschieden, dass die sidliche
als Sackgasse geplante StraBe als private Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt bleibt.

Weitere erhebliche Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht vorgetragen worden.
Aus Sicht der Nachbargemeinden bestehen keine Einwande zum Bebauungsplan.

Aus Sicht der Behdrden und der Trager o6ffentlicher Belange ist auf folgende Stellungnahmen beson-
ders hinzuweisen:

Aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege bestehen gegen das Vorhaben zwar grundsatzlich keine
Bedenken. Um stérende Auswirkungen in die freie Landschaft des Gartenreichs hinaus zu verhindern,
sollten wie bei der Dachdeckung aber Farbangaben fir die Fassaden vorgegeben werden. Dieser
Stellungnahme wird nur teilweise gefolgt. Es soll bei der Farbfestsetzung der Dacher bleiben, da diese
Teile der Gebaude fiir die Fernwirkung im wichtigen Ubergangsbereich zwischen Siedlungsflache und
freier Landschaft innerhalb des Denkmalbereiches Dessau-Wérlitzer Gartenreich sein werden.

Die Fassaden werden schon aufgrund der Festsetzung von Hecken an den Plangebietsrandern nicht
so wie die Dachlandschaft an der Fernwirkung teilnehmen. Aber auch im Interesse eines gewissen
MaBes an Flexibilitat fir potentielle Bauherren und aufgrund der schon vorhandenen Bebauung ent-
lang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe mit ihrer vielféltigen Fassadenfarben wird auf eine Begrenzung
des zulassigen Farbspektrums der Fassaden verzichtet.

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen hat Einwadnde zum beabsichtigten Entwésserungskon-
zept vorgetragen. Dieses Konzept ist auf der Grundlage der Hinweise des LAGB Uberarbeitet und zur
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erneuten Stellungnahme vorgelegt worden. Die Uberarbeitung des Versickerungskonzeptes erfolgte
dahingehend, dass statt des groBflachigen Bodenaustauschs (Ersatz des bindigen Auelehms durch
Sand) im Bereich der Versickerungsflachen die Anlage eines Mulden-Rigolen-Systems vorgesehen
ist. Mit der Stellungnahme des LAGB vom 18.04.2008 wurde nach Uberpriifung der eingereichten
Unterlagen festgestellt, dass diese Lésung vom LAGB im Hinblick auf die Schutzfunktion der Grund-
wasseriberdeckung akzeptiert werden kann. Das Uberarbeitete Entwasserungskonzept wurde Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf.

Belange der Abfallwirtschaftsplanung, d.h. in Aufstellung befindlicher Abfallwirtschaftsplane ein-
schlieBlich geplanter konkreter Abfallentsorgungsanlagen werden nicht beriihrt.

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

»  Umweltbericht der Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH vom 15. Mai 2008

= Schallschutztechnische Stellungnahme des Bdro fir Bauphysik Dipl. Physiker M. WeiBe vom
07.April 2008

» Baugrundgutachten des GWM Baugrundbiiro Dessau vom 08.August 2007
= Versickerungsnachweis des Architekturbiros gaudlarchitekten Dessau vom 03.April 2008

» Gestaltungsplan zum Bebauungsplan des Architekturbiiros gaudlarchitekten Dessau vom 15.
Mai 2008

» Gestaltungsplan ,Kinderspielplatz“ des Architekturbiros gaudlarchitekten Dessau vom 02.Mai
2008

Aus der Sicht der Amter der Stadtverwaltung sind hauptsachlich Stellungnahmen zu den Belangen
des Verkehrs, der Abfallentsorgung, des Immissionsschutzes, des Natur- und Umweltschutzes sowie
zu den ortlichen Bauvorschriften eingegangen. Zur Behandlung der Stellungnahmen wird auf die An-
lage zum Beschluss verwiesen.

Das stadtische Tiefbauamt hat beispielsweise darauf hingewiesen, dass Im Planteil die nérdliche Er-
schlieBungsstraBe keine Wendemadglichkeit far Millfahrzeuge besitzt und demzufolge durch die stad-
tische Abfallentsorgung nicht befahren wird. Zur Sicherung der Millentsorgung sollten Standorte fir
Mulltonnen mit dem Entsorgungsbetrieb abgestimmt und im B — Plan festgesetzt.

Im Ergebnis der Abwagung wurde am Einmindungsbereich der nérdlichen PlanstraBe A zur Wilhelm-
Feuerherdt-StraBBe innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache eine ausreichend bemessene Standfla-
che far Milltonnen festgesetzt.

Die Alternative, den am Ende der PlanstraBe A beginnenden kurzen FuBweg zur Minsterberger Stra-
Be Uiberfahren zu kénnen, schied nach Uberpriifung aus Platzgriinden aus. Ein sicheres Einfahren in
die Mlnsterberger StraBe héatte den Eingriff in das Eigentum Dritter zur Folge gehabt.

Die Ausweisung einer Wendeanlage am Ende der ndérdlichen ErschlieBungsstraBe kollidierte mit der
Pflicht, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und dem Interesse der Stadt und des Grund-
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stlckseigentimers, fir die Neuausweisung von Bauflachen die Méglichkeiten innerértlicher Entwick-
lung weitgehend zu nutzen.

Die damit verbundenen MaBnahmen, wie Grundsticksbildung und Vermarktung sind schon weit vo-
rangeschritten. Die Gewahrleistung der Forderung einer Wendeanlage héatte zur Folge, dass diese
MaBnahmen neu durchdacht, schlimmstenfalls riick abgewickelt werden missen, Deren Umfang steht
in keinem verniinftigen Verhaltnis zur Vorhaltung einer Standflache fir Milltonnen am Einm{indungs-
bereich der nérdlichen PlanstraBe A zur Wilhelm-Feuerherdt-StraBe. Im Gestaltentwurf als Teil der
Begriindung und in der Planzeichnung wurde diese Flache explizit dargestellt bzw. festgesetzt. Die
Flache ist Voraussetzung fir die anliegenden vier Grundstlckseigentiimer, die durch Satzung Uber die
Abfallentsorgung gebotene Bereitstellung von Abfallbehéltern am Tage der Entsorgung im bzw. am
offentlichen Raum sicherstellen zu kénnen.

Die PlanstraBe B besitzt in ihrem mittleren Abschnitt eine Aufweitung, die von ihrer Figur her dem
Wendeanlagen — Typ 3 der ehemaligen EAE 85 / 95 (heute RASt 06) entspricht. Damit ist das Wen-
den fur Abfallsammelfahrzeuge maoglich.

Das fir die die Erstellung des Schallschutzgutachtens verantwortlich zeichnende Ing.- Biro hat auf
Grund der Hinweise der unteren Immissionsschutzbehérde das Gutachten prazisiert. Im Rahmen des
SCOPING — Termins als Teil der Umweltpriifung wurde das Uberarbeitete Gutachten der unteren Im-
missionsschutzbehdrde zur Prifung vorgelegt. Im Ergebnis konnte es bei der Ausweisung eines Rei-
nen Wohngebietes im Sinne des § 3 BauNVO ohne besondere Vorkehrungen zum Schallschutz blei-
ben. Das Uberarbeitete Gutachten wurde Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und im
Rahmen der Offenlage und der erneuten Tragerbeteiligung der Offentlichkeit und den Behérden zur
Stellungnahme vorgelegt.

Die untere Naturschutzbehérde hatte festgestellt, dass das Vorhaben einen Eingriff im Sinne des § 18
Abs. 1 Naturschutzgesetz Sachsen-Anhalt darstellt. Die untere Naturschutzbehérde stimmt den im
Vorentwurf des Bebauungsplanes vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen zu. Wenn die ge-
planten externen KompensationsmaBnahmen und die Festsetzungen zur Begriinung im Bebauungs-
plangebiet eingehalten werden, kann der Eingriff als ausgeglichen betrachtet werden.

Die Stellungnahme des Amtes fir zentrales Gebdudemanagement, den geplanten Spielplatz fur Kin-
der im Alter von 3-10 Jahren anzulegen, wurde nicht ber(icksichtigt. Nach Abstimmung mit dem zent-
ralen Gebaudemanagement und dem Jugendamt soll die Spielflache fir die Kinder im Kleinkind- und
Vorschulalter angelegt werden. Fir diese mit 119 Kindern stark besetzte Gruppe besteht ein erhebli-
ches Defizit an gemeinsam mit anderen Kindern nutzbaren Spielrdumen im &stlichen Teil von Walder-
see. Fir Kinder im Grundschulalter besteht indessen die Mdglichkeit den Spielplatz im Rotdornweg zu
nutzen.

Ein weiterer Hinweis des Amtes betraf die Auswahl der Gehélze. Im Rahmen des zur Umweltpriifung
durchgefiihrten SCOPING — Termins mit den fir Umwelt- und Naturschutz zu stdndigen Behdrden
wurde entschieden, die Pflanzliste grundsatzlich zu Gberarbeiten. Die neue Pflanzliste wurde Bestand-
teil des Bebauungsplanentwurfs.
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Die Stellungnahme des Amtes fiir zentrales Gebdudemanagement zur Pflanzung von groBkronigen
Baumen auf dem Grundstiick wurde teilweise beriicksichtigt. Ein ganzlicher Verzicht auf die Pflanzung
von Baumen auf den Grundstiicken schied angesichts

= der mit dem naturschutzrechtlichem Eingriff verbundenen Auswirkungen ,

= der mit den Pflanzungen verfolgten Auswirkungen auf die Gesundheit und die Lebensweise
der kinftigen Bewohner

aus. Im Hinblick auf die damit verbundenen Konfliktfelder erfolgte jedoch nach Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde und dem Amt die Festsetzung einer Auswahlliste von Baumen mit unter-
schiedlichen Kronendurchmessern. Die Anforderungen an die Eingriffsregelungen kénnen nach An-
sicht der unteren Naturschutzbehérde im ,SCOPING" als Teil der Umweltprifung dadurch gewahrt
werden.

Die Pflanzung von 19 Baumen in sidlicher Verlangerung der Miinsterberger StraBe (Umweltbericht
MaBnahme A4) auf landwirtschaftlich genutzten Flachen, die nicht im Eigentum der Stadt Dessau-
RoBlau stehen, wurde vom Amt fir zentrales Gebaudemanagement ebenfalls hinterfragt. Bedenken
wurden zur Durchflhrung dieser KompensationsmaBnahme vorgetragen. Behinderungen bei der Be-
wirtschaftung der Felder durch die Baumpflanzungen werden beflirchtet. Alternativ wurde vorgeschla-
gen, die 28 Baumpflanzungen, die als Ersatz gemaB Baumschutzsatzung gefordert werden, entlang
der Nordseite der StraBe L 133, beginnend am Ortsausgang Waldersee in Richtung Vockerode
durchzufihren. Die hier vorhandenen Obstbdume sind abgéngig und sollen durch hochstdmmige
Obstbaumsorten ersetzt werden. Die Weiterfihrung der in der KreisstraBe vorhandenen Obstbaumal-
lee knipft an eine anhaltische Tradition an und stellt ein charakteristisches Merkmal des Dessau-
Worlitzer Gartenreichs dar.

Die Stellungnahme wurde nicht beriicksichtigt. Der Alternativvorschlag hat aller Voraussicht nach ei-
nen eigenen naturschutzrechtlichen Eingriff zur Folge. Denn entlang der L 133 besteht eine breite
unweit der Fahrbahn gelegene Gehdlzhecke, der im Landschaftsplan eine besondere Schutzbediirf-
tigkeit beigemessen wird.

Der fur die Belange der Landwirtschaft zustandige Trager 6ffentlicher Belange, das Amt fir Landwirt-
schaft, Flurneuordnung und Forsten hat die KompensationsmaBnahme nicht abgelehnt. Stattdessen
schlagt das Amt vor, die MaBnahme “Pflanzung von groBkronigen Laubbdaumen® entlang der verléan-
gerten ,Minsterberger StraBe” (Umweltbericht S. 24) so vorzunehmen, dass das Befahren und die
Pflege des Weges (z.B. durch das Hineinwachsen der Baume in den Weg) nicht beeintréchtigt wird.
Mit der Suche nach einer optimalen Pflanzung entlang eines 2,50 m breiten Weges innerhalb eines
bis zu 7 m breiten 6ffentlichen Wegeflurstiicks sind die Voraussetzungen gegeben, die Belange von
Natur und Landschaft sowie der Landwirtschaft in einen sinnvollen Ausgleich zu bringen.

Nach Abstimmung mit dem Bauordnungsamt ist die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung zur
Grundflachenzahl von 0,3 als Héchstmaf auf einer falschen Rechtsgrundlage getroffen worden. Nicht,
wie angenommen, § 19 Abs. 4 BauNVO erméchtigt hier zur Abweichung vom zulassigen Oberwert
von 0,4. Stattdessen ist § 16 BauNVO heranzuziehen. Die Anderung erfolgt zur Satzung.
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Eine Annahme, mit der Festsetzung der GRZ von 0,3 wurde ein abschlieBendes MaB der baulichen
Nutzung far alle Hauptanlagen und die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen getroffen,
begegnet rechtlichen Bedenken (vgl. hierzu auch Fickert / Fieseler, BauNVO, § 19, RdNr. 24). Fest-
setzungen zur GRZ sowie zu abweichenden Bestimmungen missen die Grundsétze des § 1 Abs. 6
BauGB, z. B. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn — und Arbeitsverhaltnisse, die Belan-
ge des Umweltschutzes sowie den sparsame Umgang mit Grund und Boden und den gestiegene
Wohnraumstandard bericksichtigen. Dies schlieBt eine weitgehende Abweichung nach unten bis hin
zu einer pauschalen Aufhebung der Uberschreitungsméglichkeiten aus. Im Ergebnis darf die zul&ssige
Grundflache von 0,3 mit den in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v. H.
Uberschritten werden.

4  Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

4.1.1 Raumordnungsgesetz

Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter Raum-
ordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

Rechtsgrundlage dafir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom 18. August 1997
(BGBI. I S. 2081, 2102), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 9. Dezember 2006
(BGBI. I S. 2833). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie Grundsatze fiir die Raumordnung verbind-
lich festgelegt und den Landern institutionell-organisatorische Regelungen fir die von ihnen vorzuneh-
mende Raumplanung vorgegeben.

Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze unter Beriicksichtigung
ihrer jeweiligen Bedingungen zu verwirklichen und dazu die rdumlich und sachlich erforderlichen Ziele
vorzugeben.

Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan geregelt.
4.1.2 Landesplanungsgesetz (LPIG)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) vom 28. April 1998, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.12.2007, enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und
zur Verwirklichung von Raumordnungsplanen, Landesentwicklungsplanen, Regionalen Entwicklungs-
planen und Regionalen Teilentwicklungsplénen.

