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l BEBAUUNGSPLANBEGRUNDUNG
1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der heutige Standort des Nahversorgungszentrums "Damaschke-Center" ent-
wickelte sich mit den es umgebenden baulichen Anlagen gewerblicher Nut-
zungen in der Wendezeit aus einem hier vorhandenen Gewerbestandort.
Durch den damaligen Bedarf an Nahversorgungseinrichtungen entstand ein
Mix unterschiedlicher Nutzungen, im Sinne der Nachnutzung des vorhande-
nen Gebdudebestandes. Mehrere Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher
GréBe, Dienstleistungseinrichtungen, Karosserie- und Lackierbetriebe, Fitness-
studio und Neu- und Gebrauchtwagenverkauf sowie Physiotherapie und Tier-
arztpraxis ergdnzten seitdem das Areal in seinem Nutungsspekirum. Auch das
Wohnen entlang der KreuzbergstraBe wurde in geringem Umfang ergdnzt.

Auf Grund der vielfdltigen, unterschiedlichen Nutzungen ist das Gebiet nicht
eindeutig einer der Nutzungskategorien der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) zuzuordnen, sondern stellt sich als eine Gemengelagensituation im Sinne
der planungsrechtlichen Beurteilung auf der Grundlage des § 34 BauGB dar.

Eine Bauvoranfrage fUr die Zulassung eines weiteren Lebensmittelmarktes im
v. g. Nutzungskontext frug mit dazu bei, seitens der Stadt Dessau-RoBlau Uber-
legungen fUr eine zukUnftig geordnete staddtebauliche Entwicklung im vorlie-
genden Plangebiet auf der Grundlage einer Bebauungsplanung zu konkreti-
sieren. Resultierend hat der Stadtrat der Stadt Dessau-RoBlau am 20.06.2007
den Aufstellungsbeschluss zu vorliegendem Bebauungsplan gefasst. Zur Siche-
rung der Planung wurde eine Verdnderungssperre nach § 14 BauGB fUr den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes erlassen.

Der Bebauungsplan soll dementsprechend die baulichen und sonstigen Nut-
zungen der Teilfldchen in vertraglicher Nachbarschaft fir den stéadtebauli-
chen Gesamtkontext kldren und so eine zweifelsfreie Regelung zur Ausnut-
zung der vorhandenen Fldchenpotentiale in ihrer jeweiligen Form sicher stel-
len. Besondere Beachtung erlangt hierbei das mit dem Ziel der Starkung stéd-
tischer Zentrumsfunktionen erarbeitete Zentrenkonzept Dessau-RoBlau, be-
schlossen durch den Stadtrat der Stadt Dessau-RoBlau am 10.06.2009, als Pla-
nungsgrundlage gemdaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB. Das Zentrenkonzept dient
i. v. g. S. folgenden Zielen:

- Erhaltung und Stérkung der oberzentralen Versorgungsfunktionen der Des-
sauer Innenstadt, besonders der City und deren regionaler Ausstrahlung,

- Steigerung der Aftraktivitat der Innenstadt durch Konzentration oberzentro-
ler Funktionen und Ansiedlung innenstadt- und zentrenrelevanter Sortimen-
te,

Begrindung Entwurf 4 09.03.2010



Stadt Dessau-RoBlau
Bebauungsplan Nr. 174 "KreuzbergstraBe"

- Gewadhrleistung der bedarfsgerechten, wohnungsnahen Grundversorgung
durch Konzentration auf die im Konzept abgegrenzten Stadtteil-, Orts- und
Nachversorgungszentren mit Hilfe einer gezielten Standortentwicklung,

- Expansion des Einzelhandels innerhalb der abgegrenzten, nicht integrierten
Standorte nur noch im Fachmarktbereich und Beschrdnkung des zentrenre-
levanten Sortimentes auf den derzeitigen Bestand,

- einer zukUnftigen Arbeitsteilung zwischen den Zentralen Versorgungsberei-
chen Innenstadt, Stadtteil- und Nebenzentrum und Nahversorgungszentren
und den nicht integrierten Standorten (Zentrenhierarchie),

- Gewdhrleistung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Berhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche und nicht integ-
rierten Standorte in begrenzten GréBenordnungen,

- Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fur Einzelhandelsbetrie-
be, Investoren und GrundstUickseigentUmer durch konsequente Umsetzung
des Konzeptes als verbindlicher rdumlicher Orientierungsrahmen fur versor-
gungs- und strukturrelevante Investitionen.

