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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 104 - B der Stadt Dessau-Rof3lau
Gebietsbezeichnung: , Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener Stralde, Teilgebiet B

1. Erfordernis der Planaufstellung

Fur das Plangebiet wurde bereits am 7. Oktober 1992 der Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes gefasst.

Ein dringender Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die damalige Veranderung
in Bezug auf die Nutzung grol3er Teile des Plangebietes, die aus dem mit der Wende ver-
bundenem erheblichen Strukturwandel resultierte. Hinzu kam ein grol3er Erweiterungs- und
Ansiedlungsdruck von Unternehmen.

Das Plangebiet selbst und auch die angrenzenden Bereiche sind von unterschiedlichsten
Nutzungen gekennzeichnet. Neben der gewerblichen/industriellen Nutzung befinden sich
hier mit den Wohnhausern und der Kleingartenanlage sowie dem dstlich angrenzenden St.-
Joseph-Krankenhaus mehrere schutzbeddrftige Nutzungen.

Infolge dieser bestehenden Gemengelage waren Immissionskonflikte innerhalb des Gel-
tungsbereiches (Gewerbe und Wohnen/Kleingarten) und auch aul3erhalb (Wohnen/Gewer-
be) absehbar. Aus diesen Griinden war zur Problembewaltigung eine Steuerung der bauli-
chen Entwicklung durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Plangebiet notwen-
dig.

Mittlerweile ist die Ansiedlung zahlreicher Unternehmen auf der Grundlage des § 33 BauGB
erfolgt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bis zur Phase Entwurf, ein-
schlieB3lich der Abwagung der zum Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen, gefthrt.

Dieser liegt mit Datum vom November 2001 vor. Die Planfassung fir die Genehmigung wur-
de nicht erstellt. Damit geht von dem Bebauungsplan derzeit keine Rechtswirkung aus.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes, insbesondere in Bezug
auf Einzelhandel, soll das Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt und beendet werden.

Auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachtens fur das Oberzentrum Dessau-Rol3lau vom
April 2008, welches u. a. auch als Steuerungselement zur Standortentwicklung des Einzel-
handels dienen soll, ist es Zielstellung, den Einzelhandel auf die Bereiche der gewachsenen
Zentrenstrukturen zu konzentrieren. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung i. V. m.
dem Leitbild des Stadtumbaus soll verhindert werden, dass weitere Einzelhandelseinrichtun-
gen an nicht integrierten Standorten entstehen und somit stédtebaulich gewiinschte Versor-
gungsbereiche geschiitzt werden.

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die Einzelhandelsagglomeration ,Junkers-
park* an. Sudlich der Kéthener Stral3e befindet sich das Nahversorgungszentrum ,Ellerbrei-
te* im Stadtteil ,Zoberberg”. Wahrend der Standort ,Ellerbreite” die wohnungsnahe Versor-
gung der Einwohner sichert, ibernimmt der ,Junkerspark” neben der Nahversorgung auch
Versorgungsfunktionen tUber das Gebiet hinaus.

Im Zentrenkonzept fur die Stadt Dessau-Rof3lau wird darauf verwiesen, dass die langfristige
wirtschaftliche Tragféahigkeit der Standorte durch die Ansiedlung weiterer Discountstandorte
gefahrdet werden kann. Deshalb wird empfohlen, keine weiteren zentralen Versorgungsbe-
reiche im néaheren Umfeld zu etablieren. Diesem Aspekt will die Stadt Dessau-Rof3lau u. a.
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 - B Rechnung tragen.

Entwurf 14. Dezember 2009
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Weitere Planungsziele sind der Erhalt der bestehenden Wohnnutzung, der Kleingartenanla-
ge, dem Jugendklub und der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe und Unterneh-
men.

Des Weiteren sollen fur die zurzeit brachliegenden Flachen planungsrechtliche Randbedin-
gungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter Berlcksichtigung der Schutzanspriche
vorhandener Nutzungen formuliert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Fehlentwicklungen zugunsten einzelner
Nutzungen vermieden, Brachflachen unter dem Aspekt der gerechten Bodennutzung reakti-
viert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden.

Durch das Belassen des Gebietes in der Anwendung des § 34 BauGB konnte es zu Fehl-
entwicklungen, insbesondere in Bezug auf Einzelhandel, auch im Umfeld des Plangebietes
kommen. Dies soll tiber die Schaffung von rechtswirksamem Planungsrecht verhindert wer-
den.

Durch die Mdglichkeit der Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe kommt es im allgemeinen
zu einer Erhdéhung der Immissionsbelastungen, wovon die schutzwirdigen Nutzungen Woh-
nen und Kleingarten betroffen waren.

Um den berechtigten Schutzansprichen Rechnung zu tragen und eine gerechte Bodennut-
zung zu sichern, soll eine ausgewogene Kontingentierung der maximal zulassigen Emissi-
onskontingente je m2 Grundstiicksflache unter Beriicksichtigung vorhandener Nutzungen
vorgenommen werden. Damit wird vermieden, dass einzelne Betriebe das ganze, zur Verfl-
gung stehende Schallkontingent verbrauchen und fir die Restflachen keine Potenziale mehr
vorhanden sind.

Mit der Revitalisierung ehemaliger Gewerbeflachen soll dem schonenden Umgang mit der
Ressource Grund und Boden gemalR § 1a BauGB Rechnung getragen werden. Es wird aus-
driicklich darauf verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um die Neuausweisung
von Gewerbeflachen, sondern um die Nachnutzung ehemaliger gewerblich genutzter Baufla-
chen handelt. Die Wiedernutzung von Bauland im Bestand ist ein wichtiger Beitrag fir eine
nachhaltige Stadtentwicklung.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Alten, ca. 3 km westlich des Innenstadtbereiches
von Dessau. Es ist Bestandteil eines historisch gewachsenen Industriegebietes entlang der
Bahnlinie, dessen Entwicklung in seiner Ausdehnung zwischen Dessau und Alten um 1900
begann und bis heute nicht abgeschlossen ist.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 104 - B liegt sudlich der Bahnlinie Dessau - Kéthen.
Es wird im Westen durch die Otto-Mader-StralRe und dem Versorgungszentrum ,Junkers-
park‘, im Osten durch die HinefeldstraRe und im Suden durch die Kéthener StralRe be-
grenzt.

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich jenseits der Bahnlinie das Geldnde des Des-
sauer Verkehrslandeplatzes (friher Flugplatz der Junkerswerke). Fur dieses Areal und die
HinefeldstralRe als wichtige Verkehrserschlieung wurde der Bebauungsplan Nr. 121 - A
aufgestellt. Dieser ist seit dem 28. Mai 2001 rechtswirksam.

Fur die Flache ostlich der HunefeldstraRe befindet sich der Bebauungsplan Nr. 104 - A im
Aufstellungsverfahren. Es liegt ein Entwurf vor. Slidlich der Kéthener StralRe schlieRen sich
im Ostlichen Bereich ein mit Gberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern besiedeltes Gebiet
und im westlichen Bereich die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 115

Entwurf 14. Dezember 2009
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~Wohnbaustandort Dessau - Zoberberg (WA)“ an. Im Westen grenzt die Flache des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 102 Gewerbegebiet West ,Junkerspark® an das Plangebiet.
Der raumliche Geltungsbereich ist im Entwurf des Bebauungsplanes gedndert worden. Im
nord-odstlichsten Teil des Bebauungsplangebietes wurden die Flurstiicke 118/1, 128/1 und
128/2 aus dem rédumlichen Geltungsbereich herausgelost.

Die GrolRe des Plangebietes betragt somit ca. 35,18 ha.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: sudliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 1305 in der Flur 1 von der
Grenze Flur 2 bis zu einer Entfernung von ca. 480 m in westliche Richtung,
sudliche Grenze des Flurstiuckes 118/2 von der Grenze zur Flur 1 bis zur
westlichen Grenze des Flurstickes 133, weiter entlang der sudlichen Flur-
stiicksgrenze des Flurstiickes 133 und der sudlichen Grenze der Flurstiicke
118/1, 128/1 und 128/2 bis zur westlichen Grenze des Flurstiickes 127; alle
in der Flur 2 gelegen.

Im Osten: westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 127, sudliche Grenze des Flur-
stiickes 156, Ostliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 158, 160/3 und
160/2, sudwestliche Grenze des Flurstlickes 157/2; alle in der Flur 2.

Im Suden: nordliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 183 in der Flur 2 von der ostli-
chen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 160/4 in der Flur 2 bis zur Grenze
zwischen Flur 1 und 2, weiter in westliche Richtung Uber das Flurstiick 48/1
in der Flur 1 und weiter in westliche Richtung entlang der nordlichen Gren-
ze der Flursticke 2108, 2110, 2111 und 78/5, sudwestliche Grenze des
Flurstiickes 2107, von der westlichen Grenze des Flurstiickes 2107 recht-
winklig in westliche Richtung bis zur dstlichen Flurstiicksgrenze des Flur-
stiickes 58/11; alle in der Flur 1.

Im Westen: westliche Grenze des Flurstickes 2314 und deren Verlangerung in nord-
westliche Richtung bis zur westlichen Grenze des Flurstiickes 2323, ent-
lang dieser Flurstiicksgrenze (2323) und deren geradliniger Verlangerung
bis zur noérdlichen Flursticksgrenze des Flurstiickes 2326; alle in der
Flur 1.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche
Situation

3.1. Ubergeordnete Planungen

3.1.1. Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Rechtsgrundlage dafiir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom
22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 31. Juli 2009
(BGBI I. S. 2617). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie Grundsatze fur die Raumord-
nung verbindlich festgelegt und den Landern institutionell-organisatorische Regelungen fir
die von ihnen vorzunehmende Raumplanung vorgegeben.

Entwurf 14. Dezember 2009
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Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsétze unter Beriick-
sichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen zu verwirklichen und dazu die raumlich und sachlich
erforderlichen Ziele vorzugeben.

Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan geregelt.

3.1.2. Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) wurde am 28. 04. 1998
erlassen (GVBI. LSA Nr. 16/1998 vom 04. 05. 1998 S. 255 ff). Es ersetzt den Artikel | des
Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung und wurde zuletzt am 19. De-
zember 2007 (GVBI. LSA, S. 466) geandert.

Es enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung
von Raumordnungsplanen.

Neben einem Landesentwicklungsplan gehdéren dazu Regionale Entwicklungsplane und Re-
gionale Teilentwicklungsplane.

3.1.3. 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 23.08.1999 S. 244 ff) und
zuletzt geéndert am 19.12.2007 (GVBI. LSA Nr. 34/2007 S. 466, 469).

Basis dieses Gesetzes bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des
Landesplanungsgesetzes, wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazi-
siert werden. Danach ist Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhalti-
ge Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit sei-
nen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3rdumig aus-
gewogenen Ordnung fahrt.

Gegenwartig befindet sich der ,neue” Landesentwicklungsplan in der Aufstellung. Der erste
Entwurf liegt mit Datum vom 22. Juli 2008 vor.

Somit bildet die rechtliche Basis derzeit noch das o. g. Gesetz Uber den LEP-LSA vom
23. August 1999 i. V. m. der Anderung vom 5. Juli 2007.

Als Grundsatze der Raumordnung, die fir das Plangebiet relevant sind, werden im rechts-
verbindlichen LEP u. a. benannt:

- Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl an leistungsféhigen
Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten.

- Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur so-
wie zu einem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen
ist beizutragen.

- Industriell gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden. Sie sind Standorten im Auf3enbereich vorzuziehen.

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 tber
den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche kulturelle und wirtschaftli-
che Aufgaben fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches tibernehmen.

- Im Rahmen der zentralortlichen Gliederung ist die Stadt Dessau-RofR3lau als Oberzentrum
ausgewiesen.
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- Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fiir die Entwicklung von Industrie und Gewerbe.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 - B wird die Stadt Dessau-Rof3lau den
0. g. Grundsétzen und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung gerecht.

Landesentwicklungsplan 2010

Fur das Land Sachsen-Anhalt wird unter Federfiihrung des Ministeriums fur Landesentwick-
lung und Verkehr derzeit ein neuer Landesentwicklungsplan (LEP) aufgestellt.

Die Landesregierung hat den ersten Entwurf des LEP 2010 am 22.07.2008 beschlossen.
Hierzu fand bis Ende des Jahres 2008 eine umfassende Beteiligung nach den Vorschriften
des Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt statt; ebenso die Erdrterung der
Stellungnahmen.

3.1.4. Regionaler Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg (REP A-B-W)

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg besitzt seit dem 24. Dezem-
ber 2006 Rechtskraft. Im REP A-B-W erfolgt eine Prazisierung der bestehenden tibergeord-
neten Planungen fir einen kleineren Betrachtungsraum. Er bildet die Grundlage fir die Ent-
wicklung der Kreise und Gemeinden und enthalt die Ziele der Raumordnung zur Landesent-
wicklung.

Auch im REP A-B-W wurde die Stadt Dessau-Rol3lau im Rahmen der zentral6rtlichen Glie-
derung als Oberzentrum ausgewiesen. Die festgelegten Zentralen Orte sollen als Versor-
gungskerne Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle
und wirtschaftliche Aufgaben fir die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereiches ibernehmen.
Des Weiteren sind die Zentralen Orte als Verflechtungsschwerpunkte und Impulsgeber fir
die regionale Entwicklung zu starken.

Als konkrete Ziele der Raumordnung zur Zentralentwicklung kénnen in Bezug auf den Be-
bauungsplan Nr. 104 - B folgende benannt werden:

- Schwerpunkt fur die Bereitstellung von Flachen fur Industrie- und Gewerbeansiedlung

- Entwicklung der Wirtschaft mit dem Ziel der Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

3.1.5. Flachennutzungsplan (FNP)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau wurde im April 2004 genehmigt und ist seit dem
26. 06. 2004 rechtswirksam. Darin ist das Plangebiet entsprechend der allgemeinen Art sei-
ner Nutzung dargestellt.

Im Bebauungsplan werden die einzelnen Bauflachen nach der besonderen Art ihrer bauli-
chen Nutzung weiter differenziert.

Fur die Flache des Plangebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan verschiede-
ne Nutzungen ausgewiesen.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dabei
handelt es sich vorwiegend um solche Flachen, die auch in der Vergangenheit bereits
gewerblich genutzt wurden. Eine Ausnahme bildet hier der ehemalige Sportplatz, der
aufgrund fehlender Nutzung in eine gewerbliche Bauflache umgewidmet werden soll.
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Der Bereich zwischen LangefeldstralRe, HiunefeldstralRe, Kéthener StralRe und Uthmannstra-
Re ist als gemischte Bauflache dargestellt. Dies entspricht auch der derzeitigen Nutzung die-
ses Gebietes.

Sudlich der ErschlieSungsstral3e ,Hinteres Loos” erstreckt sich bis zur Taube eine Kleingar-
tenanlage. Auch diese ist noch genutzt und soll erhalten werden. Dementsprechend wurde
sie im Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbestimmung fir ,Dauerkleingarten”
dargestellt.

Weiterhin wurde im westlichen Teil des Plangebietes an der Kdthener StralRe eine Fla-
che/Grundstiick fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fir ,Kinder- und Jugend-
freizeiteinrichtung” ausgewiesen. Dabei handelt es sich um einen Jugendklub, der in den
vergangenen Jahren errichtet wurde.

Das sich sudlich des Raab Karcher-Areals befindliche Grundstick an der Otto-Mader-
StralRe, nordlich der Taube gelegen, wird als Flache/Grundstiick fur Versorgungsanlagen, fur
die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen mit der Zweckbestim-
mung eines ,Regenrlickhaltebeckens” ausgewiesen.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten allgemeinen Arten der baulichen Nutzungen wer-
den im Bebauungsplan nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung weiter differenziert
und untersetzt.

Somit steht der vorliegende Bebauungsplan im Einklang mit dem rechtsverbindlichen Fla-
chennutzungsplan.

3.1.6. Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung

Grundlage der Bauleitplanung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Im § 1 des BauGB heif3t
es u. a.: ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen®. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere u. a. zu bericksichtigen:

« die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

« gemal § la die Belange des Umweltschutzes

» die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Ausgehend von den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung wurde der vorliegende Be-
bauungsplan unter Berticksichtigung der 0. g. Grundséatze nach 8 1 Abs. 5 BauGB erarbeitet.

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Mischgebiet, Gewerbe- und Industriegebiet sowie
als Gemeinbedarfsflache und der Festsetzung der Kleingartenanlage als Grinflache werden
die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert und die Voraussetzungen fir weite-
re Neuansiedlungen von Gewerbe innerhalb eines Altstandortes geschaffen. Damit wird ein
wesentlicher Grundsatz der Raumordnung bertcksichtigt. Mit der Nachnutzung der ehemali-
gen Gewerbeflachen wird die Ressource Boden geschont, indem keine weiteren Flachen im
AuBenbereich in Anspruch genommen werden. Unmittelbar mit der Ansiedlung von weiterem
Gewerbe ist auch die Schaffung von weiteren Arbeits- und Ausbildungsplatzen verbunden.
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GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist in Bezug auf die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prifung durchzufihren. Um die Umweltauswirkungen hinreichend beurteilen zu kénnen, sind
gesonderte Fachplanungen notwendig.

Fur den Entwurf im Jahr 2001 wurde ein ,Schalltechnisches Gutachten* zu den Bebauungs-
planen Nr. 104 - A und 104 - B erstellt. Die hierin enthaltenen Aussagen wurden im vorlie-
genden Bebauungsplan, insbesondere im Umweltbericht, berticksichtigt.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft wurde ein ,neuer* Griinordnungsplan er-
arbeitet, da sich aufgrund des langen Zeitraumes zwischen dem Entwurf von 2001 und der
Wiederaufnahme des Verfahrens Veréanderungen im Bestand der Vegetation und deren Be-
wertung ergeben haben. Die fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen des ,heuen®
Grianordnungsplanes wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes mdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter
und MaRRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Minderung sind in der Begrindung in den Punkten
6.2., 6.4. und 11. enthalten.

Uber den zum Bebauungsplan neu erarbeiteten Griinordnungsplan wurden die Belange des
Umweltschutzes beachtet und entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden auf der Grundlage des
schalltechnischen Gutachtens aus dem Jahr 2001 und dessen Uberarbeitung im Oktober
2009 uber textliche Festsetzungen in Bezug auf maximal zuldssige Emissionskontingente
sowie zu Larmpegelbereichen, resultierend aus Verkehrslarm, bertcksichtigt.

Des Weiteren wurde der Bestand der Kleingartenanlage als Bereich der Erholungsnutzung
gesichert. Der Schutzanspruch gegentber Immissionen wird Uber die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung angrenzender Gebiete und beziiglich maximal zulassiger Emissions-
kontingente fiir die einzelnen Teilgebiete des Bebauungsplan-Gebietes gewahrleistet.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass der vorliegende Vorentwurf des Bebauungspla-
nes Nr. 104 - B ,Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener Stral3e, Teilgebiet B* den Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht, eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet und dazu beitragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

3.2. Sonstige Planungen

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes Ende der 90er-Jahre/Anfang 2000 wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die im Gutachten verwendeten Grundlagen in Be-
zug auf die Vorbelastung durch bestehende Nutzungen (auch auBRerhalb des Plangebietes)
und die Prognosen zur Verkehrsentwicklung haben sich nicht wesentlich veréndert.

Mit der Genehmigung zur Errichtung und dem Bau eines Verbrauchermarktes an der Kothe-
ner StralRe und dem Rickbau der leerstehenden Wohnungen erfolgte jedoch eine Umwid-
mung des im Schallgutachten als Mischgebiet zugrundegelegten Bereiches in ein einge-
schranktes Gewerbegebiet. Im damaligen Gutachten waren fir das Mischgebiet keine Larm-
kontingente ausgewiesen. Im Zusammenhang mit den Antragsunterlagen zur Erteilung der
Baugenehmigung fiir den Verbrauchermarkt war eine Schallimmissionsprognose beziglich
zu erwartender Larmbelastungen in der Nachbarschaft erarbeitet worden. Darin wurde nach-
gewiesen, dass durch das Vorhaben, auch unter Bertcksichtigung der Vorbelastungen in-
nerhalb des Geltungsbereiches und des Bebauungsplan-Gebietes 121 A, Teil B, keine
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Richtwertiiberschreitungen an den Wohnhdusern auf der gegeniberliegenden Seite der
Koéthener Stral3e zu erwarten sind.

Fur die Erarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurde jedoch eine Uberarbeitung
des Schalltechnischen Gutachtens erforderlich, das von der Bonk - Maire - Hoppmann GbR
Garbsen/Berlin in der Fassung vom Oktober 2009 erstellt wurde.

Wegen der zwischenzeitlich erfolgten Veranderungen in Bezug auf den Bestand des Grin-
systems wurde durch das Buro ,Hyder Acerplan GmbH" ein ,neuer* Griinordnungsplan erar-
beitet. Die fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen wurden in den Vorentwurf bzw.
Entwurf eingearbeitet.

Fur den Bereich der Taube, die als Gewasser das Plangebiet im slidwestlichen Teil durch-
flieRt, wird ein Planfeststellungsverfahren ,Umgestaltung des Vorflut-Entwasserungskom-
plexes Dessau-Alten* durchgefuhrt. Da im Planfeststellungsverfahren keine planungsrechtli-
chen Regelungen getroffen werden, ist eine Integration und Beplanung innerhalb eines Be-
bauungsplanes prinzipiell moglich. Die Planfeststellungsgrenze des Vorhabens wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung Gibernommen.

3.3. Planungsrechtliche Situation

Anfang der 1990er-Jahre kam es innerhalb des Plangebietes zu einem erheblichen Struk-
turwandel. Mit der Nutzungsaufgabe verschiedener Unternehmen fielen groRere Flachen
brach. Eine Weiternutzung vorhandener Geb&ude war nur in Teilen mdglich, da die Gebau-
desubstanz zum Teil nur fur spezielle Anforderungen (Heizkraftwerk) errichtet worden war.
Gleichzeitig bestanden konkrete Erweiterungs- und Ansiedlungsabsichten am Standort (As-
phaltmischwerk, Altreifenaufarbeitung, Holzhandel).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, auch vor dem Hintergrund, dass
es sich bei dem Plangebiet um eine Gewerbebrache in Gemengelage mit den daraus resul-
tierenden Konflikten handelt, war die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB. Inhaltlich aus-
gestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach 8§ 8 und 9 BauGB auf der Grundlage

- des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom Oktober 1992.

Der Flachennutzungsplan war zum damaligen Zeitpunkt noch nicht rechtswirksam. Zwecks
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes wurde der Bebauungsplan als
Lvorzeitiger Bebauungsplan“ aufgestellt. Wesentlicher Hintergrund war die Notwendigkeit der
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben zur Schaffung von Arbeitsplatzen. Hierfir sollte die
Gewerbebrache in Gemengelage genutzt werden.

Aufgrund dessen, dass die Nutzungen innerhalb des Plangebietes starken Veranderungen
unterlagen und sich insbesondere auch das Mal3 der baulichen Nutzung durch Abrissmal3-
nahmen laufend verandert hat, wurde eine Beurteilung der Vorhaben nach 8 34 BauGB zu-
nehmend schwieriger.

Des Weiteren sind wegen der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe/
Industrie Immissionskonflikte nicht ausgeschlossen. Neben der Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist auch eine gerechte Bodenordnung zu gewahrleisten. So muss
verhindert werden, dass einzelne Betriebe das zur Verfiigung stehende Schallkontingent
ausnutzen und fir zurzeit nicht genutzte Flachen kein Kontingent mehr vorhanden ist. Damit
ware auf den ,leeren” Flachen eine gewerbliche Nutzung u. U. nicht mehr méglich und eine
Reuvitalisierung dieser Flachen deutlich erschwert.
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Bis Anfang der 1990er-Jahre waren die Industrie-/Gewerbeflachen des Plangebietes ge-
kennzeichnet durch geschlossene Betriebsgelande ohne innere 6ffentliche ErschlieBung. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes sollten auch die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Infrastrukturmafnahmen geschaffen werden. Auf dieser Basis wurde mittlerweile die
Otto-Mader-Stral3e errichtet und die Mdéglichkeit zum Ausbau der Stral3e ,Hinteres Loos" und
zur Verlangerung der Otto-Mader-Stral3e gesichert.

Einen weiteren Schwerpunkt bildet inzwischen auch die Steuerung zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelseinrichtungen. Gegenwartig erfolgt die Beurteilung Uber die Zulassigkeit nach § 34
BauGB. Auf dieser Grundlage wurde auch die Genehmigung zur Errichtung des Verbrau-
chermarktes an der Kéthener Stral3e erteilt.

Entsprechend den Aussagen im Einzelhandelsgutachten und im Zentrenkonzept fir die
Stadt Dessau-Rof3lau soll der Einzelhandel jedoch auf die Bereiche der gewachsenen Zent-
renstrukturen konzentriert werden. Um dem Rechnung zu tragen, soll der Einzelhandel in
diesem Gebiet Uber entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen wer-
den.

Gemal dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004,
geandert durch Art. 1 G zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006 ist nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprtfung durchzu-
fuhren. Entsprechend § 4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange mdglichst frihzeitig tber die Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten und zur
AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung, aufzufordern. Um diesen gesetzlichen Forderungen Rechnung zu tragen, wurde
ein neuer Vorentwurf und daraus weiterentwickelt der Entwurf des Bebauungsplanes erstellt.
Bestandteil des Entwurfes ist der unter Punkt 11 der Begriindung enthaltene Umweltbericht.
Um im Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange ausreichend beurteilen zu kénnen, ist
ein Grunordnungsplan erstellt worden.

In Bezug auf die Problematik der Larmbelastung liegt ein aktuelles und Uberarbeitetes
Schalltechnisches Gutachten fur das Plangebiet mit Stand Oktober 2009 vor.

3.4. Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 7. Oktober 1992 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 104 fur das ,Industrie- und Gewerbegebiet Kéthener Stral3e* ge-
fasst.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt 11/1992 vom
30. Oktober 1992.

Am 9. Oktober 1995 wurde der Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches durch den
Stadtrat gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom April 1998 wurde am 22. April 1998
vom Stadtrat gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Diese fand in der Zeit vom 4. Mai 1998
bis 5. Juni 1998 statt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 25. April
1998 im Amtsblatt Nr. 5/1998 der Stadt Dessau.

Im Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf tGberarbeitet. Der Uber-
arbeitete Entwurf in der Fassung vom Oktober 1999 wurde am 3. November 1999 in der Sit-
zung des Wirtschafts-, Planungs- und Bauausschusses gebilligt und zur erneuten Auslegung
bestimmt. Diese fand in der Zeit vom 6. Dezember bis 23. Dezember 1999 statt. Die Be-
kanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 27. Dezember 1999 im Amitsblatt
Nr. 12/99 der Stadt Dessau.

Auf der Grundlage der zum Entwurf vom Oktober 1999 eingegangenen Stellungnahmen er-
folgte eine nochmalige Uberarbeitung des Entwurfes. Dieser (berarbeitete Entwurf in der
Fassung vom November 2001 wurde am 20. Marz 2002 vom Wirtschafts-, Planungs- und
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Bauausschuss gebilligt und zur nochmaligen Auslegung bestimmt. Diese fand in der Zeit
vom 8. April 2002 bis 8. Mai 2002 statt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung er-
folgte im Amtsblatt Nr. 04/2002 vom 30. Marz 2002.

Die zum Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Stadtrates am
9. Juli 2003 gepriift.

Danach wurde das Verfahren zunachst nicht fortgefihrt.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes, insbesondere in Bezug
auf den Einzelhandel, soll das Bebauungsplanverfahren weiter fortgefihrt und beendet wer-
den.

Mit Inkrafttreten des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004, geandert durch Art. 1 G zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 ergaben sich fir die Bauleitplanung ge-
anderte Bedingungen im Verfahrensablauf. Gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB st fiir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren durchzufiihren. Die Ergebnis-
se der Umweltprifung sind gemaf 8§ 2 a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen. Dieser
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Entsprechend § 4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange még-
lichst friihzeitig zu beteiligen und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufzufordern. Um dem Rechnung zu tragen,
wurde am 4. November 2008 ein Scopingtermin mit den betroffenen Behdrden durchgefinhrt.
Auf dieser Grundlage erfolgte, auch unter Berticksichtigung der Fachplanungen, die Erarbei-
tung eines ,neuen” Vorentwurfes.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Offenlegung
des Vorentwurfes vom 5. Dezember 2008 in der Zeit vom 06.04.2009 bis 24.04.2009 durch-
gefuhrt. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte im Amtsblatt Nr. 04/2009 der Stadt Dessau-
Roflau.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 26.03.2009.

Aus den zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
sowie der Birgerbeteiligung wurden folgende Anregungen im Entwurf berlcksichtigt:

- Im Ergebnis der Auswertung zu den eingegangenen Stellungnahmen der Bahn AG zum
Vorentwurf erfolgte eine Korrektur des raumlichen Geltungsbereiches. Hierbei wurden die
Flurstiicke 118/1, 128/1 und 128/2 herausgeldst.

- Im Interesse der optimalen Nutzung des Plangebietes wurden fir die GE.- und Gle-
Teilgebiete Emissionskontingente festgesetzt und durch definierte Richtungsselektoren
Zusatzkontingente fir den Gewerbelarm erteilt.

- In den GEe- und Gle-Teilgebieten wurden Ausnahmen zugelassen, um den bestehenden
Schrottplatz der Thyssen Recycling GmbH der TSR Recycling GmbH & Co. KG in seinem
Bestand zu sichern und dariiber hinaus Entwicklungsmdglichkeiten zu gewahrleisten.

- Die textlichen Festsetzungen zur Einschrankung von Einzelhandelsbetrieben werden auf
der Grundlage des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-Rol3lau weiter konkretisiert.

- Fir die Entwasserung der im sidostlichen Teil des Plangebietes befindlichen Teilgebiete
wird im Bereich der Taube ein Grundstiick ausgewiesen, das dem Bau eines Regenrick-
haltebeckens vorbehalten ist.
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- Wegen der Immissionsbelastung aus dem angrenzenden GEe-Gebiet wird die Wohnnut-
zung auf dem riickwartigen Grundstticksteilen im TG13 ausgeschlossen.

- Es erfolgte ein Splittung des Teilgebietes 7 in 2 Teilgebiete (7.1 und 7.2). Hier wurde als
TG 7.2 ein Grundstiick fur Gemeinbedarf ausgewiesen, mit der Zweckbestimmung ,sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Kinder- und Jugendfreizeiteinrich-
tung®.

- Die Grunordnungsplanung wurde in Bezug auf die o. g. redaktionellen Anderungen ange-
passt und die E/A-Bilanz geéndert.

- Aktualisierung der Daten hinsichtlich der Vervielfaltigungsgenehmigung/Kartengrundlage
- Ergénzung der Planzeichenerklarung

- Aktualisierung der Begriindung u. a. in Bezug auf verwendete Rechtsgrundlagen, Ande-
rungsverfahren zum Flachennutzungsplan, Gutachten, sonstige Planungen, Verfahren

- Redaktionelle Klarstellungen/Ergénzungen

Keine dieser beriicksichtigten Anderungen stellt Ziel und Zweck der bisherigen Planung in
Frage; sie dienen lediglich der Prazisierung von bereits erfassten Sachverhalten bzw. der
Erganzung von Planungsinhalten.

Folgende Anregungen wurden nicht bertcksichtigt:

- Eine bauliche Verédnderung des Knotenpunktes Birgerstral3e/Kéthener StralRe und die
Anordnung verkehrsorganisatorischer Malinahmen im Bereich der Birgerstral3e sind sei-
tens der Stadt nicht vorgesehen und kénnen ohnehin im Rahmen eines Bebauungsplan-
Verfahrens nicht geregelt werden.

- Zum Schreiben der Telekom erfolgte eine ndhere Erlauterung der Schallbedingungen
durch den Gutachter, so dass die seitens des Einwandes anders interpretierten Fachaus-
sagen klargestellt werden konnten.

4. Bestandsaufnahme

4.1. Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich in Privatbesitz. Die Grundstiicke, die
einem Eigentimer zugeordnet werden kénnen, umfassen sowohl ein einzelnes als auch
mehrere Flursticke.

Neben den Privatgrundstiicken befindet sich ein grof3er Teil des Gebietes im Besitz der Stadt
Dessau-Rof3lau. Dabei handelt es sich um die Verkehrsflachen der Otto-Mader-Strale, der
Stral3e ,Hinteres Loos", der Langefeld- und UthmannstralRe sowie Teile der Kéthener Stral3e.
Des Weiteren befinden sich der tberwiegende Teil der Kleingartenanlage ,An der Taube",
der ehemalige Sportplatz 6stlich der Kleingartenanlage mit seinem Umfeld, die gewerblich
genutzte Flache sidlich von Kleingartenanlage und ehemaligem Sportplatz sowie eine Grin-
flache im nordéstlichen Teil des Plangebietes in stadtischem Besitz. Die Flache des ehema-
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ligen sogenannten Kraftwerksgrabens, der das Plangebiet von West nach Ost durchquert, ist
ebenfalls im Besitz der Stadt.

Die im Plangebiet vorhandene Art der baulichen Nutzung spiegelt sich in der GréRRenordnung
der Grundstiicke wider. So sind im Bereich der gewerblichen Nutzung weitaus grof3ere
Grundstucksflachen zu verzeichnen als im Bereich der Langefeld- und Uthmannstral3e, der
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist.

Aufgrund der derzeitigen Besitzverhdaltnisse ist die Mehrheit der Grundstiicke an das o6ffentli-
che Verkehrsnetz angebunden. Zwecks Sicherung der Erschlieung sind fir Hinterlie-
gergrundstiicke im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau-RoRlau Uberfahrtsrechte einge-
tragen. Betroffen hiervon sind das Flurstick 132/4 in der Flur 2 der Thyssen Recycling
GmbH, das Flurstick 144/18 in der Flur 2 der Kiichen- und Badmobel GmbH (jetzt Reinhard
Herzer GmbH) und das Flurstiick 37/2 in der Flur 1 der Stadt Dessau-RoR3lau.

Somit sind, bis auf das Flurstick 146/1, alle Grundsticke an die oOffentliche Verkehrser-
schlielBung angebunden. Wegen seiner geringen Grof3e von 269 m2 und dem ungulnstigen
Flachenzuschnitt (ca. 80 m lang und ca. 3,36 m schmal) ist dieses Flurstiick vom Grundsatz
her nicht nutzbar. Die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen sind Teil des
nordlich angrenzenden Gebaudebestandes, der gegenwartig auch noch genutzt wird.

Weitere Eintragungen im Baulastenverzeichnis betreffen Erklarungen zur Behandlung von
zwei einzelnen Flurstiicken als ein einziges Grundstiick, eine Vereinbarung zur Ubernahme
von Abstandsflachen und eine Verpflichtungserklarung zur Nutzung von Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen bzw. Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

4.2. Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsaufnahme basiert auf Begehungen und Erfassungen vom Oktober 2008.

4.2.1. Nutzung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch zahlreiche unterschiedliche Nutzungen.

Die Flache ist Bestandteil eines historisch gewachsenen Industriegebietes entlang der Bahn-
linie, dessen Entwicklung bis heute nicht abgeschlossen ist. So wird das Gebiet hauptsach-
lich von industrieller/gewerblicher Nutzung geprégt. Daneben hat sich im dstlichen Teil des
Geltungsbereiches an der Langefeld- und UthmannstralRe sowie der Kéthener Stral3e eine
Mischnutzung von Wohnen, Laden und einem Steinmetzbetrieb etabliert. An der Kéthener
StraRe wurde nach dem Abbruch von zwei Mehrfamilienhdusern im Jahr 2009 ein Verbrau-
chermarkt errichtet und eroffnet.

Des Weiteren gibt es im Plangebiet die Kleingartenanlage ,,An der Taube e. V.". Die hier vor-
handenen Garten werden im Gegensatz zum dstlich angrenzenden Sportplatz noch intensiv
genutzt. Entsprechend der stadtischen Konzeption zur Entwicklung der Kleingartenanlagen
soll die Anlage ,An der Taube" erhalten werden und ist demzufolge im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” festzusetzen.
Auf dem als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesenen Grundstiick an der Koéthener Stral3e
befindet sich der Jugendklub ,Zoberberg".

Gegenwartig unterliegt ein groRer Teil der gewerblichen/industriellen Flachen des Plangebie-
tes einer Nutzung.

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches hat sich der Baustoffhandel Raab Karcher an-
gesiedelt. Ostlich davon befindet sich die Mobelb6rse mit An- und Verkauf gebrauchter Mo-
bel.
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Auf der Flache sudlich der Taube befindet sich ein Garagenkomplex. Die hier vorhandenen
Garagen werden weitgehend noch genutzt. Daran sudlich grenzen eine Lagerflache, ein Au-
tohandel (Autopark an der Mulde), ein kleineres Verwaltungsgebaude mit verschiedenen Un-
ternehmen (Fahrschule, Gutertransporte, Montagebau/Fenstertechnik) und der Jugendklub
LAm Zoberberg® an. Im Einmindungsbereich der Stra3e ,Hinteres Loos" auf die Kéthener
Stral3e gibt es auf der Westseite ein neu errichtetes Gebaude der Deutschen Telekom.

Auf dem Gelande nérdlich der Stral3e ,Hinteres Loos" befindet sich eine Asphaltmischanlage
der Norddeutschen Mischwerke GmbH mit seinen technischen Anlagen, einem Verwal-
tungsgebaude und umfangreichen Lagerflachen. Teile der Grundstiicksflache werden nicht
genutzt und liegen brach.

Norddstlich und 6stlich vom ,Hinteren Loos* haben sich ein Kosmetikunternehmen (Welico
Kosmetik) und die Reinhard Herzer GmbH mit einer Mobelfertigung angesiedelt.

Auf dem Grundstlick der Herzer GmbH befindet sich entlang der Kéthener Stral3e ein ehe-
maliges Verwaltungsgebaude, in dem das Institut fir Weiterbildung in der Alten- und Kran-
kenpflege untergebracht ist sowie ein Mobelmarkt (M6bel MIT).

Ostlich des Mobelmarktes und nérdlich des neu errichteten Verbrauchermarktes an der
Kdthener StralRe befand sich das ehemalige Kraftwerk Dessau. Seit dem Abriss der Gebau-
de und technischen Anlagen liegt die Flache brach.

Der Bereich der Uthmannstral3e ist im Westen gekennzeichnet durch brachliegende Flachen
des ehemaligen Kraftwerkes und des ehemaligen Tabakkontors. Au3erdem gibt es im Be-
reich des damaligen Kraftwerkes ein Wohngebdude, welches urspringlich i. S. von Be-
triebswohnungen errichtet wurde. Mittlerweile wurde es saniert und wird gegenwartig fur
Wohnzwecke i. S. ,freier Wohnungen genutzt.

Die Flache o6stlich der Uthmannstralle und sidlich der LangefeldstralRe ist gepréagt durch
Wohnen und Gewerbe. Neben einem Steinmetz in der Uthmannstral3e gibt es in der Kothe-
ner Stral3e einen Fahrradladen, ein Tatoo-Studio sowie diverse zurzeit leerstehende Laden.
Auch an der Nordseite der Langefeldstral3e befindet sich Wohnnutzung und im Einmin-
dungsbereich auf die Hinefeldstral3e eine groRere Stellplatzflache.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich an der Hunefeldstral3e eine offentliche Grinfla-
che, die im Norden an Flachen im Besitz der Deutschen Bahn AG angrenzt. Weiter stdlich
schlief3t sich ein groReres Areal mit einer unter Denkmalschutz stehenden Villa an. Diese be-
findet sich in Privatbesitz und wird als Tierarztpraxis mit untergeordnetem Wohnen i. S. von
Wohnen fiir Betriebsinhaber genutzt.

Sudlich dieses Grundstiickes verlauft eine private Zufahrt der Thyssen Recycling GmbH.
Uber diese Zufahrt werden sowohl die im hinteren Plangebietsteil liegende Flache der Thys-
sen GmbH, als auch die Flachen der Wirtschaftsakademie Dr. Rahn & Partner, des Reifen-
handels und des ehemaligen Tabakkontors erschlossen. Das Grundstiick der Thyssen Re-
cycling GmbH wird Uberwiegend im 6stlichen Teil genutzt. Zum Schutz der stdlich angren-
zenden Wohnnutzung wurden mehrere Schallschutzwande auf dem Gewerbegrundstiick er-
richtet. Die westliche Grundstiicksflache wird teilweise als Lagerflache genutzt, teilweise un-
terliegt sie der Sukzession.

Die Flache des ehemaligen Tabakkontors liegt brach. Auf den nicht versiegelten Flachen hat
sich eine Ruderalflur entwickelt. Auf Teilflachen werden Altreifen gelagert.

Das Grundstiick des Reifenhandels ist gepragt durch zum Teil meterhohe Ablagerungen von
Altreifen.

Umgeben wird das Plangebiet im Norden von der Bahnlinie Dessau - Kéthen und dem daran
angrenzenden Flugplatzgelande. Im Osten - jenseits der Hinefeldstral3e - grenzen gewerbli-
che Nutzung und verschiedene Einrichtungen des St.-Joseph-Krankenhauses an.

Die Flache sidlich des Plangebietes ist durch gemischte Nutzung bzw. Wohnnutzung
(Wohngebiet Zoberberg) gekennzeichnet. Im Westen grenzt das Versorgungszentrum ,Jun-
kerspark* an.
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Fur folgende Unternehmen innerhalb des Plangebietes wurden BiImSch-Genehmigungen er-
teilt:

« DEUTAG GmbH - Asphaltmischwerk, Brecheranlage
e Thyssen GmbH - Schrottplatz

* Lomsché - Reifenhandel

Des Weiteren handelt es sich bei dem Schrottplatz der Thyssen GmbH in Bezug auf die An-
lagen zur zeitweiligen Lagerung von Eisen- oder Nichteisenschrotten, einschliel3lich Auto-
wracks, um ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Nr. 8.7 Spalte 2 der Liste ,UVP-pflichtige
Vorhaben®.

Anhand der aktuellen Nutzungen kann der nérdliche Teil des Plangebietes als Industriege-
biet nach 8§ 9 BauNVO, der suddstliche Bereich als Mischgebiet nach 8 6 BauNVO und die
ubrigen Areale als Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO eingestuft werden.

Um dem Schutzanspruch der ruhebedirftigen Nutzungen im Plangebiet und daran angren-
zend Rechnung zu tragen, ergeben sich auf der Grundlage der Schallimmissionsprognose
Nutzungseinschrankungen sowohl fur die Industrie- als auch Gewerbegebiete. Daraus resul-
tiert die Ausweisung von eingeschrankten Gewerbe- und eingeschrankten Industriegebieten.

Bis auf die Grunflache auf der Nordostecke des Plangebietes, dem alten Baumbestand auf
dem Villengrundstiick HinefeldstraRe 3, der Kleingartenanlage und dem ehemaligen Sport-
platz sind keine groReren Grinflachen im Plangebiet vorhanden.