Die Raumordnungspléane legen die Ziele der Raumordnung und die Grundsatze der Raumordnung far
das Landesgebiet (Landesentwicklungsplan), die Planungsregionen (Regionale Entwicklungsplane)
und bestimmte Teilrdume (Regionale Teilgebietsentwicklungsplane) fest.
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Die Raumordnungsplane im Land Sachsen-Anhalt sind der Landesentwicklungsplan und die Regio-
nalen Entwicklungsplane.

Der Landesentwicklungsplan enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Lan-
des Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

Die Regionalen Entwicklungsplane sind aus dem Landesentwicklungsplan zu entwickeln. Die darin
festgelegten landesbedeutsamen Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind zu Gbernehmen und,
soweit erforderlich, zu konkretisieren und zu ergédnzen. Dabei sind die Ziele und Grundséatze der
Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung in der
Planungsregion dienen, festzulegen.

Die Planung bzw. die MaBnahme ist It. Obere Landesplanungsbehérde nicht raumbedeutsam. Eine
landesplanerische Abstimmung ist demnach nicht erforderlich.

41.3 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA) wurde am
23. August 1999 erlassen (GVBI. LSA Nr. 28/1999 vom 26.08.1999 S. 244 ff). Basis dieses Gesetzes
bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des Landesplanungsgesetzes, wobei
die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazisiert werden. Danach ist die Leitvorstellung
der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirt-
schaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu
einer dauerhaften, groBraumig ausgewogenen Ordnung fihrt.

Als Grundsatze der Raumordnung, die fir das Plangebiet relevant sind, werden u. a. benannt:

- Im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt ist eine ausgewogene Siedlungs- und Freiraum-
struktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im besiedelten und unbesie-
delten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen Teilrdumen sind ausgeglichene wirtschaftliche,
infrastrukturelle, soziale, 6kologische und kulturelle Verhaltnisse anzustreben.

- Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl leistungsféhiger Zentren
und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungstéatigkeit ist rAumlich zu konzentrieren und auf
ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener
Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.

- Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.
- Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen.

- Die Eigenentwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevdélkerung ist zu
gewabhrleisten. Bei der Festlegung von Gebieten, in denen Arbeitspldtze geschaffen werden sol-
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len, ist der dadurch voraussichtlich ausgel6ste Wohnbedarf zu berlicksichtigen; dabei ist auf eine
funktional sinnvolle Zuordnung dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken.

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungs-
modernisierung, stédtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor
der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich.

Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sind u. a.:

Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das System Zentraler
Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Gber den eigenen ort-
lichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben flr die
Bevodlkerung ihres Verflechtungsbereiches (ibernehmen.

Im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung ist die Stadt Dessau- RoBlau als Oberzentrum aus-
gewiesen.

Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fir die Entwicklung von Wohngebieten. Vor der Neuver-
siegelung von Flachen ist zu priifen, ob bereits versiegelte Flachen genutzt werden kdénnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Stadt Dessau- RoBlau den o. g. Grundsétzen und
Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung gerecht.

4.1.4 Regionaler Entwicklungsplan

Der regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg wurde am
07.10.2005 durch die Regionalversammlung beschlossen.

Der Regionale Entwicklungsplan stellt aufgrund der Bindungswirkung der Grundséatze und Ziele nach
dem ROG (Raumordnungsgesetz) und den jeweiligen Fachgesetzen den verbindlichen Rahmen fir
fachliche und gemeindliche Planungen und MaBnahmen dar.

Der Regionale Entwicklungsplan hat die Aufgabe, zukinftige Entwicklungsrichtungen zu bestimmen,
unterschiedliche Anforderungen und Gegenséatze in einem demokratischen Abstimmungsprozess
abzugleichen und den neuen Herausforderungen der gesellschaftlichen Entwicklung gerecht zu wer-
den.

Gem. § 17 Abs. 2 LPIG LSA besteht die Planungsregion Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg aus den Land-
kreisen Anhalt- Bitterfeld, dem Landkreis Wittenberg, sowie der kreisfreien Stadt Dessau-RoBlau. Die
Planungsregion umfasst eine Flache von 3600 km? und ist Wohnstandort flir 424.000 Einwohner. Die
durchschnittliche Bevdlkerungsdichte betragt 118 EW/km?2 (Stand 2006) und ist tendenziell sinkend.
Der gesamte Planungsraum gehért entsprechend den Raumkategorien des Landes Sachsen-Anhalt
dem landlichen Raum an.
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Im Punkt 3.2.10. LEP-LSA wurde firr die Planungsregion die Stadt Dessau als Oberzentrum ausge-
wiesen. Die im Landesentwicklungsplan verankerten Grundsatze und Ziele gelten unverandert.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Nachbarschaft zum Dessau - Wérlitzer Gartenreichs ist fr
die Planung zudem die regionalplanerische Ausweisung des Vorbehaltsgebietes fir Kultur- und
Denkmalpflege "Dessau- Wérlitzer Gartenreich” (s gem. Ziel 5.5.5 REP A-B-W) von Bedeutung. Die-
ses Gebiet hat gleichzeitig besondere Bedeutung flir den Kulturtourismus. Dieses groBflachige Kultur-
denkmal wird durch zahlreiche Garten- und Parkanlagen und eine Vielzahl von architektonisch be-
deutsamen Bauwerken bestimmt.

Die Gesamtheit der einzelnen Bestandteile definiert den auBergewdhnlichen Wert des Dessau-
Worlitzer Gartenreiches. Die Denkmallandschaft ist fir den Zeitraum vom spéaten 17. bis ins 20. Jahr-
hundert hinein das Zeugnis einer einzigartigen kulturhistorischen Entwicklung. Hier ist eine Synthese
von Landschaftsgestaltung und Baukunst mit einer umfassenden Wirtschafts-, Bildungs- und Sozial-
politik angestrebt worden (LEP-LSA Punkt 3.5.5). Im Vorbehaltsgebiet fiir Kultur- und Denkmalpflege
ist den Belangen der Sicherung, Erhaltung und Zugénglichmachung von baulichen und landschaftli-
chen Kulturgitern bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht
beizumessen.

Unweit des Geltungsbereiches befindet sich der Flusslauf der Elbe mit seinen angrenzenden Hoch-
wasserschutzanlagen. Die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen
der Elbe sind als Vorranggebiet flir den Hochwasserschutz ausgewiesen. Vorranggebiete fir den
Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der Flussniederungen fir den Hochwasserriickhalt und den
Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die
die Hochwasserentstehung begiinstigen und beschleunigen, vorgesehen. Diese Gebiete sind zugleich
in ihrer bedeutendsten Funktion fir Natur und Landschaft und als Teil des 6kologischen Verbundsys-
tems zu erhalten (LEP-LSA Punkt 3.3.3). Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind
zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevélkerung von Neubebauung freizuhalten (LEP-LSA
Punkt 3.3.3).

Die Deichanlagen befinden sich in einer mittleren Entfernung von 700 m zum Plangebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 172 wird die Stadt Dessau- RoBlau den o. g. Grundséat-
zen und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung gerecht.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Dessau wurde am 17. Dezember 2003 vom Stadtrat beschlos-
sen. Die Genehmigungsfassung des Flachennutzungsplanes wurde Anfang Januar 2004 beim Lan-
desverwaltungsamt eingereicht. Das Landesverwaltungsamt hat am 8. April 2004 den Flachennut-
zungsplan genehmigt. Der Flachennutzungsplan ist vom 26. Juni 2004 an wirksam.
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Er wirkt seit dem 01.07.2007, dem Tag der Fusion der Stadte Dessau und RoBlau, als Teilflachennut-
zungsplan? fort. Darin ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

Diese Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Reinen Wohnge-
bietes nach § 3 Baunutzungsverordnung BauNVO untersetzt.

Zudem ist eine Grinflache am &stlichen Ende der Wilhelm - Feuerherdt- StraBe dargestellt. In der
Absicht, diese Flache nunmehr als Wohnbauflache im Bebauungsplan festzusetzen, sieht die Stadt
Dessau-RoBlau keinen Widerspruch, da sich die aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung aufgrund der GréBe der Wohnbauflache nicht beeintrachtigt werden wird.

Die Sichtung und Auswertung der im Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes einge-
gangenen Stellungnahmen und Anregungen hatte ergeben, dass die Darstellungen (Wohnbauflache),
die das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden Flachen betreffen, im weiteren Verfahren
beibehalten werden konnten.

Somit war davon auszugehen, dass es durch die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu einer
Wohnbauflache zu keinen ausgleichsbedrftigen bodenrechtlichen Spannungen kommen konnte, die
nur im Rahmen einer groBraumigen Planung gelést werden kénnen.

4.3 Planungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die oberste Naturschutzbehérde hat entsprechend § 5 (1) NatSchG LSA im Mai 1994 das Land-
schaftsprogramm vorgelegt, das die im Interesse des Landes Sachsen — Anhalt erforderlichen MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darstellt. Hierin werden Leitlinien zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgestellt. Uber dies hinaus formuliert
das Landschaftsprogramm Leitbilder fiir die unterschiedlichsten Landschaftsrdume. Die im Land-
schaftsprogramm formulierten Leitbilder sind bei allen Entscheidungen der Landschaftsplanung he-
ranzuziehen.

Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren ist in dieser Hinsicht festzuhalten, dass der Rahmen des
Bebauungsplanes sowohl durch das Biosphéarenreservat ,Flusslandschaft Mittlere Elbe“ und das
.Dessau-Worlitzer Gartenreich” gestellt wird. Die ihnen innewohnenden Auengebiete, an denen auch
das Plangebiet liegt, sind unter 6kologischer und denkmalpflegerischer Sicht von besonderer Bedeu-
tung.

Der Landschaftsplan der Stadt Dessau stuft das Gebiet, in dem sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr.172 befindet, in die Kategorie ,geringe Wertigkeit“ ein. Der Grund hierfir liegt in der
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplanes im Plangebiet noch vorhandenen gewerblichen
Nutzung. Die westlich angrenzenden Flachen erfahren eine Wertigkeit von mittlerer Stufe. Das nérd-
lich angrenzende Siedlungsgebiet wird in die Stufe ,hohe Wertigkeit® kategorisiert.

2 \gl. hierzu § 204 BauGB
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Die Flachen, welche sich siidlich und 6stlich des Geltungsbereiches befinden und landwirtschaftlich
genutzt werden erfahren eine geringe Wertigkeit besitzen jedoch Bedeutung als ,sichtexponierte Frei-
flache“.

Dem Landschaftsplan ist die Kennzeichnung ,Stérungen durch Baukdrper aus Industrie und Gewerbe*
zu entnehmen. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Beseitigung
der gewerblich genutzten, in der Siedlungsstruktur als Fremdkérper befindlichen Geb&ude kann diese
Beeintrachtigung ausgerdumt werden.

Der im Landschaftsplan der Stadt Dessau vorgenommenen Gliederung der Landschaft nach, gehért
das Gebiet, im dem sich der Geltungsbereich befindet, zur Kategorie ,AuBenstadtteil”. Diese sind dorf-
lich gepréagt mit einem hohen Durchgriinungsgrad und weisen in ihren Randbereichen vielfach noch
die fir das Woérlitzer Gartenreich charakteristischen Gartenbereiche mit Streuobstbestdnden auf. Dar-
Uber hinaus sind auch die alten Ortskerne weitgehend gut erhalten.

Ostlich und stidlich angrenzende Flachen gehdren zu den ,holozanen Auen und Nebentélchen® und
hier im speziellen zur ,Walderseer Muldeaue®. Das Landschaftsbild der Aue wird durch die ackerbauli-
che Nutzung und durch die Siedlungen wesentlich veréndert, es besteht eine hohe Sensibilitat.

Die Walderseer Muldeaue gehért auch zum Dessau-Worlitzer Gartenreich und muss daher als sehr
hoch empfindlich eingestuft werden.

4.4 Sonstige Planungen

Die Stadt Dessau hat Ende 2001 ein Stadtentwicklungskonzept beschlossen und seitdem mehrfach
fortgeschrieben. Zu den Hauptzielen des Konzeptes zahlt die Herausarbeitung von MaBnahmen und
Strategien fiir einen zukunftsfahigen Wohnungsbestand unter Berlicksichtigung rlcklaufiger Einwoh-
nerzahlen und wachsender Wohnungsleerstande. In das Stadtentwicklungskonzept gingen dabei auch
die Ergebnisse und Festlegungen bereits bestehender Planungen der Stadt ein, wobei angesichts der
teils rapiden Verdnderungen in den letzten Jahren relevante Planungsaussagen auf ihre Plausibilitat
gepruft wurden. In einigen Fallen unterbreitet das Konzept auch Vorschlage zur Revision oder Modifi-
kation bestehender Planungen.

Das Stadtentwicklungskonzept fiihrt hierzu aus, dass Waldersee zu jenen Stadtteilen zahlt, die von
Einzelhausstrukturen dominiert werden und als beliebte Wohnlagen durch eigentumsfahigen Woh-
nungsneubau weiterzuentwickeln sind.

4.5 Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet bestehen im Gegensatz zu Gebieten mit rechtsverbindlicher Bauleitplanung keine
planungsrechtliche Aussagen, die sich in einen Rahmen fiir jedermann bindend festgelegter Ziele®

3 vgl. hierzu §30 BauGB
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bewegen. Das Gebiet liegt in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil*. Dessen &stliche und siidli-
che Grenzen markieren den Ubergang in den AuBenbereich, fiir den die im § 35 BauGB genannten
Kriterien bei der Beurteilung der Zuléssigkeit von Vorhaben gelten.

Der Bebauungsplan Nr. 172 wird nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches in der zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusse geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414) aufgestellt. Fir den Bebauungsplan wird somit auch eine Umweltprifung durchge-
fahrt.

4.6  Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet und sein Umfeld sind bislang keine drtlichen Bauvorschriften erlassen worden.

Der wesentlichste Grund fiir den Erlass einer 6rtlichen Bauvorschrift Uber die Gestaltung baulicher
Anlagen ist im Standort des Plangebietes selbst begriindet. Die Lage im Dessau-Wérlitzer Gartenreich
mit seinen hochwertigen Elementen des Orts- und Landschaftsbildes verlangt fiir die Integration des
Plangebietes ein MindestmalB an gestalterischen Vorgaben, um die angrenzende Bebauung weiter-
entwickeln und auch fir die zukinftigen Bewohner eine positive Adressenbildung gewahrleisten zu
kénnen.

Ein Ziel der Planung ist es, einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsraum zum Landschaftsraum
herzustellen. Als besonders bedeutsam sind in diesem Zusammenhang diejenigen Grundstiicke ein-
zustufen, die direkt an die freie Landschaft grenzen. Der Gestaltung der Dachlandschaft ist in diesem
Bereich aufgrund ihrer Fernwirkung besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 85 BauO LSA werden somit Regelungen tber die Gestaltung in den
Bebauungsplan als Festsetzung aufgenommen.