Im Kern geht es um die Frage, ob und in welchem Grade dem Gebiet Ent-
wicklungsmaoglichkeiten, insbesondere im Einzelhandel eingerdumt werden
sollen und wie im Hinblick auf die Erneuerung von Gebduden und Nutzungs-
adnderungen die Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen im
Gebiet gewahrt werden kénnen.

Mit dem Zentrenkonzept werden nun Vorgaben, insbesondere im Hinblick auf
die rGumlichen Grenzen des Einzelhandels, gemacht. Diese zielen auf die
planungsrechtliche Absicherung eines Nahversorgungszentrums ab, welches
im Hinblick auf die Anzahl und Haufung der dortigen Einzelhandelsbetriebe in
die Zentrenhierarchie der Stadt Dessau-RoBlau einzuordnen ist. Dabei geht es
im Wesentlichen auch um die Zielstellung, andere Nahversorgungszentren
(HeidestraBe/Osterreichviertel und KreuzbergstraBe) nicht in ihrer Funktion und
Substanz zu schwdachen.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im sU0dostlichen Stadtgebiet, im Kreuzungsbe-
reich DamaschkestraBe/KreuzbergstraBe, ca. 4 km stdlich des Stadtzentrums
von Dessau gelegen.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 4,98 ha.
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Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die FlurstGcke 1682/6, 1682/5 (beide Flur 14) sowie die
FlurstGcke 1396, 1397, 1398 und 1399 (alle Flur 26), Gemarkung Dessau;

- im Osten durch die KreuzbergstraBe, Flurstck 1407 (Flur 26), Gemarkung
Dessau;

- im Suden durch die DamaschkestraBe, FlurstGck 1384 (Flur 26), Gemarkung
Dessau sowie

- im Westen durch das FlurstUck 922/6, 1673/8 sowie 1673/9, alle Flur 25, Ge-
markung Dessau

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Dessau-RoBlau ist, gemdaB dem Gesetz Uber den Landesentwick-
lungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA,
S. 244), zuletzt gedndert durch die 2. Verordnung zur Anderung des Gesetzes
Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom
05.07.2000 (GVBI. LSA S. 214) und dem Regionalen Entwicklungsplan fUr die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 24.12.2006,
Oberzentrum. Beide Programme betonen die Notwendigkeit der Strukturver-
besserung der zentralen Orte. Leitvorstellung der Landesplanung bei der ErfUl-
lung dieser Aufgabe ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen
und wirtschaftlichen AnsprGche in den Raum mit seinen &kologischen Funkti-
onen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBrdumig ausgewogenen
Ordnung fuhrt. Dabei sind gemdaB LEP-LSA u. a. die natUrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln, die Standortvoraussetzungen fir wirt-
schaftliche Entwicklung zu schaffen und gleichwertige Lebensverhdlinisse in
allen TeilrGumen herzustellen.

GemaRB den Zielen der Raumordnung des LEP-LSA, Ziff. 3.2.8 Z ist die Auswei-
sung von Einzelhandelsstandorten in der vorliegenden Form an zentrale Orte
der oberen und mittleren Stufe zu binden. Die Stadt Dessau-RoBlau macht von
diesen Vorgaben gebrauch und steuert die Einzelhandelsentwicklung im ge-
genstdndlichen Bebauungsplan Uber die rahmenrechtlichen Vorgaben des §
9 Abs. 2a BauGB.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Dessau-RoBlau stellt im vorliegenden Gel-
tungsbereich Gemischte Baufldchen dar und ist mit Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Dessau vom 26.06.2004 wirksam geworden. Der vorlie-
gende Bebauungsplan zeigt sich vollstdndig gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flédchennutzungsplan der Stadt Dessau-RoBlau entwickelt,
auch wenn wie vorliegend, keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
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zung erfolgen. Hierzu sieht die Stadt Dessau-RoBlau gegenwdrtig keinen Rege-
lungsbedarf.

3.2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Durch einen sog. einfachen Bebauungsplan wird vorliegend die Erhaltung
und Entwicklung eines Zentralen Versorgungsbereiches im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung
der Gemeinde festgesetzt und bestimmt, dass nur bestimmte Arten der nach
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht
zul@ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen. Hierzu er-
folgen differenzierte Festsetzungen. Resultierend ergibt sich ein Bebauungs-
plan, der in einem Teilbereich Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 (20)
BauGB enthdlt. Dieser Bereich stellt ab auf eine stddtebaulich eindeutige Nut-
zungsartenzonierung und damit die planungsrechtliche Absicherung des Ein-
zelhandelsstandortes.