Innerhalb der Privatgrundstiicke hat auf nicht mehr genutzten Flachen Sukzession einge-
setzt. Betroffen hiervon ist insbesondere das groRe Areal des ehemaligen Kraftwerksgelan-
des.

Die Grundflachenzahlen der gewerblich genutzten Gebiete sind sehr unterschiedlich. So gibt
es Grundstiicke, bei denen die nach § 17 BauNVO zuléssige Obergrenze von 0,8 voll aus-
geschopft bzw. sogar tUberschritten wird (Flurstiicke 2325, 144/18), aber auch Grundsticke
mit einer Grundflachenzahl deutlich unter der zuldssigen Obergrenze (Flurstiick 2102 mit
0,42, Flurstiick 144/17 mit 0,44, Flurstick 37/1 mit 0,43, Flurstiick 2106 mit 0,42).

Mit der Nutzungsaufgabe des ehemaligen Kraftwerkes erfolgten auf dem Gelande umfang-
reiche Gebaudeabbriche und Flachenberdumungen. Diese Abbriche dienten der Vorberei-
tung fur eine Nachnutzung als gewerbliche Bauflache. Das gesamte Grundstiick liegt aber
noch immer brach. Im Zuge der Errichtung eines Lebensmittelmarktes in der Kdthener Stra-
3e wird auch ein geringer Teil des Kraftwerksgrundstiickes in Anspruch genommen.

Infolge der im gewerblich genutzten Bereich vorhandenen Grundflachenzahlen und unter Be-
riicksichtigung der bis Anfang der 1990er-Jahre starken Uberbauung sind fur das MaR der
Beurteilung Grundflachenzahlen von 0,8 bzw. 0,7 gerechtfertigt. Damit werden die Ober-
grenzen voll ausgeschopft bzw. geringfligig unterschritten.

Die Grundflachenzahlen der Grundstiicke in den Mischgebieten sind ebenfalls sehr differen-
zZiert. Sie reichen von 0,2 (Flurstiick 149) bis 0,65 (Flurstiick 174) und liegen damit unter bzw.
Uber der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze von 0,6. Deshalb soll die fur Mischge-
biete zuldssige Obergrenze festgesetzt werden.

4.2.2. Bebauungsform / Gebaudeform

Die im Plangebiet vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen spiegeln sich auch in den stad-
tebaulichen Strukturen wider.
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Ausdruck der gewerblichen Nutzung sind die Hallenbauten unterschiedlichster GréRenord-
nungen. Die Gebaudelangen reichen von ca. 50 m bis ca. 140 m. Neben diesen Gebauden
gibt es noch einzelne 2- bis 3-geschossige ehemalige Blrogebaude, kleinere Nebengebaude
und Baracken.

Auf dem Gelande der Thyssen-Recycling GmbH befinden sich insgesamt 3 Larmschutzwan-
de, die neben dem Schutz der Umgebung vor Larm auch das Gelande des Schrottplatzes
eingrenzen. Die Schallschutzwande bestehen aus Stahltrapezprofilen (ca. 5 m hoch) und ei-
ner Aneinanderreihung einzelner bzw. auch 4-fach gestapelter Seecontainer. Aufgrund der
Lage des Grundstiicks im Inneren des Plangebietes sind die Larmschutzwande fir den 6f-
fentlichen Raum von untergeordneter Bedeutung. Hingegen stellen sie fir die Nutzer der
unmittelbar im Stiden angrenzenden Grundstiicke eine visuelle Beeintrdchtigung dar. Jedoch
ist der Schutz vor Larm hier von héherer Wertigkeit.

Das Gelande der DEUTAG GmbH ist gepragt durch den dominierenden Mischturm und zahl-
reiche Schuttsilos flr Zuschlagstoffe. Den StralRenraum pragende Gebéaude sind nicht vor-
handen.

Die im gewerblich/industriellen Bereich vorhandenen Gebéaude stellen sich insgesamt als in-
homogene Strukturen dar. Sie besitzen untereinander keinen nennenswerten stadtebauli-
chen Zusammenhang und sind daher als Einzelgebdude zu betrachten.

Die Bebauung am suddstlichen Rand des Geltungsbereiches ist gepragt von Wohnen und
gewerblicher Nutzung. Wahrend in der Uthmann- und LangefeldstralRe 2-geschossige Dop-
pelhauser vorherrschend sind, stellt sich die Bebauung entlang der Kéthener StralRe als ge-
schlossene Wohnbebauung mit im Erdgeschoss integrierten Laden (z. T. jedoch leerste-
hend), dar.

Bis auf den v. g. Bereich Kéthener Stral3e, Uthmannstral3e und Langefeldstral3e sind inner-
halb des Geltungsbereiches aus dem Bestand heraus keine klaren Baufluchten ableitbar.
Ursache hierfir sind die Anordnung der Baukorper auf den einzelnen Grundstiicken bzw.
nicht bebaute Grundstuicke.

Die Wohnhéauser auf der Nordseite der LangefeldstralRe und der Ostseite der Uthmannstral3e
wurden alle auf einer Gebaudeflucht in Form von Doppelhdusern errichtet. Auch die beste-
henden Garagen und Nebengebaude ordnen sich diesem Prinzip unter, d. h., sie liegen
ebenfalls auf dieser Bauflucht bzw. treten dahinter zurlick. Eine Ausnahme bildet jedoch das
Grundstick UthmannstralBe 4. Hier wurde im hinteren Teil des Grundstiicks ein neues
Wohnhaus gebaut und eine Halfte des Doppelhauses abgerissen. Da das Grundstick, wie
auch die restlichen Wohngrundstiicke in der Uthmannstral3e, sehr schmal ist, wurde das
Wohnhaus auf der sudlichen Grundstiicksgrenze errichtet.

Typisch fur die Bebauung Uthmannstral3e/Langefeldstral3e ist auch, dass die Nebengebdude
haufig auf der Grundstiicksgrenze errichtet wurden. Dies begriindet sich in der Uthmann-
stralRe aus der geringen Breite der Grundstiicke.

Bei der Bebauung entlang der Kéthener Straf3e zwischen UthmannstraRe und 6stlicher Gel-
tungsbereichsgrenze wurden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand auf einer Bauflucht
ohne Vor- und Rickspriinge errichtet. Im Zusammenhang mit der gegentberliegenden Be-
bauung ist dieser Bereich von besonderer stadtebaulicher Bedeutung innerhalb der gewach-
senen Ortslage Dessau-Alten. Dies gilt es zu bewahren und im Bebauungsplan entspre-
chend festzusetzen.

AulRer der v. g. Bebauungsstruktur sind auf der Nordseite der Kéthener Stral3e nur ansatz-
weise raumbildende Strukturen vorhanden, da die Gebaude z. T. auf den Grundstiicken zu-
rickgesetzt angeordnet wurden und straRenbegleitende Baumpflanzungen bis auf den west-
lichen Teilabschnitt fehlen.
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Entlang der Stral’e ,Hinteres Loos" wird der stéadtebauliche Raum im sidlichen Teil durch
vorhandene Bebauung bzw. eine Baumreihe begrenzt. Im weiteren Verlauf dieser Stralie ist
weitgehend keine rdumliche Fihrung vorhanden.

Auf der Westseite der HuinefeldstraRe sind bis auf die Villa keine raumbildenden Baukdrper
vorhanden. Die raumliche Fiuhrung wird Uber die im Zuge des StraRenausbaus vorgenom-
menen Baumpflanzungen tbernommen.

Die nach Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen werden insbesondere z. T. in der
Uthmann- und LangefeldstraRe und auf einzelnen Grundstticken innerhalb der gewerblichen
Nutzung nicht eingehalten. Teilweise wurden Gebaude auch Uber bestehende Grundstiicks-
grenzen hinaus errichtet (Geb&ude der Bildungswerkstatten auf dem Grundstiick der Thys-
sen Recycling GmbH, Werkstattgebaude Flurstiick 132/3).

4.2.3. Geschossigkeit, Gebdudehdhen

Um genaue Angaben zu den im Plangebiet vorhandenen Geb&dudehthen treffen zu kénnen,
erfolgte durch das Stadtvermessungsamt ein Hohenaufmalf? fir verschiedene Gebaude.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaudehdhen sind recht unterschiedlich. Sie reichen in
den gewerblich/industriell genutzten Bereichen von ca. 5 m (M6bel MIT) bis ca. 10 m (IWK -
Institut fur Weiterbildung an der Kéthener Stral3e).

Die Larmschutzwande auf dem Gelande Thyssen Recycling weisen Hohen bis zu 10 m auf.
Neben den vorhandenen Geb&uden sind insbesondere auch die technischen Anlagen des
Mischwerkes und der Sendemast der Telekom mit rund 30 m H6he dominierend.

Die Wohnbebauung im Osten des Plangebietes ist gepragt durch Uberwiegend 2-geschos-
sige Gebaude. Ausnahmen bilden das 3-geschossige Wohnhaus UthmannstraRe 15 und die
Villa HiinefeldstralRe 3.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Osten durch das 4- bzw. 5-geschossige Hauptge-
baude des St.-Joseph-Krankenhauses mit dem groRen umfangreichen Baumbestand ge-
pragt.

Im Suden grenzt dstlich der Taube 2- bis 3-geschossige Wohnbebauung des alten Ortsteils
an, wahrend westlich der Taube am Wohnbaustandort Dessau-Zoberberg neuere Wohnbe-
bauung mit 3 bis 4 Geschossen im Randbereich vorherrscht.

Westlich des Geltungsbereiches liegt das Gewerbegebiet ,Junkerspark mit Tankstelle und
dahinterliegendem Einkaufszentrum. Die Gebaudehthen sind auch hier recht unterschiedlich
und daher nicht malRstabspragend.

4.2.4. Anzahl der Wohnungen im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich im &stlichen Teil, d. h. im Quartier zwischen
UthmannstralBe, Langefeldstral3e und Kdthener Stralle Wohnnutzung vorhanden. Auf3erdem
wird die Villa in der Hiinefeldstral3e neben der Tierarztpraxis von den Eigentimern auch fir
Wohnzwecke genutzt. Anhand der vorhandenen Bebauung in der LangefeldstraRe und der
UthmannstrafBe in Form von Einfamilienh&usern in Doppelhausbebauung und zwei gro3eren
Einzelhdusern (LangefeldstralRe 2 und Uthmannstral3e 3) ergeben sich ca. 19 Wohneinhei-
ten.

Die Wohnungsanzahl in der Kéthener StralRe betragt zwischen ein und drei Wohnungen.
Teilweise werden die Hauser im sogenannten ,Generationswohnen* genutzt. Geht man im
Durchschnitt von 2 Familien pro Wohnhaus aus, belauft sich die Wohnungsanzahl auf ca.
20 WE.
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Insgesamt sind somit im Plangebiet ca. 40 Wohnungen vorhanden.

4.2.5. Gestaltelemente

Bedingt durch die unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet sind keine einheitlichen Ge-
staltelemente zu verzeichnen. Betrachtet man hingegen lediglich den Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragten Bereich zwischen Langefeld-, Uthmann- und Kéthener Stral3e, so
sind hier eindeutige gestalterische Merkmale sichtbar. So stellt sich die Hauserzeile entlang
der Kdthener Stral3e als recht einheitliches Ensemble in Bezug auf Geb&dudehthe und -breite
mit aufrecht stehenden Fensterformaten dar. Typisch fur diese Zeilenbebauung sind die im
Erdgeschoss integrierten Laden, die z. T. noch genutzt sind, z. T. leer stehen aber auch zu
Wohnzwecken umgenutzt wurden. Garagen und Hofeinfahrten fehlen ganzlich; die Neben-
gebaude befinden sich im hinteren Grundsticksteil.

Die Fassadenoberflachen sind gepragt durch Putzfassaden in Kombination mit Klinkern (So-
ckel, Sims, Faschen) und unterschiedlich farbige Klinker. Die hier vorhandenen Satteldacher
mit einheitlicher Dachneigung besitzen neben Schindeln lGberwiegend Ziegeleindeckungen.
Teilweise wurden in die Steildacher Dachausbauten mit unterschiedlichen Materialien einge-
fugt.

Die Bebauung in der Uthmannstral3e und der LangefeldstralBe wird durch Doppelhausbe-
bauung, Garagenzufahrten und Gartenflachen gekennzeichnet. Hier dominiert bezuglich der
Oberflachenmaterialien eindeutig der helle Putz und Dachziegel, wobei diese ein unter-
schiedliches Farbspektrum aufweisen.

Einige Dachausbauten wurden verschiefert oder sind mit Schindeln gedeckt. An verschiede-
nen Geb&uden sind auch Gestaltelemente aus Klinkern vorhanden.

Die Grundstiickseinfriedungen sind sehr vielfaltig. Neben Zdunen aus Holz, Maschendraht,
Beton und Metall gibt es auch geputzte Mauern in den unterschiedlichsten Farben und For-
men. Teilweise sind die Einfriedungen auch in Kombination mit Hecken ausgefuhrt.

Die Villa in der HunefeldstraRe 3 hebt sich deutlich von den tbrigen Wohnhausern innerhalb
des Plangebietes ab. Das Geb&ude besitzt eine helle Putzfassade, grol3e gegliederte Fens-
ter, ein gestaffeltes Walmdach und liegt mit seiner reprasentativen Eingangstreppe in einem
gepflegten offenen Garten mit Gro3grin.

Der ubrige Teil des Plangebietes weist aufgrund seiner Nutzung als gewerbliche Bauflachen
ein vollig anderes Erscheinungsbild auf. Bis auf einzelne Neubauten gibt es hier Uberwie-
gend grol3e Hallenbauten mit unterschiedlichen Gebaudehdhen und ungegliederten Fassa-
den.

Die Hallen- bzw. Werkstatt- oder Produktionsgebaude sind fast ausschlie3lich Montagebau-
ten aus Betonelementen, wie im Fall von Raab Karcher aus HP-Schalen und unterschiedli-
chen Anbauten, sowie grol3en ungegliederten Lagerplatzen und Aufstellflachen. Garagen
und Nebengebaude in unterschiedlichstem Erhaltungszustand und verschiedener Grol3e
komplettieren das Bild.

Bei dem Werkstattgebdude und der dreischiffigen Produktionshalle des ehemaligen Tabak-
kontors handelt es sich um Klinkerbauten mit den fir die Grinderzeit typischen Gestaltele-
menten der Fabrikarchitektur. Die westlich dahinterliegende Halle ist ein geputzter Mauer-
werksbau mit einer freitragenden gewdlbten Holzlamellendachkonstruktion.

Bedingt durch seine Stahl-/Alufassade und seine Dreigeschossigkeit féllt das Gebaude der
Wirtschaftsakademie aus dem sonstigen Gestaltungsrahmen der anderen Gewerbeflachen,
da es sich um das einzige Gebaude dieser Oberflachenart im Plangebiet handelt.
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Auch entlang der Kéthener Stral3e ist eine Vielfalt von Gestaltelementen vorhanden. Neben
den Hallenbauten mit teils bis zu 134 m Lange und den gegliederten Fassaden gibt es hier
den neuen Jugendklub mit einer abwechslungsreichen Gebaudeform und Dachlandschatft.
Helle geputzte AuRenwénde und ein Dach mit roten Ziegeln vermitteln einen aufgelockerten
Charakter. Der zur Taube hin angelegte Freiraum vermittelt einen angenehmen Ubergang.

Bei dem Telekomgebaude ostlich der Taube handelt es sich um einen reinen Zweckbau.
Diesen Eindruck pragt sowohl die Gestaltung des Objektes selbst, als auch eine Freiflache,
die man sich weniger stur winscht. Die helle Putzfassade und das rote Ziegeldach vermitteln
durch ihren einwandfreien Zustand einen gediegenen Eindruck ohne besondere Anspriche.

Insgesamt weisen auch die Gebdude entlang der Kdthener Stral3e bis auf die Wohnbebau-
ung unterschiedliche Hohen, Dachformen und Materialien fir Fassaden auf. Auch fir die
Einfriedungen wurden unterschiedliche Materialien verwendet.

Fur die wenigen Gebaude in der Stral3e ,Hinteres Loos" und die Otto-Mader-Stral3e kdnnen
ebenfalls keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale abgeleitet werden.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass der gewerb-
lich/industriell genutzte Bereich durch ein inhomogenes Erscheinungsbild gepragt ist. Somit
lassen sich fUr diesen Teil des Plangebietes keine zwingenden baugestalterischen Festset-
zungen ableiten.

Das Mischgebiet hingegen weist wegen seiner kleinteiligen Struktur und der Art der bauli-
chen Nutzung ein einheitliches Bild auf. Jedoch ist es wegen seiner geringen GrolR3e fir das
Gesamtgebiet nicht mal3stabspragend.

4.2.6. Denkmale

Die Villa in der HunefeldstralRe 3 ist im Denkmalverzeichnis als Einzeldenkmal ausgewiesen.
Das Gebaude wurde um 1900 als Ziegelputzbau in barockisierenden Jugendstilformen mit
Garten fur den Kommerzienrat Fritz Kroeger errichtet. Bei der Villa handelt es sich um einen
symmetrisch gegliederten Bau mit Mansardwalmdach und reprasentativer Eingangsgestal-
tung mit Freitreppe und S&ulenportal. Das Gebaude wurde 1927 von Hugo Junkers erwor-
ben und als Gastehaus eingerichtet.

4.3. Natur und Landschaft / naturliche Gegebenheiten

Das Stadtgebiet von Dessau befindet sich naturrAumlich am nordostlichen Rand der Mosig-
kauer Heide, an die im Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal angrenzen. Dieses
Gebiet wird zum einen durch die Landschafts- und Parkgestaltung in der Dessau-Worlitzer
Kulturlandschaft und zum anderen durch die Mosigkauer Heide gepragt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Dessau, insbesondere in den dicht besiedelten Bereichen,
sind diese Landschaftseinheiten stark Uberpragt und eine Zuordnung aufgrund fehlender
typischer Ausstattungselemente nicht erkennbar/wahrnehmbar.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alten, ca. 3 km westlich des Innenstadtbereiches von Des-
sau.

Die Nutzung des Plangebietes stellt sich gegenwartig sehr differenziert dar. Neben einem
Mischgebiet und zahlreichen gewerblich/industriell genutzten Flachen sind auch eine Klein-
gartenanlage, eine Gemeinbedarfsflache (Jugendklub) und ein ehemaliger Sport- bzw. Bolz-
platz Bestandteile des Bebauungsplanes.
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Die innerhalb des Mischgebietes vorhandenen Flachen sind bis auf eine Teilflache bebaut.
Die Hauptgebéude liegen bis auf eine Ausnahme direkt an der o6ffentlichen ErschlieBungs-
straBe. Die hinteren Grundstiicksteile sind mit Nebengebauden bebaut bzw. werden als
Hausgarten genutzt. Leerstehende bzw. brachliegende Flachen sind nicht zu verzeichnen.

Von den im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Bauflachen ist ein grof3er Teil genutzt. Ein
weiterer Teil der ehemaligen Gewerbeflachen liegt brach, so dass sich auf den Freiflachen
Ruderalvegetation entwickelt hat. Demzufolge ist hier von stark tberformten Bodenverhalt-
nissen auszugehen.

Das Gelande des ehemaligen Heizwerkes liegt seit der Flachenfreimachung ebenfalls brach.
Seitdem unterliegt dieser Bereich der Sukzession in verschiedenen Entwicklungsstadien.
Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblich/industriellen Nutzung grof3er Teile des Plangebie-
tes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt. Lediglich in den Bereichen, die als groRe zu-
sammenhangende Freiflachen genutzt wurden, kann von einer weitgehend erhaltenen na-
turnahen Bodenstruktur ausgegangen werden.

Eine groRere zusammenhangende Grinflache stellt die Kleingartenanlage ,,An der Taube" in
Verbindung mit dem 6stlich angrenzenden ehemaligen Sport- und Bolzplatz - zuletzt in Tei-
len als Hundesportiibungsplatz genutzt - dar.

Wertvolle kleinere Gehoélzbestande befinden sich auf dem Grundstick der Villa Hunefeld-
stralRe 3 in Verbindung mit einer ndrdlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflache und westlich
der Uthmannstraf3e auf dem Grundstiick des ehemaligen Tabakkontors.

Weitere kleinere Grinflachen gibt es auf den Privatgrundstiicken. Dabei handelt es sich bis
auf den Bereich der Hausgarten meist um Splitterflachen mit geringer Wertigkeit.

Stralenbegleitende Baumpflanzungen gibt es lediglich im &uRRerst westlichen Abschnitt der
Koéthener StrafRe, in der Otto-Mader-StraRe und auf der Westseite der StralRe ,Hinteres
Loos".

Weitere Baumpflanzungen in Reihe sind entlang der Grundstiicksgrenzen auf dem Raab
Karcher Gelande vorhanden. Bei diesen Bestanden handelt es sich Uberwiegend um Pap-
peln.

Die Kleingartenanlage und die Hausgarten der Wohnnutzung an der Uthmannstral3e und
LangefeldstraRe sind durch eine gartentypische Pflanzenwelt fiir derartige Anlagen gepragt.
Dies bedeutet, dass neben Obstgehdlzen relativ viele Koniferen, Zierstraucher, Hecken,
mehrjahrige Blutenstauden und Anbauflachen vorhanden sind. Laubb&dume hingegen bilden
eher die Ausnahme.

Aufgrund der Nutzung und dem damit verbundenen Versiegelungsgrad bietet das Plangebiet
in weiten Bereichen keine Nahrungs- und Lebensraume fir Tiere. Es lassen sich jedoch Be-
reiche abgrenzen, die insbesondere fir Vogel wertvolle Lebensrdume darstellen kdnnen.
Hier sind die Ruderalfluren im Bereich der Brachflachen und Gehdélzflachen von Bedeutung.
Fur die Fauna wertvolle Sukzessionsflachen auf den Brachflachen unterliegen zunehmend
der Verbuschung, so dass Arten, die hier zeitweise einen Lebensraum gefunden haben, wie-
der verdrangt werden. Insofern unterliegen diese Brachflachen mit fortschreitender Sukzes-
sion auch einer Veranderung der vorkommenden Tierarten.

Da grof3e Teile des Plangebietes jahrzehntelang gewerblich/industriell genutzt wurden, kén-
nen Altablagerungen nicht ausgeschlossen werden. In Auswertung der vorliegenden Gutach-
ten und Grundwasseruntersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass der geplanten
Nutzung der Flachen nichts entgegensteht.

Die Taube als natirliches Gewasser durchfliel3t den sidlichen Teil des Plangebietes. Aul3er
im Ein- und Austrittsbereich tritt dieses Gewasser im offentlichen Raum kaum in Erschei-
nung.
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Weiterhin sind im Norden des Plangebietes offene Grabenabschnitte vorhanden. Dabei han-
delt es sich um Teile des ehemaligen offenen, sogenannten Kraftwerksgrabens, der im Zuge
der fortschreitenden Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet teilweise verrohrt wurde. Da
diese Abschnitte in ruderalen Randbereichen liegen, sind sie stark zugewachsen und ver-
buscht.

Das Grundwasser steht vor allem im Frihjahr in der flachen, beckenartig geformten Platte
oberflaichennah an. Im Stadtgebiet von Dessau ist mit Grundwasserstidnden von durch-
schnittlich 0,5 m bis 2,0 m unter OK zu rechnen. Anhand der Messergebnisse, von in der
Umgebung vorhandenen Grundwassermessstellen, lasst sich ableiten, dass im Plangebiet
ein hoher Grundwasserstand vorhanden ist.

Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz
zu beachtende Schutzgebiete sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.

Der gesamte innerstadtische Bereich von Dessau ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Warmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel. Hervor-
zuheben sind die lokale Bedeutung der in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahnlinie bzw.
die Kdthener Stral3e, die die Funktion von Einstromungsschneisen ausiiben.

Fur das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat
vor. In Auswertung vorliegender Immissionsmessungen von drei Standorten des Stadtgebie-
tes kann festgestellt werden, dass keine erheblichen Luftbelastungen im Plangebiet vorhan-
den sind.

Durch die Planung werden keine Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt und auch keine Schutzgebiete der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. FFH-
Richtlinie berihrt.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemaR FFH-Richtlinie zu schitzen-
den Arten (Anhang I) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichem Interesse (Anhang II)
sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten festgestellt. Weiterhin liegen auch keine
Hinweise auf ein Vorkommen von in Anhang | der Vogelschutzrichtlinie aufgefuhrten Brutvo-
geln im Plangebiet vor.

4.4, Verkehrliche ErschlieRung

44.1. StralRen

Das Plangebiet ist Uber die Hinefeldstrale im Osten, die Kéthener Strafe im Stiden und die
Otto-Mader-Stral3e im Westen erschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt fir das Mischgebiet Uber die Langefeldstrale und die
Uthmannstral3e, fur die Kleingartenanlage und einen Teil der gewerblich genutzten Baufla-
chen Uber die StralRe ,Hinteres Loos". Neben der gebietserschlieenden Funktion besitzt die
StralRe ,Hinteres Loos" derzeit aul3erdem eine Bedeutung zur Erschlie3ung der nérdlich der
Bahnlinie liegenden Kleingarten.

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen im dstlichen Teil des Plangebietes in die Tiefe erfolgt
Uber das Grundstick der Thyssen Recycling GmbH, fiir das im Baulastenverzeichnis ein
Uberfahrtsrecht eingetragen ist.

Ein weiteres Uberfahrtsrecht ist auf dem Flurstiick 144/18 zugunsten des Flurstiickes 144/17
ausgewiesen. Gegenwartig erfolgt die ErschlieBung des Flurstlickes 144/18 jedoch Uber das
Flurstick 144/17.
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Das Grundstiick der Deutschen Telekom AG (37/1) ist Uber ein stadtisches Grundstuck an
das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Zwecks Gewéhrleistung der ErschlieRung Uber
die StraRe ,Hinteres Loos" wurde im Baulastenverzeichnis ein Uberfahrtsrecht tber das
Flurstick 37/2 festgeschrieben.

Uber diese vorhandenen StraBen bzw. die im Baulastenverzeichnis eingetragenen Uber-
fahrtsrechte sind alle Grundstiicke, die einem Eigentimer zugeordnet werden kénnen, an
das offentliche ErschlieBungssystem angebunden.

In der Stral3e ,Hinteres Loos" gibt es gegenwartig keine Wendemadglichkeit fur Lkw. Deshalb
wurden im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes die hierflr notwendigen Flachen
ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dessau ist vorgesehen, die Otto-Mader-Stral3e in nord-
westliche Richtung Uber die Bahnstrecke hinweg weiterzufiihren. Die notwendigen Flachen
sollen Gber die Ausweisung einer Stral3enverkehrsflache im Bebauungsplan gesichert wer-
den. In Abhangigkeit von der Realisierung dieses Vorhabens ergeben sich Auswirkungen auf
den Ausbau der Stral3e ,Hinteres Loos". Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht klar ist, ob
die Verlangerung der Otto-Mader-Stralle umgesetzt wird, sind die erforderlichen Flachen
zum Ausbau der StralRe ,Hinteres Loos" im Bebauungsplan ebenfalls als StralRenverkehrs-
flache festzusetzen.

Zusétzlich zu den v. g. StralRen sollen keine weiteren offentlichen Verkehrsflachen im Be-
bauungsplan ausgewiesen werden. Sollte im Zuge von Grundstiicksverkaufen eine Teilung
bestehender Grundstiicke vorgenommen werden, ist eine Anbindung an das offentliche
StraRennetz (z. B. Uber Grunddienstbarkeiten) zu sichern.

Der Ausbauzustand der fir das Plangebiet relevanten Erschliel3ungsstrafl3en ist sehr unter-
schiedlich. Bei der Otto-Mader-Stral3e handelt es sich um einen, in den vergangenen Jahren,
realisierten Neubau. Die Hiinefeldstral3e wurde im Zuge der Erschlielung des Flugplatzge-
landes nordlich des Plangebietes entsprechend ausgebaut. Die Kéthener Stral3e besitzt we-
gen ihrer Funktion als Bundesstrafl3e (B 185) eine ausreichende Dimensionierung und guten
Ausbauzustand. Hingegen weisen die Uthmannstral3e, Langefeldstrale und die Stral3e ,Hin-
teres Loos" einen mittleren bis schlechten Ausbauzustand auf. Die fur einen Ausbau dieser
Stral’en bendtigten Flachen sind bis auf einen geringen Teil, der zur Einordnung der Wen-
deeinrichtung in der Stral3e ,Hinteres Loos" erforderlich ist, in stadtischem Besitz.

Im Fall der Realisierung der Verlangerung der Otto-Mader-Stral3e sind im Bereich des kinfti-
gen Bahnibergangs zusatzliche Flachen durch die Stadt zu erwerben. Der lberwiegende
Teil der bendétigten Flachen befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Dessau-Rol3lau.

4.4.2. FuBwege /Radwege

Entlang der Kothener Stral3e ist auf der Nordseite nur im Abschnitt Hinefeldstra-
Re/Uthmannstral3e ein FuBweg vorhanden. Ab der Einmindung Uthmannstral3e ist im weite-
ren Verlauf nach Westen der FuRweg auf der Sudseite der Kdthener StraRe zu nutzen. Ge-
sonderte Radwege befinden sich beidseitig der Fahrbahn.

An der neu gebauten Otto-Mader-Stral3e wurden auf beiden Seiten gesonderte Geh- und
Radwege errichtet.

In der Hunefeldstral3e gibt es beidseitig kombinierte Geh- und Radwege.

Die Stral3e ,Hinteres Loos", die UthmannstralRe und die Langefeldstral3e besitzen keine ge-
sonderten Fuf3- und Radwege. Die vorhandenen Verkehrsflichen werden sowohl von Fahr-
zeugen, Radfahrern und FuR3gadngern genutzt, zumal auch die Breite der Verkehrsflache aus-
reichend ist.
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4.4.3. Bahnanlagen

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an die Bahnlinie Dessau - Kéthen. Die ehemals in
das Gebiet filhrenden Anschlussgleise sind zuriickgebaut worden.

4.4.4. Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen Parkplatze vorhanden. Zur Abdeckung
der Stellplatze fir Beschéaftigte und Besucher sind auf den Gewerbegrundstiicken entspre-
chende Flachen vorhanden.

Die Anwohner der Uthmann- und der Langefeldstral3e und deren Besucher parken entweder
auf den eigenen Grundstiicken oder im offentlichen StraRenraum. Fir die Bewohner der
Kothener StraflRe gibt es bedingt durch die geschlossene Baustruktur ohne Gebaudedurch-
fahrten Probleme beim Abstellen der Fahrzeuge auf dem eigenen Grundstiick. Deshalb wird
hier auch die Flache vor den Geb&uden zum Parken genutzt.

Auch fur die Nutzer der Garten in der Kleingartenanlage ,,An der Taube" stehen keine ge-
sonderten Stellplatze zur Verfigung. Derzeit werden die Fahrzeuge auf unbefestigten Fla-
chen im Umfeld der Gartenanlage abgestellt.

4.45. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber Busli-
nien. Die ndchstgelegenen Haltestellen befinden sich beidseitig in der Kéthener Stral3e 6st-
lich der Einmindung in die Otto-Mader-Stral3e.

DarlUber hinaus wird das Gebiet jenseits der Kéthener StraRe von der Stralenbahn (Linie 3,
Junkerspark) tangiert.

4.5. Stadttechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und der gré3te Teil unterliegt auch einer Nutzung.
Waéhrend die Versorgung des Standortes gesichert ist, sind insbesondere die nordlichen Fla-
chen abwasserseitig nicht erschlossen.

Der Bestand an Hauptver- und -entsorgungsleitungen, fur die auf den Privatgrundsticken
Leitungsrechte erforderlich sind, wurden nachrichtlich aus den analogen und digitalen Zuar-
beiten der Versorgungstradger zum Vorentwurf in die digitale Planzeichnung bernommen
und entsprechend gekennzeichnet.

45.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz versorgt. In der Hinefeldstral3e, der
Kothener Stral3e, der Otto-Mader-Stral3e, der Uthmannstral3e und der Langefeldstral3e sind
Trinkwasserleitungen vorhanden. Uber diese Leitungen wird die Trinkwasserversorgung
grol3er Teile des Plangebietes gewahrleistet.

Im sudlichen Abschnitt der Stral3e ,Hinteres Loos" liegen zwei private Trinkwasserleitungen.
Uber diese Leitungen werden das Asphaltmischwerk und die Welico Kosmetikgesellschaft
versorgt.

Die Loschwasserversorgung wird lediglich im Rahmen des Grundschutzes Uber das 6ffentli-
che Trinkwassernetz und entsprechenden Hydranten gewdhrleistet.
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45.2. Entwasserung

Das Gesamtgebiet ist abwasserseitig nicht voll erschlossen. Die Entwésserung der an die
Kdthener und Otto-Mader-StralRe angrenzenden Grundstiicke erfolgt im Trennsystem in die
vorhandenen Regen- bzw. Schmutzwasserkandle.

In der HunefeldstralRe, der Langefeldstrale und der UthmannstraRe sind Schmutzwasserlei-
tungen vorhanden. An diese Leitungen sind die angrenzenden Grundstiicke angeschlossen.
Im sidlichen Abschnitt der Hinefeldstral3e ist im Zuge des Stral3enausbaus bis zur Einmun-
dung Langefeldstral3e ein Regenwasserkanal verlegt worden.

Im Bereich der StralRe ,Hinteres Loos" ist die Verlegung von Schmutzwasserleitungen ge-
plant, aber noch nicht terminisiert.

Ein grof3er Teil im Norden des Plangebietes ist nicht an die offentliche Entwasserung ange-
schlossen. Die Entsorgung erfolgt z. T. Uber ein altes Betriebssystem (Bereich TSR Recyc-
ling), z. T. Uber vollbiologische Kleinklaranlagen (Welico Kosmetik) und z. T. tber Kleinklar-
gruben bzw. abflusslose Sammelgruben.

Im Norden des Plangebietes verlauft ein teils offener, teils verrohrter Graben, der sogenann-
te Kraftwerksgraben. Inwieweit dieser noch funktionstlichtig ist, kann gegenwartig nicht ein-
geschatzt werden, da sich im Bereich des verrohrten Grabens ein Reifenlager und eine Bau-
firma befinden und dadurch der Zugang zu eventuellen Kontrollschachten verhindert wird.
Auf alle Falle sollte der gesamte Grabenverlauf als solcher erhalten bleiben.

4.5.3. Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
betreiben die DVV-Stadtwerke ein 15-kV- und ein 0,4-kV-Kabelnetz.

Uber die Trafostation an der Otto-Mader-StralRe werden die an der Otto-Mader-StraRe lie-
genden Grundstlicke versorgt.

Weitere Trafostationen befinden sich am sudlichen Ende der Uthmannstral3e, an der Nord-
westecke des Wohngrundstiickes Uthmannstrale 10 sowie im Zentrum des Plangebietes
auf den Grundstiicken des Asphalt-Mischwerkes (Flurstiick 144/16) und der Herzer GmbH
(Flurstiick 144/18). Uber diese Trafostationen mit dem zugehdrigen Mittelspannungs- und
Niederspannungsnetz ist die Versorgung der tbrigen Teile des Plangebietes gewahrleistet.
Fur die bestehenden Trafostationen erfolgt im Bebauungsplan eine entsprechende Kenn-
zeichnung.

Fur die Versorgungsleitungen, die Uber Privatgrundstiicke verlaufen, wird zwecks Sicherung
ein Leitungsrecht festgesetzt. Dieses ersetzt nicht die Sicherung im Grundbuch.

45.4. Gasversorgung

In den offentlichen StralRenraumen befinden sich Hochdruck- und Niederdruckleitungen, tber
die das Plangebiet versorgt wird. Die bestehenden Gasversorgungsleitungen sind zu erhal-
ten.

45.5. Warmeversorgung

Das Plangebiet gehort gemald Festlegung der DVV zum Vorzugsgebiet fir den Einsatz des
Heizmediums Fernwéarme.

Das Plangebiet wird im dstlichen Teil von einer Uberirdisch liegenden Fernwérmeleitung
durchquert. Diese verlauft von Osten kommend nérdlich des Bahnhofes Alten, dann weiter in
sudliche Richtung unter den Gleisanlagen hindurch und entlang der westlichen Grund-
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stiicksgrenze HiinefeldstralRe 3 bis zur rickwartigen Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung
LangefeldstralRe. Hier bindet auch eine zweite Fernwarmeleitung, die von Osten kommend,
Uber das Gelande des St.-Joseph-Krankenhauses verlauft, ein. Ab diesem Punkt wird die
Leitung entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenzen nach Westen bis zum ehemaligen Ta-
bakkontor gefiihrt, ehe sie wieder in sidliche Richtung bis zur Kéthener Stral3e verlauft.
Entlang der Nordseite der Kéthener Stral3e wird diese Leitung als erdverlegte Kunststoffman-
telrohrleitung (2 x KMR DN 400/MR 560) in westliche Richtung gefuhrt. In Hohe des Tele-
komgebaudes durchquert sie den StralRenraum und bindet in die Warmeubergabestation ein.
Uber diese Fernwarmetrasse wird neben gewerblich genutzten Grundstiicken und Wohn-
hausern im Ostteil des Plangebietes auch das Wohngebiet ,Zoberberg“ versorgt.

Dieser Leitungsbestand soll erhalten werden. Somit ist fir die Abschnitte der Leitungen, die
Uber Privatgrundstiicke verlaufen, ein Leitungsrecht festzusetzen.

45.6. Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung des Plangebietes erfolgt iiber das vorhandene Leitungsnetz.

5. Planungskonzept

5.1. Stadtebauliches Zielkonzept

- Forderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von Produktionsstandorten
und damit auch Erhalt von Arbeitsplatzen, Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

- planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwicklungsperspektive und Wettbe-
werbsfahigkeit fur die im Plangebiet vorhandenen Unternehmen

- Absicherung eines industriellen Kerns im Plangebiet
- Aufzeigen von Rahmenbedingungen fir Nutzungsmaglichkeiten fir leergefallene Flachen

- Berilcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse

- Zonierung des Plangebietes unter Bericksichtigung von gesunden Wohnverhaltnissen in
der Umgebung

- Formulierung von notwendigen SchallschutzmafRnahmen unter Beachtung der Pflicht zur
gegenseitigen Rucksichtnahme

- Sicherung einer hohen Nutzungsintensitat der gewerblich genutzten Teilbereiche zur
Schonung der Ressource Boden in den brachliegenden Bereichen

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben auf der Basis des Einzelhandelsgutachtens und
des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-Rol3lau.
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5.2. Grunordnerisches Zielkonzept

Erhaltung und Weiterentwicklung vorhandener wertvoller Bereiche
- Entwicklung von Griunbereichen bei Erhaltung grof3er Baufelder
- Sicherung der Kleingartenanlage

- Berlcksichtigung der vorhandenen Gewasser (Taube, Grabenabschnitte im Norden des
Plangebietes)

- Formulierung von MalRnahmen zum Ausgleich der mit der Planung mdglichen Eingriffe

5.3. Verkehrskonzept

Berilicksichtigung eines Freihaltekorridors zwecks Verlangerung der Otto-Mader-Stral3e

- Ausweisung der notwendigen Flachen im Zusammenhang mit einem Ausbau der Stral3e
.Hinteres Loos", Einordnung einer Wendemdglichkeit fur Lkw sidlich des Asphalt-
Mischwerkes

- Sicherung der notwendigen Verkehrsflachen im Einmindungsbereich Kothener Stra-
Re/Hinteres Loos

- Sicherung der inneren Erschlie3ung

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundsticken

5.4. Planungsalternativen

Planungsalternativen stehen nicht zur Verfiigung. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
einen historisch gewachsenen Standort im Stadtteil Alten. Nach umfangreichen Nutzungs-
aufgaben und AbbruchmalRnahmen auf Teilen des Plangebietes liegen gréRere Flachen
brach. Die leerstehenden Flachen sollen wiederbelebt werden, um Flachenversiegelungen
auf bislang baulich unbeanspruchten Flachen im Stadtgebiet zu vermeiden.

In Anlehnung an die urspriingliche gewerbliche Nutzung der Giberwiegenden Teile des Plan-
gebietes und unter Berlcksichtigung der Darstellungen im Flachennutzungsplan sollen diese
Bereiche als Industrie- bzw. Gewerbegebiete festgesetzt werden. Zielstellung ist es, die vor-
handenen Unternehmen am Standort zu sichern. Aufgrund der im Plangebiet und auch dar-
an angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen ergeben sich fir diese Flachen jedoch Nut-
zungseinschrankungen.

Eine Ausweisung gewerblicher Bauflachen fur Wohnnutzung kommt nicht in Betracht, da
hierfir kein Bedarf besteht. GemalRR den vorliegenden Untersuchungen im Stadtentwick-
lungskonzept ist ein erheblicher Uberhang an Wohnungen vorhanden.

Ein volliges ,Leerfallen* ist wegen der vorhandenen Betriebe nicht méglich. Da das Gebiet
Uberwiegend erschlossen ist, bestehen gute Voraussetzungen zur Ansiedlung weiterer Un-
ternehmen. So besteht die Mdglichkeit, dass sich z. B. Handwerks- und Gewerbebetriebe
sowie Dienstleister, die zurzeit in der Wohnbebauung Alten angesiedelt sind und Konflikte
hervorrufen, innerhalb ihres angestammten Einzugsbereiches Ansiedlungsalternativen ha-
ben.
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Fur die gegenwartig genutzten Flachen erfolgt die Ausweisung der Art der baulichen Nut-
zung auf der Grundlage der bestehenden und geplanten Nutzungen. So wurde der sudostli-
che Teil des Plangebietes als Mischgebiet und der tbrige Teil als Industrie- bzw. Gewerbe-
gebiet ausgewiesen. Neben der Wiederbelebung der leerstehenden Flachen sollen auch die
am Standort vorhandenen Gewerbebetriebe langfristig planungsrechtlich gesichert werden.
Dies erfolgt Uber die dazu getroffenen Festsetzungen. Mit der Planung soll bewusst die stad-
tebauliche Entwicklung auf die Ansiedlung von produzierenden Gewerbebetrieben gelenkt
werden. Gleichzeitig damit soll auf der Basis des Einzelhandelsgutachtens und des Zentren-
konzeptes zum Schutz und zur Entwicklung bestehender zentraler Versorgungsbereiche ei-
ne Steuerung i. S. einer Begrenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen erfol-
gen. Diese Zielstellung soll Giber die textlichen Festsetzungen gesichert werden. Demzufolge
kommt eine Nutzung des Standortes fir weiteren Einzelhandel wegen der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche nicht in Betracht.

Zusammenfassend wird eingeschétzt, dass mit den im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung den Planungszielen Rechnung getragen wird.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MalR und Umfang der Nutzungen

6.1.1. Artder baulichen Nutzung

Grundsétzlich muss berlcksichtigt werden, dass es sich bei dem Plangebiet um eine ge-
wachsene Gemengelage innerhalb des Stadtteils Alten handelt.