4 vgl. hierzu §34 BauGB
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5 Bestandsaufnahme

5.1  Flurstiicke und Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Waldersee und beinhaltet die im Folgenden benann-
ten Flursticke

Flur Flurstiick GroBe (nach CAD)
15 1605/1 177 m?

1604/1 168 m?

1603/3 188 m?

1606/8 (Teilflache) 1775 m®

1605/2 (Teilflache) 1379 m?

1604/2 (Teilflache) 1356 m?

1603/4 1507 m?

1606/12 769 m?

1606/13 240 m?

Tabelle 1 Flurstliicke

Die FlachengréBe der innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Flurstiicke und Flurstlckteile
betragt insgesamt 7.559 m?. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mit Ausnah-
me der StraBenflurstiicke 1606/12 und 1606/13 im privaten Eigentum.

5.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Das Gelande des Plangebietes befindet sich am sidéstlichen Rand des Stadtteiles Waldersee. Cha-
rakteristisch ist eine typische Stadtrandsituation mit sehr homogen gepragten Wohngebauden aus den
30-er Jahren. Die Nutzungsstrukturen entsprechen im Wesentlichen denen eines Reinen Wohngebie-
tes. Die Siedlungsstrukturen in der W.- Feuerherdt- StraBe sind landlich gepragt mit einem hohen
Durchgrinungsgrad. Vorherrschend sind eingeschossig wirkende Einfamilienh&user.

Die der ehemaligen Nutzung des Stahlbaubetriebes dienlichen Gebaudevolumen wurden bereit fach-
gerecht abgebrochen.
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5.3 Bebauungsform / Gebaudeform

Die noérdlich an die W.- Feuerherdt- StraBe grenzenden Wohngebaude stehen im gleichméaBigen Ab-
stand zum Rand der Verkehrsflachen

Die Bebauung besteht liberwiegend aus eingeschossigen Einfamilienhdusern mit Satteldachern, wel-
che sich mit einheitlichen First- und Traufhéhen im Norden der Feuerherdt- StraBe als Doppelhauser
aufreihen. Im Siden der ErschlieBungsstraBe finden sich Einzelhduser mit einer Nordsldausrichtung
der Firstlinie.

Die Bauweise kann als offene Bauweise definiert werden. Nebenanlagen wie Garagen liegen meist
von der StraBenkante zuriickgesetzt im hinteren Teil der Grundstiicke. Erweiterungen der Gebaude
sind zum Hausgarten oder seitlich zurlickgesetzt der Wohnhauser vorhanden.

Die Traufhdhe ordnet sich im Rahmen von ca. 4- 5 m (Gber der Fahrbahn ein. Bei ungefahr 10 m Uber
der Fahrbahn der Wilhelm - Feuerherdt- StraBe liegt die Firsthbhe der bestehenden Wohnbebauung.

5.4 Gestaltelemente

Die Gestaltung des Plangebietes wird von den Grundséatzen getragen, die in den 1930-er Jahren ent-
standene Wohnbebauung der W.- Feuerherdt- StraBBe unter Berlicksichtigung der angrenzenden Au-
en- und Parklandschaft des Dessau-Worlitzer Gartenreiches bzw. des Biospharenreservates “Mittlere
Elbe” nach Osten hin behutsam abschlieBen zu wollen.

Die gestalterische Gesamtkonzeption (Lage und Anordnung der Baukérper und Grinflachen, Ausbil-
dung einer harmonischen Dachlandschaft, etc.) beruht daher auf der Schaffung eines harmonischen
Ubergangs zwischen bebauter Flache und der umgebenden Landschaft.

Die bestehende Bebauung definiert sich durch die gleichmaBige Ausrichtung entlang des StraBen-
raumes und die homogene Héhenentwicklung der Gebaude.

Ein wichtiges Gestaltungsmerkmal ist dabei das Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 40- 50°
Grad. Die Dacheindeckung variiert in den Rot-, Braun-, und Grauténen aber auch gelbe Dachziegel
sind vorzufinden. Dachlberstande sind nicht gréBer als 50 cm. Vorhandene Dachaufbauten liegen im
Allgemeinen von der traufseitigen Fassade zuriickgesetzt und haben Sattel- oder Schleppdécher.

Die Wohngebdude haben vorwiegend geputzte Fassaden. Das Farbspektrum reicht von hellen wei-
Ben bis hin zu erdfarbenen Ténen.

Gegeniber den einheitlichen Dachformen bieten die Fassaden, insbesondere im Gebaudesockelbe-
reich ein vielfaltiges Bild. Wahrend die Fassaden durchweg verputzt sind, in ihrer Farbigkeit aber
vielgestaltig, bieten die Gebaudesockel eine breite Palette an verwendeten Materialien. Sockelverklei-
dungen bzw. Verblendungen aus Grinden des Spritzwasserschutzes sind gestalterisch oft unzurei-
chend ausgefuhrt, insbesondere durch die Verwendung unzulanglicher Materialien ("Sanitarkeramik™).
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Zur StraBe werden die Grundstiicke mit Hecken oder offenen Einfriedungen begrenzt, welche meist
nicht héher als 1,30 m Uber der StraBenoberkante enden. Dahinter befinden sich kleinere Vorgarten.

Die Hauptmerkmale der vorhandenen Bebauung sollen sich in den Festsetzungen wieder finden, um
den harmonischen Abschluss der vorhandenen Siedlung zu regulieren und den behutsamen Uber-
gang zur angrenzenden Landschaft zu steuern.

Abbildung 1 charakteristische Bebauung entlang der W.-Feuerherdt-StraBe

5.5 Emissionen /Immissionen

Entlang der Grenze des Geltungsbereiches ist als direkt anschlieBende Nutzung die landwirtschaftli-
che Flache &stlich und sidlich zu nennen.

Das Wohngebiet ist durch die angrenzenden Felder vorbelastet. Die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung der Acker bedingt Emissionen in Form von Larm, Geruch und Staub. Im konkreten Fall ist auch
zu berucksichtigen, dass die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen bereits seit vielen Jahrzehn-
ten in direkter Nachbarschaft mit einer vom Plangebiet und der Umgebung ausgehenden Wirkungen
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leben. Da der Zeitraum dieser Einflisse sich auf wenige Tage im Jahr beschrankt, sind davon keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Erholung und Gesundheit — und umgekehrt keine Ein-
schrankung der Betriebsaustbung — zu erwarten. Die Hauptwindrichtung schwachen die Emissionen
bezogen auf das Wohngebiet ab.

Das Baugebiet liegt im Einflussbereich der LandstraBe L133 und der Bundesautobahn BAB 9. Im
Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 172 wurde ein schalltechnisches
Gutachten® erstellt.

Im Rahmen einer Messung im Geltungsbereich wurden die Mittlungspegel an den Grenzen des Be-
bauungsplanes nicht Uberschritten. Die Gerdusche der in ca. 2200m Entfernung liegenden Autobahn
sind fUr das als Reines Wohngebiet geplante Areal unbedenklich.

Im Bebauungsplan sind aufgrund der Messergebnisse keine aktiven oder passiven LarmschutzmaB-
nahmen festzusetzen. Die schalltechnischen Orientierungswerte, hier die fir ein Reines Wohngebiet
von tags 50dB und nachts 40 bzw. 35 dB, werden eingehalten.

5.6 Natur- und Landschaftsraum

Nach dem Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (MEYNEN und SCHMITHUSEN
u. a. 1961) liegt das Territorium der Stadt Dessau in der Landschaftseinheit des Elbe-Elster-
Tieflandes. Innerhalb dieses Tieflandes werden Untereinheiten herausgestellt. Der Dessauer Raum
fallt in den "ostwestlich gerichteten Elbetalabschnitt”. Nordlich schlieBen der RoBlau - Wittenberger
Vorflaming, stidwestlich die Kéthener Ebene und stdéstlich die Dahlen - Dibener Heide an.

Die Landschaftsgliederung des Landes Sachsen-Anhalt (MRLU 2001) stellt die Muldeaue als eigene
Landschaftseinheit neben das Elbetal. Die Auen der Stadt Dessau gehéren so dem Dessauer Elbetal
und dem Muldetal an. Die Niederterrassen und Dinen des Kreises Dessau sowie Taubeniederung
gehoren dieser Gliederung folgend dem Dessauer Elbetal an. Das westliche Kreisgebiet wird der Mo-
sigkauer Heide zugeordnet. Ostlich der Mulde schlieBt sich die Landschaftseinheit der Diibener Heide
an.

Im Handbuch der Naturschutzgebiete (HENTSCHEL, REICHHOFF, REUTER, ROSSEL 1983) wird
folgende Gliederung vorgenommen: Das Elbe- und Muldetal wird zu der Einheit Magdeburg-
Wittenberger Elbetal und untere Mulde gestellt. Nordlich daran grenzt der RoBlau- Wittenberger
Vorflaming an, der westlich vom Zerbster Ackerland abgelést wird. Die Mosigkauer Heide wird als
eigene Landschaftseinheit gefihrt. Daran schlieBen das Kéthener Ackerland und die Fuhneniederung
an. Im Stdwesten wird die DUbener Heide als Landschaft ausgewiesen.

REICHHOFF und REUTER (in JABLONOWSKI und REICHHOFF 1992) untergliedern die Landschaft
starker. Im Norden von Dessau weisen sie den RoBlau- Coswiger Vorflaming und das Neekener A-
ckerland aus. Das Elbetal wird in Teilabschnitte untergliedert: Das RoBlauer Elbetal, das Dessauer
Elbetal, das Tértener Muldetal und die Taubeniederung. Im Elbetal wird das Dessau- Akener Nieder-

° siehe hierzu Anlage 2
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terrassen- und Dlnengebiet als eigene Landschaftseinheit ausgewiesen. Im Slden grenzen die bei-
den Landschaftseinheiten der Mosigkauer Heide und der Oranienbaumer Heide an.

Im Landschaftsplan wurde das Gebiet der Stadt Dessau in hierarchisch strukturierte Landschaftsrau-
me gegliedert, welche die Einheiten fir die rdumlich differenzierte Bewertung und Planung bilden.
Entsprechende landschaftliche Gliederungen wurden fir die Stadt Dessau schon mehrfach vorgelegt
(Landschaftsgliederung des Landschaftsprogramms (MUN 1994, MRLU 2001; REICHHOFF 1993 und
1992). Die Gliederung im Landschaftsplan (LPR Reichhoff, 2002) entwickelt diese Anséatze weiter und
geht dabei von der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts in der fortgeschriebenen Form des Land-
schaftsprogramms aus (vgl. MRLU 2001). Die ausgewiesenen landschaftlichen Einheiten entsprechen
der mikrochorischen bis nanochorischen Stufe. Teilweise wurde die topische Dimension erreicht. Eine
so hohe Auflésung wurde notwendig, da das relativ kleine Stadtgebiet standértlich hoch differenziert
ist.

Die im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Stadt Dessau (NatSchG LSA § 59 Abs. 1a) respektive
der Bereiche, in denen durch Bauleitplanung ein weitreichender Baufortschritt zu verzeichnen ist, wur-
den auf Grund der hohen anthropogenen Uberpragung als eigenstandige Einheit ausgewiesen. Die
standértlichen Faktoren sind durch die Bautatigkeit des Menschen stark Uberformt, so dass eine Diffe-
renzierung nach Nutzungsunterschieden sinnvoll erscheint. Diese Ortsteile werden im Landschafts-
plan eigensténdig behandelt. Die Gliederung des Siedlungsraumes erfolgte nach stadtebaulichen
Gesichtspunkten und Nutzungsintensitaten. Dabei wurde auf die Gliederung des Stadtgebietes in
Stadtteilen Ricksicht genommen, um mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes tberein zu stim-
men.

Danach zahlt das Plangebiet zu den AuBenstadtteilen. Die AuBenstadtteile kennzeichnen vornehmlich
gering versiegelte Flachen. Es Uberwiegt die Einzel- und Doppelhausbebauung. Teilweise sind groBe
Hof- und Gartenflachen vorhanden, es besteht vielfach ein dorfliches Geprage. Die Grinflachen wer-
den Uberwiegend durch private Hausgarten gebildet. In den Randzonen treten aber flachig Gehdlze
und Staudenfluren auf.

Fir den Naturhaushalt besitzen die Griinflachen Bedeutung. Hier bestehen Empfindlichkeiten gegen-
Uber dem Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittel. Gegeniiber neuen Versiegelungen sind alle
Freiflachen empfindlich. Fir die Pflanzen- und Tierwelt besitzen die AuBenstadtteile Bedeutung, da
zahlreiche giinstige Lebensbedingungen herrschen und die urbane Uberpragung nicht gegeben ist.
Besonders fiir den WeiBstorch, Rauchschwalbe, Mauersegler und Hausrotschwanz, aber auch far
Eulen oder Fledermause sind die Orte Lebensrdume.

Nutzungskonflikte ergeben sich durch Siedlungserweiterungen. Neue Baugebiete verandern den U-
bergang von der Siedlung in die Landschaft und beeintrachtigen den Naturhaushalt. Auch Verdichtun-
gen stellen Konflikte dar, weil dem Naturhaushalt Boden entzogen wird und die mikroklimatisch nacht-
eiligen Wirkungen entstehen.
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5.7 Schutzgebiete und Schutzobjekte
5.7.1 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des B- Planes Nr. 172 befindet sich im Denkmalbereich ,Dessau-Wérlitzer Gar-
tenreich gem. §2 (2) DenkmSchG LSA, welches im Denkmalverzeichnis fiir die Stadt Dessau und in
die Weltkulturerbeliste der UNESCO eingetragen ist. Die dstliche und sidliche Grenze des Geltungs-
bereiches markieren den Ortsrand und damit den Ubergang zwischen den urbanen Strukturen der
Stadt Dessau und dem Landschaftsraum. Dem Erfordernis der harmonischen Ortsabrundung wird mit
den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachform und der Héhe der baulichen Anlagen Folge geleistet.
Die giebelstédndige Ausrichtung der zu errichtenden Wohnhauser sowie ein Pflanzgebot entlang der
Grenze sollen diesen sensiblen Ubergang zum Gartenreich regulieren.

In der Stellungnahme des Landesamts fir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen- Anhalt, vom
18.02.2008, wird seitens des Amtes auf ein, das Plangebiet berlhrendes, archdologisches Kultur-
denkmal in Form urgeschichtlicher Besiedlungen hingewiesen. Das Kulturdenkmal ist durch Scher-
benfunde nachgewiesen. Es muss damit gerechnet werden, dass trotz der ehemaligen Altbebauung
archdologische Fund zu Tage treten kénnen. Fir Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Gelande
bedarf es einer denkmalrechtlichen Genehmigung seitens der zustandigen Denkmalschutzbehérde.
Denkmalrechtliche Genehmigungen kénnen mit Nebenbestimmungen zur Wahrung der archéologi-
schen Belange versehen sein. Die Kostenpflicht wird durch §14 (9) DenkmSchG- LSA geregelt.