Der gemdas § 9 (2a) festgesetzte Teil des vorliegenden Plangeltungsbereiches
wird im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau Uberwiegend als abgegrenzter, Zent-
raler Versorgungsbereich definiert. Die darUber hinausgehende, vorliegende
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes findet hier, in dem bereits zum
Beschluss des Zentrenkonzeptes festgelegten Umgriff inren Niederschlag.

Mit Blick auf eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in Reaktion auf einen
erneuten Ansiedlungswunsch eines Lebensmittelmarktes hat der Stadtrat der
Stadt Dessau-RoBlau am 10.06.2009 die Verldngerung der bestehenden Ver-
anderungssperre gemdaB § 14 BauGB beschlossen. Die nachbarschaftlichen
Verhdltnisse, im Hinblick auf das Gewerbe, aber auch das Wohnen und die
Anforderungen, resultierend aus Handel- und Dienstleistungsnutzungen, sollten
zundchst Uber den vorliegenden Bebauungsplan in ihren Nutzungsanspro-
chen gepruft und sodann abschlieBend geklart werden.

In den bisher durchgefUhrten Beteiligungen von Amtern der Stadtverwaltung
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurden bis zum heutigen Zeitpunkt
keine grundsatzlichen, das vorliegende Plangebiet generell in Frage stellen-
den Anregungen vorgebracht. Es kann deshalb davon ausgegangen wer-
den, dass zur stdtebaulichen Entwicklung des Plangebietes im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes ein allgemeiner Konsens besteht. Damit ent-
spricht der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes.

Der Bebauungsplan Nr. 174 "KreuzbergstraBe" wird somit formal als Bebau-
ungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB fUr die Stadt Dessau-RoBlau aufgestellt, da
er fUr die geordnete, stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist und aus den
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt ist. Auf Grund des Be-
schlusses Uber das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau als selbstbindende Hand-
lungsleitlinie gemdaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB stellt die Stadt Dessau-RoBlau zur Ab-
sicherung ihrer Versorgungsfunktion als Oberzentrum Dessau-RoBlau fur ihren
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stadtischen Teilraum den Bebauungsplan Nr. 174 "KreuzbergstraBe" gemdB § 8
Abs. 2 BauGB auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen, wie oben
bereits erwdhnt, den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes in allen Fro-
gen der stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbuches, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585) gefuhrt.

3.3 Sonstige Planungen

In der Fassung April 2008 liegt das Einzelhandelsgutachten fur das Oberzent-
rum Dessau-RoBlau, unter besonderer Berucksichtigung baurechtlicher Festle-
gungen sowie der Nahversorgung, als selbstbindend beschlossene Plangrund-
lage gemdaB § 9 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Hinzu tritt mit Stand April 2009 das auf
dem Einzelhandelsgutachten aufbauende Zentrenkonzept der Stadt Dessau-
RoBlau, welches ebenfalls mit Selbstbindungsbeschluss (10.06.2009) den Stel-
lenwert eines gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes besitzt.

Der Landschaftsplan der Stadt Dessau-RoBlau liegt vor und wird im vorliegen-
den Bebauungsplan gewdurdigt. Er fungiert hierbei als Fachgutachten, dass
die Konkretisierung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auf der ortlichen Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
vollzieht. Rechtsverbindlichkeit erhalten die Aussagen des Landschaftsplanes
im Sinne der hieraus abgeleiteten Einordnung des Plangebietes und der hier-
aus abgeleiteten grinordnerischen Festsetzungen.

Weitere Planungen, die die schutzenswerten Belange des vorliegenden Be-
bauungsplanes betreffen kdnnten, bestehen nicht.