Insgesamt ist das Plangebiet heute durch unterschiedliche Nutzungen gekennzeichnet. So
gibt es neben der Wohnnutzung, einem Jugendklub und der Kleingartenanlage zahlreiche
industrielle und gewerbliche Nutzungen. Diese reichen vom Baumarkt Uber Mdbelfertigung
und Mdébelhandel, Autohandel bis hin zu einem Asphaltmischwerk und Recyclingunterneh-
men.

Ein Teil der Flachen im Plangebiet liegt brach. Auf diesen, zur gewerblichen Nachnutzung
vorgesehenen Flachen hat sich durch Sukzession ein umfangreicher Vegetationsbestand
herausgebildet.

Ziel der Planung ist es u. a. diese derzeit nicht genutzten Bereiche wieder einer Nutzung zu-
zufihren. Weiterhin sollen die am Standort vorhandenen Nutzungen gesichert werden.
Aufgrund der Nutzungsvielfalt im Plangebiet mit den unterschiedlichsten Schutzanspriichen,
dem unmittelbaren Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher Nutzung und der Lage
des Standortes zwischen Bahnlinie im Norden und der B 185 (Kothener StrafRe) im Suden
sind die Belange des Immissionsschutzes bei der Planung von wesentlicher Bedeutung.
Entsprechend dem im § 1 Abs. 5 BauGB normierten Gebot, durch Bauleitplanung eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizufiihren und stadtebauliche Missstande oder eine
unzumutbare Immissionsbelastung nicht bestehen bzw. entstehen zu lassen, missen im Be-
bauungsplan Regelungen getroffen werden. Diese sollen unter Berlcksichtigung der ge-
samtplanerischen Ziele den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse Rechnung tragen.

Zur Beurteilung der Immissionsbelastungen wurde bereits zum Entwurf des Bebauungspla-
nes vom November 2001 ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Das unter Beachtung
aktueller Planungsuberlegungen Uberarbeitete Schalltechnische Gutachten vom Oktober
2009 bildet die Grundlage fiir den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes.
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Grundlagen fir die im Plangebiet vorgenommenen Gebietsausweisungen waren das stadte-
bauliche Zielkonzept, die derzeit im Plangebiet vorhandenen sowie daran angrenzende Nut-
zungen und die Ausweisung im Flachennutzungsplan des Stadtteiles Dessau.

Neben der Ausweisung von Baugebieten erfolgte auch die Festsetzung von Flachen fur den
Gemeinbedarf, Verkehrsflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen, Grunflachen und Wasser-
flachen.

Mischgebiete (MI) nach 8 6 BauNVO

Die Teilgebiete 13, 14 und 15 werden als Mischgebiete festgesetzt. Basis der Festsetzung
als Mischgebiete ist die vorhandene Nutzungsmischung von Wohnen, einzelnen Laden und
nicht stérendem Gewerbe im Quartier Kéthener StralRe, Uthmannstrafl3e, Langefeldstral3e
und Hinefeldstral3e.

Ziel ist es, einerseits die vorhandenen Nutzungen langfristig zu sichern und Mdglichkeiten
zur Ansiedlung weiterer, nicht stérender Gewerbebetriebe, Laden und Dienstleistungseinrich-
tungen offen zu halten. Insbesondere soll die vorhandene stadtebauliche Situation entlang
der Kéthener StralRe mit der im Erdgeschoss enthaltenen Ladenzeile erhalten bleiben und
maoglichst auch wiederbelebt werden. Durch die Ausweisung als Mischgebiet bietet sich hier
ein breites Nutzungsspektrum.

Flachen zur Ansiedlung zusétzlicher, nicht stérender Gewerbebetriebe gibt es insbesondere
auf einem derzeit fur Stellplatze genutzten Grundstick an der Ecke Hunefeldstra-
Re/Langefeldstralie und auf den grof3eren Grundstiicken in der Langefeldstralie.

Eine Kleinteiligere Gliederung der Flache hatte die sogenannte ,Briefmarkenplanung” zur
Folge, die bewusst vermieden werden soll.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GE:) nach 8 8 BauNVO i. V. m. 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO

Die Teilgebiete 2, 3, 4, 5, 6.1, 7.1, 8, 9.1, 9.2, 10, 11, und 12 wurden als eingeschrankte Ge-
werbegebiete ausgewiesen.

Das Teilgebiet 2 ist Bestandteil des Asphaltmischwerkes. Wahrend die Produktionsanlagen
und die Schiittsilos im Teilgebiet 1, im industriellen Kern des Plangebietes liegen, befindet
sich das Verwaltungsgebaude mit Aufenthalts- und Nebenrdumen im Teilgebiet 2.

Aufgrund der Nahe der im Siuden des Teilgebietes 2 liegenden Kleingartenanlage i. V. m.
dem Schutzanspruch der Garten wurde eine Gliederung der Flache in ein Gewerbegebiet
und ein Industriegebiet vorgenommen. Dabei wurde unter Berticksichtigung der bestehenden
Nutzungen der nahe der Kleingartenanlage gelegene Bereich als Gewerbegebiet und die
dahinterliegende Flache als Industriegebiet ausgewiesen.

Im Teilgebiet 3 befinden sich ein Recyclingunternehmen und eine Weiterbildungseinrichtung,
im Teilgebiet 4 hat sich ein Kosmetikunternehmen angesiedelt. Die hier vorhandenen Unter-
nehmen werden Uber die Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet gesichert.

Der Bereich des Teilgebietes 5 umfasst einen ehemaligen Sportplatz, der sporadisch i. S.
eines Bolzplatzes und jungst auch in Teilen als Hundelbungsplatz genutzt wird. Die Stadt
beabsichtigt, die Flache als Gewerbegebiet bereitzustellen. Ziel ist es, die aufgrund der Be-
volkerungsentwicklung nicht mehr benétigten Flachen einer neuen Nutzung zuzufiihren. Auf-
grund der vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Teilgebietes bietet sich die Nutzung als
Gewerbeflache an. Eine Umwidmung in eine Wohnbauflache kommt aus Grinden des Im-
missionsschutzes nicht in Betracht. Hinzu kommt, dass in der Stadt Dessau-Rof3lau auch
kein Bedarf an neuen Wohnbauflachen besteht.
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In den Teilgebieten 6.1 und 9.2 haben sich auf den urspriinglich gewerblich genutzten Fl&-
chen neben einer Weiterbildungseinrichtung (TG 9.2) ein Bau- und ein Mdbelmarkt angesie-
delt. Entsprechend der Zielstellung zur kiinftigen Entwicklung des Plangebiets sollen die ur-
springlich gewerblich genutzten Flachen auch weiterhin als solche genutzt werden. Deshalb
wurden diese Teilgebiete als Gewerbegebiete festgesetzt.

Fur die Flache des bestehenden Mdbelmarktes im Teilgebiet 9.2 ware aufgrund der GréRen-
ordnung des Einzelhandelsbetriebes unter Berticksichtigung einer dauerhaften Sicherung ei-
ne Ausweisung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO erforderlich. Damit ware jedoch, im Fal-
le einer Nutzungsaufgabe, die Ansiedlung anderer grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig. Dies steht jedoch im Widerspruch zu den Aussagen des Einzelhandelsgutachtens
und des Zentrenkonzeptes fur die Stadt Dessau-Rol3lau, wonach keine weiteren Einzelhan-
delseinrichtungen an nicht integrierten Standorten entstehen sollen, um somit stadtebaulich
gewilnschte Versorgungsbereiche zu schiitzen.

Dieser Zielstellung wird mit der Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten i. V. m. den
getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen Verkaufs- und Ausstellungsflache [vgl. Textliche
Festsetzungen I, Pkt. 1.6 und Begrindung 6.1.1. Pkt. )] Rechnung getragen.

Grundsatzlich sei jedoch darauf verwiesen, dass die im Plangebiet vorhandenen und ge-
nehmigten Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz besitzen. Dies trifft auch auf den im Teil-
gebiet 11 nach § 34 BauGB genehmigten und bereits ertffneten Verbrauchermarkt zu.

Die in den Teilgebieten 7.1, 8, 9.1 und 12 vorhandenen Nutzungen stehen nicht im Wider-
spruch zu vorgenommenen Ausweisungen als eingeschrankte Gewerbegebiete.

Bei der Flache des Teilgebietes 10 handelt es sich um das Geldnde des ehemaligen Kraft-
werkes. Seit der Flachenfreimachung liegt dieser Bereich brach. Ziel ist es, auch diese Fla-
che wieder einer gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Demzufolge erfolgte eine Ausweisung
als eingeschranktes Gewerbegebiet.

Im Teilgebiet 11 wurden die urspringlich vorhandene Wohnnutzung in der Kéthener StralRe
aufgegeben und die Wohngebaude abgebrochen.

Da gegenwartig innerhalb der Stadt Dessau-Rof3lau kein Bedarf an Wohnungen besteht und
der Standort fur Wohnnutzung, insbesondere auch fir hoherwertige Wohnformen nicht lukra-
tiv ist, kommt eine weitere Nutzung dieses Teilgebietes fir Wohnzwecke nicht in Betracht.
Ziel der Planung ist es, dieses Teilgebiet als Gewerbegebiet zu entwickeln. Dies erfolgte ins-
besondere auch vor dem Hintergrund des Larmschutzes, da Wohnen im Gewerbegebiet nur
ausnahmsweise fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig ist. Somit kann der Kon-
flikt zwischen der urspriinglich direkten Benachbarung von Wohnen und Gewerbe geldst
werden.

Fur das im Teilgebiet 11 vorhandene Wohnhaus Uthmannstral3e 15 ist aufgrund der erfolg-
ten Sanierung von einem langfristigen Fortbestand auszugehen. Mit der Uberplanung dieses
Bereiches als Gewerbegebiet wird die vorhandene Nutzung unzuldssig. Deshalb wurde zum
Schutz der Wohnnutzung eine Festsetzung gemafl 8 1 Abs. 10 BauNVO getroffen [vgl. Text
Teil B, I, Pkt. 1.2.4 und Begriindung 6.11. Pkt. f)].

Wie oben bereits erwdhnt, wurde fir eine Teilflache an der Kdthener StrafRe die Genehmi-
gung zur Errichtung eines Verbrauchermarktes erteilt. Da sich der Bebauungsplan Nr.
104 - B noch im Verfahren befindet und von ihm somit noch keine Rechtswirkung ausgeht,
ist der Verbrauchermarkt mit der geplanten Groéf3enordnung von 799 m2 Gesamtverkaufsfla-
che hier im Gewerbegebiet zuldssig. Erst mit Erlangen der Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes kann die Ansiedlung weiterer Verkaufseinrichtungen gemal den getroffenen
textlichen Festsetzungen rechtssicher gesteuert werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu schutzwirdigen Nutzungen, sowohl im Plangebiet als
auch daran angrenzend, musste aus Grinden des Larmschutzes eine Kontingentierung der
maximal zulassigen Emissionen vorgenommen werden. Dabei wurden die bestehenden Nut-
zungen beriicksichtigt. Fur die Nachtwerte ergaben sich erhebliche Einschrdnkungen. So ist
eine Nutzung im Wesentlichen nur innerhalb von Betriebsgebauden maglich. Ein intensiver
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Fahrverkehr auf den Grundstiicken bzw. vergleichbare Téatigkeiten (Ladetatigkeiten im Freien
0. 4.) sind unter Beachtung der festgesetzten flachenbezogenen Emissionskontingente nicht
zu realisieren. Diese Einschrankung stellt derzeit jedoch kein Problem dar, da im Plangebiet
keine Nachtarbeit verrichtet wird.

Eingeschrankte Industriegebiete (Gl.) nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO

Die Teilgebiete 1 und 6.2 wurden als eingeschrankte Industriegebiete ausgewiesen. Bei dem
Teilgebiet 1 handelt es sich um Flachen eines ehemaligen Industriekerns entlang der Bahnli-
nie. Hier befinden sich zurzeit ein Asphaltmischwerk und die Schrottlagerflichen eines im
Teilgebiet 3 angesiedelten Recyclingunternehmens. Hinzu kommen Teilflichen des ehema-
ligen Tabakkontors, die z. T. leer stehen, z. T. gewerblich genutzt werden.

Zur Sicherung der vorhandenen Unternehmen, die einer Genehmigung nach dem BImSchG
unterliegen, erfolgte die Ausweisung des Teilgebietes 1 als eingeschranktes Industriegebiet.
Durch diese Festsetzung sind auch Mdglichkeiten zur Entwicklung der Unternehmen gege-
ben. Dabei sind jedoch die Anforderungen, die sich aus dem Immissionsschutz ergeben, zu
berlcksichtigen.

Die Flachen des Teilgebietes 6.2 werden derzeit als offene Lagerflachen fir den Baustoff-
handler und die Lagerhalle durch ein Transportunternehmen genutzt. Ein gro3er Teil der
Flache liegt brach. Aufgrund der Lage dieser Flache abseits von schutzbedurftigen Nutzun-
gen besteht hier die Mdglichkeit zur Ansiedlung larmintensiver Unternehmen.

Auch fur die festgesetzten eingeschrankten Industriegebiete musste eine Kontingentierung
beziglich der maximal zulassigen Emissionen vorgenommen werden. Dabei wurden die be-
stehenden Nutzungen bericksichtigt (vgl. auch Pkt. 6.4.1).

Im Folgenden werden die einzelnen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung begrin-
det:

a) Textliche Festsetzung 1.1.1

Im MI-Teilgebiet sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8
BauNVO - Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO - nicht zul&ssig.

Der Ausschluss der in Mischgebieten allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len erfolgte aufgrund der bestehenden kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen. Bis auf eine
Teilflache im Osten des Teilgebietes 13 sind alle Grundstiicke bebaut. Die noch freie Flache
kommt wegen ihrer geringen GroR3e fur eine Nutzung als Gartenbaubetrieb bzw. Tankstelle
nicht in Betracht.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgte aus Griinden des Larmschutzes. Durch
den Zu- und Abfahrtsverkehr, iberwiegend in den Abend- und Nachtstunden, und durch das
Verhalten der durch die Vergnigungsstatten entsprechend animierten Besucher, kann es zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der Wohnruhe im Plangebiet und auch daran angrenzend
kommen. Hinzu kommt i. d. R. auch eine Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes
durch Reklame. Diese negativen Auswirkungen sollen tiber den Ausschluss von vornherein
verhindert werden.
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b) Textliche Festsetzung 1.1.2

Im MI-Teilgebiet sind gemals 8 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach 8 6 Abs. 3 BauNVO
- Vergnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser
Satzung.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzung - Vergnigungsstéatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - erfolgte aus den gleichen Griinden, wie bereits unter Punkt a)
aufgefihrt.

c) Textliche Festsetzung 1.1.3

Im MiI-Teilgebiet 13 ist innerhalb des gekennzeichneten Bereiches gemal 8§ 1 Abs. 5
BauNVO die Wohnnutzung nicht zul&ssig.

Der Ausschluss der Nutzung, die nach § 6 BauNVO allgemein zuldssig ware, ist im Interesse
der Einhaltung des Larmschutzes erfolgt. Stattdessen sind nichtschutzwirdige Nutzungen
wie der Bau von Nebengebauden gestattet, die gleichzeitig eine Abschirmung des Grundsti-
ckes vor Larm sichern.

d) Textliche Festsetzung 1.2.1

In den GE.-Teilgebieten 7.1, 8 und 12 sind die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen
Gewerbebetriebe gemald § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO zu-
lassig.

In den v. g. Teilgebieten sind nur solche gewerblichen Einrichtungen zugelassen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit soll dem Schutzbedurfnis der jeweils gegeniberlie-
genden Bebauung - bei den Teilgebieten 7.1 und 8 die Wohnbebauung des Allgemeinen
Wohngebietes an der Sidseite der Kdthener Straf3e und beim Teilgebiet 12 der Standort des
St.-Joseph-Krankenhauses - Rechnung getragen werden. Damit im Zusammenhang steht
auch die Festsetzung der maximal zulassigen Emissionskontingente von 50 dB (A) tags und
30 dB (A) nachts.

e) Textliche Festsetzung 1.2.2

In den GE.-Teilgebieten 2, 3, 4, 5, 6.1, 9.1, 10 und 12 sind gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO
Nutzungen nach 8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO - Tankstellen - nicht zul&ssig.

Bei den Teilgebieten 2, 3, 4, 5, 6.1, 9.1 und 10 handelt es sich um Teilflachen, die Uberwie-
gend bereits genutzt sind (Teilgebiete 2, 3, 4, 6.1, 9.1) und die abseits von den Haupter-
schlieBungsstralien, der Kéthener und der Hunefeldstral3e, liegen. Da Tankstellen auf die 6f-
fentlichen Hauptachsen orientiert sind und die Teilgebiete durch Anliegerstral3en erschlossen
werden sowie die Flachen Uberwiegend bebaut sind, erfolgte hier der Ausschluss der allge-
mein zulassigen Tankstellen.

Fur das Teilgebiet 12 sollen Tankstellen ebenfalls ausgeschlossen werden. Hintergrund hier-
fur ist, dass die hier vorhandene, unter Denkmalschutz stehende Villa und der zahlreiche
Baumbestand erhalten und nicht beeintrachtigt werden sollen.
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f) Textliche Festsetzung 1.2.3

In den GE.-Teilgebieten sind gemafl 8 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2
und 3 BauNVO - Anlagen fir kirchliche Zwecke und Vergniigungsstatten - nicht Bestandteil
dieser Satzung.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche Zwecke begriindet
sich neben der Lage des Plangebietes im Stadtgefiige auch daraus, dass diese Anlagen fast
automatisch einen Schutzanspruch gegentiber benachbarten Nutzungen auslésen. Dadurch
koénnte die Entwicklung von produzierendem Gewerbe im Plangebiet eher gehemmt werden.

Der Ausschluss von ebenfalls nur ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten erfolgte
aus dem gleichen Grund wie unter a) aufgefuhrt.

Des Weiteren soll bewusst die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe unterstitzt werden.
Hinzu kommt, dass fur diese Nutzungen innerhalb des Stadtgebietes geeignetere Flachen
zur Verfiigung stehen, ohne dass wertvolle und gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch
genommen werden mussten.

g) Textliche Festsetzung 1.2.4

Im GE.-Teilgebiet 11 ist innerhalb des gekennzeichneten Bereiches gemaR § 1 Abs. 10
BauNVO eine Erneuerung der bestehenden Wohnnutzung ausnahmsweise zulassig.

Die bestehende ,freie” Wohnnutzung im Teilgebiet 11 (Uthmannstral3e 15) stellt, insbeson-
dere nach Nutzungsaufgabe der Wohnnutzung Kdthener StralRe 70 a - ¢ mit dem Geb&ude-
abbruch und der Eréffnung eines Verbrauchermarktes, einen ,Fremdkérper” dar. Urspring-
lich wurden die hier vorhandenen Wohnungen als betriebsgebundene Wohnungen fir das
ehemals angrenzende Kraftwerk genutzt. Das Kraftwerk wurde zwischenzeitlich riickgebaut,
die sogenannte ,Kraftwerksvilla“ saniert und zu ,freien“ Wohnungen umgewidmet.

Mit der Uberplanung dieses Bereiches als Gewerbegebiet wird die vorhandene Nutzung un-
zulassig. Um magliche Entschadigungsanspriiche an die Stadt zu vermeiden, ist eine ge-
sonderte Regelung zu treffen.

Deshalb wird vom 8 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht. Dieser dient zwar in erster Linie
der Standortsicherung von nicht gebietstypischen Gewerbebetrieben innerhalb schutzbedirf-
tiger Wohnbebauung, ist aber wegen seiner allgemeinen Formulierung auf jede nicht
gebietstypische Nutzung anwendbar. Keinesfalls darf jedoch ein stadtebaulicher Missstand
auf Dauer festgeschrieben oder sogar noch erweitert werden. Mit der Planung besteht ein
Verbesserungsgebot bzw. ein Verschlechterungsverbot, d. h., die Nutzungen miuissen
vertraglich gestaltet werden.

Der 8§ 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich nur auf vorhandene, d. h., existierende genehmigte
bauliche oder sonstige Anlagen. Nur beantragte, im Planungsstadium befindliche oder ohne
Genehmigung errichtete Anlagen fallen nicht darunter und sind unzulassig.

Im konkreten Fall handelt es sich um eine nunmehr ,freie* Wohnnutzung, die urspriinglich als
Betriebswohnungen des ehemals angrenzenden Kraftwerks legal errichtet wurden.

Die Anwendungsvoraussetzungen, ein tUberwiegend bebautes Gebiet und das Vorhanden-
sein baulicher oder sonstiger Anlagen sind gegeben. Es handelt sich im Verhaltnis zur GroRRe
der gewerblichen Bauflachen um ein ,Einsprengsel* von geringem Flachenumfang. Die vor-
handenen Anlagen wurden saniert und sind somit auch nicht verschlissen.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zulassig sind oder ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Die Zulassigkeit von Erweiterungen oder Anderungen kénnte
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zur Folge haben, dass die schutzwirdige Nutzung noch weiter an die Gewerbeflachen her-
anruckt und deren Nutzung weiter eingeschréankt wird. Um dies zu vermeiden wird lediglich
eine Erneuerung, d. h. eine Neuerrichtung der vorhandenen Anlagen nach Verfall, Zersto-
rung oder Beseitigung zugelassen.

Mit der in der Planzeichnung vorgenommenen Eingrenzung des Baufeldes erfolgt zudem ei-
ne eindeutige Zuordnung der Textlichen Festsetzung.

h) Textliche Festsetzung 1.3.1

In den Gle-Teilgebieten sind gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO - Tankstellen - nicht zul&ssig.

Der Ausschluss von Tankstellen ergibt sich aus der Lage der Teilgebiete. Da diese nicht an
Ubergeordneten 6ffentlichen Stral3en liegen und somit die Voraussetzungen fir eine sinnvol-
le stadtebauliche Einordnung fehlen, erfolgte der Ausschluss.

i) Textliche Festsetzung 1.3.2

In den Gle-Teilgebieten sind gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr. 1
und 2 BauNVO - Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter - und Anlagen flur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die gemaR § 9
Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig sind, erfolgte aus Griinden des Larmschutzes.
Gegenwartig sind in den industriell genutzten Bereichen auch keine Wohnungen vorhanden.
Hinzu kommt, dass aus der Struktur der hier vorhandenen Unternehmen ein Bedarf nach
Wohnungen der o. g. Art nicht erkennbar ist.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke erfolgte aus Grinden der vorrangig zu sichernden
bzw. zu entwickelnden Nutzung dieser Flachen fir produzierendes Gewerbe. Hinzu kommt,
dass diese Anlagen einen eigenen Schutzanspruch gegeniiber den benachbarten Nutzun-
gen entwickeln und die industrielle Entwicklung beeintrachtigt wird. Dieses soll jedoch ver-
mieden werden.

j) Textliche Festsetzung 1.4

In allen GE.- und Gle-Teilgebieten sind gema § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6
BauNVO Anlagen zur Verwertung, Beseitigung und Lagerung von Abfallen und sonstigen
Stoffen gemal Nr. 8 Sp. 1 und 2, ausgenommen Nr. 8.7, der Anlage 1 zum UVPG nicht
zulassig.

Im Plangebiet befinden sich in den Teilgebieten 1 und 3 drei Unternehmen, die auf dem Ge-
biet der Verwertung von Abfallen und sonstigen Stoffen (Altreifen, Schrott und Ausbau-
asphalt) tatig sind.

Im Zusammenhang mit diesen Nutzungen kam es in der Vergangenheit mehrfach zu Kon-
fliktsituationen mit der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung in den Mischgebieten in Be-
zug auf Emissionen. Ziel der Planung ist es u. a., Konflikte mdglichst zu mindern und nicht
weiter anwachsen zu lassen. Deshalb soll im Bebauungsplan eine Regelung getroffen wer-
den, durch die eine Haufung von derartigen Anlagen innerhalb des Plangebietes vermieden
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wird. Ohne eine entsprechende Regelung bestiinde die Gefahr, dass bei der Zulassung wei-
terer Anlagen hier ein massierter Abfallbeseitigungs- und -verwertungsstandort etabliert wird,
der dann dazu beitragen wirde, dass das Wohnen und stérende gewerbliche Nutzungen auf
stadtebaulich unerwiinschte Art und Weise noch enger miteinander verflochten werden.
Zudem ist die Stadt Dessau-Rof3lau bestrebt, eine Konterkarierung ihrer eigenen stadtebau-
lichen Zielsetzung zu vermeiden. Diese besteht darin, grof3flachige Anlagen, wie das bei An-
lagen der Verwertung, Beseitigung und Lagerung von Abfallen der Fall ist, in weniger so vor-
belasteten Gewerbe- und Industriegebieten unterzubringen.

Die Ausnahme wurde zugelassen, um den bestehenden Schrottplatz in seinem Bestand zu
sichern und dartiber hinaus Entwicklungsmdglichkeiten zu gewahrleisten.

k) Textliche Festsetzung 1.5

In allen Teilgebieten sind gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilflachen nur sol-
che Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemissionen die maximal zulassi-
gen Emissionskontingente nicht Uberschreiten, die in der fur das jeweilige Teilgebiet, zu dem
die Teilflache gehort, jeweils aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der
Wert vor dem Querstrich der Tagwert fir die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach
dem Querstrich der Wert fr die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch verschiedene Nutzungen mit unterschiedlich hohen
Schutzanspriichen.

Wegen der historisch gewachsenen Situation des Plangebietes mit seiner unmittelbaren
Nachbarschaft von Industrie- und Gewerbebetrieben einerseits und vorhandener Wohnnut-
zung mit z. T. nicht stérender gewerblicher Nutzung andererseits sowie der zentral im Plan-
gebiet gelegenen Kleingartenanlage und dem Jugendklub kann man bei dem Standort von
einer Gemengelage sprechen. In solch einem Areal gibt es nach der Rechtssprechung eine
gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme, mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung beider
Seiten belastet ist.

Die getroffene Festsetzung verfolgt die Zielstellung, die berechtigten Schutzanspriiche der
im Plangebiet vorhandenen und auch der angrenzenden Nutzungen zu gewahrleisten. Ins-
besondere sollen neben der Sicherung der bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe
auch Mdoglichkeiten zu deren Erweiterung geschaffen werden bzw. die derzeit nicht genutz-
ten Flachen einer neuen gewerblichen/industriellen Nutzung zugefiihrt werden. Dabei sollen
fur die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen Verhaltnisse ermdglicht werden, die eine
dauerhafte Gesundheitsschadigung ausschlieBen. Zur Umsetzung dieser Planungsziele
mussten in Bezug auf den Larmschutz L&sungsmadglichkeiten untersucht und aufgezeigt
werden. Deshalb wurde im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes ein Schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet. Auf dieser Basis erfolgte die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Emissionskontingente fur die einzelnen Teilgebiete.

Bei der Festsetzung der Emissionspegel musste das zur Verfligung stehende Kontingent so
verteilt werden, dass die derzeit im Plangebiet vorhandenen Nutzungen gesichert sind. Dar-
aus ergeben sich u. a. die differenzierten Tag- und Nachtwerte fiir die einzelnen Teilgebiete.
Insbesondere die fir die Nachtwerte festgesetzten Emissionskontingente haben zur Folge,
dass im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr eine Nutzung im Wesentlichen nur innerhalb
von Betriebsgebauden mdglich ist. Ein intensiver Fahrverkehr auf den Grundstiicken bzw.
vergleichbare Nutzungen (Ladetatigkeit im Freien 0. &.) ist nicht zu realisieren. Diese Ein-
schrankung ist erforderlich, damit die Richtwerte flr Gerauschemissionen an den schutzwr-
digen Wohnnutzungen eingehalten werden. Ein ausdricklicher Ausschluss von Werksver-
kehr auf den Betriebsgrundstiicken wahrend der Nachtzeit ist im Bebauungsplan nicht még-
lich, da dafir keine Rechtsgrundlage im Baugesetzbuch oder der Baunutzungsverordnung
vorhanden ist.
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Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind im Pkt. 6.4.1. der
Begrindung enthalten.

[) Textliche Festsetzung 1.6.1

In den MI-Teilgebieten sind entsprechend Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoRlau Einzel-
handelsbetriebe zulassig, wenn die Verkaufs- und Ausstellungsflache fur den Verkauf von
zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr als 100 m?2 betragt.

Fur die Definition von zentrumsrelevanten Sortimenten gilt die ,Dessau-RofR3lauer-
Sortimentsliste” wie folgt:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher

- Spielwaren und Bastelbedarf

- Schnittblumen

- Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren

- Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren

- Orthopadie und Sportartikel (auf3er Sportgrof3geréte, z. B. Fahrrader)

- Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwaren

- Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitaten, Geschenkartikel
- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren, optische und feinmechanische Erzeugnisse
- Musikalienhandel

- Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager, Telekommunikationsgerate
- Elektrokleingeréate (weilRe und braune Ware)

- Personalcomputer, Notebooks, Biro- und Kommunikationstechnik

- Waffen und Jagdbedarf

m)Textliche Festsetzung 1.6.2

In allen GEe- und Gle-Teilgebieten sind gemall 8§ 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden,
nicht zugelassen. Ausgenommen davon sind Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang zu den Gewerbebetrieben im Plangebiet ste-
hen und ihnen gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

In den Einzelhandelsbetrieben sind zentrenrelevante Sortimente nur auf insgesamt 100 m?2
Verkaufsflache je Betrieb zulassig (siehe Sortimentsliste unter Textliche Festsetzung 1.6.1).
Ebenfalls von dieser Festsetzung ausgenommen sind Kraftfahrzeug- und Kraftfahrzeugteile-
handel, die aufgrund ihres Warenangebotes einen grol3eren Flachenbedarf haben.

Innerhalb des Plangebietes haben sich in den vergangenen Jahren auf den Gewerbeflachen
einzelne Einzelhandelseinrichtungen etabliert. So musste entgegen der Zielsetzung der
Stadt auf der Grundlage des § 34 BauGB die Genehmigung zum Bau eines Verbraucher-
marktes an der Kothener Stral3e erteilt werden. Damit werden immer mehr ehemalige Ge-
werbeflachen fir Einzelhandel in Anspruch genommen und gehen fiir die Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe verloren. Trotz einer riicklaufigen Wirtschafts- und Bevolkerungs-
entwicklung ist die Stadt nach wie vor einem starken Ansiedlungsdruck in Bezug auf Einzel-
handel ausgesetzt. Um der Entwicklung der vergangenen Jahre entgegenzuwirken, dass
Angebote aul3erhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen an nicht integrierten Standorten
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entstehen, die nicht mehr in Einklang mit den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung
stehen, soll der Einzelhandel im Rahmen der Bebauungsplanung gesteuert werden. Grund-
lagen hierfur sind das Einzelhandelsgutachten und das Zentrenkonzept fir die Stadt Dessau-
RoRlau.

Ziel ist es, im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung die bestehenden Nahversorgungs-
zentren als urbane Kerne zu starken und die urspriinglichen Gewerbeflachen innerhalb der
bebauten Ortslagen als solche wieder nutzbar zu machen. Deshalb wurden fir das Bebau-
ungsplangebiet 0. g. Einschrankungen in Bezug auf die zuldssigen Verkaufsflachen getrof-
fen.

Diese Festsetzung bezieht sich ausdriicklich sowohl auf die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben als auch auf Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die immer an die Ansiedlung
von Handwerks- oder Gewerbebetrieben gebunden sind. Damit soll bewusst vorrangig auf
die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe orientiert werden. Die beschrankte Zulassung
von Verkaufs- und Ausstellungsflachen im unmittelbaren Zusammenhang mit Gewerbebe-
trieben im Plangebiet ermdglicht den Direktverkauf der hergestellten Produkte im vertragli-
chen Umfang, deutlich unter den Schwellenwerten nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Mit der Festsetzung zur GroRRenbeschrankung sollen bewusst negative Auswirkungen auf die
Funktionsmischung und damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzentrums
und der Nahversorgungsbereiche, die nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und Ver-
kaufseinrichtungen gepragt werden, verhindert werden.

Kraftfahrzeughandel und Kraftfahrzeugteilehandel, als nicht innenstadtrelevanter Handel, der
einen groRen Raumbedarf fir Ausstellungsflachen besitzt, ist ausdriicklich von der Nichtzu-
lassigkeit oder der Flacheneinschrankung ausgenommen, da dafir im Plangebiet ginstigere
Standortbedingungen als im Stadtzentrum vorhanden sind.

6.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und ent-
sprechend der Spezifik der Teilgebiete durch die Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl
sowie der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmafd und die Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Dies erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fiir jedes Teilgebiet.

Ziel fur das Mal3 der baulichen Nutzung ist es, die vorhandenen Flachen so effektiv wie mog-
lich zu nutzen. Damit soll eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen auf der ,griinen
Wiese" vermieden werden.

Die einzelnen Festsetzungen orientieren sich weitestgehend am Bestand hinsichtlich mdgli-
cher Nachnutzungen, am historisch gewachsenen Umfeld und an den Festsetzungen fir an-
grenzende Bebauungsgebiete. Sie sichern einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang von
der Wohnbebauung im Plangebiet bzw. siidlich daran angrenzend zu den Flachen mit ge-
werblicher/industrieller Nutzung. Auch zwischen der Flache der Kleingartenanlage und den
Gewerbegebieten im Umfeld wird ein allmahlicher Ubergang in Bezug auf die Hohenentwick-
lung gewahrleistet.

Grundflachenzahl
Basis der Festsetzung der Grundflachenzahl bildeten sowohl der gegenwartig vorhandene

bzw. der urspringliche Bestand, der vor den Gebdudeabbriichen vorhanden war, als auch
die planerischen Zielkonzepte.
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GRZ von 0,8

Teilgebiete 1, 3, 4, 6.1, 6.2, 9.1, 10 (Gl bzw. GE.)

Fur die v. g. Teilgebiete wird die Obergrenze nach § 17 BauNVO fir Industrie- und Gewer-
begebiete voll ausgeschopft. Hintergrund sind zum einen der z. T. bereits vorhandene hohe
Uberbauungsgrad der genutzten Grundstiicke und zum anderen die Lage direkt an der
Bahnlinie. Durch eine mogliche dichte Bebauung in den Kernbereichen des gewachsenen
Industrie- und Gewerbegebietes kommt es infolge der Abschirmwirkung zu einer Minderung
durch Schienenlarm insbesondere fiir die Kleingartenanlage und die Wohnbebauung.
Weiterhin ermdglicht die Festsetzung der Obergrenze die optimale Ausnutzung der bebauten
und ehemals bebauten Flachen und tragt somit zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den bei.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl fir das Teilgebiet 10 wurde auch beriicksichtigt,
dass dieser Bereich bis Ende der 1990er-Jahre stark Uberbaut war. Erst durch Ruckbau-
maflnahmen entstanden Freiflachen, auf denen sich eine Vegetation herausgebildet hat.
Diese Freiflachen sind im Zusammenhang mit einer angestrebten Neustrukturierung des
Gebietes entstanden und dienen der Vorbereitung von Neuansiedlungen.

GRZ von 0,7

Teilgebiete 7.1, 8, 9.2 und 11 (GE,)

Diese Teilgebiete befinden sich unmittelbar an der Grenze zu bestehender Wohnnutzung
sudlich der Kéthener Strale und zu dem im Ostlichen Teil des Plangebietes vorhandenen
Mischgebiet.

Zielstellung ist es, eine deutliche Zensur zwischen dem Kernbereich des Industrie- und Ge-
werbegebietes und den Wohnnutzungen zu schaffen. Weiterhin soll dem Charakter der um-
gebenden Nutzungen, die durch eine aufgelockerte Bebauung gepragt sind, Rechnung ge-
tragen werden. Gleichfalls ermdglicht die Festsetzung einer GRZ unter der zulédssigen Ober-
grenze nach 8§ 17 BauNVO eine erwunschte starkere Durchgriinung.

GRZ von 0,6

Teilgebiete 2, 5 (GE.) und 14, 15 (M)

Die fur die eingeschrankten Gewerbeflachen der Teilgebiete 2 und 5 ausgewiesene Grund-
flachenzahl von 0,6 liegt unter der nach 8§ 17 BauNVO zulassigen Obergrenze. Diese Teilge-
biete grenzen direkt an die Kleingartenanlage, die auch kiinftig bestehen bleiben soll. Mit der
festgesetzten geringeren Grundflachenzahl soll im Ubergangsbereich zu den Kleingarten
eine starkere Durchgriinung der Gewerbeflachen erreicht werden und somit ein vertraglicher
Ubergang zu den dahinterliegenden Industrie- bzw. Gewerbegebieten erzielt werden.

In den Teilgebieten 14 und 15 wird die Obergrenze der Grundflachenzahl nach § 17
BauNVO fir Mischgebiete voll ausgeschopft. Basis dieser Festsetzung ist der hier vorhan-
dene Uberbauungsgrad.
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GRZ von 0,5

Teilgebiet 13 (M)

Die im Teilgebiet 13 ausgewiesene Grundflachenzahl liegt knapp unter der in Mischgebieten
zulassigen Obergrenze nach BauNVO. Ziel ist es, die hier vorhandenen aufgelockerten Bau-
strukturen mit den groRen Grinflachen im hinteren Bereich der Grundstiicke zu erhalten.

GRZvon 0,4

Teilgebiet 12 (GE,)

Die im Teilgebiet 12 festgesetzte Grundflachenzahl liegt deutlich unter der nach BauNVO zu-
lassigen Obergrenze fur Gewerbegebiete. Das Umfeld dieses Plangebietes ist im Norden
gekennzeichnet durch groRere Grunflachen mit dichtem Gehélzbestand. Im Osten befindet
sich mit dem Standort des St.-Joseph-Krankenhauses ein weiterer stark durchgriinter Be-
reich. Das Teilgebiet selbst besitzt einen wertvollen zusammenhangenden Griinbereich, der
erhalten werden soll und weist vom Bestand her eine Grundflachenzahl von 0,25 auf. Fir
das sudlich angrenzende Mischgebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,5 geplant. Damit ist
auch hier eine starkere Durchgriinung gesichert. Um dem Bestand Rechnung zu tragen und
die Durchgrinung zu sichern, auch im Hinblick auf die Umgebung, wurde eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 fiir das Teilgebiet 12 festgesetzt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Mafl} der baulichen Nutzung gegeniber dem
bisher zulassigen Mal3 nicht erh6ht wird. Basis fur die Beurteilung des Mal3es der baulichen
Nutzung bildet u. a. die historisch gewachsene Situation. Grof3e Teile der Gewerbeflachen
des Plangebietes waren urspriinglich stark tGberbaut. Erst durch RickbaumaRnahmen ent-
standen Freiflachen, auf denen sich eine Spontanvegetation herausgebildet hat. Diese Frei-
flachen sind im Zusammenhang mit der Neustrukturierung des Gebietes entstanden und
dienen der Vorbereitung von Neuansiedlungen.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen werden einerseits die histo-
risch gewachsene Situation reflektiert und andererseits die Obergrenzen nach § 17 BauNVO
auch nicht tberschritten.

Baumassenzahl
Baumassenzahl von 10,0

Teilgebiete 1, 3,4, 6.2, 9.1, 10 (GE,)

Die Festsetzung der Baumassenzahl von 10,0 in den Gle- und GE¢-Teilgebieten stellt die zu-
lassige Obergrenze nach § 17 BauNVO dar. Hintergrund dieser Festsetzung der Obergrenze
ist es, entlang der Bahnlinie eine hohe Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache zu
ermdglichen. Durch die Abschirmung der Geb&ude ergibt sich insbesondere fir die Kleingar-
tennutzung und die Wohnnutzung eine Minderung der Larmbelastung.

Des Weiteren tragt die Festsetzung der Obergrenze i. V. m. der Obergrenze der Grundfla-
chenzahl zu einer effektiven Flachennutzung des industriellen/gewerblichen Kernbereiches
bei.
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Baumassenzahl von 8,0

Teilgebiet 6.1 (GE,)

Das Teilgebiet 6.1 befindet sich direkt im Westen der Kleingartenanlage. Mit Rucksicht auf
den Fortbestand der Kleingartenanlage soll das Maf3 der baulichen Nutzung unter den zulas-
sigen Obergrenzen liegen. Die Ausnutzung eines Grundstlickes spiegelt sich nicht nur in der
Grundflachenzahl sondern auch in der Baumassenzahl wider. Da die vorhandene Grundfla-
chenzahl im Teilgebiet 6.1 bereits an der Obergrenze nach BauNVO liegt und entsprechend
im Bebauungsplan auch festgesetzt ist, wurde bewusst eine geringere Baumassenzahl aus-
gewiesen.

Baumassenzahl von 7,0

Teilgebiete 7.1, 8, 9.2, 11 (GE,)

Um dem Charakter der gegeniuberliegenden Wohnbebauung an der Kéthener StralRe Rech-
nung zu tragen, wurde fur die v. g. Teilgebiete eine Baumassenzahl unter der nach § 17
BauNVO zulassigen Obergrenze festgesetzt. Zugleich sollen die in den Teilgebieten 9.2 und
11 ausgewiesenen Baumassenzahlen einen harmonischen Ubergang von den nordlich an-
grenzenden Bauflachen mit einer Baumassenzahl von 10,0 zu der Wohnnutzung hin gewéhr-
leisten.

Baumassenzahl von 6,0

Teilgebiete 2, 5 (GE,)

Mit Rucksicht auf den Weiterbestand der Kleingartenanlage sollen die Teilgebiete 2 und 5
nicht so stark tberbaut werden. Deshalb wurde analog zur festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,6 auch eine Baumassenzahl deutlich unter der fir Gewerbegebiete zulassigen Ober-
grenze nach 8§ 17 BauNVO festgesetzt.

Baumassenzahl von 4,0

Teilgebiet 12 (GE.)

Das Teilgebiet 12 weist ein geringes Mal3 der baulichen Nutzung auf und fugt sich so har-
monisch in das durch groRere Grinstrukturen gepragte Umfeld ein. Diese Strukturen sollen
erhalten bleiben. Hinzu kommt, dass die ehemalige Villa unter Denkmalschutz steht und sich
evtl. neue Gebaude in ihrer Baumasse deutlich unterordnen sollen. Deshalb wurde eine
Baumassenzahl deutlich unter der zulassigen Obergrenze festgesetzt.
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Geschossflachenzahl
Geschossflachenzahl 1,2

Teilgebiete 14, 15 (MI)

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 1,2 entspricht der nach § 17 BauNVO zuldssigen
Obergrenze.

Um die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zu férdern, wurden, korrespondie-
rend zur Grundflachenzahl, auch fir die Geschossflachenzahl die Obergrenzen festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung wird einerseits dem Gebaudebestand Rechnung getragen und ande-
rerseits auch eine Erweiterung bis an diese Grenze grundsétzlich erméglicht.