5.7.2 Natura 2000 / FFH- und Vogelschutz

Mit dem europaischen Schutzgebietssystem Natura 2000 haben sich die Staaten der Europdischen
Union die Erhaltung der biologischen Vielfalt in Europa zum Ziel gesetzt. Grundidee ist die Schaffung
eines europaweit vernetzten Schutzsystems, mit dessen Hilfe der Erhalt von natlrlichen Lebensrau-
men sowie wildlebenden Tieren und Pflanzen gesichert oder auch wiederhergestellt werden soll.

Die Fauna- Flora- Habitat (kurz FFH)-Richtlinie aus dem Jahre 1992 sowie die Vogelschutzrichtlinie
aus dem Jahre 1979 der Européischen Union bilden die beiden S&ulen des Natura 2000 Schutzge-
bietssystems.

Mit der EU-Vogelschutzrichtlinie sollen langfristig der Schutz und die Erhaltung aller wildlebenden
Voégel und ihrer natirlichen Lebensrdume in Europa gesichert werden. Fir gefdhrdete und seltene
Vogelarten sind geeignete Gebiete zu erhalten und entwickeln. Entsprechendes gilt fir alle Zugvogel-
arten sowie rastende Wasser-, Wat- und Greifvdgel. Der FFH-Richtlinie folgend miissen die Mitglied-
staaten solche Gebiete benennen, die fiir bestimmte, in den Anhangen der FFH-Richtlinie genannten
Lebensrdume und Arten von groBer Bedeutung sind.

Far den dauerhaften Erhalt der biologischen Vielfalt auf dem Gebiet der Europaischen Union ist nach
der FFH-Richtlinie nicht nur die Unterschutzstellung von Lebensrdumen oder einzelner schitzenwer-
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ter Arten von groBer Bedeutung. Die Vernetzung aller Gebiete, die zum Schutz ékologisch wertvoller
Habitate und Arten nach europaweit einheitlichen Kriterien ausgewéhlt werden, spielt eine entschei-
dende Rolle. Dieses Verbundsystem von Schutzgebieten gewéahrleistet die geographische Verbreitung
und den genetischen Austausch wildlebender Tier- und Pflanzenarten. Damit dienen FFH- Gebiete
nicht nur dem Erhalt der vorhandenen biologischen Vielfalt, sondern vielmehr auch der Wiederherstel-
lung und Entwicklung funktionsféhiger, ékologischer Wechselbeziehungen sowie der Férderung natiir-
licher Ausbreitungs- und Wiederbesiedlungsprozesse. In den Anhdngen der FFH-Richtlinie werden
Lebensraumtypen (Anhang 1) und Arten (Anhang Il) aufgefiihrt, deren Verbreitung und Vorkommen
bei der Auswahl von geeigneten Schutzgebieten als Kriterien herangezogen werden.

In Deutschland kommen von den insgesamt 218 Lebensraumtypen und anndhernd 900 Arten 91
Lebensraumtypen und 134 Tier- und Pflanzenarten vor.

Im Geltungsbereich oder den angrenzenden Flachen befindet sich derzeit kein in der Natura 2000
integriertes Schutzgebiet.

5.7.3 Naturschutzgebiete

Wie die Kartierung des Landschaftsplanes der Stadt Dessau zeigt, befinden sich keine NSG im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes. Auch werden keine angrenzenden Naturschutzgebiete im Land-
schaftsplan ausgewiesen und sind fiir die Bauleitplanung relevant.

5.7.4 Landschaftsschutzgebiete

Unmittelbar an die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 172 ,Wohnanlage W.-
Feuerherdt- StraBe in Waldersee* schlieBt das LSG ,Mittlere Elbe” an.

Das Landschaftsschutzgebiet LSG0051DE ,Mittlere Elbe* kann als tberwiegend die holozanen Auen
an Elbe und Mulde erfassendes, teilweise auf Niederterrassen Ubergreifendes Gebiet charakterisiert
werden. Dabei konzentrieren sich die Schutzflachen auf die tberflutete Aue, schlieBen aber auch ein-
gedeichte Auen mit ein. Im Uberflutungsgebiet beherrschen die Auenwalder und Auenwiesen die Ve-
getation. Weitere typische Elemente der Landschaft sind die Flisse, ihre Altwasser, Flutrinnen und
Kolke. Kleinflachig treten inmitten der Aue Dinen und Niederterrassendurchragungen auf. Auf ihnen
siedeln Trocken- und Magerrasen. Die Auen an Elbe und Mulde gehéren zum Dessau-Wérlitzer Gar-
tenreich. Insbesondere die von Solitareichen bestandenen Wiesen sind ein Markenzeichen dieses
historischen Raumes, der als Denkmalbereich ausgewiesen wurde. Eingebettet in die historische
Landschaft sind die Parkanlagen und parkahnlichen Landschaftsteile. Besonders hervorzuheben fir
den Stadtteil Waldersee ist das Luisium.

In der Stadt Dessau sind die Grenzen des Biosphédrenreservates identisch mit denen des Land-
schaftsschutzgebietes Mittlerer Elbe. Das Landschaftsschutzgebiet bildet hier die Zone Il — Zone der
harmonischen Kulturlandschaft — des Schutzgebietes. Folgende Schutzzwecke werden mit dem Bio-
sphérenreservat It. Verordnung angestrebi:
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(1) Das Biosphéarenreservat dient der Erhaltung der gebietsspezifischen Arten- und Formenmannigfal-
tigkeit, wie sie in ihrer Komplexitat im Landschaftsmosaik mitteleuropaischer Flusstalauen mit den
angrenzenden Talsandterrassen auftreten.

(2) Einen Schwerpunkt bietet der Schutz gebietstypischer Vegetationsgesellschaften naturnaher wald-
reicher Uberflutungsauen mit subkontinentalen Florenelementen, die in dieser Ausdehnung in Mittel-
europa einmalig sind.

(3) Das Reservat ist als Lebensraum fir eine vielféltige Fauna einschlieBlich zahlreicher bestandsbe-
drohter Arten von Bedeutung, wie Elbebiber, Seeadler, Schwarzstorch, WeiBstorch, Kranich, Wachtel-
kénig, verschiedenen Limikolen- und Greifvogelarten sowie insbesondere rastende und Uberwinternde
Wat- und Wasservogel.

(4) Die Erhaltung der Flusstalaue schafft ékologische Forschungsrdume fir das Programm ,Der
Mensch und die Biosphéare der UNESCO im Rahmen eines seit 1979 anerkannten Biospharenreser-
vates.

(5) Der Schutzzweck schliet die Erhaltung der Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft als Denkmal der
Landschafts- und Gartengestaltung ein.

(6) Die Teile der harmonischen Kulturlandschaft des Biosphéarenreservates sind flr landschaftsékolo-
gisch vertretbare Formen der Bildung und Erholung zu erschlieBen und zu sichern.

Die Stadt Dessau-RoBlau hat die Aufgabe, im Einvernehmen (§ 9 VO Biospharenreservat) mit der
Biospharenreservatsverwaltung den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der Zone Il Landschafts-
schutzgebiet zu sichern. Eine bedeutende Aufgabe dabei ist die Pflege zur Offenhaltung nicht mehr
nutzbarer Grinlander mit Solitdirbaumbestanden, die bestimmende Glieder des Dessau- Wérlitzer
Gartenreichs sind. In Zusammenarbeit mit dem Férder- und Landschaftspflegeverein fiir das Biospha-
renreservat Mittlerer Elbe soll der Solitareichenbestand durch Nachpflanzungen erhalten und verjingt
werden. Bauvorhaben im Landschaftsschutzgebiet sind grundsatzlich nicht méglich. Vertragsnatur-
schutz soll auf naturschutzfachlich wertvolle Griinlandflachen gelenkt werden.

Mit der Neuverordnung des Biospharenreservats Flusslandschaft Elbe wirkt die Stadt Dessau-RoBlau
auf eine mit ihnrem Flachennutungsplan abgestimmte Grenzziehung des Schutzgebietes hin. Dies be-
trifft vor allem die AuBengrenze entlang der Bebauung an der Mulde. Mit Festsetzung der Verordnung
des Biospharenreservats hat die Stadt Dessau-RoBlau die Aufgabe, fir ihr Territorium das Land-
schaftsschutzgebiet Mittlere Elbe neu auszuweisen. Dabei soll besondere Sorgfalt auf die Ausgren-
zung der Innenbereiche gelegt werden.

5.7.5 Geschiitzte Biotope nach § 37 NatSchG LSA

Geschitzte Biotope nach § 37 NatSchG LSA befinden sich weder im Geltungsbereich noch an den
Geltungsbereich angrenzend.
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5.7.6 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet ist Teil eines wichtigen Grundwasserneubildungsgebietes; das Plangebiet ist als
Trinkwasserschutzgebiet 11l ausgewiesen. Es gelten die fir den Grad der Schutzzone gultigen Vor-
schriften und Anforderungen. Besonders wéahrend der Bauphase sind die SchutzmaBnahmen der
RiStWag (Richtlinien far bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten) zu
beachten.

5.7.7 Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssern, Deichen oder Hoch-
ufern sowie sonstige Bereiche, die bei Hochwasser Uberschwemmt oder durchflossen beziehungswei-
se fir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung beanspruch werden. Sie sind auf der Grundlage
des hundertjghrigen Hochwassers (HQ100) zu ermitteln. Mit den neuen gesetzlichen Regelungen sind
fir die Uberschwemmungsgebiete und iberschwemmungsgefahrdeten Gebiete bestimmte Nutzungs-
einschrankungen verbunden. Um diese durchzusetzen, ist eine mdglichst grundstiicksscharfe Ab-
grenzung der betroffenen Flachen erforderlich.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 31b Abs. 2 Satz 3 und 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Noch nicht festgesetz-
te Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 31b Abs. 5 sollen im Bebauungsplan vermerkt werden.

Zum gegenwartigen Planstand ist eine Berlcksichtigung dieser rechtlichen Vorgaben mangels landes-
rechtlicher Regelungen nicht méglich.

5.7.8 Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind Uberschwemmungsgebiete, die keiner gesetzlichen
Festsetzung bedirfen. Dazu gehéren solche Bereiche, die bei Versagen von 6ffentlichen Hochwas-
serschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen, Uberschwemmt werden kénnen. Ermittelt werden
diese Bereiche auf Grundlage des hdchsten Hochwasserereignisses, das jemals beobachtet wurde,
mindestens jedoch des einhundertjahrigen Hochwasserereignisses. Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete sollen im Sinne des § 31c des Wasserhaushaltsgesetzes sollen im Bebauungsplan vermerkt
werden. Zum gegenwartigen Planstand ist eine Berlcksichtigung dieser rechtlichen Vorgaben man-
gels landesrechtlicher Regelungen nicht méglich.

Der AuBenstadtteil Waldersee war im August 2002 vom Hochwasser schwer betroffen. Alle Bestand-
teile der Ortslage, so auch das Plangebiet standen unter Wasser. Gebaude sollten deshalb so von
den kinftigen Bauherren geplant werden, dass geeignete gebdudebezogene und auBenanlagenbezo-
gene SchutzmaBnahmen vorzusehen sind. Dazu gehdéren insbesondere MaBnahmen gegen das Ein-
dringen von Wasser in die Gebaude.

Es sollte deshalb auch vorzugsweise auf andere Energietrager, wie z. B. Gas oder erneuerbare Ener-
gien, zuriickgegriffen werden. Denn das Auslaufen von Ol infolge von Leckagen am Heizéltank kann
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zu nachhaltigen Beschédigungen des Geb&udes und der Einrichtung sowie zu erheblichen Gewas-
serverunreinigungen fahren.

Grundsatzlich sollten in den vom Hochwasser betroffenen Kellergeschossen oder tief liegenden Ge-
b&udebereichen mdglichst nur untergeordnete Nutzungen vorgesehen werden.

Im Hinblick auf die Sicherheit der kiinftigen Bewohner im Bebauungsplan ist die Hohenlage der bauli-
chen Anlagen deshalb so festgesetzt worden, dass die Erdgeschoss-FuBbodenhéhe oberhalb der
Gelandeoberkante des Baugebiets bezogen auf die ErschlieBungsstraBe liegen kann.

6 ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

6.1.1 Kfz- Verkehr

Uber die Wilhelm- Feuerherdt- StraBe, die Griesener StraBe und die Muinsterberger StraBe ist das
Plangebiet an das stadtische HauptstraBennetz angebunden.

Wahrend die Griesener StraBBe beidseits einen Gehweg hat, besitzt die Wilhelm- Feuerherdt- StraBe
im Plangebiet keine separaten Flachen fur FuBganger. Die Fahrbahnen sind mit einer bitumindsen
Deckschicht versehen. Beide StraBen erflllen die Funktion einer AnliegerstraBe.

Die Munsterberger StraBe ist mit einem groBformatigen Plattenbelag versehen und dient in ihrer stdli-
chen Verlangerung als ErschlieBungsweg fir die Landwirtschaft.

Der StraBenzustand ist verkehrstechnisch zufriedenstellend. Die erforderliche Verkehrssicherheit ist
far den flieBenden Verkehr gewéhrleistet. Unfallschwerpunkte sind nicht bekannt.

Die Wilhelm- Feuerherdt- StraBe ist in beiden Richtungen fir den Begegnungsfall Pkw / Pkw ausge-
legt. Ausweichmadglichkeiten stehen ebenfalls zu Verfligung.

Sidlich der StraBe und am Ende der Wendeschleife befinden sich umfangreiche Grinflachen, die in
ihren Randbereichen der Versickerung des auf den Verkehrsflaichen anfallenden Regenswassers
dienen.

Angesichts der GroBe des Plangebietes und der mit der Zielstellung verbundenen Anzahl von 9 - 14
Wohneinheiten wird die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu einer Uberlastung des vorhande-
nen Verkehrsnetzes fihren.
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6.1.2 FuBganger und Radfahrer

Uber die Wilhelm- Feuerherdt- StraBe und die Miinsterberger StraBe ist das Plangebiet unmittelbar an
das stadtische Radverkehrsnetz angeschlossen. Die Wegflihrung durch den Geltungsbereich ist von
den Walderseern gut frequentiert, da sie einen kiirzeren Weg fir die Anwohner zum Friedhof und die
nahegelegenen Erholungsgebiete des Dessau - Worlitzer Gartenreichs erméglicht.

Eine Entfernung von ca. 1 km zum Ortsteilzentrum und zur Grundschule gewahrleistet, dass die wich-
tigsten Versorgungseinrichtungen mit dem Fahrrad bzw. fir FuBganger erreichbar sind.

6.1.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Haltestellen (Linie 13) ,Neue Schule®, ,Vogelherd®
und Wittenberger StraBe” an das Liniennetz der DVG. Der Haltepunkt ,Wittenberger StraBe” ist in ca.
350 m bequem fuBlaufig zu erreichen.