Der Bebauungsplan Nr. 174 "KreuzbergstraBe" ist somit in einem insgesamt
stddtebaulich-landschaftsrdumlichen Kontext, auch in Bezug auf die in der
Nachbarschaft zuldssigen Wohn- und Verkehrsnutzungen zu sehen. Er berGck-
sichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich
aus den v. g. Planungen bzw. den grundsatzlich zu beachtenden planungs-
rechtlichen Gegebenheiten herausstellten.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhaltnisse
Die GrundstUcke im Plangeltungsbereich befinden sich nicht im Eigentum

bzw. der Verfugbarkeit der Stadt Dessau-RoBlau bzw. ihrer nachgeordneten
Einrichtungen. Lediglich die angrenzenden StraBenzuge KreuzbergstraBe und
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DamaschkestraBe befinden sich im stddtischen Eigentum, wobei die Kreuz-
bergstraBe seit dem 01.01.2010 den Status einer KreisstraBe (K 2050) besitzt.

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)
4.2.1 Bisherige und gegenwartige Standortentwicklung

Das Plangebiet mit seinen heutigen Nutzungen entwickelte sich in der Wen-
dezeit Uberwiegend aus einem Gewerbebetrieb, unter Nutzung des vorhan-
denen Gebdudebestandes. Neben wenigen leerstehenden Gebdudeteilen
befinden sich heute hier ein Lebensmittelmarkt, Textil- und Resterpostenver-
kauf, ein Restaurant, eine Spielothek, ein Heimtextiigeschdaft, ein Getrdnke-
markt sowie ein Drogeriemarkt. DarGber hinaus ergdnzen Fleischer, B&cker
sowie ein Lofto/Toto/Zeitungs- und Zeitschriftenverkauf die anzutreffenden
Sortimente. Neben einem Autohaus mit Werkstattservice hat sich ferner im
Gebiet ein Sport- und Fitnesscenter etabliert; eine Recyclingfirma sowie meh-
rere kleingewerblich/dienstleistungsorientierte Unternehmen sind ebenso an-
sdssig, wie sich die Bauhofnutzung eines Dessauer Bauunternehmens hier
etabliert hat.

Zur KreuzbergstraBe hin befindet sich eine Physiotherapie sowie eine Polizei-
stelle in einem Wohn- und Arztehaus. Entlang der DamaschkestraBe befindet
sich neben dem hier vertretenen Autohaus eine Kioskverkaufsstelle. In der di-
rekten Nachbarschaft sind Wohngebdude sowie gdrtnerisch genutzte FIG-
chen zur KreuzbergstraBe hin gelegen. Im Norden schlieBt eine Gartensparte
an das Plangebiet an und im Westen verlduft der sog. Lorkgrinzug.

Die aufgezdhlten Nutzungen sind, anders als die umgebende Situation, hier
nicht durchgéngig seit der Aufgabe der betrieblichen Nutzungen in der Wen-
dezeit vertreten. Zwischenzeitlich sind Wechsel beftrieblicher Nutzer erfolgt.
Eine weitere Diversifikation der Nutzungen ist absehbar. Alle genannten Nut-
zungen auBerhalb des Einzelhandels stellen sich im Gebiet als stabil bzw. sehr
gering fluktuationsgefdhrdet dar.

Im Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau wird das mit seinen Sortimenten
vorstehend genannte Nahversorgungszentrum "Damaschke-Center” hinsicht-
lich seiner Entwicklungsoptionen als stddtebaulich integrierter Versorgungsbe-
reich eingeordnet. Die dort anzutreffende Bausubstanz zeigt sich in unter-
schiedlicher Qualitat. In jedem Fall zeigt sich, zum Teil resultierend aus substan-
tiellen Grenzen, wie auch verkaufsstrategischen Erwdgungen, einzelhandels-
strategisch die Notwendigkeit, den Einzelhandelsstandort branchenbezogen
weiter zu entwickeln und dem Versorgungserfordernis der im Einzugsbereich
lebenden Bevdlkerung hinreichend zu entsprechen. Dies resultiert auch dar-
aus, dass eine absehbare Aufwertung des im Zentrenkonzept bezeichneten
Nahversorgungsstandortes "KreuzbergstraBe", im Hinblick auf die Branche Le-
bensmitteleinzelhandel eher skeptisch gesehen wird und somit resultierend
nicht nur die im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau benannten 1.650 Einwohner im
Umkreis von 500 m um den Standort das Versorgungspotential darstellen,
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sondern gegenwdartig bis mittelfristig voraussichtlich weitere 4.100 Einwohner
(welche gegenwdartig im Zentrenkonzept dem Einzugsbereich Térten-Nord
sowie KreuzbergstraBe zugerechnet werden).