Geschossflachenzahl 1,0

Teilgebiet 13 (MI)

Die Bebauung innerhalb des Teilgebietes 13 weist vom Bestand her eine geringe Dichte auf.
Diese soll erhalten bleiben. Um dem Charakter der bestehenden Bebauung Rechnung zu
tragen, wurde eine Geschossflachenzahl von 1,0 und damit unter der zulassigen Obergrenze
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Mischgebiete im Geltungsbereich wurde die Zahl der Vollgeschosse auf das
HochstmalR von 2 Geschossen begrenzt. Damit wird dem Bestand innerhalb dieser Teilge-
biete Rechnung getragen. AuRerdem wird mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse im
Teilgebiet 15 dem Charakter der vorhandenen Bebauung auf der Siudseite der Kéthener
Stral3e entsprochen.

Hohe baulicher Anlagen

Basis fur die Festsetzung der Gebaudehthen bildete das vom Stadtvermessungsamt Des-
sau-RoBlau zur Verfiigung gestellte Gebaudeaufmal einzelner, ausgewahlter Gebaude.

Zur Sicherung der MafR3stéblichkeit der Bebauung, insbesondere entlang der 6ffentlichen Er-
schlieBungsstralRen und in den Bereichen der Wohnnutzung sowie der Kleingarten wurde die
Hohe baulicher Anlagen als Héchstmal festgesetzt.

Oberkante baulicher Anlagen 10 m

Teilgebiete 2, 5, 7.1, 6.1 teilweise

Diese Teilgebiete bzw. Teilflache des TG 6.1 grenzen direkt an die Kleingartenanlage, die
erhalten bleiben soll.

Um die Aufenthaltsqualitat in den Géarten, besonders der in den Randbereichen, nicht durch
hohe Baukorper zu beeintrachtigen, wurde eine Oberkante von maximal 10 m festgesetzt.
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Oberkante baulicher Anlagen 12 m

Teilgebiete 8, 9.1, 9.2, 11,12

Diese Teilgebiete liegen direkt an den offentlichen Stral3en.

Ziel der Héhenbegrenzung fir diese Teilgebiete ist es, ein Verhaltnis von Stralenraumbreite
zu Gebaudehdhen zu sichern, welches fur den Nutzer noch erlebbar ist. Des Weiteren sollen
sich neue Baukdrper, insbesondere im Bereich der Kéthener Stral3e, in Bezug auf ihre Hohe,
in die Mal3stablichkeit der vorhandenen Bebauung auf der Sudseite einfuigen.

Oberkante baulicher Anlagen 15 m

Teilgebiete 3, 4, 6.1 teilweise, 10

Das Teilgebiet 3 grenzt unmittelbar an das Mischgebiet TG 13 und das Gewerbegebiet
TG 12 an.

Mit der festgesetzten maximalen Oberkante baulicher Anlagen wird einerseits dem Bestand
Rechnung getragen, andererseits fur die Wohnnutzungen noch vertretbare Geb&udehdhen
festgeschrieben.

Die im Teilgebiet 4 festgesetzte Oberkante resultiert aus den in der Umgebung festgesetzten
Hohen.

Zielstellung ist es, flr das Plangebiet eine harmonische Hohenentwicklung zu gewébhrleisten.
Far den nordwestlichen Teil des TG 6.1 wurde eine Oberkante von 15 m, fur den sudostli-
chen Teil eine Oberkante von 10 m festgesetzt.

Ziel dieser Hohenstaffelung ist die Schaffung einer vertréaglichen Hohenentwicklung von der
Kleingartenanlage uber das Teilgebiet 6.1 bis hin zum Teilgebiet 6.2, fir das keine Begren-
zung fur Héhen baulicher Anlagen erfolgte.

Auch die fir das Teilgebiet 10 festgesetzte Oberkante von 15 m soll einen wohlproportionier-
ten Ubergang zu den Hohen in den angrenzenden Teilgebieten gewéhrleisten.

Fur die Teilgebiete 1 und 2 wurden bewusst keine Festsetzungen zu den Hohen baulicher
Anlagen getroffen. Diese Gebiete befinden sich entlang der Bahnlinie und besitzen fiir die 6f-
fentlichen HaupterschlieBungsrdume bzw. fir umliegende sensiblere Nutzungen eine gerin-
gere Bedeutung. Hinzu kommt, dass diese Gebiete als Industriegebiete ausgewiesen wur-
den, in denen ein mdglichst groRer Spielraum fur Ansiedlungen geschaffen werden soll.

Textliche Festsetzung 2.1.1

Ausnahmsweise kdnnen die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen Uberschritten werden,
wenn es sich hierbei um Schornsteine, Anlagen zur Be- und Entluftung oder Telekommuni-
kationsanlagen handelt.

Mit Aufnahme dieser Festsetzung werden punktuelle Hohen, die in Gewerbegebieten sehr
haufig anzutreffen und aus Grinden des Umweltschutzes erforderlich sind, erméglicht, ohne
dass von der Zielstellung der Wahrung der Mal3stablichkeit der Bebauung innerhalb der 6f-
fentlichen StralRenrdume abgewichen wird. Begrindung fir das Aussetzen der Hohenbe-
grenzung fur die Telekommunikationsanlagen ist die Sicherung der Funktionstétigkeit des
Netzes insgesamt auch Uber den Geltungsbereich hinaus.
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Textliche Festsetzung 2.1.2

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf die Fahrbahnmitte der
erschlieRenden Straf3e in Hohe der Hauptgrundstiickszufahrt.

Ziel dieser Festsetzung ist die klare Definition der festgesetzten Hohen hinsichtlich eines in
der Ortlichkeit nachvollziehbaren Bezugspunktes.

6.1.3. Bauweise

In den Teilgebieten 1, 3, 4, 6.1, 6.2, 9.1, 10 und 14 wurde auf die Festsetzung einer Bauwei-
se verzichtet. Damit soll potenziellen Ansiedlern ein mdglichst grol3es Mal3 an Freiheitsgra-
den gewéhrt sowie eine effektive Nutzung der Flachen gesichert werden. Dies entspricht der
vorhandenen Struktur teils mit Gebaudelangen tber 50 m und Grenzbebauung.

Da diese Teilgebiete nicht in den 6ffentlichen HaupterschlielRungsbereichen liegen, sind kei-
ne stadtebaulich negativen Folgen zu erwarten.

Die festgesetzte offene Bauweise in den Teilgebieten 2, 5, 8, 11 und 12 basiert auf dem Be-
stand bzw. der Lage an der Kleingartenanlage. Insbesondere fiir die Teilgebiete 2 und 5, die
an die Kleingartenanlage angrenzen, soll eine aufgelockerte Stadtebaustruktur, d. h., Ge-
baudelangen unter 50 m erméglicht und eine Riegelbildung verhindert werden.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise im Teilgebiet 15 wird dem Bestand Rech-
nung getragen. Die hier vorhandene stadtebauliche Struktur soll auch kinftig erhalten wer-
den.

In den Teilgebieten 7.1 und 9.2 wurden folgende abweichende Bauweisen festgesetzt:
»a:" - abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudeléangen bis 135 m zulassig,

.a2" - abweichend von der offenen Bauweise sind auch Gebaudelédngen bis 85 m zulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird der bestehenden Situation Rechnung getragen. Damit wer-
den die hier vorhandenen Gebaude, die Geb&udeldngen tber 50 m aufweisen und in einem
guten baulichen Zustand sind, gesichert.

Fur das Teilgebiet 13 wurde eine Bebauung nur mit Doppelh&usern festgesetzt. Damit soll
die vorhandene stralRenraumprégende stadtebauliche Situation aufrecht erhalten werden.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen bzw. Baulinie klar definiert.

Um eine groRe Flexibilitat auf den einzelnen Grundstiicken zu erméglichen, wurde die Uber-
baubare Grundsticksflache grof3ziigig ausgewiesen.

Basis fir die Festsetzung der Baugrenze/Baulinie entlang der 6ffentlichen Stral3enraume bil-
den sowohl der vorhandene Gebaudebestand, erhaltenswerte Grinstrukturen, als auch das
Zielkonzept hinsichtlich der Entwicklung von Griinstrukturen.
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Baugrenzen

Die Baugrenze im Norden der Teilgebiete 1 und 3 verlauft im Abstand von 3 m zu den ent-
lang der Bahnlinie festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern bzw.
zum Gewasserschonstreifen des sogenannten Kraftwerksgrabens und der zum Erhalt fest-
gesetzten Griunflache im Nordosten des Plangebietes. Ziel ist es, dass sich die Gehdlze
auch im Falle einer Bebauung auf der Baugrenze noch gut entwickeln kénnen. Im Bereich
des offenen Grabens im Teilgebiet 1 wird die Baugrenze im Abstand von 3 m zum Gewas-
serschonstreifen, der im Norden bepflanzt werden soll, festgesetzt. Damit soll eine Beein-
trachtigung des Gewassers und der Flache zum Anpflanzen durch die Errichtung baulicher
Anlagen vermieden werden.

Die 6stliche Baugrenze des Teilgebietes 3 basiert auf dem vorhandenen Gebaudebestand.
Die sldliche Baugrenze des TG 3 berilcksichtigt die vorhandene Grundstiickszufahrt zum
Teilgebiet 1 und zum sidlichen Bereich des TG 3. Diese Zufahrten sind im Baulastenver-
zeichnis eingetragen und dirfen demzufolge nicht Uberbaut werden.

Die Baugrenze auf der Westseite der Uthmannstraf3e orientiert sich unter Berlcksichtigung
des zu erhaltenden Grinstreifens am vorhandenen Gebaudebestand.

In der Kothener StralRe, im Abschnitt zwischen UthmannstrafRe und der StraflRe ,Hinteres
Loos", erfolgte die Ausweisung der Baugrenze auf der Geb&udeflucht des neu errichteten
Verbrauchermarktes bzw. im Abstand von 5 m von der Stral3enbegrenzungslinie. Das Zu-
ricksetzen der Baugrenze im Einmindungsbereich Kdthener Stral3e/ Stral3e ,Hinteres Loos*
ergibt sich in Fortsetzung der in den Teilgebieten 7.1 und 7.2 festgesetzten Baugrenze ent-
lang der Koéthener StralRe.

Die Baugrenzen entlang der Stral3e ,Hinteres Loos" liegen 5 m hinter der Straf3enbegren-
zungslinie. Hintergrund hierflr ist die beabsichtigte Wirkung des stadtebaulichen Raumes in
Bezug auf Straenraumbreite zu moglichen Gebaudehéhen.

Die nérdliche Baugrenze der Teilgebiete 6.1 und 6.2 bericksichtigt den vorhandenen Baum-
bestand auf dem Privatgrundstiick entlang der Strafl3e ,Hinteres Loos". Dies trifft gleichfalls
auf die stdwestliche Baugrenze der TG 6.1 und 6.2 zu. Auch hier soll der Baumbestand er-
halten werden. Damit keine erhebliche Beeintrachtigung der Pflanzungen erfolgt, wurde die
Baugrenze im Abstand von 3,0 m zu den Flachen zum Erhalt ausgewiesen. Die dstliche
Baugrenze des TG 6.1 wurde in einem Abstand von 5,0 m zur Flache mit Erhaltungsgebot
festgesetzt. Auch hier sollen die Geholzbestande nicht beeintrachtigt werden.

Die nérdliche Baugrenze im Teilgebiet 7.1 orientiert sich, dort wo vorhanden, am Gebaude-
bestand.

Entlang der Otto-Mader-Strale wurde die Baugrenze nicht auf der bestehenden Gebaude-
flucht fortgefuhrt, sondern ab der nordlichen Geb&udekante um 5 m zurlckversetzt. Hinter-
grund ist der vorhandene Baumbestand, der in seiner Entwicklung nicht beeintrachtigt wer-
den soll.

Im dstlichen Abschnitt der Taube wurde die Baugrenze im Abstand von 3 m zum Gewasser-
schonstreifen festgesetzt. Damit soll zum Schutz des Gewassers eine zusatzliche Pufferzone
geschaffen werden.

Auch auf der Nordseite der Taube wurde zum Schutz des Gewassers und des Pflanzstrei-
fens die Baugrenze der Teilgebiete 5 und 8 im Abstand von 3 m zum Gewasserschonstreifen
festgesetzt.

Die westliche Baugrenze im Teilgebiet 5 wurde um 5 m hinter das Pflanzgebot zuriickver-
setzt. Hintergrund hierfiir ist, dass die baulichen Anlagen nicht zu weit an die bestehende
Kleingartenanlage heranriicken sollen.

Die Baugrenze im Teilgebiet 12 wurde entlang des offentlichen StraRenraumes im Abstand
von 8,0 m ausgewiesen. Damit wird auf die vorhandene Villa Bezug genommen.
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Des Weiteren wurden bei der Ausweisung der Baugrenze der zu erhaltende Grinbestand
und Mdglichkeiten einer sinnvollen Bebauung berticksichtigt.

Die Baugrenze im Teilgebiet 13 verlauft entlang der Langefeldstral3e auf der vorhandenen
Gebaudeflucht und entlang der Hunefeldstral3e in der Verlangerung der Baugrenze TG 12.
Aus Grinden des Immissionsschutzes wurde die nérdliche Baugrenze bewusst auf die nérd-
liche Grundstiicksgrenze gelegt, wodurch die Mdglichkeit geschaffen wird, durch die Errich-
tung baulicher Anlagen eine Abschirmung der Grundstiicksflichen vor L&rm zu erzielen.
Durch die Festsetzung einer Abgrenzungslinie wird die Bebauung der rickwartigen Grund-
sticksteile mit Wohngebauden ausgeschlossen. Damit soll verhindert werden, dass fir die
Gewerbebetriebe noch weitere Einschrankungen entstehen.

In den Teilgebieten 14 und 15 orientieren sich die ausgewiesenen Baugrenzen am vorhan-
denen Gebaudebestand. Eine hintere Baugrenze wurde in diesem Quartier nicht festgesetzt,
da sich eine solche aus dem Bestand heraus nicht ableiten lasst.

Baulinie

Im Teilgebiet 15 wurde entlang der Kéthener StralRe eine Baulinie festgesetzt. Zielstellung ist
es, die in diesem Abschnitt vorhandenen Baufluchten in der gewachsenen Ortslage Dessau-
Alten zu sichern, da diese deutlich ausgepragt sind und im Zusammenhang mit dem Bestand
auf der Slidseite ein entscheidendes stadtebauliches Element darstellen.

Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung 3.2

In allen Teilgebieten sind aufgrund 8§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der Gberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Ausgenommen davon sind Grundstiickseinfriedungen und Werbean-
lagen an der Stétte der Leistung, sowie Hinweisschilder flr unmittelbar angrenzende Betrie-
be und Einrichtungen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass alle baulichen Anlagen, bis auf die Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, deutlich hinter der StraRenbegrenzungslinie errichtet wer-
den, um somit ein ausgewogenes Verhaltnis von Strallenraumbreite zu mdglichen baulichen
Anlagen mit deren Gebaudehdhen zu sichern. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Grundstuckseinfriedungen, Werbeanlagen und Hinweisschilder, da diese aufgrund ihrer Ab-
messungen lediglich eine untergeordnete Bedeutung im Strallenraum besitzen. Probleme
hinsichtlich der Nutzung der Grundstticke sind nicht zu erwarten, da die tUberbaubare Grund-
stucksflache groRzigig ausgewiesen wurde.

6.1.5. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Gewasserschonstreifen

Bei den im Plangebiet vorhandenen Gewassern Taube und Kraftwerksgraben handelt es
sich gemald Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) um Gewasser 2. Ord-
nung.
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Nach § 94 des Wassergesetzes Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) sind bei Gewéssern zwei-
ter Ordnung Gewasserschonstreifen von 5,0 m Breite, gemessen ab der Béschungsoberkan-
te, einzuhalten.

Die Gewasserschonstreifen wurden in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
Nach 8 94 (2) Nr. 5 WG LSA ist die Errichtung von nicht standortgebundenen baulichen An-
lagen, sowie StralRen, Wegen und Platzen innerhalb des Gewasserschonstreifens nicht zu-
lassig.

Dem wurde mit der Aufnahme folgender Textlicher Festsetzung i. S. der nachrichtlichen
Ubernahme entsprochen:

Textliche Festsetzung 4.1

Innerhalb der entlang der Gewaésser gekennzeichneten Flachen (Gewasserschonstreifen)
gelten die Regelungen des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.

Im Einzelfall kann die Wasserbehdrde gemaid § 94 (3) WG LSA eine Ausnahmegenehmi-
gung erteilen.

Grundwassermessstellen

Im Plangebiet sind drei Grundwassermessstellen vorhanden. Diese sind im Rahmen der
Uberwachung der Grundwasserpegelstande von wesentlicher Bedeutung und sollen deshalb
auch kinftig bestehen bleiben.

Zwecks Sicherung dieser Grundwassermessstellen wurde folgende textliche Festsetzung
aufgenommen:

a) Textliche Festsetzung 4.2

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Grundwassermessstellen sind nicht Gberbaubar.
Ihre Zuganglichkeit ist zu gewahrleisten.

6.2. Grinordnung

Grunflachen sind Lebensraume fir Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub, wodurch die
Luftqualitat verbessert wird. Aul3erdem tragen sie durch Beschattung und Verdunstung zur
Verbesserung des Mikroklimas bei. Des Weiteren besitzen Grinflachen einen &sthetischen
Aspekt; sie verbessern das Wohn- und Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erhéhung der
Lebensqualitat bei.

Ziel der Planung der Grinstruktur ist es, die positive Wirkung des ,Griins“ zu erhalten und zu
férdern.

Grundlage des Grinkonzeptes ist die Grinordnungsplanung. Basierend auf den Zielvorga-
ben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde fur den Grinordnungsplan nachfolgen-
des grunordnerisches Zielkonzept erarbeitet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fur die Siedlungsbereiche von Dessau die Sicherung
des Naturhaushaltes und der Umwelt als grundlegende Zielsetzung formuliert. Diese allge-
meine Aussage wird durch folgende Ziele untersetzt:

« Sicherung vorhandener Grunstrukturen und Einbindung in einen Grinzug
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* Verbesserung des Durchgrinungsgrades
* Renaturierung der Taube und des Kraftwerksgrabens
* Prufung und ggf. Sanierung von Altlasten

* Prufung von Entsiegelungsmdoglichkeiten

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fur die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwick-
lung von Grin- und Freiflachen sowie die Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert.
Der besondere Charakter von Dessau als grine Stadt mit historisch wertvollen und das
Stadtbild pragenden Griinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Innerhalb des Plangebietes besteht die Zielstellung fur die Industrie- und Gewerbegebiete
darin, groRe zusammenhangende Baufelder auszuweisen. Eine Mindestbegrinung der Bau-
flachen ist jedoch zu sichern.

Stark versiegelte Industrie- und Gewerbeflachen entlang der Bahnlinien (Gemengelagen)
sowie ungeordnete Gebiete sind qualitativ zu verbessern. Eine Aufwertung kann insbesonde-
re durch Umnutzung erreicht werden.

Fur das Plangebiet selbst wird als landschaftsplanerische Zielvorstellung die Aufwertung der
Erlebniswirksamkeit des Orts- und Landschaftsbildes durch Entwicklung und Verbesserung
von Grunstrukturen benannt. Der vorhandene Baumbestand ist zu sichern und zu erhalten.
Des Weiteren sollen Pufferzonen zwischen der Kleingartenanlage und der gewerblichen
Nutzung geschaffen werden.

In den Randzonen des Gebietes sollen flachige Gehdlzbestande und Staudenfluren erhalten
und entwickelt werden.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Durch Revitalisierung und Um-
strukturierung bestehender und ehemaliger gewerblich und industriell genutzter Flachen
kann dieses Prinzip umgesetzt werden. Als Ziel der Landschaftsplanung wird dieser Grund-
satz durch den Schutz des Bodens vor Schadstoffen und maglichst weitgehenden Erhalt bis-
lang unversiegelter Flachen untersetzt.

Auf dem Leitbild aufbauend ergibt sich fir die einzelnen Schutzgiter folgende Zielvorstel-
lung:
e Schutzgut Arten und Biotope

- Verbesserung der Lebensbedingungen fir in Siedlungen lebende Tiere und Pflanzen

- Schaffung von Brut- und Lebensrdumen fur an Gehdlze gebundene Arten durch Ent-
wicklung von Geholzstreifen

- Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Grinflachen

- Schaffung weiterer Griinbestandteile aus standortheimischen Arten

e Schutzgiuter Mensch und Landschaft
- Sicherung der Wohnnutzung
- Erhalt der Kleingartenanlage

- Gewabhrleistung der Schutzanspriiche der im Plangebiet und daran angrenzend vor-
handenen sensiblen Nutzungen (Kleingarten und Wohnen)

- Sicherung des Griunbestandes am nordéstlichen Rand des Plangebietes

- Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes
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» Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft
- Sicherung des Bodens als Puffer-, Filter- und Speicherzone
- Minimierung der Bodenneuversiegelung
- Vermeidung von Bodenverunreinigungen
- Anlegen ausreichend grof3er Baumscheiben zwecks Regenerierung des Bodens

- Sicherung der im Plangebiet vorhandenen offenen Gewasser (Taube, Kraftwerksgra-
ben) und Bericksichtigung der Gewasserschonstreifen an diesen Gewassern

- Anpflanzen von Baumen und Anlegen von Gehdlzflachen mit mikroklimatischen Wohl-
fahrtswirkungen (z. B. Reinigung der Luft, Staubbindung, Verminderung der Einstrah-
lung und Aufheizung, Erhéhung der Luftfeuchte durch Verdunstung)

Weiterhin ergeben sich aus griinplanerischer Sicht folgende grundsatzlichen Zielstellungen,
um die Auswirkungen der Neuordnung des Gebietes auf den Planungsraum zu mindern:

« Beachtung 6kologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Geb&uden, Verkehrsflachen
und Grinflachen (z. B. Artenwahl, Verwendung wasserdurchlassiger Belage)

« sorgfaltige Einfligung baulicher Anlagen in die vorhandene Situation

e Schaffung von Grinbereichen auch innerhalb bestehender Industrie- und Gewerbefla-
chen.

Aus grunplanerischer Sicht ist eine Randbegriinung durch Erhalt bereits vorhandener Struk-
turen und deren Ergdnzung anzustreben. Hervorzuheben ist insbesondere der vorhandene
Baumbestand auch in Verbindung mit den Gehdlzflachen, der das Betrachtungsgebiet pragt
und von daher dauerhaft zu erhalten ist.

Die Umsetzung dieser Zielstellung soll Gber die nachfolgend aufgefiihrten MalRhahmen erfol-
gen.

6.2.1. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur das Plangebiet wird eine textliche Festsetzung formuliert, die dem Aspekt des Schutzes,
der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung tragt.

Textliche Festsetzung 5.0

Private Stellplatze und selbststandige Zufahrten zu diesen Stellplatzen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der FlAchen von 0,6 darf nicht tGberschrit-
ten werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Grinden des Wasserschut-
zes eine zwingende Versiegelung der Flache erforderlich ist.

Ein wichtiges Ziel ist die Forderung des kleinen Wasserkreislaufes. Daher steht die Forde-
rung nach wasserdurchlassigen Beléagen fur Stellplatze und deren Zufahrten. Der Abfluss-
beiwert von 0,6 entspricht gangigen eingesetzten Materialien (Rasengittersteine, breitfugiges
Pflaster 0. &.) und sichert noch eine problemlose Befahr- und Begehbarkeit.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist ausnahmsweise auch eine vollstandige Versie-
gelung mdoglich. Dies kann besonders in den Gewerbe- und Industriegebieten bei entspre-
chenden Produktionen notwendig sein.
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6.2.2. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Ausgangspunkt fiir die Erarbeitung griinordnerischer MalRnahmen ist der historisch gewach-
sene Altstandort, der auch kinftig weiter genutzt werden soll. Der Standort ist bereits in Teil-
bereichen hochgradig versiegelt. Ein grofRer Teil westlich der Uthmannstral3e ist nach Rick-
bau der Altanlagen des ehemaligen Kraftwerkes brachgefallen. Aufgrund der fritheren und
derzeitigen Nutzungen sind innerhalb der industriell/gewerblich genutzten Bauflachen des
Plangebietes, bis auf eine Flache im Teilgebiet 12, keine gréReren, zusammenhangenden
Grunflachen vorhanden.

Im Bebauungsplan werden Flachen zur Erhaltung sowie zur Anpflanzung und Erhaltung
festgesetzt. Diese Flachen betreffen sowohl private und 6ffentliche Griinflachen als auch Fla-
chen innerhalb einzelner Baugebiete. Die in den Baugebieten ausgewiesenen Flachen zur
Erhaltung bzw. zu Anpflanzung und Erhaltung werden auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache festgesetzt. Damit kénnen sie nicht Uberbaut werden, jedoch in die
Ermittlung der zulassigen Grundflache einbezogen werden.

Neben den v. g. Flachen zur Erhaltung sind auch einzelne vorhandene vitale Baume und
Baumreihen sowohl aus grunordnerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht von Bedeu-
tung.

Die vorhandenen Ansatze aufgreifend, wurde ein griinordnerisches Konzept entwickelt, dass
den geplanten Nutzungen Rechnung tragt.

Hierzu wurden folgende Festsetzungen getroffen:

a) Textliche Festsetzung 7.1

Erhaltung von Baumen
Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
Die vorhandenen und als vital eingeschatzten Baume werden zur Erhaltung festgesetzt oder

in eine flichige Festsetzung eingebunden. Die Bedeutung dieser Bdume ist aus 6kologischer
und teilweise auch aus stadtebaulicher Sicht herzuleiten.

b) Textliche Festsetzung 7.2

Die in der Planzeichnung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Flache E 1 ist zu erhalten. Die Flache ist insgesamt der Sukzession zu Uberlassen.

Auf dieser Flache ist bereits ein sehr dichter Baum- und Strauchbestand entwickelt, der Uber
diese Festsetzung langfristig gesichert werden soll. PflegemaflZnahmen sind nicht notwendig
und auch aufgrund der Dichte des Bestandes nicht méglich. Insofern ist die Flache der Suk-
zession zu Uberlassen.

c) Textliche Festsetzung 7.3

Die in der Planzeichnung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Flache E 2 ist in ihrem derzeitigen parkartigen Charakter zu erhalten.

Eine Teilflache des Gartens der Villa Hiinefeldstral3e 3 weist einen alten Baumbestand auf,
der diesem Bereich einen parkartigen Charakter vermittelt. Um diesen Charakter auch lang-
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fristig zu erhalten, wurde diese Flache mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Die Abgrenzung
orientiert sich am Bestand sowie den Nutzungen und ist von daher der Sache nach ange-
messen.

d) Textliche Festsetzung 7.4

Auf den in der Planzeichnung gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flachen
A/E 1 und A/E 3 zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind vorhandene Gehoélze zu erhalten. Ergénzend sind Anpflanzungen zur Ent-
wicklung einer Gehdlzreihe vorzunehmen.

Innerhalb der Flache A/E 3 sind Zuwegungen mit wassergebundener Befestigung bis zu den
Einrichtungen der Stadtwerke zuléssig.

Das Entwicklungsziel fur diese Flachen ist eine Baum-Strauch-Hecke. Dieses leitet sich aus
dem Bestand ab. Entlang des Kraftwerksgrabens bzw. der Taube sind bereits Gehdlze vor-
handen. Da fir Pflegearbeiten der Graben zuganglich sein muss, ist nur einseitig eine beglei-
tende Gehodlzreihe festgesetzt worden. Die Breite des Pflanz- und Erhaltungsgebotes ent-
spricht mit 5 m dem gesetzlich festgelegten Gewdasserschonstreifen.

Nach einem Hinweis der Stadtwerke wurde ergdnzend die Zuldssigkeit einer Zuwegung zu
Einrichtungen der Stadtwerke festgesetzt. Da diese Zuwegung nur fur Wartungsarbeiten be-
noétigt wird, ist eine Befestigung max. mit einer wassergebundenen Decke angemessen.

e) Textliche Festsetzung 7.5

Auf der in der Planzeichnung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flache A/E 2
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
unter Erhalt vorhandener Gehdlze erganzend Bdume und Strducher anzupflanzen. Vorhan-
dene Befestigungen bzw. Gebaude sind vorher zurlickzubauen.

An der Uthmannstral3e ist bereits eine Hecke ausgebildet, die erhalten werden soll. Ergan-
zende Anpflanzungen sind vorrangig im sidlichen Teil nach Rickbau der baulichen Anlagen
notwendig. Eine Erweiterung bis zur Koéthener StralRe ist aufgrund der in diesem Bereich
vorhandenen Nutzungen (Wohnhaus Uthmannstraf3e 15) nicht mdglich.

f) Textliche Festsetzung 7.6

Auf der in der Planzeichnung gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flache A/E 4
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen er-
folgt ein Ruckbau der Garagen und Befestigungen unter Erhalt des vorhandenen Gehdlzbe-
standes entlang der Taube. Eine Pflege oder ein Rickschnitt der Gehdlze entlang der Taube
ist nur zulassig, soweit das fur PflegemalRnahmen im Gewasserlauf bzw. fir Erhaltungsmalfi-
nahmen an den vorhandenen Leitungen notwendig ist.

Innerhalb der Flache ist ein Regenriickhaltebecken méglichst naturnah anzulegen. Im Rand-
bereich der Flache ist eine mindestens zweireihige Baum-Strauch-Hecke unter Einbeziehung
vorhandener Gehélze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die verbleibenden Flachen
sind als Wiese extensiv zu pflegen.
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Innerhalb der Flache A/E 4 ist eine Zuwegung in wassergebundener Bauweise bis zum Re-
genrickhaltebecken zulassig.

Im Bestand sind auf dieser Flache Gehdlze an der Taube, Garagen mit den notwendigen Zu-
fahrtsflachen und eine ungenutzte, sich ruderal entwickelte Flache vorhanden. Fir die Ent-
wasserung des Gebietes soll auf dieser Flache ein Regenriickhaltebecken eingeordnet wer-
den. Auf der verbleibenden Flache soll, in Fortfihrung des Bestandes an der Taube eine
Baum-Strauch-Hecke zur Randeingriinung der Flache entwickelt werden. Als Randeingri-
nung ist eine zweireihige Hecke ausreichend. Die dartiber hinaus verbleibende Flache ist ex-
tensiv zu pflegen, d. h. die Mahd sollte auf 2 Pflegegange pro Jahr begrenzt werden. Damit
wird ein fur Insekten und kérnerfressende Vogel interessanter Lebensraum geschaffen.

Im sudostlichen Bereich der Flache verlaufen verschiedene Leitungen, die auch im Bestand
schon von Gehdlzen Uberwachsen sind. Bei notwendigen Arbeiten an diesen Leitungen ist
ein Ruckschnitt der Hecke auf ein notwendiges Mindestmal? zu begrenzen, um weiterhin ei-
ne durchgangige Geholzstruktur entlang der Taube zu gewahrleisten.

g) Textliche Festsetzung 7.7

Auf der in der Planzeichnung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flache A/E 5
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen er-
folgt unter Erhalt des vorhandenen Gehoélzbestandes die Anpflanzung von B&umen und
Strauchern mit dem Ziel, eine Baum-Strauch-Hecke zu entwickeln. Die Flache ist anschlie-
Rend der Sukzession zu Uberlassen.

Ziel dieses Pflanz- und Erhaltungsgebotes ist es, ein Z&surgriin zwischen der Kleingartenan-
lage und der gewerblichen Nutzung im TG 6 zu entwickeln. Ausgehend vom bereits vorhan-
denen Bestand sind ergédnzend Baume und Straucher zu pflanzen, um Uber einen kurzen
Entwicklungszeitraum eine dichte Hecke auszubilden. Da sich die Hecke naturnah entwi-
ckeln soll, wird sie der Sukzession uberlassen.

h) Textliche Festsetzung 7.8

Auf den in der Planzeichnung gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flachen
A/E 6 und A/E 7 zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen erfolgt nach Rickbau von Versiegelungen und unter Erhalt des vorhandenen
Baumbestandes die Anpflanzung von Baumen mit dem Ziel, eine Baumreihe zu entwickeln.
Abgangige Baume sind innerhalb der festgesetzten Flache zu ersetzen. Die Flache unter
den Baumen ist mit Rasen zu begriinen.

Innerhalb dieser Flachen bzw. im Randbereich ist ein alter Baumbestand vorhanden, der ei-
ne markante Zasur darstellt. Da es sich dabei Uberwiegend um Pappeln handelt, die ihr Le-
bensalter erreicht haben, sollen abgangige Baume innerhalb des Pflanz- und Erhaltungsge-
botes ersetzt werden.

i) Textliche Festsetzung 7.9
Auf den in der Planzeichnung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen P 1

und P 2 zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
mindestens 2reihige Strauchhecke anzupflanzen. Die Flache unter den Strduchern kann mit
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Landschaftsrasen angesat werden. Die Flache ist der Sukzession zu uberlassen. Pflege-
mafinahmen sind im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zulassig.

Entlang der Gleistrasse soll zur Randeingriinung des Plangebietes eine Strauchhecke entwi-
ckelt werden. Aufgrund der Sicherheitsbestimmungen der Bahn sollten keine Baume ge-
pflanzt werden. Der Abstand zwischen den Pflanzreihen wurde mit 3 m grof3 bemessen, da-
mit sich die Straucher gut entwickeln kénnen und sich auch durch Sukzession weitere Ge-
hélze ansiedeln kénnen.

Eine Landschaftsrasenansaat erleichtert die Entwicklungspflege der Gehdlze. Eine Mahd ist
in den ersten zwei Jahren notwendig, damit die Gehdlze gut anwachsen kénnen. Eine Land-
schaftsrasenansaat ist dafur nicht unbedingt notwendig, es ist auch eine Mahd der sich
durch Sukzession entwickelnden Krauter und Graser méglich. Mit einer Ansaat kann das Ar-
tenspektrum der Krautschicht und damit der Pflegeaufwand beeinflusst werden. Insofern wird
diese MalRnahme empfohlen.

Eine Pflege der Gehdlze ist notwendig, um aus Sicherheitsgriinden den Verkehrsraum der
Gleisanlagen freizuhalten. Dartber hinaus sollte eine Pflege aber unterbleiben, um das Ent-
wicklungsziel (freiwachsende Hecke) zu erreichen.

j) Textliche Festsetzung 7.10

Auf den in der Planzeichnung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flache P 3
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine mindestens
2reihige Strauchhecke anzupflanzen. Die Flache unter den Strduchern kann mit Land-
schaftsrasen angesat werden. Die Flache ist der Sukzession zu uberlassen. Pflegemafinah-
men sind im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zulassig.

Analog zur Maflinahme A/E 5 soll auch an der 6stlichen Grenze entlang der Kleingartenanla-
ge eine Hecke zur Abschirmung entwickelt werden. Diese wird jedoch auf der gewerblichen
Bauflache festgesetzt, da sie dartiber hinaus dem Ausgleich von Eingriffen in den Natur- und
Landschaftshaushalt dient. Die Hecke sollte 2reihig ausgebildet werden, damit sie sich sehr
dicht entwickeln kann, um die abschirmende Wirkung auch zu erzielen.

k) Textliche Festsetzung 7.11

Ab 3 Stellplatze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein grol3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrt zu Uberschatten.
Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung maoglich, wenn vorhandener Leitungsbestand ein
Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht zul&sst.

Die Stellplatzbegrinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung entste-
henden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von versiegelten
Flachen beeinflusst das Kleinklima positiv - die Baume vermindern die Aufheizung, binden
Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig vermindern sie den Warmeinseleffekt
des Gebietes.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatz-
zahl ausdrtickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kro-
nendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist,
dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,50 m Uberschattet werden. Wird der Bezug auf
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4 Stellplatze reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren, bei 6 Stellplatzen
kann der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser nicht aus-
reicht. Eine Baumscheibe von 9 m2 hat in etwa die Grol3e eines Stellplatzes. Sie ist notwen-
dig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu er-
maoglichen. Der lichte Abstand von mindestens 2,0 m sichert eine halbwegs gleiche Kronen-
ausbildung und entspricht einer Stellplatzbreite unter Abzug der Borde einschlie3lich deren
Ruckenstitzen (gemaf den Festlegungen der VOB, Teil C, DIN 18318 vom Oktober 2006).

[) Textliche Festsetzung 7.12

Stellplatze, die zum offentlichen Strallenraum einen Abstand von unter 3,0 m haben, sind
von diesem mit einem Pflanzstreifen von mindestens 2,0 m abzusetzen. Der Pflanzstreifen
ist als Strauchpflanzung auszufiihren. Die Hohe der Straucher darf max. 1,0 m betragen.

Werden Stellplatze errichtet, die sich unmittelbar an den StraRenraum anschlieBen und be-
tragt der Abstand zwischen den Stellplatzen und dem StralBenraum weniger als 3 m, so ist
ein Pflanzstreifen anzulegen. Dadurch wird verhindert, dass parkende Fahrzeuge direkt an
den offentlichen Gehweg angrenzen. Dieser Pflanzstreifen sollte, um raumwirksam zu sein,
eine Mindestbreite von 2 m haben. Die anzupflanzenden Straucher sollten nur eine Hohe
von max. 1 m haben. Zum einen sind diese Flachen dann Uberschaubar und zum anderen
entspricht diese H6he dem Sicherheitsbedlrfnis der Ful3ganger.

m)Textliche Festsetzung 7.13

Bindungen fur Bepflanzungen

Die Flachen auf3erhalb der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 BauNVO sind je 300 m?
verbleibender Flache mit einem Baum und 50 m? Strauchflache zu bepflanzen. Sollte die
Pflanzung eines Baumes nicht moglich sein, sind ersatzweise 50 m2 Straucher (= insgesamt
100 m?) zu pflanzen. Die nach Festsetzung 7.11 auf den Stellplatzen zu pflanzenden Baume
sind dabei anzurechnen. In der Planzeichnung bereits festgesetzte Flachen zur Erhaltung
und Anpflanzung von B&dumen und Strauchern kdnnen angerechnet werden.

Aussagen zur Gestaltung der Flachen, die sich auRerhalb der zuldssigen Grundflache befin-
den, ergénzen das griinordnerische Konzept. Die Begriinung dieser Grundstiicksflachen hat
zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung ei-
ner hohen Qualitdt des Gewerbeumfeldes und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbes-
sertes Mikroklima, Staubbindung, psychologische Wirkungen), vorhandene &kologische
Qualitaten zu erhalten (Vegetationsbestand / Bodenschutz) und Ausgleichsmal3ihahmen
gemal Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen. Der Bezug auf 300 m2 ist der Sache nach
angemessen.

n) Textliche Festsetzung 7.14

Erhaltung von Bepflanzungen

Alle gemal Pkt. 7.4 bis 7.13 festgesetzten Gehdlzbestdnde sind zu erhalten und dauerhaft
zu pflegen. Bei Abgangigkeit sind die Geholzbestdnde in rAumlichem Bezug zum bisherigen
Wuchsstandort unter Berlicksichtigung bestehender Kronenrdume, Abstande zu Gebauden,
Wegen und Leitungen durch standortheimische Arten zu ersetzen. Der zu erhaltende Ge-
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holzbestand ist vor schadigenden Einflissen (Bodenverdichtung, Beschadigung des Wur-
zelwerkes, Rindenverletzung u. a.) gem. DIN 18920 zu schiitzen.

Die vorstehende Festsetzung dient dem Ziel, die Nachhaltigkeit der festgesetzten Bepflan-
zungen zu sichern, da nur so die beabsichtigte Wirkung dauerhaft erzielt werden kann. Da
sie dem Ausgleich und Ersatz der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft dienen, sind die Flachen dauerhaft zu erhalten.

6.3. VerkehrserschlielBung

6.3.1. Strallen

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Kéthener Stral3e (B 185), die Hu-
nefeldstralBe und die Otto-Mader-Stral3e. Die HunefeldstralBe wurde im Zuge der Erschlie-
Rung des Flugplatzgeléandes einschlie3lich der Anbindung an die Kdthener StralR3e ausge-
baut. Auch fir die Otto-Mader-Stral3e erfolgte ein kompletter Ausbau.

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird Uber die Stralle "Hinteres Loos" und die
Uthmann- und Langefeldstral3e gewahrleistet. Des Weiteren gibt es ndrdlich der Wohnbe-
bauung Langefeldstral3e eine private Zufahrt, Gber die mehrere, im inneren Bereich des
Plangebietes liegende Grundstlicke erschlossen werden.

Die Kothener Stral3e, die auRerhalb des Plangebietes liegt, besitzt fiir das vorhandene Ver-
kehrsaufkommen eine ausreichende Dimensionierung. In Abh&ngigkeit von der weiteren
Entwicklung der Gewerbeflachen entlang der ErschlieBungsstralRe ,Hinteres Loos" ist jedoch
im Einmindungsbereich in die Kothener StralRe evtl. ein Knotenausbau erforderlich. Die hier-
fur benétigten Flachen, die im Geltungsbereich liegen, wurden im Bebauungsplan als Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Wahrend sich der Teil westlich der Einmindung in stadtischem Be-
sitz befindet, ist der Teil dstlich der Einmindung in Privatbesitz. Zur Umsetzung dieser Malf3-
nahme ist somit ein Flachenerwerb einer Teilfliche des Flurstiickes 144/17 durch die Stadt
notwendig.

Fur die StraRe ,Hinteres Loos" soll die Option fiir einen Stral3enausbau offengehalten wer-
den. Konkrete Planungen liegen jedoch noch nicht vor. Demzufolge wurden die in diesem
Bereich vorhandenen 6ffentlichen Flachen insgesamt als StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Aufgrund der bestehenden Breite lassen sich hier neben den benétigten Verkehrsflachen
auch notwendige Anlagen zur Versickerung des Oberflachenwassers der StralRenverkehrs-
flache und bei Bedarf StralRenbeleitgriin einordnen. Nach Realisierung des Ausbaus besteht
die Moglichkeit, die nicht benétigten Flachen den angrenzenden Grundsticken zu Ubertra-
gen. Somit ist die ausgewiesene Verkehrsflache ,Hinteres Loos" im Sinne einer Flachenfrei-
haltung zu verstehen.

In der Stral3e ,Hinteres Loos" gibt es gegenwartig keine Wendemaglichkeit im 6ffentlichen
Raum. Deshalb soll am ndérdlichen Ende des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Teils der
Stral3e ,Hinteres Loos" eine Wendeschleife fir Lastziige eingeordnet werden. Die hierfur be-
notigten Flachen befinden sich bis auf einen sehr geringen Teil im westlichen Bereich in
stadtischem Besitz. Bei Umsetzung der MalRnahme ist somit der Erwerb einer geringen Teil-
flache des Flurstiickes 2332 notwendig.

Des Weiteren gibt es am westlichen Ende eine private Flache (Flurstiick 4513), die in Drei-
eckform in die angrenzenden stadtischen Flachen hineinragt.