6.2 Stadttechnische ErschlieBung

6.2.1 Wasserversorgung
Trinkwasserleitungen liegen in der Feuerherdt- StraBe, zur ErschlieBung des Plangebietes wird das
vorhandene Leitungsnetz erweitert.

Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt Uber einen bestehenden Hydranten vor dem Haus Nr. 134
in der stdlichen W.- Feuerherdt- StraB3e.

6.2.2 Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt Gber das vorhandene Kanalnetz, welches fir die Abwasserent-
sorgung des Geltungsbereiches erweitert wird.

Die Entwésserung der StraBen erfolgt Uber die Versickerung des Niederschlagswassers in den Rand-
bereichen der Verkehrsflachen. (siehe Anlage Versickerungskonzept)

6.2.3 Strom

Die Elektroenergieversorgung wird Uber die Erweiterung des vorhandenen Freileitungsnetzes in der
W.- Feuerherdt- StraBe sichergestellt. Der Ausbau des Leitungsnetzes erfolgt durch Verlegung der
Kabel in der Fahrbahn.

Das Leitungsnetz fiir die StraBenbeleuchtung wird fiir die ErschlieBung des Plangebietes ebenfalls
ausgebaut.
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6.2.4 Gas

Im Bereich der nérdlichen PlanstraBe befindet sich bereits eine bestehende Gasleitung von welcher
aus die anliegenden Baufelder erschlossen werden kénnen. Fir die geplanten Grundstiicke an der
stdlichen PlanstraBe wird mit der ErschlieBung die in der stdlichen W.- Feuerherdt- StraBe vorhan-
dene Gasleitung verlangert.

6.2.5 Fernwirme

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich Fragmente der ehemaligen Fernwéarmeleitung
im Boden. Ein ca. 10m langer Stahlbetonkanal erstreckt sich von der norddstlichen Grenze in das
Bebauungsgebiet. Der Kanal wird durch die PlanstraBe A (berbaut. Die Oberkante des Bauwerks ist
ca. 1m unterhalb des spéateren StraBenniveaus gelegen. Der ehemalige Betreiber wird mit dem Aus-
bau der StraBe einen Revisionsschacht errichten, um den Bauzustand des Kanals Uberwachen zu
kénnen.

6.2.6 Telekommunikation

Telekommunikationsanlagen sind in der W.- Feuerherdt- StraBe vorhanden und kénnen fiir die Er-
schlieBung des Geltungsbereiches erweitert werden.

7 Infrastruktureinrichtungen

Von der ideellen Mitte des Plangebietes aus gemessen ergeben sich die folgenden Entfernungen zu
Infrastruktureinrichtungen:

Luftlinienentfernung | potent. reale Entfernung in m| empfohlene Entfernung
Infrastruktureinrichtung inm multipliziert mit Faktor 1,3 in m nach Fachliteratur
Nahversorger 850 1105 600 - 1000
Nahversorger 800 1040 600 -1000
Post 3400 4420 1000
Gymansium 3000 3900 1000
Sekundarschule 3000 3900
Grundschule 970 1261 600

Tabelle 2 Lage der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen

Die Tabelle macht deutlich, dass fast alle Infrastruktureinrichtungen in einer Entfernung liegen, die
eine Erreichbarkeit ohne eine Kfz- Benutzung erméglichen. Flr Einrichtungen welche sich auBerhalb
der empfohlenen Distanz befinden, stehen die éffentlichen Verkehrsmittel der DVG zur Verfigung.
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Als Versorgungseinrichtungen fir Krippen-, Kindergarten- und Hortplatze gemaB §§ 22 - 24 SGB VI
sowie KiFO6G-LSA stehen dem Wohngebiet im Stadtteil folgende Einrichtungen zur Verfigung:

e Stadt. Kindertagesstatte in der Goltewitzer Str. 5, Entfernung ca. 1200m
e Hort am Luisium in der Feuerherdt- Str. 7, Entfernung ca. 970m

Auch auBerhalb dieser Stadtteile stehen Platze zur Verfigung, so dass eine bedarfsgerechte Versor-
gung des Wohngebietes in der Stadt Dessau- RoBlau gesichert werden kann.

Fir den: Freizeitbereich insbesondere fir Kinder und Jugendliche befinden sich im Rahmen der Ju-
gendarbeit gemaB § 11 SGB VIl folgende Einrichtungen im Stadtteil, die vom Wohngebiet genutzt
werden kénnen:

e Jugendfreizeittreff Waldersee, Horstdorfer StraBe, Entfernung ca. 850m

8 Planungskonzept

8.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die baulich-raumliche Konzeption des vorgesehenen Wohngebietes soll sich an der vorhandenen
Struktur der Siedlung orientieren.

Die gestalterische Gesamtkonzeption sieht die sensible Einbindung der neuen Bebauung in den Cha-
rakter der bestehenden Siedlungsstrukturen der Feuerherdt- StraBe als wesentlichstes Ziel (siehe
Anlage Gestaltungsplan).

Damit soll ein harmonischer Ubergang zum Freiraum des Dessau-Wérlitzer Gartenreichs geschaffen
werden.

Das Leitbild der Planung ist insofern die Entwicklung einer attraktiven Wohnanlage mit guter Integrati-
on in die umgebende Landschaft und die bestehende Siedlung.

Um die gestalterischen Grundziele zu sichern, sind Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen,
zur lageméaBigen Einordnung der Garagen sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen und der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflache zu treffen.

Der Bebauungsplan schafft vorrangig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir kostenglinstiges
und familiengerechtes Bauen. Das gesamte Bebauungsplangebiet soll mit Einfamilienhdusern bebaut
werden.

Zur Beriicksichtigung der Bediirfnisse von Familien und Kindern sollen im Bebauungsplan éffentliche
Bereiche, die dem Aufenthalt und Spiel dienen, verkehrsberuhigte Bereiche und eine Spielflaiche
festgesetzt werden.
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8.2 Verkehrskonzept
8.2.1 Kifz- Verkehr

Der Anschluss des Plangebietes an das 6ffentliche StraBennetz erfolgt Gber die Wilhelm- Feuerherdt-
StraBe. Eine Zufahrt von der Miinsterberger StraBe ist nicht vorgesehen.

Mit der Realisierung des Wohngebietes werden alle im Geltungsbereich befindlichen StraBen als ver-
kehrberuhigter Bereich festgesetzt. Beide PlanstraBen A und B sollen die am Ende der Wilhelm-
Feuerherdt-StraBe Uberwiegend gegebene Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktion weiterentwickelt
werden. Auf SammelstraBen kann in der Regel, so auch hier, wegen des geringen Verkehrsaufkom-
mens verzichtet werden. Es handelt sich somit um AnliegerstraBen mit maBgebender Aufenthaltsfunk-
tion (PlanstraBen A und B). Die Wohnqualitat fiir die Anlieger und die Sicherheit von Kindern im Stra-
Benverkehr soll vordergriindig gewahrleistet sein. Zudem untersetzt die Festsetzung das Planungsziel
zur Errichtung eines Kleinkinderspielplatzes in der Wendeschleife der W.- Feuerherdt- StraBe.

Zur ErschlieBung der Baugrundsticke werden zwei PlanstraBen, von denen die nérdliche StraBe zur
Munsterberger StraBe durch einen FuB- und Radweg abgeschlossen wird, festgesetzt.

Die bestehenden Flachen der W.- Feuerherdt- StraBe und die nérdliche Verkehrsflache werden mit
ihrer der Allgemeinheit dienenden Funktionen als &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Sie stellen
fir die Walderseer eine wichtige Verbindung zum Friedhof dar.

Die planungsrechtliche Sicherung der sudlichen PlanstraBBe B als 6ffentliche Verkehrsflache im Sinne
einer gesicherten ErschlieBung ist nicht erforderlich, da diese Flachen fir den Durchgangsverkehr
nicht notwendig sind. Die Flachen werden fir die 6ffentliche ErschlieBung nicht benétigt. Die sidliche
PlanstraBe dient ausschlieBlich privaten Belangen. Alle mit der unmittelbaren und bestimmungsge-
maBen Nutzung der Grundsticke zusammenhangenden Verkehrsablaufe sind durch die Festsetzung
privater StraBenverkehrsflachen abgedeckt. Dazu gehdéren insbesondere die Benutzung durch die
Anlieger selbst, deren Besucher sowie durch die éffentlichen Ver- und Entsorgungstréger einschlie3-
lich der damit verbundenen Ge-, Fahr- und Leitungsrechte. Daher sollen — auch vor dem Hintergrund
der angespannten Haushaltssituation der Stadt Dessau-RoBlau — die fiir die innere ErschlieBung er-
forderlichen Verkehrsflachen als private Verkehrsflachen festgesetzt werden. Dies ist erforderlich, um
wegen der ausgeldsten Ansprlche der Anlieger/innen auf ErschlieBung im Falle der Festsetzung des
Bebauungsplanes die ErschlieBung des geplanten Baugebietes zu sichern.

Die Gliederung des ErschlieBungsstraBensystems geht von dem Ziel aus, den Verkehr im Plangebiet
so gering wie moglich zu halten. Aus diesem Grund wird das ErschlieBungsstraBennetz so geplant,
dass das abgeschlossene Quartier am Ende der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe erhalten bleiben kann.
Die Quartiersbildung hat zur Folge, dass der Durchgangs- bzw. Suchverkehr nahezu vollstandig ver-
mieden wird.

Die ErschlieBung ist darliber hinaus so konzipiert, dass eine beidseitig Bebauung und damit verbun-
den eine optimale Nutzung und Wirtschaftlichkeit der ErschlieBungsanlagen mdglich ist.
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Die Dimensionierung der ErschlieBungsstraBen erfolgt vor dem Hintergrund der auf den StraBen zu
erwartenden Fahrzeuge. Die Planung folgt fahrgeometrischen Erfordernissen entsprechend RASt 06
(Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen).

Fir die Abfallentsorgung der an der nérdlichen PlanstraBBe gelegenen kinftigen Grundstickseigenti-
mer soll im Verkehrsraum eine Gemeinschaftsanlage fiir Restmillbehélter und Papiertonnen vorgese-
hen werden. Hier kdnnen die Abfallbehalter fir die Tage der Abfuhr bereitgestellt werden. Der im Stra-
Benverlauf der stdlichen PlanstraBe B integrierte Wendehammer ermdglicht das Befahren von Miill-
fahrzeugen.

8.2.2 Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplanvorentwurf sind keine Stellplatzflachen im 6ffentlichen StraBenraum vorgesehen.
Der Bedarf an Stellpléatzen ist auf den privaten Grundstliicken abzudecken.

Die Festsetzung eines Teils der Wendeschleife am Ende der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe als ,ver-
kehrsberuhigter Bereich” wird aufgrund der ortlichen Verhaltnisse (nur wenige Anlieger) und der Gro-
Be der gesamten Wendeschleife nicht zu erheblichen Einschréankungen fir das Abstellen von Fahr-
zeugen im StraBenraum fihren.

8.2.3 FuBgénger und Radfahrer

Ein Planungsziel besteht darin, die vorhandene Siedlung Uber eine bestehende Rad- und FuBwege-
verbindung an die Miinsterberger StraBe anzubinden. Fir den Rad- und FuBweg wird ein 2,50 m brei-
ter Verkehrsraum festgesetzt. Diese Breite ist fir ein bequemes Nebeneinander von 2 Personen, Be-
gegnungen von einzelnen Personen und den Begegnungsfall Rad/ Rad und Rad/ FuBgéanger ausrei-
chend dimensioniert. Die Benutzung durch die Allgemeinheit, hier FuBgéanger und Radfahrer, erfordert
die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache. Im Gegensatz dazu wird die sldliche Verkehrsfla-
che als private Verkehrsflache festgesetzt.

8.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Errichtung von Haltestellen innerhalb des Bebauungsplangebietes ist nicht vorgesehen. Eine Fih-
rung der Buslinie durch diesen Teil der Wilhelm- Feuerherdt- StraBe besteht nicht.
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8.2.5 Auffiillungen des StraBenkoérpers

Der Gradientenverlauf der zukiinftigen PlanstraBen passt sich den vorhandenen Gelandeoberflachen
an. Eine Ausnahme bildet der Anschlussbereich der nérdlichen PlanstraBe an die bestehende W.-
Feuerherdt- StraBe, da hier Fragmente der ehemaligen Fernwarmeleitung liegen. Dieser Bereich wird
im Zuge des StraBenbaus aufgefillt, so dass auch hier die StraBendecke mit dem Gelédnde auf glei-
cher Héhe liegt.

8.3 Stadttechnisches ErschlieBungskonzept

8.3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Trinkwasserleitung in der Wilhelm —
Feuerherdt- StraBe. Zur Sicherung der bauplanungsrechtlichen ErschlieBung der Baugrundstiicke ist
es notwendig, dass das Trinkwassernetz innerhalb der ErschlieBungsstraBen komplett neu hergestellt
werden muss. Die daflir notwendigen Leitungen werden innerhalb des im Bebauungsplan festgesetz-
ten StraBenraumes verlegt.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist derzeit ein Hydrant in der Wilhelm — Feuerherdt- StraBe
vorhanden.

8.3.2 Abwasserentsorgung

Die fur die Abwasserentsorgung notwendigen Leitungen werden innerhalb des im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenraumes verlegt.

Far die Entsorgung der anfallenden hduslichen Schmutzwésser werden die in der W.- Feuerherdt-
StraBe vorhandenen Steinzeugkanale erweitert. Der Aufschluss erfolgt jeweils am letzten vorhande-
nen Schacht der Bestandsleitungen. Die bestehenden Leitungsquerschnitte wurden als ausreichen
bemessen und werden das zusatzliche Schmutzwasser aufnehmen kénnen.

Das Regenwasser soll im gemaB § 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt
Dessau-RoBlau (Abwassersatzung) auf den Grundstlicken beseitigt, genutzt bzw. zurlckgehalten
werden, wenn dies ordnungsgeman madglich 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.
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Die Einleitung des Regenwassers der StraBen in ein Regenwasserkanalnetz ist nicht méglich, da die
Feuerherdt- StraBe nicht Gber ein Trennsystem verfigt. Eine Einleitung des Niederschlagwassers in
das Schmutzwasserkanalsystem kann nach Prufung des &rtlichen Betreibers nicht erfolgen. Daher
muss das im Geltungsbereich anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken verbleiben bzw. versi-
ckern.

Bei der Versickerung des Niederschlagwassers muss dem ausreichenden Grundwasserschutz Erfor-
dernis getragen werden. Das Bewertungsverfahren der ATV DVWK M153 gilt als Grundsatz fir eine
fachgerechte Versickerungslésung. Mit der Anwendung der Handlungsempfehlung werden die wich-
tigsten komplexen Zusammenhange wie:

- Verschmutzung und Menge des Regenwassers je nach Nutzung und Belag der Herkunftsflache
- Schutzbediirfnis des Grundwassers
einkalkuliert.