Der Einzelhandelsstandort an sich liegt suddstlich der Bauhaussiedlung Torten,
umgeben von Eigenheimbereichen und Kleingartenanlagen. Es wird hier ent-
gegen den Darstellungen im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau (1.130 m?) eine
Gesamtverkaufsfldche von 2.989 m?2, mit potentiellen, heute anderweitig ge-
werblich genutzten Fldchenanteilen des "Damaschke-Centers" (Spielothek,
Gastronomie, Post) von insgesamt ca. 3.800 m? vorgehalten.

Zwischen dem Standort "Damaschke-Center' und dem Einzelhandelsstandort
"KreuzbergstraBe" gibt es, wie vorgenannt, eine gewisse Ambivalenz, die darin
besteht, dass auch im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau die Aufwertung beider
Nahversorgungsstandorte durchaus als wichtig angesehen wird, jedoch die
realen Rahmenbedingungen von Stadtumbau und demografischem Wandel
am Standort KreuzbergstraBe eine hdhere Dynamik im Bevolkerungsrockgang
erwarten lassen, als am Standort "Damaschke-Center'. Daher wird die Lage-
gunst, mit Blick auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, fUr weitere Ex-
pansionen des Einzelhandels am Standort KreuzbergstraBe eher zu relativieren
sein, was bedeutet, dass die Verpflichtung zur Gewdhrleistung einer ausrei-
chenden und dauerhaft stabilen Nahversorgung gerade am vorliegenden
Standort des "Damaschke-Centers" wdchst.

Die vorgetragenen Rahmenbedingungen des bauleitplanerisch zu sichernden
Einzelhandelsstandortes "Damaschke-Center' machen deutlich, dass hier be-
sondere stadtebauliche Verhdltnisse vorliegen, die eine Anwendung des § 1
(?) BauNVO rechftfertigen, um bestimmte sortimentsbezogene Regelungen
treffen zu kdnnen. Weiterhin wird aus der historischen Entwicklung des vor-
handenen Einzelhandels innerhalb bestehender, ehemalig gewerblich ge-
nutzter Gebdude erkennbar, dass unter den Vorgaben des § 1 (10) BauNvVO
bestimmte Strukturen in Abweichung von den Aussagen des beschlossenen
Einzelhandels- bzw. Zentrumskonzeptes zugelassen werden sollen. Details zu
den getroffenen Festsetzungen ergeben sich aus Abschnitt 6.1 dieser Begrun-
dung.

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung stellt sich gemdaB § 1 Abs. 3 BauGB im
vorgenannten Kontext dar. Resultierend besteht fur den Plangeltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 174 ein hoher Verdnderungsdruck, den es im Sinne
einer bedarfsgerechten Ergdnzung zur Eigenentwicklung und Stérkung der
Nahversorgungsfunktionen in diesem Teilstadtgebiet des Oberzentrums Des-
sau-RoBlau mit vorliegendem Bebauungsplan zu bewdltigen gilt.

4.3 Natur und Landschaft
Der Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-

Wittenberg (REP A-B-W v. 24.12.2006) benennt die kreisfreie Stadt Dessau-
RoBlau als Oberzentrum mit den entsprechenden Funktionen.
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Der Landschaftsplan der Stadt Dessau-RoBlau ordnet das Plangebiet dem
bebauten, Uberpréagten Siedlungsbereich zu, sperzifische Entwicklungsziele
oder MaBnahmen werden fur das Plangebiet nicht aufgestellt. Der Lorkgro-
ben mit seinem begleitenden Gehdlzbestand wird als lokal bedeutender
GrUnzug fUr den stadtischen Freifldcheverbund bewertet.

Fachgesetze und Fachplanungen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. 09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

- BNatSchG: Artikel 1T des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvor-
schriffen vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. S. 2986)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. S. 2986)

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von Alflasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) verdffentlicht
als Artikel 1 des Gesetzes zum Schutz des Bodens vom 17.03.1998 (BGBI. | Nr.
16 S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004
(BGBI. I, S. 3214)

- WG LSA: Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt in der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 12.04.2006 (GVBI. S. 248)

- FNP: Fldchennutzungsplan der Stadt Dessau, Bekanntmachung im Amts-
blatt vom 26. 06. 2004

- 22.BImSchV, Umsetzung der Feinstaubrichtlinie (96/62/EG, 999/30/EG), 2002
- DIN 18005 Schallschutz im Staddtebau, Juli 2002

- TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Marz 1998

- TA Luft Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft, Oktober 2002

GemanB § 13 Abs. 1 BauGB ist festgelegt, dass Bebauungspldne, die in einem
Gebiet nach § 34 BauGB unter Wahrung der EinfUgungskriterien aufgestellt
werden bzw. Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten, im verein-
fachten Verfahren ohne formalisierte Umweltprifung aufgestellt werden duor-
fen. Dies ist vorliegend der Fall, da sich das Plangebiet in einem nach § 34
BauGB, sich aus der vorhandenen Eigenart der nGheren Umgebung entwi-
ckelbaren Umfeld und damit zu beurteilendem ZuldssigkeitsmaBstab befindet.
Somit wird vorliegend von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
dem Umweltbereicht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten von Umweltinformationen verfugbar sind, durch
die Stadt Dessau-RoBlau gemdaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
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FUr das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachplanungen keine
besonderen Ziele formuliert worden. FFH-Gebiete oder andere Schutzgebiete
von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plangebiet noch in
der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Voruntersuchung diesbeziglich
verzichtet werden kann.

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1 StraBen

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt sowohl von der Kreuz-
bergstraBe als auch der DamaschkestraBe aus. Uber ein das zentrale Plange-
biet durchquerendes, dauernd und jederzeitiges Uberfahrtsrecht erfolgt die
hauptsdchliche innere ErschlieBung fur den KFZ-Verkehr.

Eine weitere Zufahrt befindet sich nérdlich der EinmUndung des eben ge-
nannten Uberfahrtsrechtes von der KreuzbergstraBe aus, zwei weitere Zufahr-
ten von der DamaschkestraBe aus, auf den hier vorhandenen GroBparkplatz
ergdnzen den ErschlieBungsumfang.

4.42 FuBwege/Radwege

An den angrenzenden offentlichen StraBen finden sich FuBwege. Radwege
sind sowohl in der DamaschkestraBe als auch in der KreuzbergstraBe nicht
vorhanden.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Zugeordnete Stellplatze fUr Mitarbeiter bzw. Besucher/Kunden befinden sich
im Bereich der GrundstUcke KreuzbergstraBe 31 und 35 sowie fUr das Sport-
center im Bereich der FlurstUcke 2007 und 2005. FUr den Nahversorgungs-
standort, das "Damaschke-Center”, befinden sich die Parkpldtze norddstlich
der DamaschkestraBe im Bereich des FlurstUcks 1393/1 (alle v. g. FlurstGcke
Flur 26, Gemarkung Dessau) zugeordnet.

DarUber hinaus gibt es entsprechend der diversen gewerblichen Nuftzungen
betriebsbezogen hier die Mdglichkeit Mitarbeiter- und Besucherparken ent-
sprechend den Erfordernissen unterzubringen. Gleiches gilt fOr die PKW-
Stellplatze der Wohnbebauung entlang der KreuzbergstraBe, welche ebenso
auf den jeweiligen Wohngrundsticken die Mdglichkeit des Abstellens finden.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Durch eine Bushaltestelle an der KreuzbergstraBe ist das "Damaschke-Center"
in den OPNV eingebunden. Diese Haltestelle befindet sich mit der Bezeich-
nung "Stadtfeld" unmittelbar am Kreuzungsbereich DamaschkestraBe/ Kreuz-
bergstraBe.
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4.5 Staditechnische ErschlieBung
4.5.1 Entwdsserung

In der DamaschkestraBe befindet sich in deren Nebenfahrbahn sowie in der
KreuzbergstraBe jeweils ein Mischwasserkanal, Uber die die Entsorgung des
Schmutzwassers des Plangebietes erfolgt. Diese Kandle sind bedarfsgerecht,
auch fur die zukUnftige Schmutzwasserentsorgung des Gebietes ausgelegt.

Das Oberfldchenwasser wird in Teilbereichen auf dem Gelé@nde versickert
bzw. in einer vorhandenen Kldranlage anteilig mit gefasst und dem Lorkgro-
ben zugeleitet. Die Oberfldchenentwdasserung im Bereich der Stellplatzanlo-
gen fur den ruhenden Verkehr erfolgt unmittelbar vor Ort durch Versickerung.
Weiteres anteiliges Oberfldchenwasser wird der genannten Mischwasserkana-
lisation Uber eine Stichleitung zugefuhrt.