Diese sollte in die kunftige Verkehrsflache integriert werden, wofir ebenfalls ein Flachener-
werb erforderlich ist.
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Die Otto-Mader-Stral3e ist bis zur Zufahrt ,Raab Karcher” voll ausgebaut. Es ist vorgesehen,
diese in nordwestliche Richtung tber die Bahnstrecke hinweg fortzufiihren. Die notwendigen
Flachen sollen Gber den Bebauungsplan gesichert werden. Da gegenwartig noch keine kon-
kreten Planungen vorliegen, wurde das gesamte stadtische Grundstiick als Verkehrsflache
ausgewiesen.

Zwecks Querung der Bahnlinie ist aus Griinden der Verkehrssicherheit die Errichtung eines
Brickenbauwerkes notwendig. Auf der Grundlage von Erfahrungswerten zum Flachenbedarf
erfolgte die Flachensicherung im Bebauungsplan Uber die Festsetzung als Verkehrsflache.
Bis auf zwei Teilflachen, die sich im Besitz der DVV Stadtwerke bzw. in Privateigentum be-
finden, ist der Uberwiegende Teil der Flachen im Besitz der Stadt Dessau-Rof3lau. Dadurch
ist zwecks Realisierung ein Flachenerwerb von Teilen der Flurstiicke 2327 und 2326 not-
wendig.

Die UthmannstralRe soll auch kinftig als Anliegerstral3e erhalten bleiben und wurde dement-
sprechend als Verkehrsflache festgesetzt. Ein Ausbau ist mittel- bis langfristig vorgesehen.
Im Zuge des StralRenausbaus sollte jedoch ein rechtwinkliger Anschluss an die Kéthener
Stral3e erfolgen.

Gegenwartig wird auf der Westseite der UthmannstralRe lediglich das Wohngrundsttick Uber
diese erschlossen. Die ErschlieBung der angrenzenden, derzeit nicht genutzten Gewerbefla-
chen erfolgte Uber eine Zufahrt nérdlich der Wohngrundstiicke der Langefeldstral3e.

Um die Mischgebiete an der Langefeld- und Uthmannstral3e von GberméRiger Zusatzbelas-
tung durch Verkehr freizuhalten und die festgesetzte Geholzflache nicht unnétig zu unterbre-
chen, sollte die ErschlieBung der Gewerbeflache an der UthmannstralRe auf das notwendige
Mal begrenzt werden. Weiterhin moglich ist auch die bisherige Erschlie3ung Uber das Pri-
vatgrundstiick im Norden. Hierfir wurden im Grundbuch die entsprechenden Baulasten
eingetragen.

Die Langefeldstral3e bleibt ebenfalls als Anliegerstral3e erhalten. Fir den mittel- bis langfris-
tig geplanten Ausbau sind die erforderlichen Flachen vorhanden. Diese wurden ebenfalls als
Verkehrsflachen dargestellt.

Die bisherige Zufahrt auf das ehemalige Kraftwerksgelande, unmittelbar an der Einbindung
in die Uthmannstral3e, wird wegen ihrer verkehrstechnisch unbefriedigenden Losung aufge-
geben. Im Zusammenhang mit der Realisierung des Verbrauchermarktes ist eine neue Zu-
fahrt 6stlich der Stellpléatze des Marktes geplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind dartber hinaus keine zusatzlichen offentli-
chen Verkehrsflachen vorgesehen.

Wesentlich von Bedeutung fur die innere ErschlieBung des Gebietes ist eine private Zu-
fahrtsstraRe, die nordlich des Mischgebietes (TG 13) verlauft. Uber diese StralRe wird die
Anbindung mehrerer sogenannter ,Hinterliegergrundstiicke an das offentliche Verkehrsnetz
gewahrleistet. Zwecks Sicherung der Erschliefung sind im Baulastenverzeichnis die ent-
sprechenden Dienstbarkeiten in Form von Geh- und Fahrrechten enthalten.

Bei Grundstlcksverkaufen, z. B. von Hinterliegergrundstiicken und Grundstiicksteilungen,
muss die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und damit die ErschlieRung utber
die Gewahrung von Geh- und Fahrrechten gesichert werden.

6.3.2. FuBwege /Radwege

Innerhalb der ausgewiesenen StralRenverkehrsflachen sind die notwendigen Flachen fir
FuRR- und Radwege enthalten.

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 61
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

Die in der Otto-Mader-Stral3e vorhandenen Ful3- und Radwege sollen im Zuge der Verlange-
rung in nordwestliche Richtung ebenfalls fortgefiihrt werden. Hier stehen innerhalb der aus-
gewiesenen Verkehrsflache die notwendigen Flachen zur Verfligung.

Die ausgewiesene Verkehrsflache der Stral3e ,Hinteres Loos" weist im Abschnitt zwischen
Wendeeinrichtung und Kéthener Stral3e eine Breite von 12,0 m aus. Bei einer Fahrbahnbrei-
te ca. 6,0 m stehen somit noch ausreichend Flachen fir die Einordnung von FulRwegen zur
Verfugung. Ein gesonderter Radweg erscheint aufgrund der absehbaren kunftigen Verkehrs-
belegung nicht notwendig. Hier kann die Strafl3e von den Radfahrern mit genutzt werden.

In der Uthmann- und der Langefeldstral3e, die die Funktion von Anliegerstral3en besitzen, ist
ein gesonderter Radweg ebenfalls nicht notwendig. Hier kann auch die Fahrbahn durch die
Radfahrer problemlos genutzt werden. Bei einer Breite zwischen 6,5 m und 10 m kann hier
mindestens ein einseitiger Gehweg eingeordnet werden.

Entlang der Koéthener Stral3e ist im Abschnitt zwischen Otto-Mader-StraRe und Hunefeld-
stralRe lediglich ein einseitiger FuRweg auf der Sudseite vorhanden. Dies stellt derzeit kein
Problem dar. Im Zusammenhang mit der Realisierung des Verbrauchermarktes auf der
Nordseite der Kdthener Stral3e, innerhalb des Plangebietes, ergeben sich jedoch neue Ful3-
wegebeziehungen, insbesondere zu den Mischgebieten im Osten. Da die Koéthener Stral3e
sich nicht im Geltungsbereich befindet, kbnnen diesbezliglich keine Regelungen getroffen
werden. Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, innerhalb des vorhandenen StralRenraumes
mindestens einen kombinierten Geh- und Radweg auf der Nordseite zu realisieren.

Um eine moglichst groRe Flexibilitat bei konkreten Entwurfsplanungen zu gewahrleisten,
wurde lediglich die StraRenbegrenzungslinie dargestellt. Damit wird der Sicherung der bei
Bedarf zum Ausbau bendtigten Flachen Rechnung getragen.

6.3.3. Ruhender Verkehr

Entsprechend § 48 Abs. 1 BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung der Stadt Dessau-RofR3lau
sind die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Das schlief3t
auch Besucherparkplatze ein.

Bis auf die Wohnnutzung an der Kéthener StraRe und die Kleingartenanlage stehen die not-
wendigen Flachen auf den Grundsticken zur Verfuigung. Inwieweit die Stellplatze fur die
Kleingéarten auf dem Gelande selbst untergebracht werden kénnen, kann derzeit nicht beur-
teilt werden. Grundsatzlich kénnte auch eine Flache im Bereich des angrenzenden ehemali-
gen Sportplatzes zwecks Ausweisung von Stellplatzen fur die Kleingartenanlage in Betracht
gezogen werden. Hier ware jedoch ein Flachenerwerb notwendig.

Fur die Wohnbebauung an der Kéthener StralRe besteht aufgrund der geschlossenen Bau-
weise und der Einordnung der Gebaude direkt an der Grenze zum 6ffentlichen Verkehrs-
raum keine Mdglichkeit der Unterbringung von Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken. Hier
muissen Lésungsmaoglichkeiten aufgezeigt werden.

6.3.4. Bahnanlagen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bahnlinie Dessau - Kéthen. Urspringlich fihrten
mehrere Anschlussgleise in das Plangebiet. Diese wurden von den damals ansassigen Be-
trieben genutzt. Mit der Aufgabe zahlreicher Nutzungen im Plangebiet Anfang der 1990er-
Jahre und der Nachnutzung der Flachen durch andere Unternehmen wurden die vorhande-
nen Gleisanlagen zuriickgebaut.

Prinzipiell besteht jedoch die Méglichkeit, Teilbereiche des Plangebietes an das Netz der
Deutschen Bahn AG anzubinden, was auch aus verkehrspolitischer Sicht sinnvoll wére.
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Hierzu waren dann ggf. privatrechtliche Regelungen z. B. lber Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis notwendig.

Demzufolge wurden diesbeziiglich auch keine Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.
Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes zum Entwurf befinden sich keine Flursti-
cke der Deutschen Bahn AG mehr innerhalb des Geltungsbereiches.

6.3.5. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber Busli-
nien. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der Kéthener Stral3e ca. 100 m &stlich
der Einmindung der Otto-Mader-Stral3e. Dartber hinaus wird das Plangebiet jenseits der
Kdthener Strafl3e von der StralRenbahn (Linie 3 - Junkerspark) tangiert. Somit ist eine ausrei-
chende Anbindung an das Netz des OPNV gegeben.

6.4. Immissionsschutz

6.4.1. Larm

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation, das heif3t, der unmittelbaren Benachbarung
von Industrie, Gewerbe, Wohnnutzung, Jugendklub und Kleingartenanlage ist der Immissi-
onsschutz von wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurden bereits zu Beginn der Planung Un-
tersuchungen zum La&rmschutz beauftragt. Mit Datum vom Oktober 2009 liegt ein Schall-
technisches Gutachten zu dem Bebauungsplan Nr. 104 - B, erstellt durch Bonk - Maire -
Hoppmann GbR, vor. Dieses bildet in Abstimmung mit der zustandigen Immissionsschutzbe-
horde die Grundlage fur die Erarbeitung des Entwurfes.

Zielstellung des Schalltechnischen Gutachtens war es, wegen der verschiedenen schutzbe-
durftigen Nutzungen im Plangebiet und auch unmittelbar daran angrenzend, fur die im Gel-
tungsbereich vorhandenen Flachen maximal zuldssige Emissionskontingente zu ermitteln.
Dabei sollten Méglichkeiten zur weiteren Ansiedlung von Gewerbebetrieben offen gehalten
werden.

Neben den Untersuchungen zum Gewerbeldarm wurde auch der Einfluss des Verkehrslarms
auf das Plangebiet betrachtet.

6.4.1.1. Gewerbelarm

Aufgrund der im Plangebiet bzw. daran angrenzend vorhandenen schutzwirdigen Nutzun-
gen ist die Inanspruchnahme der industriellen und gewerblichen Flachen im Plangebiet in
Bezug auf Larm von vornherein eingeschrankt.

Im Rahmen des Gutachtens war zu ermitteln, welche emissionsseitigen Beschrankungen fur
die geplanten GE- und GI-Gebiete im Bebauungsplan festzusetzen sind, um den Schutzan-
spruch der vorhandenen sensiblen Nutzungen (Kleingarten, Wohnnutzung) zu gewabhrleis-
ten.

Ausgangspunkt des Schalltechnischen Gutachtens war die Ermittlung der Gerauschsituation
durch die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen mittels Betriebsbefragungen, bei denen
ggf. schalltechnische Messungen im Nahbereich relevanter Schallquellen durchgefuhrt wur-
den.

Darlber hinaus wurden fiir einzelne Gewerbebetriebe Messberichte beriicksichtigt, die von
den zustandigen Behorden zur Verfugung gestellt wurden.
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Neben der Vorbelastung durch vorhandene Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebietes
war auch die Gerauschvorbelastung durch die in der Nachbarschaft des Plangebietes gele-
genen Gebiete zu berlicksichtigen.

Der Schutzanspruch der einzelnen betroffenen Bauflachen wurde mit den zustéandigen Be-
hérden abgestimmt. So wurde fir die vorhandenen Wohnnutzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches aufgrund der bestehenden Nutzungen und der daraus resultierenden gewachse-
nen Gemengelage die Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes zugrunde gelegt. Dies ent-
spricht auch der Ausweisung im Bebauungsplan.

Fur die sltdlich der Kéthener Stral3e, aul3erhalb des Bebauungsplanes Nr. 115 gelegene
Wohnbebauung wird unter Bericksichtigung der historisch gewachsenen Nachbarschaft zu
gewerblichen Nutzungen ebenfalls von einer Gemengelagensituation ausgegangen und der
Schutzanspruch eines Mischgebietes beriicksichtigt.

Unter dem Aspekt der ,Gemengelage" wurde auch die bestehende Nachbarschaft zwischen
der Kleingartenanlage im Plangebiet und den benachbarten Gewerbebetrieben betrachtet.
Demzufolge wird fur die Kleingartenanlage der Schutzanspruch eines Mischgebietes ange-
nommen.

Fur das Wohngebaude HiinefeldstralRe 3 (ehemals Betriebsleiterwohnung) wurde in Analo-
gie zur Beurteilung im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 121 auf den Schutzan-
spruch eines GE-Gebietes abgestellt.

In Ubereinstimmung mit dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 104 - A wurde fur das Ge-
lande des St.-Joseph-Krankenhauses die Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes zugrunde
gelegt.

Fur die vorhandene Wohnnutzung im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 115 wird ent-
sprechend der vorgenommenen Gebietsausweisung von einem Allgemeinen Wohngebiet
ausgegangen.
Orientierungswerte nach DIN 18005:

DIN 18005, Teil I, Beiblatt 1

Gewerbelarm Verkehrslarm
Mischgebiete (MI):
tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A) 50 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA):
tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A)

In einem ersten Rechenmodell wurden die Gewerbeflachen des gesamten Plangebietes mit
den typischen Emissionswerten eines uneingeschrankten Gewerbegebietes belegt, d. h.,

tags Lw- = 65 dB(A)
nachts Lw- = 50 dB(A)

Die Berechnung ergab, dass die zuldssigen Orientierungswerte gemafd DIN 18005 an den
schutzbedurftigen Nutzungen Wohnbebauung Langefeld- und UthmannstralRe, St.-Joseph-
Krankenhaus sowie der Wohnbebauung stidlich der Kéthener StralRe deutlich Gberschritten
werden. Deshalb wurden in einem zweiten Rechenmodell fiir die einzelnen Teilflachen nied-
rigere Emissionskontingente unter Beachtung der vorhandenen Nutzungen in Ansatz ge-
bracht (eingeschrankte Gewerbegebiete).

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 64
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

Ziel der Optimierungsrechnung war eine gerechte Verteilung der zur Verfigung stehenden
Kontingente auf die Flachen des Plangebietes, da ohne diese Festsetzungen eine Art
~Windhundrennen* er¢ffnet werden wirde. Dieses fande so statt, dass vorhandene bzw. sich
als nachste ansiedelnde Unternehmen den Rahmen, der noch zur Verfligung steht, so weit
ausschopfen konnten, wie sie ihn benoétigen. Damit ware die Ansiedlung weiterer, neuer Be-
triebe nur noch schwer bzw. gar nicht mehr mdglich. Bei Neuansiedlungen kénnten sich die
ersten Betriebe unter Umstédnden noch ansiedeln, ohne im Wesentlichen bei ihrem Emissi-
onsverhalten auf die Belange ihnen nachfolgender Nutzungen Ricksicht nehmen zu mis-
sen. Das wuirde dazu fuhren, dass schnell eine absolute Obergrenze erreicht ist und sich die
Bedingungen fir Neuansiedlungen extrem verschlechtern wirden. Daraus wiederum ergabe
sich, dass freie Flachen innerhalb des Plangebietes zur Ansiedlung neuer Unternehmen
maoglicherweise nicht mehr genutzt werden kdnnten, weil die bestehenden Mdéglichkeiten,
Gerausche zu verursachen, durch die Erstansiedler und bereits vorhandene Anlagen in vol-
lem Umfang ausgeschopft sind.

Diese Situation soll vermieden werden. Statt dessen sollen die im Plangebiet vorhandenen
Gewerbeflachen optimal und bestmdéglich genutzt werden kénnen.

Gleichfalls missen aber auch die Wohnnutzungen und der Standort des St.-Joseph-
Krankenhauses geschiitzt werden.

Mit der Ausweisung von maximal zulassigen Emissionskontingenten fir die einzelnen Teil-
gebiete erfolgt eine Einschrankung hinsichtlich der industriellen/gewerblichen Nutzung. So
ergeben sich insbesondere fir die Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) erhebliche Einschran-
kungen. So ist eine Nutzung im Wesentlichen nur innerhalb von Betriebsgebauden maglich.
Ein intensiver Fahrverkehr auf dem Grundstiick bzw. vergleichbare Nutzungen (Ladetétigkei-
ten im Freien o. &.) ist unter Beachtung der festgesetzten flachenbezogenen Emissionskon-
tingente nicht zu realisieren.

Die Festsetzung der relativ niedrigen Pegelwerte fir die Nachtzeit ist demnach sinnvoll, da
Uber diesen Kennwert unmittelbar Anforderungen an ggf. kontinuierlich betriebene Kuhl- oder
Liftungselemente abgeleitet werden kdnnen.

Emissionskontingentierung

Fir die gewerblich genutzten Teilgebiete werden Emissionskontingente (Lgx) auf der Grund-
lage der DIN 45691 festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.5

In allen Teilgebieten GE. und Gl sind gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilfla-
chen nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemissionen die maxi-
mal zuldssigen Emissionskontingente nicht tberschreiten, die in der fir das jeweilige Teilge-
biet, zu dem die Teilflache gehort, jeweils aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist,
wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fur die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der
Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.
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Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Teilgebiet Gebietsnutzung dLSK(’ ;\;%152 L;E’ (r;\as(/:rr:]tzs
1 Gl 62,0 50,0
2 GE. 60,0 46,0
3 GE. 58,0 37,0
4 GE. 60,0 53,0
c GE. 55,0 43,0
6.1 GE. 60,0 47.0
6.2 Gle 62,0 53,0
7.1 GE. 50,0 30,0
8 GE. 50,0 30,0
9.1 GE. 60,0 48,0
9.2 GE. 58,0 38,0
10 GE. 60,0 45.0
11 GE. 50,0 30,0
12 GE. 50,0 30,0

Um die Bestimmtheit der Regelungen fur spatere Genehmigungsverfahren von Einzelvorha-
ben sicher zu stellen gilt:

Textliche Festsetzung 6.1.1

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht werden,
erhdhte Luftabsorptions- und Bodendampfungsmalie (frequenz- und entfernungsabhéngige
Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2, Herausgeber
Deutsches Institut fir Normung, Beuth Verlag Berlin, Oktober 1999) und/oder zeitliche Be-
grenzungen der Emissionen kdnnen beziiglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des
Flachenschallleistungspegels zugerechnet werden.

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel sind als ,Beurteilungspegel” i. S.
der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
26.8.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm; GMBI. 1998 S. 503 ff)
zu verstehen. Dem gemal ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem im Anhang A
zu dieser Verwaltungsvorschrift beschriebenen Verfahren vorzugehen.

Bezuglich der nachfolgend angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691
(,Gerauschkontingentierung”, Herausgeber Deutsches Institut fir Normung e. V., Beuth Ver-
lag Berlin, Dezember 2006) verwiesen. Eine Umverteilung der flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel ist zuldssig wenn nachgewiesen wird, dass der aus dem festgesetzten flachen-
bezogenen Schallleistungspegel resultierende Gesamt-Immissionswert Lg, nicht tberschrit-
ten wird.
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Die Berechnung der aus den festgesetzten Emissionskontingenten resultierenden Immissi-
onswerte L, ist gemalR Nr. 7.3.2 der ISO 9613-2 nach dem alternativen Verfahren fir eine
Mittenfrequenz f = 500 Hz und einer mittleren Quellndhe hg = 3 m lGber GOK sowie unter
Beachtung der meteorologischen Korrektur fir C, (tags) = 3,2 dB(A) und Co (nachts) =
1,9 dB(A) durchzufiihren.

Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens
15 dB(A) unterschreitet.

Anhand der v. g. festgesetzten zulassigen Emissionskontingente ergeben sich unter Beriick-
sichtigung aller Emittenten (Vor- und Zusatzbelastung, auch auf3erhalb des Plangebietes) an
den, fUr das Plangebiet relevanten Immissionspunkten die in der untenstehenden Tabelle
(Spalte 3) aufgefihrten Beurteilungspegel, wobei die jeweils unglinstigste Fassadenseite
bzw. Geschoss ausgewéhlt wurde.

Diesen nach Modell IV des Schalltechnischen Gutachtens berechneten Tag- und Nachtwer-
ten werden die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005, angehobene Orientie-
rungswerte unter Berilicksichtigung der Gemengelagesituation und die Planwerte, die alle auf
die Immissionsorte einwirkenden Gerdusche von Betrieben und Anlagen im Plangebiet er-
fasst, gegeniibergestellt und die jeweiligen Unter- bzw. Uberschreitungen ausgewiesen.
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Anf- | Bau- Betrteilungsgcjgel Orientierungiv;ert Orientierungs(,:v)vert Planwertd)
punkt | gebiet !
tags nachts tags nachts tags nachts | tags nachts
Al M 47,6 33,6 |60(-12,4) | 45 (-11,4) |60 (-12,4) | 45 (-11,4) |54 (- 6,4) |39 (- 5,4)
A2 M 46,8 32,9 |60 (-13,4) | 45 (-12,1) |60 (-13,4) |45 (-12,1) |54 (- 7,2) |39 (- 6,1)
A3 WA* 54,1 40,3 |55(- 0,9) |40 (+0,3) | 60* (- 5,9) | 45* (- 4,7) | 54 (+ 0,1) | 39 (+ 1,3)
Ad WA* 55,9 41,0 |55 (+0,9) |40 (+1,0) | 60* (- 4,1) | 45* (- 4,0) | 54 (+ 1,9) | 39 (+ 2,0)
A5 WA 49,8 37,1 |55(- 52) |40 (- 2,9) [55(- 5,2) |40 (- 2,9) |53(-3,2) |37 (+0,1)
A6 WA 48,2 36,2 |55(- 6,8) |40(- 3,8) |55(- 6,8) |40 (- 3,8) |53(-4,8) |37 (- 0,8)
11 M 55,6 40,4 |60 (- 4,4) |45 (- 4,6) |60 (- 4,4) |45 (- 4,6) |54 (+1,6) |39 (+ 1,4)
12 M 56,2 41,3 |60(- 3,8) |45(- 3,7) |60 (- 3,8) |45 (- 3,7) |54 (+2,2) |39 (+2,3)
13 MI 52,7 39,0 |60(- 7.3) |45 (- 6,0) |60 (- 7,3) |45 (- 6,0) |54 (-1,3) |39 ( 0,0)
14 M 49,3 29,6 |60 (-10,7) | 45 (-15,4) |60 (-10,7) | 45 (-15,4) | 54 (- 4,7) |39 (- 9,4)
15 M 59,1 43,1 |60(- 0,9) |45(- 1,9) |60 (- 0,9) |45 (- 1,9) |54 (+5,1) | 39 (+ 4,1)
K1 |G (KG)*| 55,6 43,6 |55(+0,6) |40 e) |60*(-4,4)[45* e) |54(+1,6)|39 e)
K2 |G((KG)*| 54,1 41,1 |55(- 0,9) |40 e) |60*(-59)[45* e) |54(+0,1)|39 e)
K3 |G (KG)*| 60,1 474 |55(+5,1) |40 e) |60*(+0,1) [45* e) |54(+6,1) |39 e)
K4 |G (KG)*| 57,2 448 |55(+2,2) |40 e) |60*(-2,8)[45* e) |54(+3,2)|39 e)

Alle Pegelangaben in dB(A)

a) Beurteilungspegel (Immissionspegel) durch B-Plan Nr. 104 - B (Modell 1V)
b) Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005

c) Orientierungswerte unter Berlicksichtigung der Gemengelagensituation

* Gemengelage

d) Planwert nach DIN 45691

e) kein erhdhter Schutzanspruch zur Nachtzeit

(..) Klammerwerte als MaR der Uber- oder Unterschreitung der Orientierungs- bzw. Planwerte durch den
Beurteilungspegel

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen stellt sich die Immissionssituation im Um-
feld des geplanten ,Industrie- und Gewerbegebietes Kdthener Stral3e, Teilgebiet B* wie folgt
dar:

Die Immissionsorte (Al) und (A2) (6stlich benachbartes MI-Gebiet im Bebauungsplan
Nr. 104 - A) sind fur die Beurteilung der aus dem Bebauungsplan Nr. 104 - B plangegeben
zu erwartenden Gerduschimmissionen von untergeordneter Bedeutung. Aufgrund des relativ
grolen Abstandes zu den Gerausch emittierenden GE- und GI-Flachen werden die hier
mafgeblichen Orientierungswerte um mehr als 10 dB(A) unterschritten, so dass auch unter
Beachtung der hier anzunehmenden Geréusch-Vorbelastung durch weitere Gewerbe- und
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Industriegebiete (Bebauungsplane Nr. 121, 104 - A, 102) eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte ausgeschlossen werden kann.

An den Aufpunkten im Bereich der Wohnbebauung sidlich der Kéthener Stral3e (A3) und
(A4) wurden die Orientierungswerte nach DIN 18005 geringflgig Uberschritten. Fir die zum
Teil erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte an den Randern zur Kleingarten-
anlage (K1), (K3) und (K4) sind die Emissionen aus den TG 2 und TG 6.1 pegelbestimmend.
Fur die Kleingartenanlage wurden keine Orientierungs- bzw. Planwerte in der Nachtzeit vor-
gegeben, da aufgrund der zeitlich eingeschréankten Nutzung hier kein erhdhter Schutzan-
spruch besteht.

Wegen der historischen Nachbarschaftssituation im Bereich der Wohnbebauung Kéthener
StralRe (A3) und (A4) und der Kleingartenanlage (K1) - (K4)wird im Sinne der TA Larm unter
dem Gesichtspunkt einer gewachsenen Gemengelage auf den um 5 dB(A) hdheren Orientie-
rungswert fur Mischgebiete abgestellt. Dabei wurden bis auf die zu vernachlassigende Uber-
schreitung am sudwestlichen Rand der Kleingartenanlage (K3) die Orientierungswerte an
den anderen Aufpunkten zum Teil deutlich unterschritten.

Unter Beachtung der Gemengelagesituation kdnnen den berechneten Immissionspegeln
auch so genannte Planwerte gegenibergestellt werden. Bei diesen Werten ist die (plange-
gebene) Gerdusch-Vorbelastung aus den im Umfeld durch die Bebauungsplane Nr. 121,
104 - A und 102 ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebieten zu beriicksichtigen. Im
Idealfall ergibt sich fir die Aufpunkte (A5) und (A6) ein Planwert von 53 dB(A) tags bzw. 37
dB(A) nachts und fur die anderen betrachteten Immissionsorte ein Planwert von 54 dB(A)
tags bzw. 39 dB(A) nachts.

In den Aufpunkten (A3) und (A4) erreicht der Beurteilungspegel nachts einen Wert, der den
Planwert um bis zu 2 dB(A) Uberschreitet.

Aufgrund des geringen Abstandes zum angrenzenden Plangebiet wird die Immissionsbelas-
tung der Aufpunkte (A3) - (A5) wesentlich durch die Teilflachen TG7, TG8, TG9.2 und TG11
bestimmt. Im Bereich der Aufpunkte (11) ff trifft dies auf die unmittelbar angrenzenden Teil-
gebiete TG 3, TG 11 und TG 12 zu. Insoweit wird die Immissionsbelastung in den angespro-
chenen Bereichen wesentlich durch die innerhalb des Plangeltungsbereiches auftretenden
Gerauschemissionen bestimmt werden. Die Vorbelastung durch Gerausche aus den umlie-
genden GE- und Gl-Gebieten (Bebauungsplane Nr. 121, 102 und 104 - A) schépft in diesen
Punkten die jeweils maRgeblichen Orientierungswerte nicht aus bzw. unterschreitet diese
deutlich, so dass eine Uberschreitung des Planwertes um rund 2 - 3 dB(A) hier als unkritisch
angesehen werden kann.

Die Planwertiiberschreitungen im Bereich der Kleingartenanlage (K1) - (K4) sind ebenfalls
als unkritisch anzusehen, da unter Beriicksichtigung des Schutzanspruches der Kleingarten-
anlage (Gemengelage) die Orientierungswerte fir Mischgebiete eingehalten bzw. nur gering-
flgig Uberschritten werden.

Fur den Immissionsort (15) ergibt sich aufgrund der exponierten Lage im Nordwesten des
Mischgebietes eine Uberschreitung des Planwertes um 4 - 5 dB(A). Insbesondere wegen
des erforderlichen Bestandsschutzes der Firma TSR wird die Grenze schutzbedurftiger Nut-
zungen (Buros, Wohnungen) im TG 13 auf den zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhande-
nen Bestand zuriickgenommen und festgesetzt, dass dort nur die in MI-Gebieten zul&ssigen,
nicht schutzbedurftigen Nutzungen realisiert werden dirfen.
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Immissionsbelastung Uthmannstrafle 15
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Bezogen auf das im Sinne einer ,Fremdkorperfestsetzung” in der Bestandsnutzung ge-
schitzte Wohngebaude Uthmannstral3e 15 ergeben sich entsprechend Schalltechnischem
Gutachten an den mit Ul bis U3 gekennzeichneten Immissionsorten die folgenden Immissi-

onsbelastungen:

Aufpunkt Stockwerk Hausseite L, (tags) L, (nachts)

EG 55,2 41,1

Ul Nord
1.0G 55,7 41,6
EG 55,6 41,8

U2 West
1.0G 56,8 42,7
EG 52,6 37,9

U3 Sad
1.0G 53,3 38,6

alle Pegelangaben in dB(A)

Aus diesen Ergebnissen ist unmittelbar ersichtlich, dass auch unter Beachtung einer ggf. be-
stehenden Vorbelastung aus angrenzenden Bebauungspléanen im weiteren Umfeld des be-
trachteten Wohnhauses sowie bei Ansatz der durch die Ubrigen Modelle beschriebenen
Emissionskontingentierung davon ausgegangen werden kann, dass die Orientierungswerte
fur Mischgebiete eingehalten und die nach dem Planungsrecht mafgeblichen Orientie-
rungswerte flir Gewerbegebiete deutlich unterschritten werden.
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aus Schalltechnischem Gutachten (Bonk - Maire - Hoppmann GbR) v. Oktober 2009
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Richtungssektoren

Da westlich und nérdlich des Plangebietes ausgedehnte Industrie- und Gewerbegebiete mit
einem geringen Schutzanspruch angrenzen und sich schutzbediirftige Nutzungen erst in
einem Abstand von mehr als 1 km (Sidrand von Klein Kiihnau) befinden, kénnen im Hinblick
auf die Schallabstrahlung in dieser Richtung die Emissionskontingente erhdht werden.

Textliche Festsetzung 6.1.2
Fur die zeichnerisch dargestellten Richtungssektoren (s. u.) erhéhen sich die Emissionskon-

tingente um ein Zusatzkontingent von 5 dB(A).

Richtungssektoren mit Zusatzkontingent:

A Teilflachen TG 1, TG 2, TG4 und TG 6.2: 290° bis 055°
B Teilflache TG 10: 290° bis 005°
C Teilflachen TG 8, TG 9.1 und TG 9.2: 325° bis 005°
D Teilflachen TG 3 Nordteil® und TG 12: 290° bis 005°
E Teilflachen TG 3 Sidteil® und TG 11: 260° bis 350°
F Teilflache TG 6.1: 290° bis 008°
G Teilflache TG 5: 008° bis 045°

a)
b)

ndrdlich der Nordgrenze des MI-Gebietes
sudlich der Nordgrenze des MI-Gebietes

Richtungssektoren mit einem Zusatzkontingent haben eine besondere Bedeutung im Hin-
blick auf die Nutzbarkeit relativ stark eingeschrankter GE-/GI-Gebiete. Damit ist das tatsach-
lich nutzbare Emissionskontingent héher als das im Bebauungsplan festgesetzte Emissions-
kontingent. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Uber entsprechende
Schallschutznachweise zu prazisieren und festzustellen. Von dieser Mdglichkeit macht der-
zeit das Unternehmen TSR Recycling, welches auf einer Teilflache im Teilgebiet 3 angesie-
delt ist, Gebrauch. So wurden auf dem Grundstiick aktive SchallschutzmalRnahmen in Form
von Schallschutzwanden, zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung, realisiert.

6.4.1.2. Verkehrslarm

Zur Berechnung der StralRenverkehrslarmimmissionen wurden Verkehrsmengenangaben fir
das Jahr 2010 zugrunde gelegt. Dabei fand der sogenannte ,Planfall 4.1 Berticksichtigung,
der eine Verlangerung der Otto-Mader-StralRe sowie der Hinefeldstral3e in Richtung Norden
vorsieht.

Neben dem StraRenverkehrslarm waren auch die Larmbelastungen durch den Schienenver-
kehr auf der Bahnstrecke Dessau - Kdthen zu beriicksichtigen.

StraRenldarm

Aus den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Berechnungen ist ersichtlich, dass
die Orientierungswerte fur Mischgebiete in groRen Teilen der Gebiete TG 13 - 15 (geplantes
MI-Gebiet) Uberschritten werden. Eine Unterschreitung dieser Anhaltswerte fur die stadte-
bauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 ergibt sich lediglich in den Teilbereichen, in
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denen die abschirmende Wirkung der bereits vorhandenen Baukdrper in die Berechnungen
eingestellt wurde. Der durch Larmkarten abgebildete Einfluss der Gebaude auf die Verkehrs-
larmsituation innerhalb des Plangebietes macht deutlich, dass Lage und Ausrichtung der
Baukorper den Schutz der so genannten ,Au3enwohnbereiche” sicherstellen kénnen. Dabei
hat die aus schalltechnischer Sicht besonders anzusprechende geschlossene Bebauung ent-
lang der Koéthener StralRe eine wesentliche Bedeutung fir den Schutz der hieran noérdlich
angrenzenden Bau- und Freiflachen.

Bei der Bemessung des passiven Schallschutzes sind die Larmpegelbereiche 11l bis V zu
beachten. (Der Verlauf der Grenzen der einzelnen Larmpegelbereiche (Isophone) ist in die
Planzeichnung Gbernommen worden.) Dabei gelten die hohen Anforderungen des Larmpe-
gelbereiches V insbesondere an den der Kéthener Strale zugewandten Hausseiten der im
Suden des Teilgebietes TG 15 vorhandenen Bebauung (geplantes Mischgebiet) sowie fir
den Ostrand des Teilgebietes TG 13. In dem zuletzt angesprochenen Bereich ist zurzeit
noch keine Bebauung vorhanden. Im Hinblick auf kiinftige Bauvorhaben sollte darauf hinge-
wiesen werden, dass im angesprochenen Bereich bei der Realisierung von Wohnungen oder
vergleichbar schutzbedirftigen Nutzungen die im Larmpegelbereich V zu beachtenden An-
forderungen zu erhdhten Aufwendungen fur bauliche MafRnahmen zum Schutz gegenuber
Aulenlarm fahren kdénnen.

Bis zu einem Abstand von rund 30 m zur Kothener StraRe bzw. rund 20 m zur Hinefeldstra-
Re werden auch die Orientierungswerte fir GE-Gebiete Uberschritten, so dass in diesen Zo-
nen entweder auf die Realisierung der in GE-Gebieten ,ausnahmsweise zulassigen* Woh-
nungen verzichtet werden sollte oder ebenfalls Regelungen zum passiven Schallschutz Ein-
gang in den Bebauungsplan finden sollten. Da die im letztgenannten Fall zu beachtenden
Larmpegelbereiche von der Art des Baugebietes unabhéngig sind waren hier dieselben
Larmpegelbereiche resp. ,maf3geblichen Au3enlarmpegel” zu beachten wie im Mischgebiet.

Um dem Schutzanspruch v. g. Nutzungen Rechnung zu tragen, kommen sowohl passive als
auch aktive LArmschutzmalinahmen in Betracht. Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenhei-
ten (verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke, stddtebauliche Situation im vorhandenen
Strallenraum) ist die Realisierung aktiver Schallschutzmallnahmen in Form von L&arm-
schutzwéanden oder -wéllen entlang der Kothener Stral3e und der HiinefeldstralRe nicht wiin-
schenswert und wegen der Hohe der vorhandenen, zu schiitzenden Geb&ude nicht mit ei-
nem vertretbaren Aufwand umsetzbar. Deshalb wurden im Bebauungsplan passive Schall-
schutzmalRnahmen zum Schutz vor StraRenverkehrslarm in Form nachfolgender textlicher
Festsetzungen vorgesehen.

Textliche Festsetzung 6.2
Fur Wohnungen, Biros o. &. im Bereich der Kéthener Stral3e und der Hunefeldstral3e sind im

Falle von Neubauten oder baulichen Veranderungen bauliche MaRnahmen zum Schutz ge-
gen AulRenlarm nach DIN 4109 gemal3 nachstehender Tabelle vorzusehen:
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MaBgeincher Larmpegelbe- R'w res *) R res *) Riw res *)
AulRenlarmpegel reich Bettenrdume in | Aufenthaltsrau- | Blroraume o. &.
in dB(A) (LPB) Krankenanstal- | me in Wohnun-
ten und ) gen,
Sanatorien Ubernachtungs-
raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
u. a.
70 bis 75 Vv 50 dB 45 dB 40 dB
65 bis 70 v 45 dB 40 dB 35dB
60 bis 65 1] 40 dB 35dB 30dB
55 bis 60 Il 35dB 30 dB 30dB
bis 55 I 35dB 30dB -

*) Resultierendes bewertetes Bau-Schalldammmalfi, bei SchlafrAumen und Kinderzimmern
bzw. Bettenrdumen ist der Einbau von schallgeddmmten Luftungs6ffnungen mit dem o. g.
Schalldammmal vorzusehen.

Fur die senkrecht zur Kdthener Strafl3e und HiinefeldstralRe orientierten Gebaudeseiten kann
der Larmpegelbereich (,LPB*) - abgesehen vom Einmundungsbereich in die Hunefeldstralle
- ohne gesonderten Nachweis um einen Larmpegelbereich bzw. fir die der Kéthener StralRe
abgewandten Gebaudeseiten um einen Larmpegelbereich (bei offener Bauweise) bzw. um
zwei Larmpegelbereiche (bei geschlossener Bauweise) reduziert werden.

Bei Gebaudeseiten, die zu einem vollstandig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann
auf die Herstellung baulicher SchallschutzmaRnahmen verzichtet werden, soweit der LPB IV
nicht Uberschritten wird. Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sollen im Larmpe-
gelbereich V nicht angeordnet werden, da hier mit einem erheblichen Mehraufwand zur Her-
stellung des erforderlichen baulichen Schallschutzes gerechnet werden muss.

Soweit durch vorgelagerte Baukorper oder andere Hindernisse wirksame Pegelminderungen
erwartet werden konnen, ist im jeweiligen Einzelfall der Nachweis eines ausreichenden bau-
lichen Schallschutzes gegen AufRenlarm, auf der Grundlage anerkannter technischer Regel-
werte zulassig.

Schutzbedirftige AuRenwohnbereiche sind an der der Kéthener Strafe bzw. Hunefeldstralle
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen; ausnahmsweise ist eine geschlossene Einfriedung
(bei Terrassen) oder Verglasung (bei Balkonen, Loggien etc.) zulassig.

Es wird darauf verwiesen, dass sich diese Festsetzungen nur auf Neubauten oder bauliche
Veranderungen beziehen, und nur dann die Pflicht zur Umsetzung besteht.

Fur die anderen StrafRen im Plangebiet sind keine erheblichen Erhdhungen der Verkehrsbe-
legung zu erwarten, die Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen hatten.

Die Uthmannstral3e tangiert ein Mischgebiet und erschlief3t Teile des Teilgebietes 3, welches
fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist. Da es sich dabei nur um eine Flache von ge-
ringer GroRe handelt und Uber den relativ geringen festgesetzten immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel verkehrsintensive Nutzungen wie z. B. Betriebe der
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Lagerwirtschaft nicht realisierbar sind, ist keine unzulassige Erhéhung des Anliegerverkehrs
zu erwarten.

Die Erschliel3ung der Teilgebiete 1 und 3 Uber das private Fahrrecht nordlich des Teilgebie-
tes 13 ist keine offentliche StraRe. Damit ist der Fahrzeuglarm, der von diesem Bereich aus-
geht, auch kein Verkehrslarm, der der Beurteilung nach der 16. BImSchV mit ihren deutlich
héheren Grenzwerten unterliegt, sondern Gewerbeldarm, der im Rahmen der ausgewiesenen
Emissionskontingente (Lex) zu berticksichtigen ist. Damit wird der Lkw-Fahrverkehr, beson-
ders nachts, stark eingeschrankt.

Dieser Nutzungseinschrankung konnte nur mit aktiven SchallschutzmaRnahmen (L&arm-
schutzwand), die allein durch die Grundsticksbesitzer der nutznieRenden Grundstiicke in
den Teilgebieten 1 und 3 zu finanzieren sind, abgemindert werden.

Schienenlarm

Da die DB AG fir bestehende Bahnstrecken regelmafiig jeweils nur die aktuelle Streckenbe-
lastung und nicht die Prognosebelastung mitteilt, wurde die Streckenbelastung der DB-
Strecke Dessau - Kdthen aus dem Schalltechnischen Gutachten von 2001 Ubernommen.
Dem gemal’ wurden den Berechnungen die folgenden Emissionspegel Lw,e zugrunde gelegt:

tags 64,7 dB(A)
nachts 51,1 dB(A)

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms kann unter Bericksichtigung der vorliegenden Re-
chenergebnisse davon ausgegangen werden, dass die zuldssigen Orientierungswerte so-
wohl tags als auch nachts in den Mischgebieten deutlich unterschritten werden.

Im Hinblick auf zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet, die einem hdheren Schutzanspruch
unterliegen, sind in Abh&ngigkeit von deren Lage und Stellung auf dem Grundstlick passive
Schallschutzmalinahmen erforderlich. Die entsprechenden Regelungen wurden Uber die
Textliche Festsetzung 6.1 getroffen.

6.4.2. Luft

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 - B liegen im Amt 83 keine geson-
derten Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor. Im Stadtgebiet von
Dessau werden jedoch an drei Standorten (Heidestral3e, Albrechtsplatz und Lessingstralde)
Immissionsmessungen durchgefiihrt, die zur Beurteilung der Luftbelastungssituation heran-
gezogen werden kdénnen. Hinsichtlich des Sedimentationsstaubes kann direkt ein Messge-
biet um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewertet werden.

In Auswertung des Jahresberichtes 2007 der Immissionsmessungen im Stadtgebiet von
Dessau (Messstation Heidestral3e) wird zusammenfassend festgestellt, dass:

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

« sich der Luftbelastungsindex 2007 (1,16) gegenlber 2006 (1,36) verbessert hat; er liegt
weiterhin im langjahrigen Bereich der ,schwachen Belastung*;

« die landes- und bundesweiten Ozon- und Schwebstaub-Episoden auch zu erhdhten Im-
missionswerten im Stadtgebiet Dessau fuhrten;
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* sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet Dessau wieder
stark verringert hat.