Daraus ergeben sich ggf. erforderliche Regenwasserbehandlungen vor einer Versickerung. Mit An-
wendung der ATV DVWK M153 und der DWA-A138 unter Beachtung der Trinkwasserschutzzone I
ergibt sich fur die Verkehrsflachen eine Lésung, welche das Regenwasser Uber ein bemessenes Mul-
den- Rigolenelement (siehe Anlage Versickerungsnachweis) seitlich der StraBen versickert. Zum
Schutz des Grundwassers wird eine 20cm starke bewachsene Bodenschicht in den Versickerungsfla-
chen hergestellt. Die seitlichen Versickerungsflachen werden von Grundstiicksflachenzufahrten frei-
gehalten.

8.3.3 Strom

Die flr die Stromversorgung notwendigen Leitungen kénnen innerhalb des im Bebauungsplan festge-
setzten StraBenraumes verlegt werden. Die zuséatzliche Errichtung einer Trafostation wird mit den
Versorgungsunternehmen abgestimmt und ggfs. im Bebauungsplan festgesetzt und damit planungs-
rechtlich gesichert.

8.3.4 Gas

Die fir die ErschlieBung des Baugebietes notwendigen Gasleitungen kénnen innerhalb des im Be-
bauungsplan festgesetzten StraBenraumes verlegt werden. Der im Bebauungsplan festgesetzte Stra-
Benraum ist so dimensioniert, dass die fir die Verlegung der Gasleitungen erforderlichen Flachen
vorhanden sind. Aus der Sicht der DVV ist die Erweiterung des vorhandenen Niederdrucknetzes be-
ginnend mit dem Grundstiick 1606/8, entlang der geplanten StraBe der Wohnanlage mdglich. Von dort
aus koénnen die einzelnen Hauser angeschlossen werden. An den Grundstlicken 1603/3, 1604/1 und
1605/1 liegen schon Erdgas- Hausanschlussstummel bereit.
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8.3.5 Warmeversorgung

Fir die Erzeugung von Heizwéarme und zur Warmwasseraufbereitung ist die Versorgung mit Erdgas
vorgesehen. Eine Erzeugung der Warme mit regenerativen Energien ist méglich.

Zum Verbleib eines Fernwarmekanals im Untergrund der nérdlich geplanten ErschlieBungsstraBe sind
Festlegungen zu seiner Sicherung, die die Herstellung und Benutzung der nérdlichen geplanten Er-
schlieBungsstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache gewahrleisten sollen, zwischen dem ErschlieBungs-
trager und der DVV getroffen worden.

8.3.6 Fernmelde- und Telekommunikation

Die fir die ErschlieBung des Baugebietes notwendigen Fernmeldeleitungen kénnen innerhalb des im
Bebauungsplan festgesetzten StraBenraumes verlegt werden.

Ein Anschluss an das BK — Netz ist nicht méglich. Durch die Vielfalt der heutigen technischen Még-
lichkeiten zur Teilnahme an Rundfunk, Fernsehen, Internet und Telefonie ist davon auszugehen, dass
durch diesen Umstand keine Nachteile fiir die kiinftigen Bewohner entstehen werden.

8.3.7 Abfallentsorgung

Fir das Gebiet ist die Errichtung eines Sammelstellplatzes fir Abfélle notwendig. Die Hausmillentsor-
gung ist durch die Stadt Dessau- RoBlau abgesichert.

Ein Wertstoffcontainerstellplatz ist nicht vorgesehen. Der nachste Stellplatz befindet sich in ca. 800 m
Entfernung in der W.- Feuerherdt- StraBe.

9 Umweltbericht

Am 20. Juli 2004 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU - Richtlinien (Europa-
rechtsanpassungsgesetz - Bau - EAG - Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) in Kraft getreten. We-
sentlicher Anlass fiir das Gesetzgebungsverfahren war die Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen
Parlamentes und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter
Plane und Programme (sog. Plan-UP - Richtlinie).6

Die Zielsetzung der Plan - UP - Richtlinie besteht darin, ein hohes Umweltschutzniveau sicherzustel-
len, indem fir bestimmte Plane und Programme, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
haben, eine Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes durchgefiihrt wird. Darunter fallt auch der
Bebauungsplan Nr. 172.

6 Busse, Dirnberger, Prébstl, Schmid: Die Umweltpriifung in der Bauleitplannung, 1. Auflage, 2005
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Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist in der Anlage 1 der Begriindung enthalten.
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10 Begriindung der wesentlichsten Festsetzungen des B — Planes

10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand baulicher Anlagen entlang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe und der Ziel-
stellung des Bebauungsplanes werden innerhalb des Plangebietes alle Teilbereiche als Reines
Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet dient gemas § 3 Abs. 1 BauNVO ulberwie-
gend dem Wohnen.

10.2 MaB der baulichen Nutzung

GemaB dem Bestand baulicher Anlagen entlang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe und dem Planungs-
ziel, einen harmonischen Ubergang zwischen der vorhandenen Siedlung und der angrenzenden Land-
schaft zu entwickeln, werden fir den Neubaubereich im Folgenden Héhen der baulichen Anlagen
festgesetzt.

Im Weiteren wird auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO aus Griinden des haushalteri-
schen Bodenmanagements (flachensparende Bauweise, Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut
Boden) i. V. mit der avisierten Nutzung als Reines Wohngebiet WR eine Grundflachenzahl von 0,3
sowie eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Im Bezug auf die geplanten GrundstiicksgréBen
fiihrt diese Abweichung der GRZ von 0,4 nach unten nicht zu Einschrankungen der Bebaubarkeit®.

Die Firsthéhen der Wohnbebauungen sind so gewahlt, dass im Plangebiet eine zweigeschossige Be-
bauung mit einem ausbauféhigen Dachgeschoss entstehen kann.

Die Hbhe des ErdgeschossfuBbodens wird auf maximal 1.00 m Uber der Gelandeoberkante festge-
setzt. Die Festsetzung dient der Fortentwicklung des vorhandenen Ortsbildes.

Der untere Bezugspunkt flr die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die
Fahrbahnmitte der angrenzenden vorderen ErschlieBungsstraBe.

Bei ansteigenden bzw. abfallenden ErschlieBungsstraBen ist der Bezugspunkt fir die Héhenfestset-
zung das arithmetische Mittel aus den StraBenhéhen der Schnittpunkte der seitlichen Grundstiicks-
grenzen mit der StraBengradiente der angrenzenden vorderen ErschlieBungsstraBe.

Bei Eckgrundstiicken, die direkt an mehrere ErschlieBungsstraBen angrenzen ist der Bezugspunkt
das jeweils hohere arithmetische Mittel aus den StraBenhdhen der Schnittpunkte der seitlichen
Grundstlicksgrenzen mit der Strassengradiente der angrenzenden ErschlieBungsstraBe.

8 Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO betragt die Obergrenze der GRZ fiir Reine Wohngebiete 0,4.
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Mit diesen Regelungen kénnen fiir die Bauherren eindeutige in der Ortlichkeit nachvollziehbare Hilfen
far die Ermittlung der zulassigen Héhen der baulichen Anlagen geschaffen werden.

10.3 Bauweise

Die Bauweise wird im gesamten Plangebiet entsprechend der Umgebung und der Plankonzeption als
offene Bauweise festgesetzt.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baulinien und Baugrenzen so gebildet worden,
dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung flir mehrere Bau - und Wohnformen erfolgen kann.
Mit der Festsetzung von Baulinien entlang der ErschlieBungsstraBen sollen in Anlehnung an die Um-
gebung klare Baufluchten und ein einheitlicher neuer Ortsrand definiert werden. Der stédtebauliche
Raum soll damit entsprechend der Zielkonzeption des B-Planes abgeschlossen werden.

GemaB dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind diese Flachen restriktiv
betrachtet worden. Daflir spricht ebenfalls die Zielsetzung einer ausgewogenen optischen Gestaltung
zur Raumbildung unter wirtschaftlichen und kostenneutralen MaBstében.

Auf der Grundlage der zu treffenden Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstlicksflache sollen Bau-
formen entsprechend den heutigen Anforderungen an ein gesundes und kostenbewusstes Wohnen
und Arbeiten geplant werden kénnen.

GemaB § 23 (2) und (3) BauNVO kann die Gemeinde im Bebauungsplan die Art und den Umfang der
Abweichungen von der Baulinie und der Baugrenze festsetzen. Um fir die Bauherren eine eindeutige
und nachvollziehbare Regelung zu treffen, hat die Stadt Dessau- RoBlau von dieser Festsetzungs-
moglichkeit Gebrauch gemacht. Somit kann jeder Bauherr diese Abweichungsregelungen bei der Pla-
nung des Gebaudes beriicksichtigen. In allen WR- gebieten kann danach die in der Planzeichnung,
Teil A, festgesetzte vordere Baulinie durch Treppenhauser bis 0,5 m Tiefe und Balkone, AuBen- und
Freitreppen sowie Erker bis max. 1,50 m Tiefe folgende Geb&audeteile ausnahmsweise Uberschritten
werden. Eine Uberschreitung durch die o. g. baulichen Anlagen ist bei Einzelhdusern nur bis zu max.
1/3 der jeweiligen Gebaudelange des Hauptgebaudes zulassig. Die nach Art und Umfang beschrénk-
ten Uberschreitungsméglichkeiten sollen gewahrleisten, dass das beabsichtigte Bild klarer Baufluch-
ten nur unwesentlich durch untergeordnete und unwesentliche Teile eines Gebaudes beeinflusst wird.
Um eine optische Harmonie in Geometrie und MaBhaltigkeit der Uberschreitung im Verhaltnis zum
Hauptbaukdrper zu erhalten, wurde deren MaB auf /5 der Lange des Hauptgebaudes beschrankt.

Die rickwartigen Grundstiicksbereiche und die Vorgartenzonen sollen entsprechend der Umgebung
zu durchgangigen Griinzonen entwickelt werden. Diese Bereiche sollen im Zusammenhang mit der
festgesetzten offentlichen Griinflache ein engvermaschtes Verbundsystem bilden. Sie leisten damit
einen wesentlichen Beitrag zur angestrebten Integration des Plangebietes in die umgebende Land-
schaft. Aus diesem Grund sollen die rickwaértigen Gartenbereiche und die Vorgartenzonen weitest-
gehend von einer baulichen Nutzung freigehalten werden.
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Es wird daher auch festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen vorgesehenen Flachen zuldssig sind.

10.5 Stellung der baulichen Anlagen / Firstrichtung /Firstlange

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen / Firstrichtung hat die Bestimmung Uber die Aus-
richtung der Langsachse der Gebaude zum Gegenstand und soll in der vorliegenden Planung iden-
tisch mit Firstrichtung und Firstlange sein. Fir deren Festsetzung kommen im vorliegenden Bebau-
ungsplan folgende stadtebauliche Griinde in Betracht:

Ein Ziel der Planung ist die Schaffung eines harmonischen Ubergangs vom Siedlungs- zum Land-
schaftsraum in Hohe, Dichte, Orts- und Landschaftsbild.

So wird die streng angeordnete Bebauung der angrenzenden Wilhelm- Feuerherdt- StraBe sowie die
sich unmittelbar anschlieBende offene Landschaft des Dessau — Wérlitzer Gartenreichs durch ent-
sprechende Festsetzungen aufgegriffen. Die Lage und Dichte der baulichen Anlagen wird hier vorwie-
gend durch Baulinien, Baugrenzen und Baufeldtiefen geregelt. Dariiber hinaus sind in jenem Teil die
Grundstiicke von Bedeutung, die direkt an die freie Landschaft grenzen. Die Festsetzung der First-
bzw. Langsrichtung der Hauptgebaude soll hier dazu beitragen, dass eine einheitliche Ubergangszone
entsteht.

10.6 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports mit ihren Einfahrten geman § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Stellplatze, Garagen und Carports sind zur Begrenzung der Inanspruchnahme von Boden nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Die Beschrankung der Lage dieser Anlagen soll in
verschiedener Hinsicht umwelt- und ortsbildgestaltend wirken. Die rdumliche Konzentration der Anla-
gen sichert private Wohnqualitaten, z.B. die gartnerische Nutzung riickwartiger Bereiche, und gestaltet
die (halb)offentlichen Bereiche des Wohnumfeldes durch freigehaltene Vorgartenbereiche zur Wah-
rung des Ortsbildes.

Zudem koénnen die Festsetzungen dazu beitragen, die natirliche Leistungsféahigkeit des Bodens und
des Grundwassers flr Flora und Fauna zu sichern. Sie dienen darliber hinaus dem gebietlichen Im-
missionsschutz und dem Nachbarschutz, in dem die Kfz - Stellplatze, Garagen und Carports nahezu
gleichmaBig angeordnet werden.

Gleichsam wird damit das Ziel der Stadt Dessau- RoBlau unterstrichen, das Plangebiete durch "grine
von Bebauung freigehaltene Zasuren" ordnen zu kénnen. Insoweit dienen die Festsetzung auch der
Biotopvernetzung und der Vermeidung von Eingriffen in die Leistungsfahigkeit von Natur und Land-
schaft.

10.7 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Planung fiir die Verkehrsflachen sieht fiir die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswasser
seitlich an die Verkehrsflachen angrenzende Versickerungsflachen vor. Ziel des Bebauungsplanes ist
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es somit, die Flachenversiegelung fiir Grundstlickszufahrten auf ein MindestmaB zu beschréanken, Je
Baugrundsticks wird deshalb eine Zufahrt mit einer maximalen Beriet von 4,75 m festgesetzt.

10.8 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Nach Auffassung der Stadt Dessau- RoBlau fiihrt die teils vorhandene oberirdische Verkabelung zu
einer wesentlichen Beeintréchtigung des stédtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plan-
gebiets. Angesichts der landschaftswirksamen Ortsrandlage des Plangebietes ist es deshalb ange-
messen und vertretbar, die unterirdische Verkabelung bauplanungsrechtlich festzusetzen. Zudem wird
damit das Ziel der Konzentrationswirkung der Infrastruktur in den dafiir 6ffentlich festgesetzten Ver-
kehrsflachen untersetzt.

10.9 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Far die Schaffung der Baufreiheit im Planungsgebiet ist die Féallung von B&dumen erforderlich. Dabei
handelt es sich um 44 Pyramidenpappeln, sechs Birken, einer Blaufichte und einem Schnurbaum.
Diese Arten zahlen (bis auf die Birken) nicht zu den standortheimischen Gehélzen. Die Rodung der
Baume wurde seitens des Amtes fir Gebaude, Grundstiicke und Grinflachen mit Schreiben vom
13.10.2006 genehmigt. Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau (Amtsblatt 10/97)
wurde eine Ersatzpflanzung von insgesamt 28 groBkronigen Laubb&umen und einer frei wachsenden
Hecke von 200 Ifm. gefordert.