Die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung ergab fir den Bereich des Be-
bauungsplan-Gebietes fir das Jahr 2007 eine Belastung von 36 mg/(m2*d), dabei werden
auch mogliche Staubbelastungen durch bereits vorhandene Gewerbebetriebe (z. B. As-
phaltmischanlage, Brecheranlage, Schrottplatz) mit erfasst. Der Jahresdurchschnittswert ist
geringer als im Vorjahr und liegt erheblich unterhalb des Immissionswertes der TA Luft in
Ho6he von 350 mg/(m2*d).

Auch in Auswertung der durch das Landesamt fir Umweltschutz durchgefiihrten Messungen
(Messstationen Albrechtsplatz und Lessingstral3e) wird eine sichere Einhaltung der beste-
henden Richt- bzw. Grenzwerte fir die Luftschadstoffbelastung bestéatigt.

Der Jahresmittelwert flr den verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol betragt 1,6 mg/m3
und liegt damit bereits jetzt deutlich unter dem ab dem Jahr 2010 einzuhaltenden Immissi-
onsgrenzwert in Hohe von 5 mg/m3.

Daraus kann fir das Bebauungsplan-Gebiet, das einem deutlich geringeren Verkehrsauf-
kommen ausgesetzt ist, abgeleitet werden, dass auch hier keine verkehrsrelevante Luft-
schadstoffbelastung zu erwarten ist. Mogliche Luftbelastungen durch Gewerbebetriebe im
Plangebiet werden durch immissionsschutzrechtliche Auflagen in den Genehmigungsbe-
scheiden auf das zulassige Mal3 begrenzt.

6.5. Ortliche Bauvorschriften

Ausgehend von den im Plangebiet vorhandenen sehr unterschiedlichen Gestaltungsmerkma-
len wurde auf die Festschreibung baugestalterischer Festsetzungen bis auf Festlegungen zu
Werbeanlagen verzichtet. Somit werden Investitionen auch nicht unnétig behindert.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden folgende 6rtliche Bauvorschriften
festgesetzt:

6.5.1. Werbeanlagen

a) Textliche Festsetzung 1.1

Werbeanlagen gemalR BauO LSA 8§ 10 Abs. 1 sind an oder auf Gebauden nur als Werbung
an der Statte der Leistung zulassig.

b) Textliche Festsetzung 1.2

Werbeanlagen gemal § 10 Abs. 1 BauO LSA sind in den MI-Gebieten nur an der Statte der
Leistung bis zu einer max. Gro3e von 2 m2 zulassig.

In den GE/Gl.-Gebieten dirfen Werbeanlagen nicht mehr als 30 % der jeweiligen
Fassadenflache einnehmen.
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c) Textliche Festsetzung 1.3

Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die Be-
leuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzulassig.

d) Textliche Festsetzung 1.4

Freistehende Werbeanlagen in Form von GroRRwerbetafeln (GWT), Wechselwerbung, sind
auf 10 m2 Werbeflache pro 1000 m? Grundstiicksflache zu begrenzen und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Ziel dieser Festsetzungen ist es, die Werbung als untergeordnetes Gestaltungselement er-
scheinen zu lassen. Das gesamte Gebiet soll, mit Riicksicht auf die angrenzende Wohnbe-
bauung, nicht durch unmaf3stabliche Werbung beeintrachtigt werden.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen orientieren sich an gleichgelagerten Festsetzun-
gen in anderen Bebauungsplanen der Stadt Dessau-RolRlau. Damit soll ein anndhernd glei-
ches aul3eres Erscheinungsbild innerhalb des Stadtgebietes gesichert werden, bei dem die
stadtebauliche Struktur im Vordergrund steht.

6.6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1. Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort mit unterschiedlichen Nutzungen.
Grol3e Teile davon wurden jahrzehntelang gewerblich/industriell genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 104 - B befinden sich mehrere
altlastverdachtige Flachen.

Diese Flachen wurden im Ergebnis einer historischen Erkundung einer schutzgutbezogenen
Erstbewertung zur Ermittlung des Gefahrdungspotenzials und zur Ableitung des weiteren
Handlungsbedarfes unterzogen.

Flachen, soweit die Besorgnis bestand, dass von ihnen Gefahrdungen fir die Umwelt, insbe-

sondere die menschliche Gesundheit, ausgehen oder zu erwarten waren, wurden daraufhin
einer orientierenden Erkundung unterzogen.

Untersuchte Standorte

« TSR Recycling GmbH & Co. KG Dessau, ehemals Metallaufbereitung Halle GmbH
Vorganger: MAB Werk Dessau-Alten

1. Gefahrdungsabschatzung des TRR-Betriebes Dessau von 12/01, erstellt durch
Thyssen Entsorgungstechnik GmbH, Dr.-Ing. Rethage

2. Ergédnzende Untersuchungen zur Geféahrdungsabschatzung des TRR-Betriebes Des-
sau vom 28. 02. 1992, erstellt durch Thyssen Entsorgungstechnik GmbH, Dr.-Ing.
Rethage

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 77
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

3. Gutachten zur Beweissicherung der Umweltsituation der Dr. Thomas Gesellschaft fur
Umwelt-System-Analyse vom Juni 1998

4. Stellungnahme zu ergéanzenden Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen
fir Umwelt-System-Analyse mbH vom November 1998

5. Grundwassermonitoring der Dr. Thomas Gesellschaft fur Umwelt-System-Analyse vom
22.07.1999
Ein weitergehender Untersuchungsbedarf besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand fir die-
se Flache innerhalb des Geltungsbereiches nicht.
Des Weiteren besteht eine Freistellung von der Haftung fur Umweltschaden gem. Artikel 1
§ 4 UmwRG vom 30. 09. 2002.

Ergebnis: kein weiterer Handlungsbedarf.

« DVV - Kraftwerk

Errichtet: 1942
Stillgelegt: 1988/89 erfolgte die endguiltige Stilllegung des Kraftwerkes
Abriss: 2001

Altlastuntersuchung - Heizwerk Dessau-Alten - vom 05. 09. 1996, erstellt durch die Baustoff-
Service GmbH, Abt. Lagerstatten/Altlasten.

Die am Standort durchgefiihrte Altlastenuntersuchung ergab keine Hinweise auf Boden- und
Grundwasserverunreinigungen am Standort.

» Teilflachen des ehemaligen Tabakkontors Dresden und MAB Halle, Niederlassung
Dessau

Durchfiihrung einer Gefahrdungsabschatzung fir das Geléande der ehemaligen Autover-
wertung INTRA in Dessau, Hiinefeldstral3e, vom 13. 08. 1996, erstellt durch die GUT Ge-
sellschaft fir Umweltschutz-Technik mbH

Ergebnis: kein weiterer Handlungsbedarf.

Ein weitergehender Untersuchungsbedarf besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand fir die
restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

In Auswertung der o. g. Unterlagen sowie der vorliegenden Grundwasseruntersuchungen
und der vorgesehenen Nutzung sind nach derzeitigem Erkenntnisstand innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Flachen vorhanden, deren Bdden erheblich mit umweltgefaéhrdenden
Stoffen belastet sind, die einer Kennzeichnung bediirfen.

6.6.2. Fundmunition

Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet registriert. Daher muss bei der Durchfiihrung
von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malinahmen mit dem Auffinden von
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Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Beginn der Bauarbeiten sind die Flachen
auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Magdeburg Uberprifen zu lassen.

6.6.3. Gewasser

Die Taube, die das Plangebiet im Siudwesten von West nach Ost durchquert und der soge-
nannte ,Kraftwerksgraben® im Norden des Plangebietes sind Gewdasser zweiter Ordnung.
Der im Plangebiet verlaufende Abschnitt der Taube ist Bestandteil des noch nicht abge-
schlossenen Planfeststellungsverfahrens ,Umgestaltung des Vorflut-Entwasserungskom-
plexes Dessau-Alten®, fiir den eine Beraumung und Vertiefung vorgesehen ist. Eine Veran-
derung der Lage des Gewassers ist nicht vorgesehen.

Der Verlauf wurde entsprechend 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Weiterhin wurde der Bereich, fir den das Planfeststellungsverfahren gilt,
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Nach 8§ 94 des Wassergesetzes Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. April 2006 (GVBI. Nr. 15 v. 20. 04. 2006, S. 249) sind bei Gewdassern
zweiter Ordnung Gewasserschonstreifen von 5,0 m Breite, gemessen ab der Bdschungs-
oberkante, einzuhalten. Diese wurden in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Nach § 94 (2) Nr. 5 WG LSA ist die Errichtung von nicht standortgebundenen baulichen An-
lagen, sowie StralRen, Wegen und Platzen innerhalb der Gewéasserschonstreifen nicht zulas-
sig. Im Einzelfall kann die Wasserbehorde aber gemal 8§ 94 (3) WG LSA eine Ausnahmege-
nehmigung erteilen. Dies trifft sowohl fur die Taube als auch fur die weiteren Graben im
Plangebiet zu.

6.6.4. Denkmalschutz

Die Villa HinefeldstralRe 3 steht unter Denkmalschutz und wurde daher in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet. Das Gebaude wurde um 1910 als Ziegelputzbau in barocki-
sierenden Jugendstilformen errichtet. Der symmetrisch gegliederte Bau mit Mansarddach
zeichnet sich auRerdem durch eine reprasentative Eingangsgestaltung mit Freitreppe und
Saulenportal aus.

Weitere Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.6.5. Archéaologie

Das Plangebiet ist von archaologischer Relevanz. In unmittelbarer Nahe wurden wiederholt
Nachweise einer urgeschichtlichen bis mittelalterlichen Besiedelung erbracht. Es muss damit
gerechnet werden, dass trotz der intensiven neuzeitlichen Nutzung des Gelandes im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplanes archéologische Funde zu Tage treten und Befunde
angetroffen werden.

Daher bedirfen Bau- und ErschlieBungsmalinahmen im Gelande einer denkmalrechtlichen
Genehmigung, welche bei der zustdndigen Denkmalschutzbehérde der Stadt Dessau-
Rof3lau zu beantragen ist.

Nach 8§ 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkma-
len eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverédndert zu las-
sen“; eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu ermdglichen.
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6.6.6. Baugrund

- Geologie und Bergwesen

Den Zielen des Bebauungsplanes stehen Umwelt- und hydrologische sowie ingenieurgeolo-
gische Belange nicht entgegen.

Von tieferem Untergrund ausgehende geologisch bedingte Beeintrachtigungen der Gelande-
oberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MalRgaben des Bundesberggesetzes unter-
liegen, werden durch das Vorhaben/die Planung nicht bertihrt. Hinweise auf mdgliche Beein-
trachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem Landesamt fiir Geologie und
Bergwesen Sachsen-Anhalt nicht vor.

In Auswertung der Schichtenverzeichnisse der Datenbank der FUGRO-HGN GmbH kann fir
den engeren Untersuchungsraum folgende idealisierte Schichtenfolge abgeleitet werden:

¢ 0 bis ca. 1,2 m unter Gelande Auffillungen
* bis ca. 1,4 m unter Geldnde Auelehm

* bis ca. 10 m unter Geldnde Fein- bis Mittelsande.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine betriebenen bzw. in Stillle-
gung befindlichen Deponien, die der Zustandigkeit der oberen Abfallbehérde unterfallen.

Vor der Neubebauung einzelner Flachen wird empfohlen, Baugrunduntersuchungen vor-
nehmen zu lassen.

- Hydrologische Verhéltnisse

Die hydrologischen Verhéltnisse im Untersuchungsraum wurden im Ergebnisbericht der
FUGRO-HGN GmbH vom 20.10.2009 die vorliegenden Daten (Schichtenverzeichnisse und
Messungen des Grundwasserstandes) und die Werte einer aktuellen Stichtagsmessung auf-
gezeigt.

« Ermittlung des Spitzenzuflusses von den versiegelten Flachen des Bebauungsplanes
nach einem Bemessungsniederschlag entsprechend ATV-Regelwerk A118 zur Ermittlung
der Ortlichen Versickerungsmengen bzw. Einleitung in die Taube. Die Starkniederschlage
werden aus dem Kostra-Atlas abgeleitet.

» Darstellung der flachenbezogenen ortlichen Versickerungsfahigkeit unter Bericksichti-
gung der geologischen Untersuchungsergebnisse, Grundwasserflurabstande und anfal-
lenden Niederschlagsmengen. Die Moglichkeiten einer Versickerung werden unter Be-
ricksichtigung des einzuhaltenden Mindestgrundwasserflurabstandes, der flachenhaften
Verbreitung der Machtigkeit des Auelehms bzw. Auffiille sowie der angetroffenen Durch-
lassigkeiten dargestellt. Dabei werden, sofern hydrogeologisch erforderlich, raumlich ver-
sickerungsfahige Bereiche und weniger gut geeignete Bereiche differenziert.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 104 - B liegt eine von Ost nach Nordwest gerichtete
Grundwasserstromung vor.

In Auswertung des Schichtenverzeichnisses steht im Liegenden ein hydraulisch leistungsfa-
higer Grundwasserleiter mit einer Machtigkeit von ca. 15 m an. Die Durchlassigkeitsparame-

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 80
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

ter (K-Werte) des Grundwasserleiters stehen einer Versickerung von Regenwasser nicht
entgegen.

In Bereichen von Versickerungsanlagen muss allerdings der Uber den Sanden abgelagerte
Auelehm bzw. das Auffullmaterial gegen sickerféahiges Material ausgetauscht werden. Damit
wird gleichzeitig abgesichert, dass keine Schadstoffe aus u. U. verunreinigten Auffillmateria-
lien in den Grundwasserleiter eingetragen werden kénnen.

Der Grundwasserflurabstand liegt nordéstlich der StrafRe Hinteres Loos zwischen 2 m und
3 m, womit hier die Forderung des Regelwerkes DWA A - 138 erflllt wird. Flurnahe Grund-
wasserstande liegen stdwestlich der Straf3e Hinteres Loos, vor allem aber im Bereich der
Taube vor. Der Oberflachenwasserstand der Taube hat anndhernd die gleiche H6henlage
wie der Grundwasserstand. Erhohte Wasserstande der Taube in der Vergangenheit sind mit
lokalen Einleitungen bzw. durch Starkregenereignisse entstanden.

Wegen der Grundwasserverhaltnisse aber auch aus Okologischer Sicht ist eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet erforderlich.

Messungen des Grundwasserstandes liegen in zwei Messstellen seit 1994 vor. Dies sind die
Messpunkte Pegel 8 und Pegel 3. Diese Messstellen wurden 1994 im Rahmen des Aufbaus
des Messnetzes in Dessau-Alten errichtet und mit Datenloggern ausgerustet. Durch eine
Veranderung der StralRenfihrung im Kreuzungsbereich HinefeldstraRe mit der Kéthener
Stral’e wurde Mitte 1999 die Messstelle Pegel 8 durch eine Ersatzmessstelle (Pegel 8E) er-
setzt. Weitere Messstellen in Alten kénnen fir aktuelle Stichtagsmessungen mit verwendet
werden und erfassen die Bedingungen im Anstrombereich des Bebauungsplanes Nr. 104 -
B.

Im Bereich des engeren Untersuchungsraums wurden 1998 weitere Messstellen errichtet
(RVD 1 bis 3/98). Von diesen liegen keine durchgehenden Messreihen vor. Eine Messstelle
im Sudteil des angrenzenden Flugplatzgelandes vervollstéandigt die Datenbasis. Diese wurde
1998 abgeteulft.

Eine Pegellatte ist in der Taube am Westrand des Gebietes an dem Durchlass der Otto-
Mader-Stral3e vorhanden.
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Messpunktibersicht

RW_KR HW_KR NAME ID- GOK LAGE
Dbank | mNHN
4512783.30 | 5743409.02 | Pegel 03 103 58.79 | 59.27 |Otto-Mader-Stral3e, vor den
Garagen rechts der Taube
4513868.31 | 5744049.02 | Pegel 04 120 58.28 | 58.795 | Kothener StralRe, Einfahrt

zum Mo6belhaus

4513478.31|5743867.02 | Pegel 08 E | 135 | 58.85 | 59.34 |Ersatz-GWM fur Pegel_8
(Sept. 99) Hiunefeldstralle

4512983.30|5743569.02 | RVD 1/98 4338 | 57.93 | 58.78 |am Sportplatz vor Holz-
Fahrtmann

4513223.30|5743789.02 | RVD 2/98 4339 | 58.39 | 59.23 |altes Kraftwerkgelande
Kothener StralRe

4513803.31|5744039.02 | RVD 3/98 4340 | 58.62 | 59.28 |Imbiss Kothener Stral3e

4512733.30|5743829.03 | HY DES 1190 | 58.14 | 58.68 |Flugplatz Dessau, Weg

FL 01/98 nordlich der Bahnlinie
4512773.30|5743439.02 | P-Latte 14 3013 54.63 | Taube an der Raab-Karcher
Bricke
7. Stadttechnische Erschliel3ung

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bildet der mit Schreiben der DVV vom 20. Oktober
2008 Ubergebene Leitungsbestand.

In den 6ffentlichen Stralenrdumen ist ein umfangreicher Bestand an Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorhanden, Uber den das Plangebiet versorgt wird. Mehrere Leitungen verlaufen
Uber Privatgrundstiicke.

Aus Griunden der Lesbarkeit der Planzeichnung erfolgte eine Kennzeichnung der Ver- und
Entsorgungsleitungen lediglich auf den privaten Grundstiicken. Fir diesen Leitungsbestand
wurden die notwendigen Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Leitungen wurde nachrichtlich aus analogen
Planen Gbernommen. Dadurch sind Abweichungen zwischen dem im Plan dargestellten Lei-
tungsverlauf und der tatsachlichen Lage in der Ortlichkeit nicht auszuschlieRen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein ehemals vollstandig bebautes Gebiet handelt, von
dem auch heute noch grof3e Teile genutzt werden, kann davon ausgegangen werden, dass
die stadttechnische ErschlielBung gesichert ist.

7.1. Wasserversorgung

7.1.1. Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau.
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In der HunefeldstralRe, der Koéthener StralRe und der Otto-Mader-StraRe sind Leitungen
DN 150, in der Uthmannstrafl3e und der Langefeldstrafie Leitungen DN 100 vorhanden.

Das Trinkwassernetz ist in allen v. g. Stral3en erneuert worden.

Des Weiteren gibt es im sidlichen Abschnitt der Stral3e ,Hinteres Loos" vom Asphaltmisch-
werk bis zur Einmindung in die Kéthener Stral3e zwei private Trinkwasserleitungen innerhalb
des offentlichen StralRenraumes.

Uber diesen Leitungsbestand erfolgt die Versorgung des Plangebietes.

Im Zuge eines Ausbaus der Stral3e ,Hinteres Loos" sollte die Verlegung einer offentlichen
Trinkwasserleitung mit Anbindung an die Kéthener StralRe erfolgen.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass auch im Fall weiterer Ansiedlungen
auf den derzeit nicht genutzten Flachen im Plangebiet der Bedarf Uber das vorhandene Lei-
tungsnetz gedeckt werden kann.

Sollten Teilverkdaufe von Grundstiicken erfolgen, so ist die Trinkwasserversorgung ggf. Uber
das Verlegen neuer Leitungen auf Privatgrundstiicken einschlie3lich der erforderlichen Lei-
tungsrechte sicher zu stellen.

7.1.2. Loschwasser

Die Versorgung mit Loschwasser wird auch kinftig nur fir den Grundschutz aus dem Trink-
wassernetz erfolgen. Der dartber hinausgehende Objektschutz ist anderweitig abzusichern.
Hydranten sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz in der Regel als Unterflurhydranten ausge-
fuhrt. Uber die Anordnung von Uberflurhydranten ist separat zu entscheiden. Der Abstand
der Hydranten soll 100 m nicht tberschreiten.

Der Nachweis zur Loschwasserversorgung einschlie3lich der Standorte fir Loschwasserent-
nahmestellen ist im Rahmen der Objektplanung mit dem Amt fir Brand- und Katastrophen-
schutz der Stadt Dessau-Rol3lau abzustimmen. Als Standort in der Strafl3e Hinteres Loos bie-
tet sich u. a. der Wendebereich an.

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 96 m3/h (26,6 I/s) Loschwasser fir Gewerbegebiete und Indust-
riegebiete bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung bereitzustellen. Das setzt in den Gl-
Teilgebieten feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen und harte Bedachungen
voraus. Zur Erlauterung des Sinngehaltes der Begriffe wird auf die DIN 4102 verwiesen.

Bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung (Umfassungen nicht feuerbesténdig oder
feuerhemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbesténdig oder feuerhemmend,
weiche Bedachungen) erhoht sich der Loschwasserbedarf fir Gl-Gebiete auf 192 m?3/h
(53,21/s).

Fur den Grundschutz ist die Speisung aus dem Trinkwassernetz jederzeit gegeben.

Kann die Deckung des Bedarfs fur einzelne Nutzer (Objektschutz) nicht 100 %ig gesichert
werden, ist auf der Grundlage der Belegung (Art der jeweiligen Nutzung) zu prifen, inwieweit
und in welchem Umfang die Errichtung von Ldschwasserspeichern notwendig ist. In die
Uberlegungen sollten auch Regenwassersammlung bzw. Brauchwassernutzung einbezogen
werden.

7.2.  Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll kiinftig im Trennsystem erfolgen. Nicht schadlich
verunreinigtes Regenwasser sollte in Abhéngigkeit der hydrologischen Verhaltnisse vor-
zugsweise versickert werden.
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Fur die Entwasserung des gesamten Stadtgebietes gilt die Satzung Uber die Abwasserbesei-
tigung und den Anschluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt
Dessau-Rof3lau vom 01.01.2008.

7.2.1. Schmutzwasser

Das Plangebiet ist insgesamt schmutzwasserseitig entwasserbar.

Bis auf die Stral3e ,Hinteres Loos" sind in allen offentlichen StraRen des Plangebietes und
den daran angrenzenden StraRen Schmutzwasserleitungen vorhanden. Uber diese Leitun-
gen wird das anfallende Schmutzwasser der angrenzenden Grundstiicke entsorgt.

Fur die Bereiche im Inneren des Plangebietes besteht derzeit keine Anbindung an das 6f-
fentliche Schmutzwassernetz. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt noch tber eine vollbio-
logische Kleinklaranlage (Teilgebiet 4) und tber Kleinklar- bzw. -abflusslose Sammelgruben.

Klnftig sollen alle Verbraucher aus dem Plangebiet an die Schmutzwasserleitung in der
Kothener StralRe angeschlossen werden.

Der Uberwiegende Teil der bestehenden Leitungen wurde in den vergangenen Jahren im
Zuge der Sanierungsmal3nahmen erneuert. Gegenwartig sind keine Veranderungen am An-
lagenbestand vorgesehen.

Im Falle von Neuansiedlungen bzw. Teilverkaufen von Grundstiicken muss die Entwésse-
rung gesichert werden. Gegebenenfalls ist das Verlegen neuer Leitungen einschlief3lich ihrer
eventuellen Sicherung Uber Leitungsrechte notwendig.

Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, ehe es entsprechend
den Einleitbedingungen in das bestehende Netz eingeleitet werden darf.

Geschatzter Schmutzwasseranfall: 36 hax05l/sxha = 18,0l/s
Fremdwasser + 20 % = 50I/s
Danach betragt der Schmutzwasseranfall iiberschlagig = 23,0l/s

7.2.2. Regenwasser

Im Zuge des qualifizierten Trennsystems soll das Regenwasser gemal3 § 3 der Satzung Uber
die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau-RofBlau (Abwassersatzung) vom
01.01.2008 grundsatzlich auf den Grundstticken beseitigt werden, soweit dies am konkreten
Standort mdglich ist und durch entsprechende Gutachten nachgewiesen werden kann. An-
sonsten ist die Ableitung in das offentliche Netz vorzusehen.

Das Plangebiet ist regenwasserseitig nicht voll erschlossen. Lediglich in der Kéthener Stral3e
und der Otto-Mader-Stral3e sowie in der HinefeldstraRe im Abschnitt von der Kéthener Stra-
Re bis zur Einmindung in die Langefeldstral3e sind Regenwasserleitungen vorhanden.

Die Leitung in der Koéthener Stral3e ist sanierungsbedurftig und lediglich aus dem Bestand
heraus punktuell belastbar.

Die Regenwasserleitungen gehéren zur Stralenbaulast und sind nur zur Aufnahme des Nie-
derschlagswassers der StrafRe dimensioniert.

Das Plangebiet gehort zu den Stadtteilen mit hochstem Grundwasserstand. Somit ist eine
Versickerung von Oberflachenwasser auch kinftig nur eingeschrankt moglich. Um ein weite-
res Ansteigen nicht zu forcieren, soll der Grundsatz gelten, dass die effektive Grundwasser-
neubildungsrate nicht hdher sein sollte, als unter naturbelassenen Verhaltnissen zu erwarten
ware.
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Entsprechend des Ergebnisberichtes der FUGRO-HGN GmbH vom September 2009 wurden
in den Teilgebieten nordlich der Strafl3e Hinteres Loos (Teilflache 1) die Anforderungen des
Regelwerkes DWA-A 138 bezlglich der Versickerung von Regenwasser erflllt. Der Grund-
wasserflurabstand als auch die Durchlassigkeitsbedingungen im Grundwasserleiter steht ei-
ner Versickerung von Regenwasser nicht entgegen. Der Uber den Sanden und Kiesen an-
stehende Auelehm bzw. die Auffille muss in Bereichen der Versickerungsanlagen gegen
sickerfahiges Material ausgetauscht werden.

Wegen teilweiser flurnaher Grundwasserstande sind die Bedingungen fir die Versickerung
des Regenwassers stdwestlich der Stral3e Hinteres Loos als kritisch einzuschatzen.

Im Bereich der TG 6.1 und TG 6.2 (Teilflache Il A) kann wegen fehlender Messwerte die
Richtweite der flurnahen Grundwasserstande nicht bewertet werden.

Im nordlichen Bereich der TG 5 und TG 8 (Teilflache Il B) kann lokal Regenwasser versickert
werden.

Im Bereich des TG 7 (Teilflache 1l C) mussen die Bedingungen differenziert bewertet wer-
den. Im Bereich der Kreuzung der Otto-Mader-StralRe mit der Kothener Strafle steht das
Grundwasser flurfern an. Gepruft werden sollte hier, wie bestehende Kanalsysteme fir die
Ableitung des Regenwassers genutzt werden kénnen.

Je ndher man zur Taube kommt, umso geringer werden auch die Grundwasserflurabstande.
Hier ist eine Versickerung nicht maglich. In dem Bereich, welcher stdlich der Taube liegt, ist
auch eine Nutzung der Kanalisation mit in Betracht zu ziehen.

Bei der ErschlieBung sollte daher beachtet werden, dass bei der Planung alle technischen
Madoglichkeiten ausgeschopft werden, mit denen der Versiegelungsgrad verringert wird, damit
eine Reduzierung der anfallenden Regenwassermengen gegeben ist.

Eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung ist im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
104 - B erforderlich. Diese umfasst eine Kombination bzw. ein Verbundsystem aus Mulden
(Speicherung, Versickerung), Rigolen und Zwischenspeichern. Auch eine lokale Nutzung der
Kanalisation ist im Sudteil in Betracht zu ziehen. Eine Zwischenspeicherung wird besonders
fur die Teilflachen Il als erforderlich angesehen.

Zur Speicherung des Regenwassers im Interesse der Abflussverzégerung wird deshalb
nordlich der Taube eine Flache fir den Bau eines Regenrickhaltebeckens im Bebauungs-
plan ausgewiesen.

Zu beachten ist auch, dass bei einer teilweisen Nutzung des anfallenden Regenwassers flr
Betriebsprozesse oder auch fiir Loschwasser eine positive Beeinflussung der Wasserhaus-
haltsbedingungen gegeben ist.

Entsprechend des Ergebnisberichtes der HGN sollte der Kraftwerksgraben flr die Ableitung
von Regenwasser aus dem Plangebiet nicht genutzt werden. Da der Graben nach dem WG
LSA als Gewéasser zweiter Ordnung eingestuft ist, muss dennoch die Zuganglichkeit mit ent-
sprechender Technik zu Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen gesichert werden.

Der kurze Taubeabschnitt im Sidwesten des Bebauungsplanes konnte fiir eine Ableitung
von Wasser genutzt werden. Dem stehen jedoch Bedenken hinsichtlich mdglicher Vernas-
sung in Dessau-Alten entgegen. Alle bisherigen MaflRnahmen im Bereich der Taube hatten
das Ziel, die Wasserfiihrung der ,Alttaube“ in Alten zu reduzieren. Uber eine Nutzung der
Taubeumleitung sollte das Wasser von den bebauten Gebieten ferngehalten werden. Eine
Einleitung von Wasser aus dem Bereich des Bebauungsplanes in die Taube sollte daher
nicht in Betracht gezogen werden.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstick ist in Anlehnung an das DWA-Regelwerk
- Abwasser - Arbeitsblatt DWA-A 138 von 4/2005 auszufuhren.

Die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den Untergrund stellt eine
Benutzung im Sinne des Wassergesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und
bedarf geméanR 88 4, 5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erforderliche
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wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist auf der Grundla-
ge des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) 88 la und 7a bei der zustdndigen Wasserbehdrde
der Stadt Dessau-Rof3lau zu beantragen.

Unter Beachtung der schon dokumentierten Flachenaufteilung des Untersuchungsraumes
ergeben sich die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Mengen, die im Planzustand von
dem Gebiet abfliel3en.

Arbeitsblatt DWA-A 118
DWA-Regelwerk Abwasser und Abfall e. V.
|
Berechnung Re- Planzustand
genabfluss
T
0.5 1 2 5 10 20
ri0(n) 96.4 1334 170.4 219.3| 256.21293.2
[l/(s*ha)]
ri5(n) 79.5 108.3 137.2 175.3| 204.2| 233.0
[l/(s*ha)]
Regendauer 10 min
Flache GroRe | Nutzung Anteil der | Spitzenab-| Q [I/s] Q
(ha) befestigten fluss- [m3/s]
Flache [%] | beiwert
Us
1 0.37 | Wasserflachen 0 0 0| 0.000
2| 22.875 | Uberbaubare 80 0.74 2884 | 2.884
Flache nach GRZ
3 2.47 | StraRenflachen 100 0.92 387 | 0.387 |3.27 | Anteil
Gewer-
be- und
Stra-
Renfla-
chen
4 2.1 | Griunflachen 10 0.09 32| 0.032
5 5.74 | Flache aul3erhalb 20 0.18 176 | 0.176
der zuldssigen
Grundflache (oh-
ne A/E-Flachen
6 1.68 | Anpflanz- und 10 0.09 26| 0.026
Erhaltungsgebote
Summe 35.2 3505.69 3.51 Gesamt

Entscheidend fur die weiteren Aussagen ist die Wassermenge, die von den Flachen 1 und 2
abgefihrt werden muss. Die Abflussmenge von diesen Flachen betragt 3.27 m3/s.
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7.3. Energieversorgung

7.3.1. Elektroenergie

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Mittelspannungs- und Niederspannungsleitungen
versorgt. Diese verlaufen sowohl im o6ffentlichen Raum als auch teilweise Uber Privat-
grundstiicke. Fur alle Leitungen, die nicht im offentlichen Bereich liegen, wurden zwecks
Sicherung Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 6 Trafostandorte. Davon sind die Trafostationen in
der UthmannstrafRe (sudliches Ende) und in der Otto-Mader-Stral3e fur die offentliche Ver-
sorgung von Bedeutung. Diese wurden im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.
Bei den Ubrigen Trafostationen handelt es sich um betriebseigene Einrichtungen.

Derzeit sind am Bestand der Anlagen keine Veranderungen geplant.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit
Elektroenergie gewahrleistet ist. Uber die vorhandenen Mittelspannungsleitungen kénnen im
Bedarfsfall Kunden Uber neu zu errichtende Abnehmer-Trafostationen versorgt werden. Die
Einordnung dieser Stationen kann entsprechend 8§ 14 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

7.3.2. Gasversorgung

In den o6ffentlichen StralRenrdaumen befinden sich Hoch- und Niederdruckleitungen, tber die
das Plangebiet gastechnisch versorgt wird.

Netzerweiterungen sind derzeit nicht notwendig und auch nicht vorgesehen. Prinzipiell ist in-
nerhalb des Plangebietes bei Bedarf eine umfassende Versorgung maglich.

Fur die Leitungen, die tber Privatgrundstticke verlaufen, wurden zwecks Sicherung Leitungs-
rechte festgesetzt.

7.3.3. Fernwarme

Das Plangebiet gehort gemal der Festlegung der DVV zum Vorzugsgebiet fiir den Einsatz
des Heizungsmediums Fernwarme.

Innerhalb des Plangebietes ist ein umfangreicher Bestand an Fernwarmeleitungen vorhan-
den, die auch Versorgungsfunktionen tber das Plangebiet hinaus besitzen.

Von der Warmeubertragerstation WUST 31 verlauft eine weitere Fernwarmeverteilerleitung
in das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 104 - B zur Nordseite der Kéthener Stral3e, wel-
che den Jugendklub versorgt.

Zur Sicherung des Leitungsbestandes, der Uber Privatgrundstiicke verlauft, wurde im Be-
bauungsplan ein Leitungsrecht festgesetzt.

Eine zusétzliche Versorgung mit Fernwarme, z. B. im Fall von Neuansiedlungen, ist durch
eine Erweiterung des Systems jederzeit gegeben.

7.4. Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch er-
schlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen sicher-
gestellt.
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7.5. Abfallentsorgung

Gemal Satzung uber die Abfallentsorgung fur die Stadt Dessau (Abfallentsorgungssatzung -
AbfS), rechtswirksam seit dem 01.05.2005, sind Grundstiicke, auf denen Abfalle aus Haus-
halten oder gewerbliche Siedlungsabfélle zur Beseitigung anfallen, an die 6ffentliche Abfall-
entsorgung anzuschliel3en.

Abfalle, die entsprechend den Regelungen der Abfallsatzung nicht dem offentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden, sind von dem Erzeuger oder Besitzer
der Abfélle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen des Abfallgeset-
zes des Landes Sachsen-Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen Rechtsverordnun-
gen zu verwerten oder zu beseitigen.

8. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 - B umfasst eine Flache von
35,18 ha, die sich wie folgt differenziert:

8.1. Bauflachen

8.1.1. Mischgebiete

Mischgebiete gesamt 2,08 ha

davon Teilgebiet 13 0,88 ha
Teilgebiet 14 0,78 ha
Teilgebiet 15 0,42 ha

8.1.2. Gewerbegebiete (eingeschrankt)

Gewerbegebiete gesamt 17,81 ha
davon Flache zum Anpflanzen

davon Teilgebiet 2 0,62 ha
Teilgebiet 3 2,73 ha
Teilgebiet 4 1,37 ha 0,14 ha
Teilgebiet 5 1,47 ha 0,11 ha
Teilgebiet 6.1 2,52 ha 0,41 ha
Teilgebiet 7.1 2,05 ha
Teilgebiet 8 0,46 ha 0,05 ha
Teilgebiet 9.1 0,96 ha
Teilgebiet 9.2 0,98 ha
Teilgebiet 10 3,14 ha
Teilgebiet 11 0,85 ha 0,03 ha
Teilgebiet 12 0,66 ha 0,07 ha
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Begriindung

8.1.3.

8.1.4.

8.2.

8.2.1.

8.3.

8.4.

8.5.

8.5.1.

8.5.2.

Industriegebiete (eingeschréankt)

Industriegebiete gesamt 9,93 ha

davon Teilgebiet 1
Teilgebiet 6.2

Grundstick fur Gemeinbedarf

Jugendklub 0,39 ha

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen gesamt 2,47 ha

davon Koéthener StralRe
Otto-Mader-Stral3e
(einschl. Verlangerung)
Hinteres Loos
Uthmannstrale
LangefeldstralRe

Wasserflachen

Wasserflachen gesamt 0,37 ha

davon Taube
Kraftwerksgraben

8,18 ha
1,75 ha

0,10 ha
1,03 ha

1,06 ha
0,15 ha
0,13 ha

0,25 ha
0,12 ha

davon Flache zum Anpflanzen

0,77 ha
0,17 ha

Grundstuck far Ver- und Entsorgungsanlagen

Bereich Regenrickhaltebecken

Grinflachen

Private Griinflachen

Kleingartenanlage 1,83 ha

Offentliche Grunflachen

Griunflache gesamt 0,10 ha

0,20 ha
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9. Planverwirklichung

9.1. MalRhahmen zur Bodenordnung

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

Die zur geplanten offentlichen VerkehrserschlieRung bendtigten Flachen befinden sich, bis
auf wenige Teilbereiche, im Besitz der Stadt.

Zwecks Realisierung der Fortfilhrung der Otto-Mader-Stral3e ist im Bereich des Bahnuber-
gangs ein Brickenbauwerk vorgesehen. Da derzeit noch keine konkreten Planungen vorlie-
gen, wurde der Flachenbedarf anhand von Erfahrungswerten ermittelt und in der Planzeich-
nung entsprechend ausgewiesen. Daraus ergibt sich die Inanspruchnahme einer Teilflache
des Flurstuckes 2325 in der Flur 1 und einer Teilflache des Flurstiickes 2326 in der Flur 1.
Fur die Errichtung des Regenriickhaltebeckens nordéstlich der Otto-Mader-Stral3e wird das
Flurstiick 2322 in der Flur 1 in Anspruch genommen. Der Erwerb dieses Grundstiicks durch
die Kommune ist zu sichern.

Im Einmindungsbereich der Stral3e ,Hinteres Loos" in die Kéthener Straf3e soll eine Flache
fur einen evtl. Knotenausbau gesichert werden. Ein Teil der benétigten Flache befindet sich
im Eigentum der Stadt, ein Teil ist in Privatbesitz. Zwecks Umsetzung der MaRnahme wére
somit der Erwerb eines Teils des Flurstiicks 144/17 in der Flur 2 durch die Kommune not-
wendig.

Zwecks Realisierung der Wendemdaglichkeit in der Stral3e ,Hinteres Loos" ist ein weiterer ge-
ringfiigiger Flachenerwerb durch die Stadt notwendig. Dabei handelt es sich um eine Teilfla-
che des Flurstiickes 2332 in der Flur 1.

In der StralBe ,Hinteres Loos" ragt kurz vor dem Bahniibergang eine kleine Privatflache
(Flursttick 45/3 in der Flur 1) in die geplante Straf3enverkehrsflache. Auch fir diese Flache ist
ein Grunderwerb durch die Kommune erforderlich.

An der Sudostecke des Plangebietes grenzt an die bestehende Bebauung ein Privatgrund-
stuck, Flurstiick 160/4 in der Flur 2, an. Dieses umfasst einen Teil des offentlich genutzten
Fulweges, der direkt entlang der Bebauung verlauft. Dieser FuRweg soll bestehen bleiben.
Dementsprechend wurde auch der Teil des Flurstiickes 160/4 als 6ffentliche Verkehrsflache
ausgewiesen. Zwecks Sicherung ist ein Flachenerwerb durch die Stadt notwendig.

Im Einmindungsbereich Otto-Mader-Stral3e/Kéthener StraRe wurden ehemals stadtische
Flachen an einen Privateigentimer verkauft. Dabei handelt es sich auch um Griinflachen, die
an den FuBweg der Otto-Mader-Straf3e angrenzen und fir die Erschlieung des Gebietes
nicht notwendig sind. Diese Nutzungsénderung wurde in der Planzeichnung bereits berlck-
sichtigt.

In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass sich durch den Verkauf der Flachen
auch Nutzungsanderungen fur die angrenzende Teilflache im Bebauungsplan Nr. 115 erge-
ben.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt sind fir einzelne Grundstiicke Baulasten eingetragen.
Dabei handelt es sich um Uberfahrtsrechte, Erklarungen zur Behandlung einzelner Flurstii-
cke als ein einziges Grundstiick, eine Vereinbarung zur Ubernahme von Abstandsflachen
und zur Nutzung von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. Aufgrund der
Regelung durch Eintragung in das Baulastenverzeichnis erfolgte keine gesonderte Uber-
nahme in den Bebauungsplan Teil A (Planzeichnung).
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Fur Uber Privatgrundstiicke verlaufende Leitungen wurden im Bebauungsplan Leitungsrechte
festgesetzt. Diese sind mit der alleinigen Festsetzung nicht abschlieRend begriindet, sondern
es sind lediglich die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung des Rechtes
bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des belasteten Grund-
stiickes und dem Kreis der Begunstigten. Fiur die Rechtswirkung ist es erforderlich, dass der
Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschréankte Dienstbarkeit in das Grund-
buch eingetragen wird.

Infolge der bestehenden GréRen von zurzeit nicht genutzten Grundstiicken kénnen Grund-
stiicksverkaufe nicht ausgeschlossen werden. Beim Verkauf von Teilflachen bzw. von Hinter-
liegergrundstiicken ist zu beriicksichtigen, dass diese an die oOffentlichen Verkehrsflachen
z. B. Uber Grunddienstbarkeiten angebunden werden und die Ver- und Entsorgung gesichert
ist.

9.2. Kostenschéatzung / Kostentragung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes fallen folgende Kosten fir die 6ffentlichen MaR-
nahmen an:

Verlangerung der Otto-Mader-Stral3e * ca. 6.300 m2x 80,00 €/m? = 504.000,00 €
Ausbau der Stral3e ,Hinteres Loos*

einschl. Wendeeinrichtung ca. 8400 m2x 80,00 €/m? = 672.000,00 €
Ausbau der Kreuzung Kéthener Stral3e/

»Hinteres Loos" ca. 500m2x80,00€/mz = 40.000,00 €
StralRenbeleuchtung 1 Stck./250 m? 60 Stck. x 1.500,00 €/Stck. = 90.000,00 €

Bepflanzung im 6ffentlichen Stral3en-
raum Hinteres Loos ca.2.300 m2x 25,00 €/m2 = 57.500,00 €

1.363.500,00 €

Unvorhergesehenes 20 % =ca. 272.700,00 €

Gesamtkosten netto
+ 19 % Mehrwertsteuer

ca. 1.636.200,00 €
310.878,00 €

Gesamtkosten brutto 1.947.078,00 €

Gerundet 1.950.000,00 €

* Hierin nicht enthalten sind die Kosten fur das Briickenbauwerk und fur das Regenriickhaltebecken.

Weitere Kosten kommen fir den erforderlichen Flachenerwerb hinzu.
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10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1. Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits vorgepragten Standort. Das Gebiet ist
Bestandteil des historisch gewachsenen Industriegirtels entlang der Bahnlinie Dessau -
Kdthen.

Der Bearbeitungsraum stellt sich im Hinblick auf seine derzeitige Nutzung sehr inhomogen
dar. Neben der Wohnnutzung mit den zugehdrigen AulRenanlagen, dem Gemeinbedarfs-
grundstiick mit dem Jugendklub, dem Grundstick fir das Regenriickhaltebecken und der
Kleingartenanlage sind verschiedene industrielle und gewerbliche Nutzungen vorhanden. Ein
groRRer Teil der Flachen, insbesondere im Zentrum des Plangebietes, wird derzeit nicht ge-
nutzt. So liegen, bis auf ein genutztes Gebaude, die Flachen des ehemaligen Tabakkontors
und der Bereich des ehemaligen Kraftwerkes, der riickgebaut wurde, brach. Auf diesen Fla-
chen hat sich eine Ruderalflur herausgebildet.