Trotz eines hohen Anteils an wiederversiegelten Flachen soll das Gebiet so gestaltet werden, dass
Ubergeordnete Anforderungen an Natur und Landschaft (so des Landschaftsplans der Stadt Dessau)
erfullt werden. Die Sicherung einer ausreichenden Durchgriinung mit gebietsheimischen Arten férdert
die Entwicklung hdherwertiger Biotope, verbessert die Habitatbedingungen der Tierwelt und wertet
das Landschaftsbild hinsichtlich Ortsrandgestaltung auf. Des Weiteren verbessert eine qualitatsvolle
Durchgriinung das Wohnumfeld und tragt zum Wohlergehen und der Gesundheit des Menschen bei.
AuBerdem stehen begriinte Freiflachen in Wechselbeziehung zu den abiotischen Faktoren. Sie be-
gunstigen die Funktionsféhigkeit der Bdden, die Versickerung des oberflachlichen Abflusses und wir-
ken positiv auf das Mikroklima. Vor allem mit der Ressource Boden ist ein sparsamer Umgang uner-
lasslich. Eine Versieglung soll weitestgehend eingeschrénkt werden.

Zur Erflllung dieser Anspriiche sind konkrete MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen

An der westlichen und sidlichen Grenze des Planungsgebietes soll eine Hecke aus gebietsheimi-
schen Arten angelegt werden. Weiterhin soll pro Grundstiick ein groBkroniger gebietsheimischer
Laubbaum oder ein Obstbaum gepflanzt werden. Diese MaBnahmen dienen der Gestaltung des Orts-
randes, so dass ein einheitlicher Ortsrand von Waldersee geschaffen wird, der sich harmonisch in die
freie Landschaft einpasst. Die privaten Grundstiicke sind zudem zur freien Landschaft abgeschirmt.

Dies fordert ein allgemeines Geborgenheitsgefiinl fir die Anwohner und schafft eine Privatsphére.
Zudem wirken sich die Hecken positiv auf die Gesundheit der Menschen aus. Sie dienen als Wind-
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schutz, wirken temperaturausgleichend und filtern Staub oder Schadstoffe aus der Luft. Durch die
Anlage von Hecken und das Pflanzen von Baumen entstehen neue Lebensrdume fir Végel und In-
sekten. Des Weiteren wird durch die Wurzelarbeit der Pflanzen und eine héhere Anzahl an Bodenor-
ganismen die Versickerung des Oberflaichenwassers sowie die Funktionsféhigkeit des Bodens ver-
bessert.

10.10 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da durch die Festsetzung der sidliche PlanstraBBe als private Verkehrsflache eine verkehrsdurchfiih-
rende Funktion allein nicht sichergestellt wird, erfolgt eine zuséatzliche Uberlagerung mit der Festset-
zung von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der wichtigsten die ErschlieBung
sichernden Verkehrsarten (Fahrzeuge der éffentlichen Daseinsvorsorge, der Ver- und Entsorgung).
Damit ist die planungsrechtliche Zulassigkeit der Nutzung der sldlichen PlanstraBe durch den die
ErschlieBung sichernden Verkehr gegeben.

Fir die langfristig zu errichtenden 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 fest-
gesetzt. Die Begriindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigen-
timer des belasteten Grundstlicks und dem Kreis der Beglnstigten. Fir die Rechtswirkung ist erfor-
derlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als persénlich beschrankte Dienstbarkeit in das
Grundbuch eingetragen wird.

Darlber hinaus soll entlang der verldngerten Miinsterberger StraBe eine Pflanzung von groBkronigen
Laubbaumen vorgenommen werden, der den Ubergang von der Siedlung in die Landschaft asthetisch
aufwertet und harmonisiert.

10.11 Heizungsbeschrankung

Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe (Braunkohle, Steinkohle) ist nicht zuldssig. Ausnahmswei-
se kann je Grundstlck eine Feuerungsanlage fir feste fossile Brennstoffe zugelassen werden, wenn
diese zur Raumwarmeversorgung der jeweiligen Wohnung von untergeordneter Bedeutung ist.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Dessau-Wérlitzer Gartenreich und das Biosphéarenreservat
"Mittlere Elbe". Beide Gebiete stellen bedeutende Teile der Stadt Dessau- RoBlau fir den Kulturtou-
rismus und den Naturschutz dar. Ihre Zweckbestimmung gebietet es, sie im besonderen MaBe ge-
genuber Luftverunreinigungen zu schitzen.

10.12 Offentliche Spielplatze

Aus § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, der die Bedurfnisse der Familien und der jungen Menschen als abwa-
gungsrelevant bezeichnet, ergibt sich zudem, dass, soweit durch bestimmte stadtebauliche Planungen
und MaBnahmen die Belange von Familien beriihrt werden, die Verpflichtung besteht, auf sie Rick-
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sicht zu nehmen. Im Bebauungsplan wird eine o&ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz” festgesetzt.

Es handelt sich dabei um eine tiberschaubare platzartige Flache mit einer GroBe von nahezu 220 m?.
Die GroBe der Flache liegt im Rahmen der Orientierungswerte der DOG - Richtlinien fur die Schaffung
von Erholungs-, Spiel- und Sportanlagen.®

Die Spielflache soll Uiberwiegend die Anforderungen eines Kleinkinderspielplatzes erflllen (siehe An-
lage Gestaltplan Kleinkinderspielplatz). Die Gewéhrleistung von Angeboten fir Kleinkinder und Kinder
im Vorschulalter hat die Stadt Dessau-RoBlau im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besonders
in den Blick genommen. Mit 45 Kindern im Umfeld des Plangebietes und mit 119 Kindern im gesam-
ten Ortsteil ist diese Altersgruppe relativ stark prasentiert. Spielmdglichkeiten fir diese Kinder sind
nicht gegeben, Der am Rotdornweg befindliche Spielplatz ist vordergriindig fur gréBere Kinder ausge-
legt. Ein stadtebaulicher Belang, Kinderspielplatze dort vorzuhalten, wo ansonsten ein Spielen im
Freien unter zumutbaren Bedingungen, insbesondere in erreichbarer Entfernung nicht méglich ist,
kann daher nicht bezweifelt werden.

Zudem sprechen auch noch andere wichtige Bedirfnisse der Familien und der jungen Menschen fir
den Spielplatz. Denn ein Spielplatz ist flr viele Kinder und Eltern ein wichtiger Bestandteil zur Unter-
stitzung der Lebenssituation in einer Stadt geworden. In dem MaBe, wie die Verstadterung mit all
ihren Konsequenzen stattgefunden hat und Menschen mit Umbruchsituationen in ihrem Leben mehr
und mehr alleine fertig werden missen, fallt einem Spielplatz eine immer wichtigere Funktion zu. Ge-
rade fur kleine Kinder ist es heute oftmals gefahrlich oder nicht mdglich, drauBen in der freien Natur zu
spielen. Dennoch brauchen sie Freirdume zum Spielen, zum Toben, zum Ausprobieren, kurz: um
soziale Erfahrungen zu sammeln.

Auch in landlich gepréagten Wohngebieten wie Waldersee sind Spielplatze notwendig, da private Gér-
ten erfahrungsgem&B nur wenigen Kindern zur Verfigung stehen. Der Spielplatz ist somit fr viele
Kinder auch der Ort, wo die ersten informellen Kontakte zu anderen Kindern entstehen und wo sie
lernen, einander zu begegnen, miteinander zu spielen und auch zu streiten.

Auch aus der Sicht des ,Gender Mainstreaming® ist der Spielplatz erforderlich. Die Geburt von Kindern
bedeutet fir viele Frauen und Manner einen "Biographiewechsel" - ein anderes Leben beginnt. Der
Arbeitsbereich wechselt von der Erwerbstatigkeit zur Familienarbeit. Und das bedeutet in der Regel:
keine zeitliche und rdumliche Abgrenzung zwischen Arbeit und Privatleben, Abbruch von vielseitigen
Kontakten. Der Freundeskreis verandert sich, weil das Kind oft einen zu engen Zeitrahmen vorgibt,
nach dem sich Mutter, Vater, aber auch GroBeltern richten missen. Interessen verlagern sich (das
Kind wird zum Mittelpunkt) und mit den eigenen Ressourcen muss sorgféltig umgegangen werden, so
dass klar abgewogen wird, welche Unternehmungen man sich noch leisten kann. Dieser Bruch in der
Lebensgeschichte von Eltern ist in verstadterten Bereichen um so grdBer, weil die Lebensbedingun-
gen vieler Mitblrger nur wenig Platz fir Nachbarschaftshilfe lassen - auf einmal sind Mutter und Véater
an die Wohnung gebunden und fuhlen sich h&ufig allein gelassen. An dieser Stelle ist der Spielplatz
eine wichtige Begegnungsstatte. Hier gibt es Informationsaustausch, Kontakt zu Menschen in dersel-
ben Situation, Austausch von Ratschlagen, informeller Ort fir eine Selbsthilfestruktur (fragen, klagen,
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héren - tragen und getragen werden). Aus diesen Griinden soll der Spielplatz auch die Méglichkeit fir
Eltern und GroBeltern zum Verweilen und Kommunizieren geben.

Mithin ist ein kindergerechter Spielplatz eine absolute Notwendigkeit fiir eine gesunde Entwicklung der
Kinder und der Férderung des Wohlbefindens ihrer Eltern und GroBeltern. In der Summe tragt dieser
Spielplatz somit auch zur Aufwertung der stadtebaulichen Qualitdt des neu geplanten Wohngebietes
als Teil eines bei jungen Familien nach wie vor nachgefragten Stadtteiles bei.

11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Anlass

Die immer schneller werdende Siedlungsstruktur seit Beginn der 1990er Jahre droht inzwischen das
eindrucksvolle Bild der von Menschen geschaffenen Dessau — Wérlitzer Kulturlandschaft zu verwi-
schen. Mit dieser Satzung soll eine Erhaltung und Weiterentwicklung des historischen Ortsbildes un-
terstitzt werden.

Zudem ist ein weiterer wesentlicher Grund flr den Erlass einer 6rtlichen Bauvorschrift im Standort des
Plangebietes selbst begriindet. Die duBerst reizvolle und attraktive Lage im Stadtrandbereich verlangt
fir die stadtebauliche Entwicklung ein MindestmaB an gestalterischen Vorgaben, um fir die zukinfti-
gen Bewohner eine positive Adressenbildung zu gewahrleisten und das hochwertige Image des
Ortsteiles zu wahren. Dies soll durch ein in seinen Grundzligen einheitliches stédtebauliches Erschei-
nungsbild erreicht werden. Der nach wie vor ungebrochene Bedarf an Einfamilienhausern auf kleinen
erschwinglichen Grundstiicken kann in Baugebieten ohne gestalterische Vorgaben zu einem hetero-
genen Gesamtbild und einer Beeintrachtigung des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes flhren.

Im kiinftigen Wohngebiet soll deshalb durch diese 6rtliche Bauvorschrift ein harmonisches Neben- und
Miteinander in &uBerem Erscheinungsbild, Form und Gebaudehdéhenentwicklung bewirkt werden. In
der Formensprache und Kubatur der Geb&aude soll ein optisch und geometrisch ausgewogenes Ver-
héltnis zur verfligbaren Flache geschaffen werden. Die Gestaltungsregeln sind baukostenneutral aus-
gelegt und sollen das Bauen nicht verteuern.

Ein Ziel der &rtlichen Bauvorschriften ist es, einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsraum zum
Landschaftsraum herzustellen. Als besonders bedeutsam sind in diesem Zusammenhang diejenigen
Grundstiicke einzustufen, die direkt an die freie Landschaft grenzen. Der Gestaltung der Dachland-
schaft ist in diesem Bereich aufgrund ihrer Fernwirkung besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Die oértlichen Bauvorschriften gelten fiir die duBere Gestaltung von Gebauden und allen anderen bau-
lichen Anlagen sowie der Grundstucksfreiflichen im festgesetzten Geltungsbereich. Sie ist von Be-
deutung, wenn neu gebaut wird oder Verdnderungen an bestehenden Bauten vorgenommen werden.
Bereits bestehende bauliche Anlagen genieBen Bestandsschutz - vorausgesetzt natirlich, dass sie
rechtmaBig errichtet wurden. Die drtlichen Bauvorschriften in den Bebauungsplan gelten auch fir Vor-
haben, fur die ein Bauantrag nicht erforderlich ist.

o neue lll. Fassung 1976
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11.2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass alle im Plangebiet des Bebauungsplanes lie-
genden Flachen einbezogen sind.

Innerhalb dessen werden gemaB § 9 (4) BauGB i. V. m. § 85 BauO LSA Rahmenbedingungen festge-
setzt, um eine gestalterische Gesamtentwicklung und Eingliederung in die umgebende Landschaft zu
erreichen.

11.3 Dachform, Dachdeckung, Dachdeckungsmaterialien

Zur Dachform

Ein wesentliches Gestaltungselement entlang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe und mit erheblicher
"AuBenwirkung” hinsichtlich des Ortsbildes sind die groBflachigen Dachlandschaften. Im StraBenraum
herrscht das Satteldach vor (siehe Abbildung 1). Die Neigung der typischerweise in roten, braunen
und grauen Farbténen gedeckten Dacher betragt 38° bis 50°.

Hauptanliegen der vorliegenden Regelung ist daher — bei Berlcksichtigung der heutigen Nutzungsan-
spriiche - die Bewahrung der vergleichsweise homogenen ortstypischen Dachlandschaft in Form,
Farbe und Material.

Fir die zahlreichen und unterschiedlichen Nebengebdude oder Gebaudeteile sind Festsetzungen
hinsichtlich Form, Farbe und Material getroffen. In ihrer Gesamtheit besitzen die Dacher dieser Anla-
gen keine hohe Bedeutung flr das Orts- und Landschaftsbild. Sie stehen deutlich hinter den Haupt-
dachflachen zuriick, weshalb diese Festsetzungen weiter gefasst sind als bei den Hauptdachern.

Zu den Dachaufbauten

Die Déacher entlang der Wilhelm- Feuerherdt-StraBe sind heute nicht frei von Dachgauben und ande-
ren Aufbauten. In Verbindung mit der Errichtung von neuen Wohnhé&usern ist das Bedurfnis nach in-
tensiver Nutzung des Dachraums nicht auszuschlieBen. Im Interesse von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen ist daher eine ausreichende Belichtung des Dachraums zu gewéhrleisten. Daher
sind Dachgauben zuldssig.

Die Wirkung der Dachflachen kann aber durch unpassende Dachaufbauten, insbesondere wenn sie
gehauft auftreten, erheblich beeintrachtigt werden. Ziel ist daher, einerseits die notwendige Belichtung
zu gewahrleisten und andererseits durch einschrankende Regelungen zur Breite und einheitlichen
Gestaltung von mehreren Aufbauten hinsichtlich Form, Farbe und Material die zum Ziel gesetzte ho-
mogene, ruhige Wirkung der Dachlandschaft des Ortsbildes nicht zu beeintréchtigen.

Zur Dachdeckung

Farbe und Material bestimmen wesentlich das Bild einer Dachlandschaft. Typischerweise finden sich
entlang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe rote, braune und graue Dachziegel. Die gewahlten Festset-
zungen sorgen fur die Verwendung von Dachdeckungsmaterialien und Farben, die sich dem histori-
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schen Erscheinungsbild anpassen, nachhaltige Beeintrachtigungen auf den angrenzenden Freiraum
des Dessau-Waérlitzer Gartenreichs vermeiden, dabei dem Bauherren aber einen ausreichend groBen
Spielraum fiir individuelle Entscheidungen erméglichen.

Wintergarten und andere Gebdudeteile sind fiir das Ortsbild von untergeordneter Bedeutung, weshalb
hier auch andere Materialien als Dachdeckung zulassig sind.

Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen prégen eine Dachlandschaft durch ihre flachenhafte
Erscheinung erheblich und wirken sich damit direkt auf das Ortsbild aus. Sie sind heute jedoch - im
Sinne alternativer Energiegewinnung - beinahe eine Selbstversténdlichkeit.

11.4 Unterbrechung der Traufe

Vorgeschrieben sind durchgéngige Traufen. In allen Teilgebieten differenziert ist daher eine Unterbre-
chung der Traufe auf der zur ErschlieBungsstraBe bzw. zur offenen Ackerlandschaft zugewandten
Seite der Gebdude nicht zuléssig. Diese Differenzierung hat in der gestalterischen Gesamtkonzeption
zum Bebauungsplan eine wesentliche Bedeutung.

Denn das Ziel dieser Konzeption beruht auf der Schaffung eines harmonischen Ubergangs zwischen
bebauter Flache und der umgebenden Landschaft des Dessau- Woérlitzer Gartenreichs. Damit soll
jedoch moderner Architektur kein Riegel vorgeschoben werden. Es sind besondere Falle denkbar, wo
eine besondere Gestaltungsqualitédt den Festsetzungen der Gestaltungssatzung nicht entspricht. Hier
soll auf die Méglichkeit der Ausnahme zurlckgegriffen werden.

Ausnahmsweise soll eine Unterbrechung der Traufe - je nach Lage des Baugrundstlcks- auf der der
ErschlieBungsstraBe zugewandten Seite zugelassen werden, wenn die Unterbrechung ein Héchstmaf
von 1/3 der Lange der darunter liegenden Wand des Hauptgebaudes nicht Gberschreitet.

Um eine optische Harmonie in Geometrie und MaBhaltigkeit dieser Unterbrechung im Verhéltnis zum
Hauptbaukérper zu erhalten, wurde das MaB auf 1/3 der Lange der darunter liegenden Wand des
Hauptgebaudes beschrankt.

- &

mav. 1/3 X

Gehiudelinge =X

Abbildung 2 Traufunterbrechung
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11.5 Fassadengestaltung

Gegeniber den einheitlichen Dachformen bieten die Fassaden, insbesondere im Gebaudesockelbe-
reich ein vielfaltiges Bild. Wahrend die Fassaden durchweg verputzt sind, in ihrer Farbigkeit aber
vielgestaltig, bieten die Gebaudesockel eine breite Palette an verwendeten Materialien. Sockelverklei-
dungen bzw. Verblendungen aus Griinden des Spritzwasserschutzes sind gestalterisch oft unzurei-
chend ausgefiihrt, insbesondere durch die Verwendung unzuldnglicher Materialien ("Sanitarkeramik™).
Um diesen Gestaltungen entgegenzuwirken, werden durch die értliche Bauvorschrift derartige Mate-
rialien ausgeschlossen. Durch die Beschrédnkung auf nur wenige Materialien entsteht ein aufeinander
abgestimmtes harmonisches Gesamtbild.

Die Materialitit leitet sich aus den Verhaltnissen in der Ortlichkeit ab. Eine Festestzung der
Fassadenfarben aus denkmalpflegerischen Grinden ist nicht erforderlich. Durch die entlang des
Ostlichen und sidlichen Geltungsbreiches geplanten Heckenanpflanzungen kann eine Fernwirkung
auf den Landschaftsraum des Dessau-Wodrlitzer Gartenreichs ausgeschlossen werden.

11.6 Einfriedung

In den StraBenraum wirkende Einfriedungen sind von besonderer Bedeutung fiir den Gesamteindruck
eines Grundstlckes und bestimmen in ihrer Gesamtheit das Ortsbild und — sofern es sich um Einfrie-
dungen am Ortsrand handelt — das Landschaftsbild. Fir die Einfriedungen am Ortsrand sind bereits
auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB ausreichende Festsetzungen getroffen.

Die gestalterischen Vorschriften fir die Einfriedungen entlang des StraBenraums sind aus dem ent-
lang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe vorgefundenen Bestand entwickelt. so dass sich diese baulichen
Nebenanlagen in das Ortsbild einflgen. Einfriedungen zu den Verkehrsflichen sind somit
enstprechend der 6rtlichen Gestaltungsmerkmale nur in offener Form und als Hecken bis zu einer
Hohe von 1,30 zulassig. Die entlang der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe anzutreffenden offen gestalteten
Einfriedungen mit gemauerten Sockeln und Pfeilern sowie einer Sockelhéhe von nicht mehr als 0,4 m
Uber der Verkehrsflache sollen ebenfalls als értliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan zur positiven
Weiterentwicklung der Ortslage Ubernommen werden.
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12 Wesentliche Auswirkungen der Planung

12.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Dessau-RoBlau im Randbereich des
Stadtteils Waldersee. Es wird sowohl von Wohnnutzung und landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Bei dem Areal handelt es sich um einen urspriinglichen industriell genutzten Standort, der zum ge-
genwartigen Zeitpunkt aufgegeben und berdumt worden ist. Bedingt durch die bisherige Nutzung sind
nur wenige Griin- und Freiflachen natirlicher Auspréagung vorhanden.

Mit der Planung wird eine ehemalige Industrieflache fir eine neue Nutzung als Wohngebiet vorberei-
tet. 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 zuge-
fuhrt werden kénnen. Mit der Anlage des Wohngebiete werden inmitten eines bislang stark industriell
Uberpragten Gebietes unterschiedliche Kleinstlebensrdaume fir Flora und Fauna geschaffen. Hinsicht-
lich des Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate ist zunachst von zuséatzlichen Regen-
wasserversickerungen auszugehen Fir das Landschaftsbild ergibt sich mit der Planung ebenfalls eine
erhebliche Aufwertung. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der
Planung aufgrund der Entsiegelung und Schaffung von Freirdumen mit asthetischer und ékologischer
Qualitat erhebliche positive Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu verzeichnen sind.

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

12.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteiles

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Zielstellung des
Bebauungsplanes ist es, eine der Ortlichkeit entsprechend Nachnutzung fiir eine ehemalige industriel-
le Liegenschaft innerhalb des Stadtteiles Waldersee von Dessau-RoBlau zu schaffen. Damit wird dem
stadtebaulichen Leitbild der Innenentwicklung entsprochen. Mit der Nutzung bereits intensiv bebauter
oder bebaut gewesener Flachen wird eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in Siedlungs-
randbereichen vermieden.

Die Wohnanlage wird mit ihren 6ffentlichen und privaten Bereichen den Stadtteil Waldersee berei-
chern. Dies geschieht nicht durch die bei einer derartigen Planung allgemein (bliche Inanspruchnah-
me von Freirdumen sondern durch Revitalisierung einer gegenwartig brach gefallenen innerstadti-
schen Flache. Im Flachennutzungsplan der Stadt wird auf die Entwicklung des Areals als Wohnbau-
flache verwiesen.
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12.3 Belange der Bevolkerung

An das Planungsgebiet grenzen im Siden und Osten landwirtschaftliche Flachen an. Von der Bewirt-
schaftung der Acker gehen zeitlich begrenzte Larmemissionen durch Maschineneinsatz sowie mégli-
che Geruchsemissionen durch Diinung aus. Diese stellen jedoch kein Konfliktpotenzial dar.

Hinsichtlich der Schallimmissionen wurde durch das Biro fir Bauphysik (WEIBE 2008) eine Schall-
technische Untersuchung erarbeitet. Es werden die Gerdusche durch den Kfz-Verkehr, die Bundesau-
tobahn A 9, die LandesstraBe L 133 und Gerdusche durch den Schienenverkehr, Luftverkehr sowie
durch gewerbliche und/oder industrielle Anlagen der Umgebung berUcksichtigt. Im Ergebnis der Un-
tersuchung kommt WEIBE (2008) zur Feststellung, dass die Abstédnde der Grenzen des B — Plange-
bietes zu den 6ffentlichen Verkehrswegen A 9 und L 133 ausreichend sind, so dass die schalltechni-
schen Orientierungswerte in einem reinen Wohngebiet von tags 50 dB und nachts 40 dB eingehalten
werden. Gerduschimmissionen durch Schienenverkehr, Luftverkehr, gewerblicher und / oder indus-
trieller Anlagen der Umgebung liegen nicht vor.

Im Westen und Norden grenzen Einzelhausbebauungen mit reichlich durchgriinten Géarten an. Sie
wirken sich allgemein positiv auf das menschliche Wohlergehen und die Gesundheit aus.

12.4 Belange des Verkehrs

Aufgrund der Sackgassensituation im Plangebiet sind keinerlei zusatzliche Verkehrsbewegungen als
Schleichverkehre zu erwarten. Notwendige Verkehrsbewegungen in das und aus dem Plangebiet wird
es nur als Quell- bzw. Zielverkehre geben. Das Verkehrsaufkommen wird auf dem der derzeit zulassi-
gen Wohnbebauung liegen.

12.5 Stadtischer Haushalt

Fir den stadtischen Haushalt entstehen die Erarbeitung des Bebauungsplans keine Kosten. Die Pla-
nungsleistungen werden in vollem Umfang durch den Investor getragen.

Far die Umsetzung der Planung werden 6ffentlichen Anlagen, eine StraBe und ein Spielplatz erforder-
lich. Die in den Bebauungsplan tbernommenen 6ffentlichen Anlagen hinsichtlich der Verkehrser-
schlieBung und des Kleinkinderspielplatzes werden in den Ausfihrungsplanungen enthalten sein. Die
Haushaltsmittel, die fir den Unterhalt und die Pflege dieser Bereiche bereitgestellt werden mussen,
kénnen erst nach der Entscheidung Uber das umzusetzende Verkehrs- und Spielplatzkonzept im
Rahmen der Ausfihrungsplanung verbindlich ermittelt werden. Dies ist nach derzeitigem Planstand
erst parallel zur Offenlage und erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mdéglich.
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13 MaBnahmen zur Planverwirklichung

13.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Zur Durchfuhrung der Planung sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

13.2 Kostenschatzung / Kostentragung

Die externen AusgleichsmaBnahmen entlang der Mlnsterberger StraBe werden durch den Investor
realisiert. Pflanzpflichten auf den privaten Baugrundstiicken, resultierend aus den griinordnerischen
AusgleichsmaBnahmen sind von den privaten Bauherren vorzunehmen.

13.3 ErschlieBungsvertrag

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke wird tber einen ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und
Gemeinde geregelt. Der Investor, die RICO Rintelmann GmbH i. L. verpflichtet sich zur Ubernahme
der Kosten fur die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung und die damit verbundenen Aufwendun-
gen. Weiterhin wird die Herstellung der ErschlieBungsanlagen von ihr beauftragt und finanziert. Sie
tragt zudem Sorge far die fir die Grundstiicksbildung.

14 Flachenbilanz

Die Gesamtflache von 7.559 gm des Plangebietes ergibt sich aus:

Flache: m
Reines Wohngebiet (WR) 5700,00

Verkehrsberuhigter Bereich 1334,40

- davon 6ffentlich 814,50
- davon privat 519,90
FuB- und Radweg 85,30

Anlagen fir Abfallbehélter 3,50

Offentliche Grinflache (Spielplatz) 435,80

Tabelle 3 Flachenbilanz
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15 Hinweise

1.

Sofern im Plangebiet bei Tiefbauarbeiten bisher nicht erkannte und sanierte Altablagerungen,
Verunreinigungen aufgeschlossen werden, die schadliche Bodenveranderungen i. S. des § 2
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG vom 17. Marz 1998, BGBI. 1998 Teil | Nr. 16, S. 502)
sind und deren ordnungsgeméaBe Entsorgung entsprechend § 3 Kreislaufwirtschafts- und Abfall-
gesetz (KrW-/AbfG vom 27. September 1994, BGBI. |l 1994, zul. geand. durch Art. 2 G vom
25.01.2004) angezeigt ist, ist die zustédndige Behdrde, das Umweltamt der Stadt Dessau-RoBlau,
unverzlglich zu informieren.

Bei geplanten BaumaBnahmen im Bereich des BP anfallender Bauschutt / Bodenaushub ist in
Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde der Stadtverwaltung Dessau-RoBlau unter Beachtung
des KrW-/AbfG vom 27.09.1994 (BGBI. I, S. 2705) ordnungsgeman und schadlos zu verwerten
oder in einer dafiir zugelassenen Anlage zu beseitigen. Bei Verwertung sind die Technischen Re-
geln geman LAGA-Merkblatt M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abféllen" in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Entsprechend der Regelungen im § 30 AbfG LSA vom 10. Marz 1998 (GVBI. LSA Nr. 11 vom 13.
Marz 1998, S. 112) sowie im § 18 Abs. 1 BodSchAG LSA vom 02. April 2002 (GVBI. LSA Nr. 21
vom 08. April 2002, S. 213) liegt die abfall- und bodenschutzrechtliche Zustandigkeit bei der unte-
ren Abfall- und Bodenschutzbehdrde der Stadtverwaltung Dessau-RoBlau.

Das Plangebiet berihrt ein archédologische Kulturdenkmal: urgeschichtliche Besiedlung. Das Kul-
turdenkmal ist durch Scherbenfunde nachgewiesen worden. Es muss damit gerechnet werden,
dass trotz der ehemals vorhandenen Altbebauung des Gelandes im Zuge der Realisierung des B-
Planes archaologische Funde zu Tage treten und Befunde angetroffen werden kénnten.

Daher bediirfen Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Gelénde einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung seitens der zustandigen Denkmalschutzbehérde. Denkmalrechtliche Genehmigungen
kénnen mit Nebenbestimmungen zur Wahrung der archaologischen Belange (hier Durchfiihrung
von fachgerechten arch&ologischen Dokumentationen) versehen sein. Die Kostentragungspflicht
wird durch § 14 (9) DenkmSchG-LSA geregelt.

GemaB § 14 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz bedirfen Erd- und Bauarbeiten, bei denen begriindete
Anhaltspunkte bestehen, dass Kulturdenkmale entdeckt werden, der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehdérde und sind rechtzeitig anzuzeigen.
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