Mit der Realisierung der Planung werden vorhandene potenzielle Lebensraume fur Flora und
Fauna in Bau- und Verkehrsflachen sowie Flachen fur griingestalterische MalRnahmen um-
gewandelt. Das zukulnftig anzutreffende Artenspektrum wird sich auch weiterhin aus Arten
siedlungstoleranter Vertreter und Lebensgemeinschaften zusammensetzen.

Mit der Ausweisung der Bau- und Verkehrsflachen ist eine direkte Inanspruchnahme und
damit eine weitgehende Zerstérung von Gehdlz- und krautigen Vegetationsbestanden ver-
bunden. Primar sind hier Ruderalflachen, aber auch Einzelbdume und Baumgruppen betrof-
fen.

Die zwischen den Gehdlzbestdnden und den sie umgebenden freien Flachen bestehenden
Funktionszusammenhéange werden weiter gestort oder ganzlich beseitigt. Bei der Beurteilung
der Eingriffe muss jedoch beriicksichtigt werden, dass die Funktionszusammenhénge in wei-
ten Teilen des Plangebietes bereits schon eingeschrankt sind.

Zur Minderung und zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe werden die im
Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Griinbestdnde gesichert. Durch die Pflanzung von
standortgerechten, vorwiegend einheimischen Gehélzen auf den privaten Grundstiicken wird
eine Strukturierung des Gehdlzbestandes erreicht, die den entstehenden Verlust an Vegeta-
tionselementen und -strukturen ausgleicht und zur Bereicherung des Landschaftsbildes bei-
tragt.

Der Boden wird infolge der Flacheninanspruchnahme und -versiegelung weiter negativ be-
einflusst. Der Versiegelungsgrad, der in den rlickgebauten Bereichen momentan sehr gering
ist, wird sich somit insgesamt wieder erhdhen. Bei der Beurteilung ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass das Schutzgut Boden bereits stark vorgepréagt ist und innerhalb des Altstandortes
kein naturlich gewachsener Boden mehr vorhanden ist.

Als MinimierungsmalRnahme zur Begrenzung des Versiegelungsgrades wurde festgesetzt,
dass Stellplatze und deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren sind.

Die Versickerung von Oberflachenwasser wird auch kinftig nur eingeschrankt moglich sein.
Gegenuber dem urspringlich vorhandenen hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet wird es
nur zu einer begrenzten Zunahme der Versiegelung kommen. Daher ist hinsichtlich des an-
fallenden Oberflachenwassers festzustellen, dass keine erheblichen Veranderungen eintre-
ten werden.

Eine Verbesserung der Situation im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate ist auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades, der sich gegeniber der urspringlichen Situation,
d. h., vor Rickbau grofRer Teilbereiche, durch die Planung nicht wesentlich verandert hat,
nicht zu erwarten.
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Aufgrund der mdglichen weiteren Uberbauung im Plangebiet wird auch das Kleinklima beein-
trachtigt, d. h., die Funktionen der offenen Flachen gehen verloren. Es kommt zu einer langer
anhaltenden Erwarmung der bebauten und versiegelten Flachen und zu thermischen Belas-
tungen der angrenzenden Umgebung. Da sich das Gebiet innerhalb des Stadtgebietes be-
findet und auch die Umgebung einen sehr hohen Uberbauungsgrad aufweist, sind diese Be-
eintrachtigungen zu vernachlassigen.

Die Beeintrachtigung des Mikroklimas im Bereich der Bauflachen werden durch eine Durch-
grinung des Gebietes teilweise kompensiert. Durch die getroffenen griinordnerischen Mal3-
nahmen wird z. B., Staub gebunden, Aufheizung vermindert und die Luftfeuchtigkeit erhoht.
Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwirdigkeit sind
durch die Umsetzung der Planung nicht betroffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten sind, da der Standort bereits einer Vorbelastung unter-
liegt, die moglichen Eingriffe nicht erheblich sind und Uber die getroffenen grinordnerischen
Festsetzungen vermindert, minimiert bzw. ausgeglichen werden. Der Nachweis wird im
Griunordnungsplan und im Umweltbericht (siehe Pkt. 11.) erbracht.

10.2. Stadtebauliche Entwicklung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fir das gesamte Plangebiet Baurecht ge-
schaffen.

Basis zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet der genehmigte und rechtswirksam vor-
liegende Flachennutzungsplan des Stadtteiles Dessau, der fur das Plangebiet unterschiedli-
che Nutzungen vorsieht. Der Uberwiegende Teil ist als gewerbliche Flache dargestellt. Die
bestehende Kleingartenanlage nordlich der Taube ist als Griinflache mit der Zwecksbestim-
mung ,Dauerkleingarten“ dargestellt. Am 0stlichen Rand des Plangebietes wurde im Fla-
chennutzungsplan eine gemischte Bauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist darauf ausgerichtet, die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet zu
sichern. Den im Gebiet ansassigen Unternehmen sind neben der Bestandssicherung Ent-
wicklungsperspektiven eingerdumt. Dadurch kénnen die Wettbewerbsfahigkeit gewéhrleistet
und Arbeitsplatze gesichert werden.

Weiterhin werden mit der Planung fir die ehemals gewerblich genutzten Flachen im Plange-
biet stddtebauliche Rahmenbedingungen fiir eine Reaktivierung geschaffen. Die Wieder-
nutzbarmachung von Industriebrachen bietet den Vorteil, dass auf eine Inanspruchnahme
von unbebautem Gelande auf der ,grinen Wiese" verzichtet werden kann. Dadurch wird die
Ressource Boden geschont. Durch Neuansiedlungen entstehen neue stadtebauliche Struk-
turen, die sich positiv auf die Weiterentwicklung des Stadtteils auswirken.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, d. h. dem unmittelbaren Nebeneinander von
schutzwirdigen Nutzungen (Wohnen, Kleingartenanlage) und Industrie- bzw. Gewerbe
mussten im Zuge der Planaufstellung Lésungen gefunden werden, die sowohl die vorhande-
ne gewerbliche Nutzung sichern und Neuansiedlungen auf den Brachflachen ermdglichen
sollen, aber auch die Belange der schutzwirdigen Nutzungen berlcksichtigen.

Dieses Planungsziel wird Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erreicht.
Insbesondere werden Uber die Festsetzungen beziglich der maximal zulassigen Schallemis-
sionen gesunde Wohnverhaltnisse fur die Bewohner im Plangebiet und auch fiir die daran
angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnen, Standort des St.-Joseph-Kranken-
hauses) gesichert. Gleichzeitig kdnnen aber auch Betriebserweiterungen und/oder Neuan-
siedlungen im Plangebiet erfolgen.
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Um negative Auswirkungen auf das Handelsgeflige, insbesondere der Innenstadt von Des-
sau und der Nahversorgungszentren, zu vermeiden, wurden Festsetzungen zur Beschran-
kung der Verkaufs- und Ausstellungsflache (siehe textliche Festsetzung 1.6) fir Einzelhan-
delsbetriebe und Verkaufsstellen von Gewerbetreibenden getroffen. Basis bildete hier das
Einzelhandelsgutachten und das Zentrenkonzept fiur die Stadt Dessau-Rol3lau.

Mittels der flr das Teilgebiet 11 getroffenen ,Fremdkérper‘-Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung wurde der nach Baunutzungsverordnung mogliche Spielraum ausgenutzt.

Mit der Festsetzung in Bezug auf die Beschrankung der ,freien* Wohnnutzung auf den Be-
stand bzw. eine Erneuerung wird die gewerbliche/industrielle Nutzung an einem, tber Jahr-
zehnte genutzten Standort gewahrleistet und damit dem Schutzanspruch der gewerb-
lich/industriellen Nutzung Rechnung getragen.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der Ge-
samtstadt und des Stadtteiles zu erwarten.

10.3. Ortsbild

Gegenwartig sind im Uberwiegenden Teil der 6ffentlichen StralRenraume keine zusammen-
hangenden raumbildenden Strukturen vorhanden. Ursache hierfir sind neben z. T. fehlen-
den Baufluchten und Baumreihen auch gréfRere, unbebaute Bereiche.

Lediglich im dstlichen Teil des Plangebietes sind entlang der Kéthener StraRe zwischen Hi-
nefeldstraBe und Uthmannstral3e deutlich ausgepragte Raumstrukturen vorhanden, die das
Ortsbild im Zusammenhang mit der Bebauung auf der Stdseite der Kéthener Stral3e deutlich
pragen. Um diese Struktur zu sichern, wurde entlang der bestehenden Gebaude eine Bauli-
nie ausgewiesen.

Durch eine Ansiedlung entlang der offentlichen StraRen entstehen bauliche Anlagen, die fur
die Raumbildung von stadtebaulicher Bedeutung sind. Mit den im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der Festsetzung von Baugrenzen wird
fur die ErschlieBungsrdume ein Verhaltnis von StralRenraumbreite zu Geb&udehdhe gesi-
chert, welches fur den Nutzer noch erlebbar ist. Der Abstand der Baugrenze zum Strafl3en-
raum leistet hier ebenfalls einen Beitrag.

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen und
zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache gewéhrleisten eine Mindestdurch-
grinung der Teilgebiete.

Insgesamt wird sich das Ortsbild nach Umsetzung des Bebauungsplanes positiv veréndern.

10.4. Verkehr

Im Plangebiet stehen noch grélRere Flachen fir Neuansiedlungen zur Verfiigung. Dadurch
kann es zu einer Zunahme des Verkehrs kommen. Die daraus resultierende Larmentwick-
lung unterliegt auf den Gewerbeflachen dem ausgewiesenen maximal zulassigen Emissi-
onskontingent und ist daher in den Berechnungen und somit auch in der Kontingentierung
bereits beriicksichtigt. Somit kommt es zu keinen Uberschreitungen der zulassigen Immissi-
onswerte.

Auch auf den ErschlieBungsstrallen des Plangebietes kann es infolge der Ansiedlung zu ei-
ner Erhéhung der Verkehrsbelegung und damit zu héheren Larmbelastungen kommen. Auf-
grund dessen, dass diese Stral3en bereits schon eine erhebliche Belastung aufweisen, wird

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 94
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

es durch die im Vergleich geringfigige Zunahme nicht zu einer, fir den Menschen wahr-
nehmbaren Erhohung des Larms durch Verkehr kommen.

Mit dem Ausbau der StralRe ,Hinteres Loos" und der Einordnung der Wendeeinrichtung wird
die innere ErschlieSung des Gebietes verbessert und eine Moéglichkeit zum Wenden fiir gro-
Rere Lkw im 6ffentlichen Raum geschaffen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.

10.5. Belange der Bevolkerung

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird den berechtigten Schutzanspriichen der
Bevdlkerung im Plangebiet und auch daran angrenzend Rechnung getragen.

Trotz der mdglichen Neuansiedlungen im Plangebiet wird es nicht zu einer Verschlechterung
der Larmimmissionssituation, resultierend aus Gewerbelarm, kommen. Basis hierfir bilden
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Emissionskon-
tingenten fiir die einzelnen Teilgebiete.

Mit der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe wird es zu einer geringen Zunahme der Ver-
kehrsbelegung auf der Kothener Stralle kommen. Die zu erwartenden Larmbelastungen
durch StraBenverkehrslarm werden nicht zu einer wahrnehmbaren Erhéhung des Larms fiih-
ren, da die o. g. Stral3e bereits schon eine erhebliche Belastung aufweist.

Aufgrund dieser bestehenden erheblichen Verkehrslarmbelastung erfolgte im Bebauungs-
plan die Ausweisung von Larmpegelbereichen, in denen im Falle von Neubauten in Abhan-
gigkeit von deren Nutzung gegebenenfalls LarmschutzmalRnahmen an den Geb&uden not-
wendig sind. Hintergrund hierfur ist, dass es aufgrund der Ausweisung im Bebauungsplan
zur Ansiedlung schutzwirdiger Nutzungen (Wohnen, Blrogebaude und weitere sensible
Nutzungen) kommen kann und diese vor Larmeinwirkungen geschiitzt werden sollen.

Die planungsrechtliche Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe gewahr-
leistet u. a. einen Erhalt von Arbeitsplatzen. Durch die Moglichkeit der Ansiedlung neuer Un-
ternehmen werden dringend bendétigte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen.

Die vorliegende Planung umfasst u. a. ein jahrzehntelang genutztes Gewerbeareal innerhalb
des Stadtgebietes von Dessau-Rol3lau.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden u. a. Mdglichkeiten zur Neuansiedlung von
Unternehmen ergdffnet und planungsrechtlich gesichert. Die Reaktivierung von innerstadti-
schen Gewerbeflaichen gewdhrleistet eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen, da keine weiteren Flachen, insbesondere
im AufRenbereich, versiegelt und somit dem Naturhaushalt entzogen werden und anderer-
seits die Brachflachen im Stadtgebiet wieder einer Nutzung zugefihrt werden kénnen.

In Bezug auf das Wohnumfeld werden sich fur die Bevdlkerung nur geringfligige Verande-
rungen ergeben. Mit Realisierung des Verbrauchermarktes an der Kéthener Strafl3e wurden
die leerstehenden ehemaligen Wohngebdude abgebrochen und das Geldnde einer neuen
Nutzung zugefuhrt. Durch die Neubebauung erfolgte eine Aufwertung dieses Bereiches.

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 95
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

Hinsichtlich der Immissionsbelastung durch Abfallverwertungs- und -behandlungsanlagen
wird sich die Situation im Plangebiet nicht verschlechtern, da die Ansiedlung weiterer solcher
Anlagen ausgeschlossen wurde.

10.6. Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Plangebiet vorhandenen Industrie- und
Gewerbebetriebe planungsrechtlich in ihrer Existenz gesichert und langfristige Entwick-
lungsmoglichkeiten am Standort gewdhrleistet. Gleichzeitig werden die berechtigten Schutz-
anspriche der Bevélkerung bertcksichtigt. Weiterhin werden Mdglichkeiten zur Umsiedlung
von stdrenden Gewerbebetrieben aus der Ortslage Alten geschaffen.

Fur die nicht genutzten Bereiche werden neue Mdéglichkeiten einer gewerblichen Nutzung
eroffnet, die planungsrechtlich gesichert sind.

Mit der Ausnutzung der Obergrenzen des Maldes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
fur grof3e Teile des Plangebietes kann der Standort optimal genutzt werden.

Mittels der Ausweisung von Emissionskontingenten wird den schutzbedirftigen Nutzungen
angrenzender Gebiete unter EinrAumen von Entwicklungsmdglichkeiten auf derzeit noch
brachliegenden Flachen im Plangebiet entsprochen.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Verkaufs- und Ausstellungsraumflache werden die
Standortentwicklungen im Einzelhandel auf der Basis des Einzelhandelsgutachtens und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Dessau-RofRYlau gesteuert. Damit wird ein Beitrag flur eine
langfristige wirtschaftliche Tragféhigkeit der bestehenden Nahversorgungszentren geleistet
und somit die urbanen Kerne gestarkt.

Positive Auswirkungen der Planung liegen neben der planungsrechtlichen Sicherung der im
Plangebiet vorhandenen Nutzungen auch in der dauerhaften Sicherung und Neuschaffung
von Arbeitsplatzen.

Grundsatzlich negative Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

10.7. Stadtischer Haushalt

Die finanziellen Mittel zum Ausbau der Verkehrserschliel3ung, der Schmutz- und Regenwas-
serentsorgung und dem erforderlichen Grunderwerb sind tUber den stadtischen Haushalt be-
reitzustellen. In welchem Zeitraum die Umsetzung erfolgt, bleibt der Entscheidung der Stadt-
verwaltung Uberlassen.
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11. Umweltbericht
11.1. Einleitung

11.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplanes

Beziglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden Be-
grundungstextes verwiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Fehlentwicklungen zugunsten einzelner
Nutzungen vermieden, Brachflachen unter dem Aspekt der gerechten Bodennutzung reakti-
viert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden.

Durch das Belassen des Gebietes in der Anwendung des § 34 BauGB konnte es zu Fehl-
entwicklungen, insbesondere in Bezug auf Einzelhandel, auch im Umfeld des Plangebietes
kommen. Dies soll tiber die Schaffung von rechtswirksamem Planungsrecht verhindert wer-
den.

Weitere Planungsziele sind der Erhalt der bestehenden Wohnnutzung, des Jugendklubs
Zoberberg, der Dauerkleingarten und der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe und
Unternehmen.

Des Weiteren sollen fir die zurzeit brachliegenden Flachen planungsrechtliche Randbedin-
gungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter Berlcksichtigung der Schutzanspriche
vorhandener Nutzungen festgesetzt werden.

Die duRRere ErschlielBung der Bauflachen erfolgt Gber die Kéthener Stral3e, der Hiinefeldstra-
Re sowie der Otto-Mader-StraRe. Die innere ErschlieBung wird Uber die StralRe Hinteres
Loos, die Langefeld- und die Uthmannstral3e gewéhrleistet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:

« MI: Innerhalb der Teilgebiete 13, 14 und 15 sind die Bauflachen als Mischgebiet festge-
setzt.

e GEe: Innerhalb der Teilgebiete 2, 3, 4, 5, 6.1, 7.1, 8, 9.1, 9.2, 10, 11 und 12 sind die
Bauflachen als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

* Gle: Innerhalb der Teilgebiete 1 und 6.2 sind die Bauflachen als eingeschrénktes Indust-
riegebiet festgesetzt.

» Das Teilgebiet 7.2 erhielt infolge seiner Nutzung als Jugendklub die Festsetzung als
Grundstiuck fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen - Zweckbestimmung Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung”

« Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden Einschrénkungen vorgenommen.

« Die Grundflachenzahl wird fir die Teilgebiete differenziert zwischen 0,4 und 0,8 festge-
setzt.

« Mal der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Gberbaubare Grundstiicksfla-
che, die GRZ, die Baumassenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Héhe bauli-
cher Anlagen geregelt.

« Bauweise: Fur die Teilgebiete 2, 5, 7.2, 8, 11 und 12 wurde eine offene Bauweise, flr die
Teilgebiete 7.1 und 9.2 eine abweichende Bauweise und fiir das Teilgebiet 15 eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

» Grunordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Er-
halt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.
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Weiterfiihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der vorliegenden Be-
grindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Stadtebauliche Werte

Nettobauland 32,71 ha
Verkehrsflache 2,47 ha
Ver- und Entsorgungsflache 0,20 ha
Wasserflache 0,37 ha
Grinflachen 1,93 ha
Bruttobauland 35,18 ha

11.1.2. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan sowie deren Berticksichtigung

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB
(neu gefasst durch die Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 24 14) zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316))i. V. m. § 21
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Méarz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert
durch Art. 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) zu beachten.

Zur Bericksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfol-
genden Ausfiihrungen verwiesen.

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

Begleitend zur Bearbeitung des Bebauungsplanes ist ein Griinordnungsplan erarbeitet wor-
den, in dem die Belange von Natur und Landschaft vertiefend betrachtet worden sind. Der
Grunordnungsplan weist ein griinordnerische Konzept zum Erhalt wertvoller Gehdlzbestande
und erganzende Anpflanz- und Erhaltungsgebote aus.

Als Fachplanung wurde darliber hinaus ein schalltechnisches Gutachten in die Aufstellung
des Bebauungsplanes eingestellt, dem maximal zuldssige Emissionskontingente fur die Teil-
gebiete entnommen wurden. Zum Schutz vor Straenlarm wurden die Aussagen hinsichtlich
der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden Aus-
fuhrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser- und Abfall- recht
sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bertcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wéhrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu bericksichtigende Festsetzungen vorgeben.
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Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fiir die
einzelnen Schutzgiiter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene Raum-
einheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit spiegelt
sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung der Aus-
wirkungen wider, je hoher die Intensitéat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein be-
stimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen
Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

11.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ih-
re Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die
mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in Zu-
sammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden Mafinah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Bestandsaufnahme ist auch zu bertcksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet be-
reits stark vorgepragt ist.

11.2.1. Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsi-
tuation und die naturbezogene Erholung zu bericksichtigen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich in grof3en Teilen um einen ehemaligen Industrie- und
Gewerbestandort. Der Uberwiegende Teil der Gewerbeflache wird nachgenutzt, die restli-
chen Flachen liegen nach z. T. erfolgtem Riickbau brach.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist neben kleineren Gewerbebetrieben auch von Wohn-
nutzung gepragt. Im Siden des Geltungsbereiches schliel3t sich weitere Wohnbebauung an.
Durch Nachnutzung eines ehemals im Sinne von Betriebswohnungen genutzten Geb&udes
in der Uthmannstral3e 15 hat sich zwischenzeitlich, in Kenntnis der Gemengelage, eine freie
Wohnnutzung angesiedelt. Diese Nutzungen sind bei der Planung zu bertcksichtigen.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplan-Gebietes an der Bahnlinie Dessau - Kéthen und den
stadtischen HaupterschlieRungsstrallen sowie den vorhandenen Nutzungen war die Larm-
problematik von wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurde bereits im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses umfasst sowohl
den Gewerbeldarm als auch den Verkehrslarm fur Straf3e und Schiene. Die Erarbeitung die-
ses Gutachtens erfolgte im Jahr 2001. Aufgrund dessen, dass sich bis auf die genehmigte
Errichtung eines Verbrauchermarktes an der Kéthener Stral3e keine gravierenden Verdnde-
rungen hinsichtlich der Nutzung innerhalb des Plangebietes und auch daran angrenzend er-
geben haben, konnten die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens fur den Vorentwurf he-
rangezogen werden. Diese Vorgehensweise erfolgte in Abstimmung mit der zustandigen Be-
hérde. Im Zuge der Erarbeitung des Entwurfs zum Bebauungsplan ist aber auch wegen der
Einfihrung neuer DIN-Vorschriften eine Uberarbeitung des Schalltechnischen Gutachtens
erfolgt.
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In den vergangenen Jahren gab es seitens der Bewohner der LangefeldstraRe und der
Uthmannstralie Beschwerden Uber Larmbelastungen ausgehend von der TSR-Recycling-
anlage. Deshalb wurden zwecks Larmminderung auf dem Grundstiick des Unternehmens
3 Larmschutzwéande errichtet. Somit kann davon ausgegangen werden, dass nunmehr keine
Larmbelastungen lGber das zuldssige Mal3 hinaus bestehen.

Bezuglich der standortbezogenen Beurteilung der Luftbelastung liegen fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes keine gesonderten Daten vor. Anhand von Immissionsmessun-
gen im Stadtgebiet von Dessau kann abgeleitet werden, dass bestehende Grenz- und
Richtwerte nicht Uberschritten werden. Diese Aussage wird anhand der durch das Lan-
desamt fur Umweltschutz durchgefiihrten Messungen bestatigt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Abfallbehandlungsanlagen. Diese liegen in
unmittelbarer N&he zur Wohnnutzung in den Mischgebieten. Hinsichtlich des Umgangs mit
dem Abfall gab es in der Vergangenheit Beschwerden seitens der Anwohner. Deshalb sollen
weitere Konflikte, die durch eine Haufung derartiger Anlagen im Plangebiet entstehen kdnn-
ten, vermieden werden.

Bei den Grunflachen, die der Erholung dienen, handelt es sich um die Dauerkleingartenanla-
ge ,An der Taube” und die Hausgarten der Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete. Der
Schutzanspruch dieser Nutzungen ist in die Planung einzustellen.

Das Wohnumfeld der im 6stlichen Teil gelegenen Wohnnutzung wird durch die nérdlich und
westlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen (zwei Abfallverwertungsanlagen) beein-
trachtigt. Die Uberwiegend aus Seecontainern errichteten Larmschutzwande tragen wesent-
lich zur Minderung der Larmbelastungen bei. Wegen ihrer Lage in unmittelbarer Nahe zur
Wohnnutzung, in Verbindung mit der aus Grinden des Larmschutzes notwendigen Hohe
und des gewahlten Farbanstrichs stellen sie fiir die Nutzer der Grundstiicke eine visuelle
Beeintrachtigung dar. Jedoch ist hier der Schutz vor Larm von héherer Wertigkeit.

Die westlich an die Mischgebiete angrenzenden Flachen sind derzeit gepragt durch ein un-
geordnetes Umfeld. Neben ungenutzten z. T. ruindsen Gebauden befinden sich hier auch
meterhohe Ablagerungen von Altreifen und weitere Brachflachen. Der auf der Westseite der
UthmannstraRe vorhandene Griinstreifen leistet einen Beitrag zur Abschirmung und tragt
somit zur Minderung der Defizite bei.

Die Aufenthaltsqualitéat in den Kleingarten ,An der Taube" ist wegen der Lage inmitten eines
Industrie- und Gewerbegebietes beeintrachtigt. Der Fortbestand der Kleingartenanlage soll
dennoch gewabhrleistet werden. Im Zuge der Planung sollen Mdglichkeiten zur Verbesserung
der bestehenden Situation aufgezeigt werden.

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch verschiedene unterschiedliche Nutzungen. Aufgrund des
jahrzehntelangen Nebeneinanders von Wohnen, dem Jugendklub, der Kleingartenanlage
und dem Gewerbe waren schon immer Vorbelastungen in Bezug auf Larmimmissionen vor-
handen. Nach dem Ruckbau des ehemaligen Kraftwerkes kam es zu einer Verringerung der
Larmbelastung durch Gewerbelarm.

Sowohl von den im Plangebiet vorhandenen Industrie- und Gewerbebetrieben als auch
durch Neuansiedlungen auf den freien Flachen kann es wieder zu einer Erhéhung der Larm-
belastung kommen. Hier sind insbesondere Larmemissionen, die durch Produktionslarm so-
wie Werksverkehr verursacht werden, von Bedeutung. Um dem Schutzbedirfnis der sensib-
len Nutzungen (Wohnen und Kleingarten) Rechnung zu tragen und die Beeintrachtigungen
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auf das zulassige Mal3 zu begrenzen, sind im Bebauungsplan auf der Grundlage des Fach-
gutachtens die entsprechenden Festsetzungen zu treffen.

Das Wohnumfeld, das insgesamt als mittel- bis geringwertig eingestuft werden kann, wird
sich durch die Planung nicht verschlechtern. In Bezug auf die Erholungsfunktion werden
auch kinftig die Flachen der Kleingartenanlage und der Wohnnutzung innerhalb der Misch-
gebiete von Bedeutung sein.

Zur Aufwertung des Wohnumfeldes und Starkung der Aufenthaltsqualitat in den Garten sol-
len insbesondere die grinordnerischen MalRnahmen beitragen.

11.2.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des Plangebietes kdnnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen abge-
grenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind darlber hinaus in Rasen-, Gehdlz-, und
Ruderalflachen zu differenzieren. Kleingarten und Hausgarten werden jedoch nicht entspre-
chend der Biotoptypen (Rasen, Wege, Beetflachen usw.) differenziert dargestellt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort, der bereits seit Jahrzehnten gewerb-
lich und industriell genutzt wird. Entlang der Uthmannstrale und Langefeldstral3e ist auch
Wohnnutzung mit Einfamilien- und Doppelhausern vorhanden. Die gewerblich-industriell ge-
nutzten Flachen werden tberwiegend nachgenutzt. Gréf3ere Brachflachen sind zwischen der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze und dem Kraftwerksgraben vorhanden sowie im zentra-
len Bereich nach dem Abriss des Heizkraftwerkes Alten. Insofern stellt sich das Plangebiet
sehr differenziert dar.

Die derzeit industriell-gewerblich genutzten Flachen (Raab Karcher, Asphaltwerk usw.) sind
fast vollstandig versiegelt. Lediglich in den Randbereichen oder gebaudebegleitend sind
Grunflachen ausgebildet. Hinsichtlich der Wertigkeit fir Natur und Landschaft sind diese Fla-
chen Gberwiegend mit einer 6kologisch geringen Bedeutung einzuschatzen. Es handelt sich
dabei um artenarme Scherrasenflachen und Ruderalfluren, wobei sich diese teilweise auch
nach Unterlassen der Pflege eingestellt haben.

Innerhalb der brachgefallenen Flachen im ndrdlichen Bereich des Betrachtungsgebietes hat
sich in Abhangigkeit von den Bodenverhaltnissen eine grof3flachige Ruderalflur herausgebil-
det.

Auf der ehemaligen Kraftwerksflache setzt eine Sukzession erst ein. Es hat sich noch keine
geschlossene Krautschicht entwickelt. Diese Flachen werden daher als unbefestigte Flachen
eingeschétzt, da der Pflanzenbewuchs bislang untergeordnet ist.

Hervorzuheben sind die Flachen norddstlich des Plangebietes. Hier ist zwischen Gleisanla-
gen der DB AG und der Hunefeldstral3e ein bereits dichter Geholzbestand ausgebildet. Die
Sukzession schreitet in diesem Bereich sehr schnell, auch auf unbefestigten Wegeflachen,
voran. Lediglich die Zufahrt von der Hunefeldstrafl3e ist noch zu erkennen. Im rickwartigen
Bereich, der wegen der Unzugéanglichkeit nur mit dem Luftbild erfasst werden konnte, sind
auch Befestigungen noch vorhanden. Dieser Gehdlzbestand befindet sich Uberwiegend
aulRerhalb des Plangebietes.

Innerhalb des Flurstiickes 129 ist ein als sehr wertvoll einzuschatzender Gehdlzbestand
ausgebildet. Nach Suden schlief3t sich der parkartige Garten des Grundstiickes Hunefeld-
straRe 3 an, wobei im nérdlichen Bereich der Charakter durch eine intensivere Nutzung zu-
riickgedrangt wird. Ortsbild pragend ist jedoch der groR3e, alte Baumbestand.
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Ein weiterer durch Baume geprégter Bereich befindet sich an der Uthmannstral3e.

Im Rahmen der Abrissmalinahmen des Kraftwerkes sind zum einen Baume gefallt als auch
die Flachen unter den Baumen beeintrachtigt worden. Hier stellen sich nunmehr krautige Ar-
ten wieder ein.

Im Hinblick auf das Arteninventar der Hausgarten bzw. Kleingartenanlage ist festzustellen,
dass diese vielfaltig genutzt werden. Diese Garten werden durch Wege gegliedert. Neben
Scherrasenflachen und Blumenbeeten werden Teilflachen auch als Grabeland genutzt. Her-
vorzuheben ist der Bestand an Obstb&dumen.

Innerhalb des Plangebietes gibt es lediglich an der Kéthener StralRe zwischen Taube und Ot-
to-Mader-StralRe sowie an der Otto-Mader-Stral3e stralRenbegleitende Baume. Jedoch wer-
den die Baume an der Kothener Strafl3e nicht fur den Strallenraum als Gestaltelement wirk-
sam, da diese zurilickgesetzt stehen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ehemalige Gleistrassen. Die Gleise sind zwar zu-
rickgebaut, eine Sukzession hat in diesem Bereich bereits eingesetzt und ist teilweise je-
doch noch in einem sehr friihen Stadium.

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen dieses Grinordnungsplanes keine gezielte Erfassung
erfolgt. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine Hinweise ergeben,
die eine spezielle Kartierung bedingen.

Aufgrund der Nutzung und dem damit verbundenen Versiegelungsgrad bietet das Plangebiet
in weiten Bereichen keine Nahrungs- und Lebensraume fir Tiere. Es sind jedoch Bereiche
abzugrenzen, die insbesondere fir Vogel wertvolle Lebensraume darstellen kdénnen. Hier
sind die Ruderalfluren im Bereich der Brachflachen und die Gehoélzflachen zu nennen.

Fur die Fauna wertvolle Sukzessionsflachen auf den Brachen unterliegen zunehmend der
Ruderalisierung und damit der Verbuschung, so dass sich Arten, die hier zeitweise einen Le-
bensraum gefunden haben (z. B. Steinschmatzer, der sein Nest auf Grasbischeln anlegt)
wieder verdrangt werden. Insofern unterliegen diese Brachflachen mit fortschreitender Suk-
zession auch einer Veranderung der vorkommenden Tiere.

Insbesondere in der Kleingartenanlage ist von einem Vorkommen von heimischen Singvo-
geln auszugehen, die diesen Bereich als Brut- und Lebensraum nutzen.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden, so dass nur wenig Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht.

Nach Aufgabe der industriellen und gewerblichen Nutzungen hat eine Sukzession einge-
setzt, die jedoch noch in einem sehr frihen Stadium ist. Gehélze oder anspruchsvollere
Staudenarten konnten sich bisher nur vereinzelt etablieren. Eine zeitliche und standortliche
Wiederherstellung vergleichbarer Biotopkomplexe ist in kurzen Zeitrdumen (etwa 5 - 25 Jah-
re) durchaus maoglich (BASTIAN/SCHREIBER, 1994).

Hervorzuheben sind jedoch die Kleingarten und die Hausgarten, die sich durch einen alten
Baumbestand auszeichnen. Darliber hinaus sind Gehdlzflachen vorhanden, die einen arten-
reichen und teilweise alten Baumbestand aufweisen.

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 102
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

Gefahrdete oder geschutzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Planungsgebietes
nicht nachgewiesen.

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

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfugt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Uber komplexe Zusammenhange und
Verknupfungen. In Auswertung aller zu berticksichtigenden EinflussgréRen wird die Wertig-
keit des Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als gering eingeschéatzt.

11.2.3. Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan ausge-
fuhrt, sind fast ausschlief3lich auf Versiegelung zuriickzufiihren. Insbesondere im Bereich der
stark versiegelten, industriell und gewerblich genutzten Flachen sind Beeintrachtigungen des
Bodens bis hin zum Verlust seiner Funktionen, die auch durch Altablagerungen und Konta-
minationen verursacht wurden, zu verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen tberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zuriickzufuhren ist. Der Betrachtungsraum
wurde durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Insbesondere im zentralen
Bereich des Plangebietes sind Gebdude und Verkehrsflichen nach Nutzungsaufgabe zu-
riickgebaut worden, dennoch ist auch hier von tberpragten Bodenstrukturen auszugehen.

Nur in den Bereichen, die als grof3e zusammenhangende Freiflachen genutzt wurden, ist von
einer weitestgehend erhaltenen naturnahen Bodenstruktur auszugehen. Das betrifft vorran-
gig die Kleingartenanlage. Jedoch sind auch hier Verédnderungen durch die Nutzung zu ver-
zeichnen.

GroRere ,Grun“flachen stellen beispielsweise brachgefallene Flachen dar, die nach Rickbau
der Gebaude, Lager- und Verkehrsflachen sowie Parkplatze noch keiner neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden konnten. Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist demnach auch hier von
stark Uberformten Bodenverhaltnissen auszugehen. Beispielhaft zu nennen sind die Flachen
entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze, die nach Riickbau der Gleise brachgefallen
sind.

In den Bereichen ohne anthropogene Beeinflussung ist unter der Mutterbodenschicht Aue-
lehm mit einer Machtigkeit von 0,3 bis 1,3 m vorhanden. Darunter steht bis max. 10,0 m un-
ter Gelande pleistozéner Sand auf Schluff bis Feinsand terti&ren Ursprungs an.

Wie bereits ausgefihrt, handelt es sich bei dem Standort um ein Altindustriegebiet, so dass
mit Altablagerungen zu rechnen ist. Die bekannten Altlastenverdachtsflichen wurden einer
beprobungslosen Erstbewertung (d. h. einer Untersuchung des Bodens/Grundwassers in Be-
reichen mit erwarteten Gefahrdungspotenzialen) unterzogen. Flachen, von denen anzuneh-
men war, dass eine Gefahrdung der Umwelt zu erwarten war, wurden einer orientierenden
Erkundung unterzogen. Folgende Flachen sind untersucht worden:

* TSR Recyclng GmbH & Co. KG Dessau

Ergebnis: kein weiterer Handlungsbedarf
Freistellung von der Haftung fir Umweltschaden gemaf Artikel 1 § 4 UmwRG vom
30. 09. 2002

e DVV-Kraftwerk
Ergebnis: keine Boden- und Grundwasserverunreinigungen
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» Tabakkontor Dresden und MAB Halle, Niederlassung Dessau
Ergebnis: kein weiterer Untersuchungsbedarf

Innerhalb des TG 1 ereignete sich 2008 ein Brand in einem Reifenlager. Im Ergebnis der
durchgefuhrten Untersuchungen unterhalb der Brandflache wurden schadliche Bodenveran-
derungen festgestellt, deren Beseitigung angeordnet worden ist. Grof3flachige Nutzungsein-
schrankungen sind daraus aber nicht zu erwarten.

Ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand fir die weiteren
Flachen innerhalb des Plangebietes nicht. In Auswertung der 0.g. Unterlagen sowie der vor-
liegenden Grundwasseruntersuchungen und der vorgesehenen Nutzung ergeben sich nach
derzeitigem Erkenntnisstand innerhalb des Geltungsbereiches keine Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, die einer Kennzeichnung beddrfen.

Bewertung

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhéltnisse sind bedingt durch die bereits ge-
nannten Vorbelastungen als sehr stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natirlich ge-
wachsener Schichtenaufbau des Bodens ist nur noch sehr kleinflachig vorhanden.

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

11.2.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Fruhjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Die im Stadtteil West bis 1990 grof3flachig vorhandene industrielle Nut-
zung hatte auch eine intensive Grundwassernutzung zur Folge. Durch diese Grundwasser-
entnahmen wurde der Grundwasserstand in dem Bereich bis zur Kdthener Stral3e sowie
dem angrenzenden Stadtteil Alten beeinflusst. Durch den Rickgang der Industrie und damit
verbunden der Grundwasserentnahme stieg der Grundwasserspiegel wieder auf das ur-
springliche Niveau an.

In der Dokumentation zur ,Ermittlung des mittleren hochsten Grundwasserstandes (MHGW)
im Bereich der kreisfreien Stadt Dessau“ (2005) wird angegeben, dass das Grundwasser
durchschnittlich 0,5 bis 3,0 m unter OK ansteht. Eine Grundwassermessstelle nérdlich der
Bahn (HY DES FL 01/98), und somit aufRerhalb des Plangebietes gelegen, weist einen
MHGW von 1,95 m mit einer Differenz zwischen Min. und Max. von 0,80 m auf. Flr eine
Messstelle in Alten (NW-Br. 14.1) wird ein MHGW von 1,94 m mit einer Schwankungsbreite
von 1,08 m angegeben. Daraus lasst sich ableiten, dass im Plangebiet ein hoher Grundwas-
serstand anzutreffen ist. Die Grundwasserfliel3richtung ist nach Nordwesten.

Am Standort ist oberflichennah, unmittelbar unter dem Auelehm bzw. der Auffillung ein
durchgehender, ganzjahrig wasserfihrender Grundwasserleiter ausgebildet.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Taube. Sie tritt an der Kéthener Stral3e nordost-
lich des Jugendklubs in das Plangebiet ein und flie3t in westlicher Richtung zwischen der
Kleingartenanlage und dem Garagenkomplex. Die Taube entwéssert in die Saale. Sie ist
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gemal Wassergesetz Sachsen-Anhalt ein Gewasser 2. Ordnung und hat fiir die Entwésse-
rung der Stadt eine wesentliche wasserwirtschaftliche Bedeutung. Innerhalb des Plangebie-
tes wird die Taube fir das Ortsbild nur untergeordnet wirksam. Lediglich an der Kéthener
Stral’e bzw. Otto-Mader-Stral3e ist sie erlebbar. In dem dazwischen liegenden Abschnitt ist
sie aufgrund der angrenzenden Nutzungen (Kleingartenanlage, Garagenkomplex) bzw. vor-
handener Gehdlze nicht einsehbar. Angaben zur Gewassergite innerhalb des Plangebietes
liegen nicht vor.

Durch die Stadt Dessau-Rof3lau wird zurzeit ein Planfeststellungsverfahren zur ,Umgestal-
tung des Vorflut-Entwasserungskomplexes Dessau-Alten” durchgefiihrt. Die Taube ist Be-
standteil dieses Verfahrens, welches noch nicht abgeschlossen ist. Der planfestzustellende
Geltungsbereich umfasst die Taube einschlief3lich der Boschungen und des beidseitigen, an
der Béschungsoberkante jeweils angrenzenden 5 m breiten Gewasserschonstreifens.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des Plangebietes der sogenannte Kraftwerksgraben.
Dieser befindet sich im nordlichen Bereich des Plangebietes und ist teilweise offen und teil-
weise verrohrt. Der Graben flief3t in westlicher Richtung und mindet au3erhalb des Betrach-
tungsraumes in die Taube. Auch dieser Graben stellt ein Gewdasser 2. Ordnung dar. Der
Kraftwerksgraben diente als Vorflut der Entwésserung des Gebietes. Die Flachen tber den
verrohrten Abschnitten werden anderweitig genutzt (Lageflachen usw.), so dass keine Aus-
sagen zur Funktionsfahigkeit des Grabens in diesem Bereich vorliegen.

Bewertung

Die natirlichen Grundwasserverhéltnisse sind im Plangebiet durch die Vorbelastungen be-
reits weitestgehend gestoért. Von daher sind die Beeintrachtigungen hinsichtlich der Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers zu vernachléssigen.

Im Hinblick auf die Oberflachengewasser ist festzustellen, dass der Kraftwerksgraben inner-
halb des Plangebietes liberwiegend verrohrt ist und nur abschnittsweise als offener Graben
vorhanden ist. Er ist als naturfern einzuschatzen. Gemaf der Untersuchungen durch HGN
(2009) zur Entwasserungssituation in diesem Gebiet ist der Kraftwerksgraben stark zuge-
wachsen und die vorhandenen Durchldsse zum Teil verschittet, so dass ein Abfluss von
Oberflachenwasser derzeit nicht gegeben ist.

Die Taube, die sich nur teilweise innerhalb des Plangebietes befindet, weist keinen nattirli-
chen Verlauf mehr auf. Jedoch wird sie Gberwiegend von einer Gehdlzreihe begleitet, so
dass sie einen naturnahen Charakter vermittelt.

11.2.5. Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen Trocken-
gebiet zum mehr atlantisch getdonten Raum der Dibener Heide. Die mittlere jahrliche Nieder-
schlagsmenge liegt mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits deutlich h6her als in den west-
lich angrenzenden Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8 °C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0 °C am hoéchsten und im Januar mit 0,5 °C am niedrigsten (jeweils im Mittel der Jahre
1951 - 1980).

Innerhalb des Stadtgebietes von Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch
eine starke Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit
und Verénderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile
in der Luft, insbesondere in den Strallenraumen erhoht.
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Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
warmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich in dieser Warmeinsel. Hervor-
zuheben sind die lokale Bedeutung der in West-Ost-Richtung verlaufenden Bahnlinie bzw.
Kdthener Stral3e, die gemal Landschaftsplan die Funktion von Einstromungsschneisen aus-
tiben.

Fur das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat
vor. Im Stadtgebiet von Dessau werden jedoch an drei Standorten (HeidestralRe, Albrechts-
platz und LessingstralBe) Immissionsmessungen durchgefihrt, die zur Beurteilung der
Luftbelastungssituation herangezogen werden kénnen. Hinsichtlich des
Sedimentationsstaubes kann direkt ein Messgebiet um das Plangebiet ausgewertet werden.
In Auswertung des Jahresberichtes 2007 der Immissionsmessungen im Stadtgebiet von
Dessau (Messstation Heidestraf3e) wird durch die untere Immissionsschutzbehérde zusam-
menfassend festgestellt, dass:

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

¢ sich der Luftbelastungsindex 2007 (1,16) gegenuber 2006 (1,36) verbessert hat, er liegt
weiterhin im langjahrigen Mittel im Bereich der ,schwachen Belastung®;

e die landes- und bundesweiten Ozon- und Schwebstaub-Episoden auch zu erhdhten Im-
missionswerten im Stadtgebiet von Dessau fluhrten;

« sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet von Dessau stark
verringert hat.

Die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung ergab fiir den Betrachtungs-
raum fur das Jahr 2007 eine Belastung von 36 mg/(m2*d), dabei werden auch mogliche
Staubbelastungen durch bereits vorhandene Gewerbebetriebe (z.B. Asphaltmischanlage,
Brecheranlage, Schrottplatz) mit erfasst. Der Jahresdurchschnittswert ist geringer als im Vor-
jahr und liegt erheblich unterhalb des Immissionswertes der TA Luft in Hohe von
350 mg/(m2*d).

Auch in Auswertung der durch das Landesamt fir Umweltschutz durchgeflihrten Messungen
(Messstation Albrechtsplatz und Lessingstral3e) wird eine sichere Einhaltung der bestehen-
den Richt- und Grenzwerte fir die Luftschadstoffbelastung bestatigt. Der Jahresmittelwert fir
den verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol betragt 1,6 mg/m?3 und liegt damit bereits deut-
lich unter dem ab dem Jahr 2010 einzuhaltenden Immissionsgrenzwert in HOhe von 5 mg/m3.

Daraus kann fir das Plangebiet, das einem deutlich geringeren Verkehrsaufkommen ausge-
setzt ist, abgeleitet werden, dass auch hier keine verkehrsrelevante Luftschadstoffbelastung
zu erwarten ist. Mdgliche Luftbelastungen durch Gewerbebetriebe im Plangebiet werden
durch immissionsschutzrechtliche Auflagen in den Genehmigungsbescheiden auf das zulas-
sige Mal3 begrenzt.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich
zu benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung. Jedoch tragen die unversiegel-
ten, sparlich bewachsenen Flachen lokalklimatisch zur Kaltluftentstehung bei. Lufthygieni-
sche Wohlfahrtswirkungen gehen insbesondere von den flachig ausgebildeten Gehdlzbe-
standen aus.
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11.2.6. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseighung

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Land-
schaft. Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasser-
strukturen, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und
Blickbeziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark
anthropogen beeinflusst.

Fur eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen ab-
zugrenzen und hinsichtlich ihrer spezifischen Auspragung sowie ihrer Bedeutung fir die
landschaftsbezogene Erholungseignung zu beurteilen.

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche mit Giberwiegender Industrie- und Gewerbenutzung
werden im Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung bewertet.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch landschaftsuntypische Elemente
sowie eine fehlende Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum hervorgerufen. Aber
auch Larm und Barrierewirkungen durch Verkehrstrassen kénnen das Landschaftserleben
beeintrachtigen.

Die Eigenart des Plangebietes resultiert einerseits aus dem Nebeneinander von gewerblicher
Nutzung, der Wohnnutzung an der Langefeld-/Uthmannstralle, der Gemeinbedarfsflache mit
dem Jugendklub sowie der Kleingartenanlage mit einer Erholungsnutzung.

Im Hinblick auf die gewerbliche Bebauung ist darauf zu verweisen, dass in der Ausgangssi-
tuation Uberwiegend flache Baukorper die dffentlichen StraRenrdume pragen. Da das Heiz-
kraftwerk bereits zuriickgebaut ist, stellt sich die Flache als Brachflache dar, die auch von
der Kothener Stral3e einsehbar ist.

Im Hinblick auf das Ortsbild, aber insbesondere fur die Erholungseignung des Gebietes sind
die Hausgarten und die Kleingartenanlage zu nennen. Die Hausgarten der Grundstiicke an
der Uthmannstralle und der Langefeldstra3e sind weder von der Kdthener noch von der
HunefeldstralRe aus erlebbar. Zum einen unterbindet die Zeilenbebauung an der Kéthener
StralR3e und zum anderen der Abstand zur Hiunefeldstral3e die Wirkung fir den Straf3enraum.
Die Erholungsnutzung dieser Hausgéarten ist auf eine private Nutzung begrenzt.

Die Kleingartenanlage ist tber die Stral3e ,Hinteres Loos" zu erreichen. Eine 6ffentliche Nut-
zung ist zumindest durch die Gaststatte gegeben.

Eine grol3e Bedeutung fur das Ortshild hat das Grundstiick HinefeldstraRe 3. Es handelt
sich dabei um eine denkmalgeschutzte Villa, die teilweise in einen parkartigen Garten einge-
bettet ist. Der nordostliche Bereich des Grundstiickes ist zwar fir Stellplatze umgenutzt wor-
den, die Bedeutung fur den StralRenraum ist auch im Hinblick auf die Freiflichen des Kran-
kenhauses (auf der dstlichen Seite der HinefeldstralR3e gelegen) sehr grol3.

Das Stadtbild pragen dariber hinaus die Baumreihen entlang der sudlichen und 6stlichen
Grundstiucksgrenze von Raab Karcher.

Von einer Erholungseignung kann fir die Freiflachen am Jugendklub (Kdthener Stral3e 63 a)
ausgegangen werden. Eine heckenartige Gehdlzflache verhindert die Einsehbarkeit von der
Kdthener StralRe und unterstiitzt gleichzeitig die Bedurfnisse der Nutzer nach Rickzugsmag-
lichkeiten.

Hinsichtlich einer Erholungsnutzung sind auch Freiflachen auf den gewerblich genutzten
Grundsticken zu betrachten. Auch fur die AuBenwirkung eines Gewerbestandortes sind
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attraktiv gestaltete Freiflachen von groRer Bedeutung. Fir das Betrachtungsgebiet zu nen-
nen waren die Freiflache an der Kéthener Stral3e 64 sowie die Freiflachen auf dem Grund-
stick der Wirtschaftsakademie Dr. P. Rahn & Parther GmbH. Die Aufenthaltsqualitat auf
dem erstgenannten Grundstick ist aufgrund einer fehlenden Attraktivitat und durch die star-
ke Verkehrsbelastung der Kéthener StralR3e sehr eingeschréankt. An der Wirtschaftsakademie
werden hingegen abwechslungsreiche Freiflachen fur den Aufenthalt gestaltet.

Bewertung

Das Planungsgebiet besitzt fur die Erholungseignung eine mittlere Bedeutung. Fur die Erho-
lung werden die Dauerkleingérten sowie die Hausgarten genutzt. Die weiteren Flachen wer-
den industriell-gewerblich genutzt und sind von daher fur die Erholung lediglich im Hinblick
auf das Arbeitsumfeld zu betrachten. Jedoch konnten nur sehr wenige Freiflachen mit einer
Aufenthaltsqualitét festgestellt werden. Dies resultiert vorrangig aus den vorhandenen Nut-
zungen, der Armut an gliedernden Landschaftsstrukturen sowie den akustischen Beeintrach-
tigungen durch nahe gelegene Verkehrs- bzw. Bahntrassen. Pragnante Sichtbeziehungen zu
kulturhistorischen Geb&uden oder Bereichen besonderer landschaftlicher Schénheit existie-
ren nicht. Der Bereich ist durch den Altindustriestandort gepragt und weist keine naturrdumli-
chen Eigenarten auf.

11.2.7. Kultur- und sonstige Sachgiter

Bis auf die Villa in der Hunefeldstral’e 3 sind im Plangebiet keine weiteren Kultur- und
Bodendenkmale vorhanden. Die Villa wurde im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesen.
Ostlich des Plangebietes befindet sich mit dem Altbau des St.-Joseph-Krankenhauses ein
weiteres, unter Denkmalschutz stehendes, Gebaude.

Diese Gebauden waren im Zuge der Planung entsprechend zu berlcksichtigen.

Sachguter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen
baulichen Anlagen (inkl. der Verkehrsflachen) von denen einzelne Gebaude aufgrund ihres
Bauzustandes nur bedingt nachnutzbar sind.

Bewertung

Bei der unter Denkmalschutz stehenden Villa handelt es sich um ein architektonisch wertvol-
les, freistehendes Gebaude, welches von Grof3griin umgeben ist. Durch entsprechende
Festsetzungen soll gesichert werden, dass die bestehende stadtebauliche Situation erhalten
bleibt. Negative Auswirkungen infolge der Planung sind somit nicht zu erwarten.

Das 0stlich des Plangebietes vorhandene Denkmal des Altbaus des St.-Joseph-Kranken-
hauses wird durch die Planung nicht berthrt. Der Abstand fiir mogliche Bebauungen ist so
grol3, dass ebenfalls keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Wegen des Bauzustandes einzelner Geb&aude kann ein Abriss nicht ausgeschlossen werden.
Mit der Beseitigung dieser stadtebaulichen Missstande werden Mdglichkeiten zur Aufwertung
des Gebietes eroffnet.

11.2.8. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus
methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgu-
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ter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefu-
ge.

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

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

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

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitit eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese
sind durch das hohe Verkehrsaufkommen der an das Plangebiet angrenzenden Ver-
kehrstrassen (BundesstralRe, Bahnstrecke) und die daraus resultierenden Emissionen und
den geringen Anteil an Grunflachen mit stadtgestalterischer Qualitat beeintrachtigt.

11.2.9. Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die im Planungsgebiet durch die Vorpragung des Altstandortes vorherrschenden Boden- und
Wasserverhaltnisse bedingen unter anderem die nur sehr llckig ausgebildeten, ruderalen
Vegetationsbestande auf den zuriickgebauten Flachen. Das Gebiet tragt durch die nur Itcki-
gen Vegetationsbestande und das Fehlen flachiger Gehdlzbestande im lGberwiegenden Teil
des Plangebietes nur in sehr geringen Umfang zur Verbesserung der klimatischen Verhalt-
nisse bei. Der Mangel an raumbildenden Grinstrukturen entlang der Koéthener Straf3e und
die Zweckbauten beeinflussen das Orts- und Landschaftsbild negativ. An der HiinefeldstralRe
hingegen treten Grunstrukturen stéarker in Erscheinung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des Standor-
tes hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch genommen
werden.

Fur das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch Gewerbe- und
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden missen die gesundheitlichen
Aspekte aufgrund der schitzbedurftigen Wohnfunktion innerhalb des Plangebietes und be-
nachbarter Hauser (Kdthener Stral3e).

11.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch ¢ Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm o0
Pflanzen und Tiere « Verlust von Teillebensrdumen auf brachgefallenen Flachen o

und Chance zur Entwicklung neuer Lebensrdume durch
gringestalterische MaBnahmen

Boden ¢ Verlust von Bodenfunktionen durch Bodenversiegelung, -
-bewegung und -verdichtung

Wasser « weitere Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate -

Luft und Klima « Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche ]

Bebauung und Versiegelung

Landschaft « Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit der Chance -
zur Aufwertung

Kultur- und Sachgi- |« keine Auswirkungen zu erwarten -
ter

Wechselwirkung < aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu er- -
warten

@00 schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich

Schutzgut Mensch

Mit Umsetzung der Planung und der damit verbundenen Ansiedlung weiterer industrieller
und gewerblicher Nutzungen ist infolge des unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnen,
Jugendklub, Kleingarten und Industrie bzw. Gewerbe in der bestehenden Gemengelage eine
Zunahme der bestehenden Larmbelastungen zu erwarten. Aufgabe des Bebauungsplanes
ist es u. a. die Schutzanspriiche der sensiblen Nutzungen zu gewahrleisten. Deshalb wurde
zur Ermittlung der Auswirkungen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ein Schall-
technisches Gutachten erarbeitet. Zur Gewahrleistung der Schutzanspriiche der sensiblen
Nutzungen wurden die Ergebnisse des Gutachtens in die vorliegende Bauleitplanung einge-
arbeitet.

Die Ansiedlung weiterer Unternehmen im Plangebiet fihrt auch zu einer Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens. Die daraus resultierende Larmentwicklung unterliegt auf den Gewerbe-
flachen dem angesiedelten maximal zuldssigen Emissionskontingent. In den Berechnungen
des Schalltechnischen Gutachtens wird nachgewiesen, dass es zu keinen Uberschreitungen
der zulassigen Immissionsrichtwerte kommt.

Hinsichtlich der héheren Larmbelastungen auf den 6ffentlichen Straf3en ist zu berticksichti-
gen, dass diese Stral3en bereits schon eine erhebliche Belastung aufweisen und die Zunah-
me im Vergleich nur gering und fiir den Menschen kaum wahrnehmbar ist.

Ohne eine Regelung Uber den Bebauungsplan ist auf der Grundlage von § 34 BauGB die
Ansiedlung weiterer Unternehmen der Abfallverwertungs- und -beseitigungsbranche zulés-
sig. Ziel der Planung ist es, eine Haufung derartiger Anlagen im Plangebiet zu vermeiden.
Dies erfolgt durch die getroffene Festsetzung zum Ausschluss von Anlagen zur Verwertung,
Beseitigung und Lagerung von Abfallen und sonstigen Stoffen gemaf Nr. 8 der Anlage des
UVP-Gesetzes. Durch diesen Ausschluss wird eine zusatzliche Beeintrachtigung insbeson-
dere der Wohnnutzung im Plangebiet vermieden.
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Mit der Planung wird die Basis zur Verbesserung der VerkehrserschlieRung gelegt. Im Zuge
des Ausbaus der Stral3e ,Hinteres Loos” soll eine Verkehrsflache zum Wenden fir groRere
Lkw im offentlichen Raum geschaffen werden. Dies wurde im Bebauungsplan entsprechend
bertcksichtigt.

Die Reaktivierung von innerstadtischen Gewerbeflachen gewahrleistet eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung auch in Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen, da keine
weiten Flachen im AufRenbereich versiegelt und somit dem Naturhaushalt entzogen werden.

Das Wohnumfeld wird sich durch die Planung nicht verschlechtern. Durch die bauliche Nut-
zung insbesondere der brachliegenden Flachen entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsrau-
me entstehen neue stadtebauliche Rdume. Im Zusammenhang mit den notwendigen Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen werden neue Griinflachen geschaffen. Dies fihrt insgesamt
auch zu einer Aufwertung des Wohnumfeldes.

Zusammenfassend sind die Eingriffe in das Schutzgut Mensch aufgrund der mdglichen Im-
missionsbelastungen als erheblich zu bewerten.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Besonders geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der 6kologisch und stad-
tebaulich bedeutsame Baum- und Gehdlzbestand wurde zum Erhalt festgesetzt, so dass hier
keine Eingriffe zu erwarten sind.

Dennoch gehen durch Neuversiegelungen potenzielle Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
verloren. Es ist primar ein Verlust an Vegetationsflachen von 7,06 ha (Differenz zwischen
Bestand und Neuausweisungen) zu verzeichnen. Jedoch ist dieser Verlust insbesondere hin-
sichtlich der Flachen festzustellen, die sich auf derzeit ungenutzten und brachgefallenen Fla-
chen spontan entwickelt haben.

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau unterliegen die im Plangebiet vor-
handenen Baume einem Schutzstatus. In der Baumschutzsatzung sind Regelungen zum Er-
satzumfang fir den Fall des Abgangs von Baumen bei Baumaflinahmen getroffen. Insofern
ist hier auch kein Eingriff gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass insgesamt keine dkologisch hochwertigen Flachen
in Anspruch genommen werden. Der Eingriff ist daher als weniger erheblich zu bewerten.

Insgesamt konnten keine FFH-Lebensraumtypen gemé&l3 Anhang | der FFH-Richtlinie im
Plangebiet nachgewiesen werden. Gleiches gilt fir Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten
der Anhange der FFH-Richtlinie und dem Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie. Insofern
liegt hier kein Eingriffstatbestand vor.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes und dem damit verbundenen Versiege-
lungsgrad bietet das Plangebiet in weiten Bereichen keine Nahrungs- und Lebensraume fir
Tiere. Es sind jedoch Bereiche vorhanden, die insbesondere fiir Végel wertvolle Lebensrau-
me darstellen konnen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die Ruderalfluren des
Plangebietes.
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Schutzgut Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren dazu, dass offene Bdden versiegelt wer-
den. Damit verbunden ist der Verlust von Vegetationsbestanden, der Verlust wichtiger Bo-
denfunktionen, die Verminderung der Grundwasserneubildung und eine starkere lufthygieni-
sche Belastung.

Die Auswirkungen halten sich jedoch aufgrund der Vorpragung des Standortes in Grenzen.
Im Bestand sind ca. 18,29 ha versiegelt bzw. teilversiegelt. Mit Umsetzung der Planung kon-
nen ca. 25,88 ha versiegelt werden. Der Versiegelungsgrad wird sich demnach innerhalb des
Plangebietes um ca. 21 % erhéhen.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens - Filter- und Pufferwirkung - ist aufgrund der Vor-
belastung nur gering und betrifft lediglich die teilversiegelten bzw. Ruderalflichen, die sich
nach Nutzungsaufgabe entwickelt haben.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den glltigen gesetzlichen Bestimmungen Uber eine
ortliche Entsorgungsfirma, so dass auch hier ein sachgerechter Umgang gesichert ist.

Insgesamt wird der Eingriff in das Schutzgut Boden als nicht erheblich eingeschétzt.

Schutzqut Wasser

Hinsichtlich des anfallenden Schmutzwassers sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da
es uber die Schmutzwasserkanalisation in das 6ffentliche Netz geleitet wird. Verunreinigun-
gen des Grundwassers werden somit vermieden.

In Bezug auf den Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers ist festzustellen, dass keine
erheblichen Veranderungen eintreten werden. Die Versickerung von Oberflachenwasser wird
auch weiterhin nur eingeschrankt mdglich sein. Nur in den Bereichen, die derzeit bereits als
Griunflachen ausgepragt sind und die kinftig auch erhalten werden sollen, bzw. den neu
festgesetzten Grunflachen kann Niederschlagswasser ungehindert versickern.

Eine Verbesserung der Situation, auch im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate, ist
aufgrund der Vorbelastung nicht zu erwarten.

Die Eingriffe in die Grundwasserneubildung kdnnen somit als nicht erheblich bewertet wer-
den.

Die Taube als natlrliches Oberflachengewasser sowie der Kraftwerksgraben als teilweise

offenes Gewadasser werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen, so dass keine
Eingriffe zu verzeichnen sind.

Schutzqut Klima / Luft

Aufgrund der mit der zu erwartenden Uberbauung verbundenen Grundflachengestaltung und
in Abh&ngigkeit vom Versiegelungsgrad dieser Flachen wird das Kleinklima beeintrachtigt
werden.

Der Verlust von Vegetation und die mdgliche Versiegelung verandern ebenfalls die Eigen-
schaften der freigestellten Flachen in Hinsicht auf den Energieumsatz und das Strahlungs-
verhalten. Die Funktionen der offenen Flachen (insbesondere die der Kaltluftproduktion in
den Nachtstunden) werden beeintrachtigt bzw. verloren gehen. Damit kommt es zu einer
langer anhaltenden Erwarmung der bebauten bzw. versiegelten Flachen und zu thermischen
Belastungen der angrenzenden Umgebung.
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Da sich das Gebiet innerhalb des Stadtgebietes befindet und auch die Umgebung durch ei-
nen sehr hohen Uberbauungsgrad gepragt ist, sind die Beeintrachtigungen als weniger er-
heblich zu bewerten.

Beziglich der lufthygienischen Situation kdnnen nach Umsetzung der Planung Beeintréachti-
gungen durch Emissionen auftreten.

Somit liegt hinsichtlich der lufthygienischen Verhaltnisse kein Eingriffstatbestand vor.

Schutzgqut Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung

Durch die neuen Nutzungen und Gebaudeformen wird es zu einer Anreicherung des Land-
schaftsbildes kommen.

Eine Erhdhung der momentan geringen Naturndhe kann aufgrund der im Bebauungsplan
festgeschriebenen Nutzungen insgesamt nicht erzielt werden.

Die Eigenart des Plangebietes wird von den vielfaltigen anthropogenen Nutzungen bestimmit.
Das Gebiet wird auch weiterhin durch industriell-gewerbliche sowie gemischte Nutzungen
gepragt sein. Die geplante Nutzungsstruktur hat zum Ziel, die vorhandene bauliche Struktur
zu erhalten und zu ergéanzen. Somit bleibt die Eigenart des Gebietes erhalten.

Fur die Erholungseignung wird das Plangebiet bis auf die Kleingartenanlage und die Haus-
garten auch kinftig keine Bedeutung besitzen.

Beziglich des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild (Erholungseignung) liegt somit kein
Eingriffstatbestand vor.

Schutzqut Kultur- und Sachqlter

Eine wesentliche Zielstellung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Erhalt der
Kultur- und Sachguter. Dies wird Uber die getroffene Festsetzung, insbesondere auch tber
die Ausweisung eines Geb&audes, das unter Denkmalschutz steht, gewahrleistet.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes kdnnen arch&ologische Funde zu Tage treten und
Befunde angetroffen werden, so dass denkmalrechtliche Genehmigungen zur Wahrung ar-
chéaologischer Belange erforderlich werden.

Somit sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

11.3.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet ist ein Uber Jahrzehnte historisch gewachsener Standort, der gepragt ist von
dem unmittelbaren Nebeneinander von gewerblicher/industrieller Nutzung und Wohnnut-
zung, Jugendklub, sowie Dauerkleingarten. Somit handelt es sich bei dem Gebiet um eine
Gemengelage mit den daraus resultierenden Immissionskonflikten. Schon aus dem Bestand
heraus sind Larmkonflikte, aber auch Nutzungskonflikte hinsichtlich der Abfallverwertungs-
und -behandlungsanlagen, vorhanden, die sich in Beschwerden von Birgern aul3ern.

Mit der Planung sollen Losungsmadglichkeiten aufgezeigt und planungsrechtlich festgesetzt
werden. Dies erfordert eine komplexe Betrachtungsweise.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die bestehenden Probleme weitgehend ungeltst
bzw. wirden sich ggf. durch zusétzliche Ansiedlungen weiter verscharfen.
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Eine Steuerung ist nur bedingt moglich, da die Probleme nur im jeweiligen Bauantrag isoliert
betrachtet werden.

Fur die brachgefallenen Teilbereiche besteht nach § 34 BauGB Baurecht, soweit sie sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfiigen. Damit wa-
re neben der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben auch die Ansiedlung weiterer
Einzelhandelseinrichtungen unter dem Schwellenwert zuldssig. Dies steht im Widerspruch
zur kunftigen Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Dessau-RofR3lau, wie sie im
Zentrenkonzept und im Einzelhandelsgutachten festgeschrieben wurde.

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine fachgerechte Steuerung von Einzelhan-
delseinrichtungen zum Schutz bestehender zentraler Versorgungsbereiche nicht méglich.

Weiterhin kénnte sich im Plangebiet auch ein einzelner Betrieb ansiedeln, der das gesamte
noch zur Verfigung stehende Immissionskontingent ausschopft, wodurch Erweiterungen
vorhandener Unternehmen oder Neuansiedlungen erschwert oder sogar unmdglich gemacht
werden.

Im Zuge der Beurteilung nach § 34 BauGB konnte eine Ausbreitung bzw. ein Heranriicken
der Wohnnutzung an die gewerbliche Nutzung nicht ausgeschlossen werden. Damit verbun-
den ware eine Verscharfung der bereits bestehenden Konflikte.

Somit sind erhebliche Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwarten.

11.4. MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erhebli-
cher nachteiliger Umweltauswirkungen

11.4.1. Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR 8§ la Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber Mal3nahmen vor, die als Eingriff anzusehen
sind.

Die Ausfihrungen zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass durch eine Vielzahl
von MalRnahmen zur Verringerung (z. B. Regenwasserversickerung im Bereich der Stellplat-
ze) und zum Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungsgebote) der mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes verursachte Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der Na-
turschutzgesetzgebung im Vergleich zum Ausgangszustand innerhalb des Plangebietes voll-
standig ausgeglichen werden kann.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusam-
mengefasste Zielvorstellung und anschlieend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiter bezogene MalRnahmebeschreibung konkretisiert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der um-
weltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

« Berucksichtigung der Larmemissionen durch Gewerbe und Verkehr

e Sicherung von Erhaltungs- und Anpflanzflachen zur Erhaltung und/oder Entwicklung von
Pflanzen und Tieren
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» Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

« anteilige Versickerung des Regenwassers.
11.4.2. Schutzgut Mensch

Ein wesentlicher Belang, bezogen auf das Schutzgut Mensch, ist der Schutz vor Larm.

Diese grundsatzliche Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wird im
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen regelmafiig konkretisiert durch die Beach-
tung der Vorgaben der DIN 18005 Teil | ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren®
mit ihrem Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung“ so-
wie der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)*“.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vor-
handene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uberschrei-
tung der vorgenannten Werte kénnen Immissionskonflikte sinnvoll mittels Schallschutzmaf3-
nahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Mit der Planung sind in Bezug auf Larmimmissionen infolge des unmittelbaren Nebeneinan-
ders von Wohnen, Jugendklub, Dauerkleingarten und Gewerbe (Gemengelage) Beeintrach-
tigungen zu erwarten. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es u. a. die Schutzanspriiche der
sensiblen Nutzungen zu gewahrleisten. Deshalb wurde im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse sind in die vorlie-
gende Bauleitplanung eingeflossen.

Bezuglich der Larmemissionen durch Gewerbelarm wurden Festsetzungen hinsichtlich der
maximal zuldssigen Emissionskontingente fur die einzelnen Teilgebiete je m2 Grundstiicks-
flache sowohl fur tags als auch fir nachts getroffen. Diese gewahrleisten die Einhaltung der
zuldssigen Immissionswerte an den schutzwiirdigen Nutzungen. Detaillierte Aussagen sind
im Punkt 6.4.1.1. der Begrindung bzw. des zum Bebauungsplan erarbeiteten Schalltechni-
schen Gutachtens enthalten.

In Bezug auf die Immissionen durch Verkehrslarm werden die zulassigen Grenzwerte der
16. BImSchV gegenwartig bereits zum Teil erheblich Uberschritten. Das Schalltechnische
Gutachten vom Oktober 2009 weist fur diesen Bereich des Mischgebietes Belastungen durch
Verkehrslarm unter Pkt. ,Anlage 3" aus.

Fur verschiedene schutzbedurftige Nutzungen, die im Plangebiet zulassig sind und die vom
Strallenlarm beeintrachtigt werden kénnen (z. B. Wohnen, Biros, Aufenthaltsraume), wur-
den im Bebauungsplan textliche Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleisten. Ein bewertetes Schallddmmmal der AuRenbauteile von 35, 40,
45 bzw. 50 dB (A) in Abh&ngigkeit von der Lage in Bezug zum La&rmpegelbereich ist zu ge-
wahrleisten. Da dies durch den Einbau normaler, isolierverglaster Fenster nicht mdglich ist,
sind die entsprechenden Vorkehrungen zu treffen. Zuséatzlich sind fur Schlafraume oder Kin-
derzimmer schallgedammte Liftungselemente vorzusehen. Es besteht jedoch auch die Mog-
lichkeit, die schutzbedirftigen Raume zur larmabgewandten Seite zu orientieren. Dann ist
jedoch die Einhaltung der zulassigen Werte nachzuweisen.

Grundsatzlich sind in Bezug auf Larmbelastungen keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Im Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zum Ausschluss von Anlagen zur Verwertung,
Beseitigung und Lagerung von Abféllen getroffen. Dadurch wird eine Haufung derartiger An-
lagen und eine zuséatzliche Beeintrdchtigung der Wohnnutzung im Plangebiet vermieden.
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In den Industriegebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber ausgeschlossen. Der Ausschluss ist
durch die erhéhte Larmbelastung begriindet. Damit wird verhindert, dass sich im Plangebiet
weitere schutzbedirftige Nutzungen ansiedeln, fur die die Orientierungs- bzw. Grenzwerte
nicht eingehalten werden kdnnen.

Das Wohnumfeld wird sich durch die Planung nicht verschlechtern. Durch die bauliche Nut-
zung der freien Flachen entstehen neue stadtebauliche Raume. Uber die getroffenen griin-
ordnerischen Festsetzungen wird eine starkere Durchgriinung gewébhrleistet.

11.4.3. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbundenen Umweltauswirkungen gemanR § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG
erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die Pla-
nung mit:

» der Ausweisung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten,

« Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen, die sich auBerhalb der zuldassigen Grundfla-
che befinden.

Die grinordnerischen MalRnahmen im Plangebiet basieren auf den genannten Entwicklungs-
zielen. Die Ziele sollen im Wesentlichen durch Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Ziffer 25 aund b
BauGB), die auf den Baugrundstiicken festgesetzt werden, verwirklicht werden. Dartber hin-
aus werden insbesondere wertvolle Gehdlzbestande fur den dauerhaften Erhalt festgesetzt.
Mit diesen Festsetzungen ist ein vollstandiger Ausgleich méglich. Die rechnerische Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ist im Pkt. 11.4.7. enthalten.

Die konkreten Festsetzungen sind der Begriindung zu enthehmen.

11.4.4. Schutzguter Boden, Wasser, Klima / Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der jahrzehntelang intensiv genutzt
wurde. Naturlich gewachsener Boden steht nur noch sehr kleinflachig (Kleingartenanlage,
Hausgarten) an. Auch derzeit unbebaute Bereiche waren mit Gebauden und Nebenanlagen
bestanden. Von daher ist einzuschatzen, dass mit Umsetzung der Planung keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf den Boden zu erwarten sind.

Auf die mit der erneuten Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse rea-
giert der Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das Mal3 der Bodenversiegelung
auf ein Mindestmal beschréanken:

« die Begrinung von Stellplatzen,

« der Gestaltung der Flachen, die sich auRerhalb der zuldssigen Grundflache befinden so-
wie

* Begrenzung der GRZ in Teilbereichen (z. B. TG 2, TG 12 und TG 5).

Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Altstandort
handelt und mit dessen Nach- und Weiternutzung dem sparsamen Umgang mit dem Boden
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sowie dartiber hinaus dem Vorrang der Innenentwicklung (8 1a Abs. 2) nachgekommen wird.
Insofern wird der Eingriff verringert bzw. ausgeglichen.

Vom Plangebiet ausgehende Beeintrachtigungen der Luftqualitat, die durch den motorisier-
ten Verkehr innerhalb des Plangebietes hervorgerufen werden, sind aus allgemeinen Erfah-
rungen heraus nicht zu erwarten.

Mdgliche Luftbelastungen durch Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben im Plangebiet wer-
den durch immissionsschutzrechtliche Auflagen in den Genehmigungsbescheiden auf das
zulassige Mal3 begrenzt.

Somit sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.4.5. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseighung

Auch den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft kann der Bebauungsplan durch
Festsetzungen zur Gestaltung der Bauflachen entgegenwirken:

« die Gestaltung von Flachen, die zwischen dem StralRenraum und den Stellplatzen vor-
handen sein kénnen.

Durch den Erhalt der Geholzflache z. B. an der Hunefeldstralle und stralenbegleitender
Baume werden wesentliche, das Landschaftsbild pragende Elemente innerhalb des Plange-
bietes gesichert.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft wird somit ausgeglichen.

11.4.6. Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Kultur- und Sachgiter wird tGber die getroffenen
Festsetzungen gesichert. Um Beeintrdchtigungen der unter Denkmalschutz stehenden Ge-
baude zu vermeiden, wurden insbesondere Festsetzungen zur Héhenbegrenzung von Ge-
bauden und zum Erhalt von Griinflachen getroffen.

Damit sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11.4.7. Bilanzierung

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die bei Umsetzung des Bebauungsplanes
moglichen Eingriffe:
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Flachenart W ert- FlachengréfRe in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS, VPZ iberbaubar nach GRZ 0 - 228.750 - -
BS versiegelte Flache (Gebéaude) 0 43.650 - - -
VSB versiegelte Flache 0 85.100 24.700 - -
VPX teilversiegelte Flache 2 3.460 - 6.920 -
VPZ unversiegelte Flache 0 45.320 - - -
VBA Bahnanlage 0 - - - -
FGK W asserflachen 10 3.700 3.700 37.000 37.000
HHD Gehdolzflache 7 3.530 - 24.710 -
GSB Scherrasen 7 22.410 - 156.870 -
ubDY Ruderalflur 5 78.600 - 393.000 -
VPX/UDY Sukzessionsflache 2 26.940 - 53.880 -
AKE Kleingartenanlage 6 18.300 18.300 109.800 109.800
AKC Hausgarten 6 20.790 9.200 124.740 55.200
HHB Erhaltungsgebot E 1 20 - - -
HHB Erhaltungsgebot E 2 20 800 - 16.000
Flache auRerhalb der zuldssigen Grundflache (aulRer MI) 66.350
HHB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 1 16 875 - 14.000
HHB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 2 16 800 - 12.800
HHB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 3 16 900 - 14.400
HYA Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 4 16 2.220 - 35.520
HHB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 5 16 900 - 14.400
HRB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 6 9 1.350 - 12.150
HRB Pflanz- und Erhaltungsgebot A/E 7 9 1.830 - 16.470
HHB Pflanzgebot P 1 16 3.170 - 50.720
HHB Pflanzgebot P 2 16 4.430 - 70.880
HHB Pflanzgebot P 3 16 725 - 11.600
HEC Erhaltungsgebot E 3 20 700 - 14.000
Baume (162 Stck.) 13 3.240 - 42.120
Straucher 17 8.100 - 137.700
Rasen 7 37.110 - 259.770
Summe 351.800 351.800 906.920 924.530
Ergebnis 17.610

* Die Baume gehen ulber eine Kronentraufflache von 20 m2 in die Berechnungen ein.
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Im Ergebnis der rechnerischen Bilanzierung kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Plangebietes die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe mit den
vorgeschlagenen Malnahmen ausgeglichen werden kénnen.

11.5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir dieses Plangebiet nicht. Es han-
delt sich, wie bereits ausgefihrt, um einen Standort, der bereits einer jahrzehntelangen in-
dustriellen und gewerblichen Nutzung unterlag. Von daher sind zahlreiche Vorbelastungen
zu verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick auf Standortalternativen die nahezu vollstandi-
ge anthropogene Uberpragung des Bodens zu nennen. Es ist nur in geringem Umfang natiir-
lich gewachsener Boden noch anzutreffen. Zudem ist der Standort bereits weitgehend er-
schlossen und zum Teil auch bebaut.

Standortalternativen waren andere Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Dessau-Rof3lau. In
Anlehnung an die urspringliche gewerbliche Nutzung der Gberwiegenden Teile des Plange-
bietes und unter Beriicksichtigung der Darstellungen im Flachennutzungsplan sollen diese
Bereiche als Industrie- bzw. Gewerbegebiete festgesetzt werden. Zielstellung ist es, die vor-
handenen Unternehmen am Standort zu sichern. Aufgrund der im Plangebiet und auch dar-
an angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen ergeben sich fir diese Flachen jedoch Nut-
zungseinschrankungen.

Damit entspricht die Revitalisierung dieses Standortes dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Ausweisungen auf der ,Griinen Wiese" werden mit der geplanten
Entwicklung des Gebietes verhindert und Konfliktbeseitigungen in der Ortslage Alten ermég-
licht.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Aufgrund der
friheren Nutzungen ist von erheblichen Vorbelastungen der Flache auszugehen. Neben ei-
ner vollstandigen Uberpragung des Bodens besitzt der Standort auch keine Bedeutung mehr
fur Natur und Landschaft. Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist weder
eine Nutzung fir den Wohnungsbau noch die Entwicklung von Natur und Landschaft ange-
zeigt. Fur den Wohnungsbau besteht noch wegen eines Uberangebotes kein Bedarf. Im Sin-
ne der Stadtumbaustrategie der Stadt Dessau-Rof3lau ist in diesem Bereich keine neue
Wohnbauflache auszuweisen.

Ein volliges ,Leerfallen” ist wegen der vorhandenen Betriebe nicht méglich. Da das Gebiet
Uberwiegend erschlossen ist, bestehen gute Voraussetzungen zur Ansiedlung weiterer Un-
ternehmen. So besteht die Mdglichkeit, dass sich z. B. Handwerks- und Gewerbebetriebe
sowie Dienstleister, die zurzeit in der Wohnbebauung Alten angesiedelt sind und Konflikte
hervorrufen, innerhalb ihres angestammten Einzugsbereiches Ansiedlungsalternativen ha-
ben.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung. Es ist beab-
sichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie
folgt definiert:

Entwurf 14. Dezember 2009



Stadt Dessau-RoRlau 119
Bebauungsplan Nr. 104 - B ,Industrie- und
Gewerbegebiet Koéthener Strale, Teilgebiet B* Begriindung

.Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache ... zuldssig sind.”

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Industrie- und Gewerbegebieten liegt
laut 8 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8 und in Mischgebieten bei 0,6.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 bzw. 0,6 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermoglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen, andererseits werden die Moglichkeiten zur Durchgriinung des Gebietes
gemindert.

Alternativ besteht die Moglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine gerin-
gere GRZ festzusetzen. Denkbar ist eine GRZ von 0,6 bzw. 0,4.

Die Stadt hat sich im Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik
auseinander gesetzt. Dabei waren insbesondere die Lage des Plangebietes an der Kéthener
StralRe sowie seine industriell-gewerbliche Vorpragung in Bezug auf den vorhandenen Uber-
bauungsgrad im Plangebiet und im Umfeld zu berlcksichtigen. So wurde fir einzelne Teil-
gebiete eine geringere als die zulassige GRZ festgesetzt. Die Begrindungen sind dem Punkt
6.1.2 zu entnehmen.

11.6. Zusatzliche Angaben

11.6.1. Technische Verfahren der Umweltprifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Die MaRnahmendefinition greift fachlich auf den Landschaftsplan sowie
den Grunordnungsplan zurick.

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

Fur die Aussagen zum Schutzgut Mensch (Emissionsschutz) liegt ein Schalltechnisches Gut-
achten vom Oktober 2009 (Bonk - Maire - Hoppmann GbR) vor.

Aufbauend auf der bereits im Jahre 2001 erstellten Schalltechnischen Untersuchung zu die-
sem Bebauungsplan war die erforderliche Gliederung/Einschrankung des Gewerbe- und In-
dustriegebietes zu Uberprifen und neu festzulegen. Eine eventuell erforderliche schalltechni-
sche Einschrdnkung des GE-/GI-Gebietes wurde im derzeitigen Bebauungsplan durch die
Festsetzung hochstzulassiger, flaichenbezogener Schallleistungspegel (Emissionskontingen-
te) vorgenommen. Es wurden zur Erleichterung der Ansiedlungen Richtungssektoren aus-
gewiesen.

Die Verkehrslarmsituation innerhalb des Plangebietes war zu ermitteln und zu beurteilen.
Soweit erforderlich waren auch die Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu aktualisie-
ren.
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Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vorlie-
genden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende Untersuchung
einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir
das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu er-
wartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes verbunden sein werden, sind in dem genannten Gutachten tber-
prift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien flr eine umweltvertragliche Reali-
sierung des Bebauungsplanes vorliegen.

Eine Ausnahme bildet das genannte Schallschutzgutachten, das mit Stand Oktober 2009
vorliegt. Um die mit der gegentiber dem Entwurf 2001 geénderten Nutzungsstruktur verbun-
denen Auswirkungen auf den Larmschutz zu prifen, war die o. g. Aktualisierung des Gutach-
tens zum Entwurf des Bebauungsplanes unbedingt notwendig (siehe oben).

Zur Abklarung der hydrologischen Verhéltnisse erfolgte eine Untersuchung durch Fugro-
HGN GmbH mit einem Ergebnisbericht vom 20.10.2009 mit folgenden Bearbeitungssachver-
halten:

« Aufzeigen der hydrogeologischen Bedingungen im Untersuchungsraum

« Ermittlung des Spitzenzuflusses von den versiegelten Flachen des Bebauungsplanes
nach einem Bemessungsniederschlag entsprechend ATV-Regelwerk A118 zur Ermittlung
der ortlichen Versickerungsmengen bzw. Einleitung in die Taube.

» Darstellung der flachenbezogenen ortlichen Versickerungsfahigkeit

* Vermessung Abschlaggraben und Kraftwerksgraben

11.6.2. Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behtdrden nach Abschluss des Verfahrens die Ge-
meinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfih-
rung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behoérden au3erhalb der Stadtverwaltung als
auch die stadtischen Amter.

In Ergéanzung dazu sollen die stadtischen Amter das Stadtplanungsamt iiber Beschwerden
zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Das Stadtpla-
nungsamt Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
maogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen Gberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur
Umwelt kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Boden durch
Uberbauung und die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild durch Begriinungs-
maflnahmen lGberwacht.

11.7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes sollen zum einen Industrie- und Gewerbegebiete mit einer
hdchstmdéglichen Ausnutzung der Bauflichen und zum anderen Mischgebiete entwickelt
werden.
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Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur weiteren Bebauung
und industriellen sowie gewerblichen Nutzung des Standortes geschaffen werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Larmemissionen, die Bodenversiegelung,
der Verlust von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere sowie Veranderungen des Land-
schaftsbildes durch die Neubebauung zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.
Mafl3nahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

« die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten,

» der Erhalt von Einzelbdumen,

« die Baumpflanzungen auf Stellplatzen sowie

« die Festsetzung zur Gestaltung der Flachen aulRerhalb der tGiberbaubaren Flachen.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann durch eine Begrenzung der Flachen-
versiegelung auf ein notwendiges Mindestmal} reagiert werden. Der teilweise an der zulassi-

gen Obergrenze liegenden Grundflachenzahl werden Pflanz- und Erhaltungsgebote gegen-
Ubergestellt. Zudem werden Festsetzungen zur Begrinung von Stellplatzen getroffen.

Die Boden, die Uberbaut werden kdnnen, besitzen eine geringe Wertigkeit, da es sich bei
dem Plangebiet um einen Altindustriestandort handelt. Die Bauflachen sind als Areal mit
anthropogenen Bdden zu charakterisieren.

Die Auswirkungen durch Gewerbeldarm werden durch

« die Festsetzungen von maximal zuldssigen Emissionskontingenten je m2 Grundstlcks-
flache

auf das zulassige Mal3 begrenzt.
Damit werden die Auswirkungen ausgeglichen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird das Ziel verfolgt, das Plangebiet durch Schaffung
von Grunbereichen in den Randlagen einzurahmen und zu begriinen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der MaRnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltbelastungen durch Um-
setzung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.
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