4.5.2 Trink- und Brauchwasser

Im Plangebiet befinden sich Verldufe von Trinkwasserleitungen, welche von
den in der KreuzbergstraBe sowie in der DamaschkestraBe verlaufenden Trink-
wasserleitungen abzweigen.

Brauchwasseranlagen befinden sich im Plangeltungsbereich gegenwdrtig
nicht.

453 Ldschwasser

Die Loschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im 6ffentlichen Be-
reich vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert. Der Objektschutz kann
zum Teil Uber die Hausanschlussleitungen abgedeckt werden.

Im Plangebiet existieren Ober- und Unterflurhydranten.
4.5.4 Elekiroenergieversorgung

Die Elekfroenergieversorgung des Plangeltungsbereiches erfolgt durch das
stadtische Leitungsnetz im Bereich Niederspannung. Gegenwdartig sind die
Versorgungsumfdnge ausreichend. Sollte zukUnftig eine erhdhte Einspeisung
notwendig werden, ist bei den EigentUmern/Betreibern der Netze (DVV
Stadtwerke) die entsprechende Antragstellung vorzunehmen.

4.5.5 Erdgasversorgung
Gasleitungen des Niederdrucknetzes befinden sich in den an das Plangebiet

angrenzenden StraBenzigen DamaschkestraBe und KreuzbergstraBe. Von
hier aus wird die bedarfsweise Versorgung im Plangebiet sicher gestellt.
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456 Telekommunikation

Die Hauptversorgungsleitungen der Telekommunikation befinden sich im Be-
reich von KreuzbergstraBe und DamaschkestraBe. Von dort kann die zentrale
Einspeisung in das Plangebiet erfolgen.

Bei der BauausfUhrung ist von den ausfuhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschadigungen an Telekommunikationsanlagen vermieden werden
und aus beftrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der Zu-
gang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt nachfolgende Kernpunkte zur stad-
tebaulichen Entwicklung:

- Nutzungszonierung zwischen Bereichen reiner gewerblicher Nutzung, ein-
zelhandelsbezogener- und Wohnnutzungen in vertraglicher Nachbarschaft,
unter Wahrung der wesentlichen EinfUgungskriterien gemaB § 34 BauGB

- Sicherung des langfristigen Bestandes und der Entwicklungsperspektiven
des Nahversorgungsstandortes "Damaschke-Center" als wichtiger Einzel-
handelsstandort im stdlichen Stadtgebiet von Dessau-RoBlau

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Erhéhung der
Flexibilitdt in der Standortnutzung, hinsichtlich ihrer mikrostandértlichen Ein-
ordnung

- Sicherung der Zuldssigkeit zukUnftiger (Handels-)Nutzungen mit Blick auf
gednderte Anforderung im versorgungsstrategischen/funktionalen Bereich

- Gewadhrleistung standardisierter Immissionsschutzziele im Hinblick auf ver-
tragliche Nachbarschaften schiutzenswerter Nutzungen zum Plangebiet

Die stadtebauliche Grundhaltung der Stadt Dessau-RoBlau besteht somit dar-
in, weiterhin ein hohes MaB an Flexibilitadt in der spezifischen Ausnutzung der
getroffenen Festsetzungen zu gewdhrleisten, andererseits aber auch hinsicht-
lich der Nutzungszonierung, wie der Sicherung vorhandener grunrGumlicher
Strukturen des Plangebietes, klare Aussagen im Sinne qualitativer Vorgaben
festzusetzen.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Mit der durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten grin-
ordnerischen Ziele wird die Bestandserhaltung der GrUnstrukturen im gesam-
ten Plangebiet gewdhrleistet. Nachfolgende Kernpunkte stehen fur die grin-
rédumliche Standortentwicklung:
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- Uberprufung der bestehenden und bisher gliedernden Grinbereiche auf
ihren méglichen dauerhaften Bestand im Kontext mit der angestrebten Ge-
samtnutzungsverteilung im Plangebiet

- weitestgehender Erhalt von vorhandenem, wertvollem Baumbestand

- Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzende GrunrGdume und deren naturrdumliche Strukturen

53 Verkehrskonzept

Der Standort des Nahversorgungszentrums "Damaschke-Center" soll sowohl
mit dem offentlichen Personennahverkehr, als auch weiterhin dem motorisier-
ten Individualverkehr funktionstUchtig und in ausreichendem MaBe erreichbar
sein. Hierzu zahlt die absehbar beizubehaltende Anbindung an den Linien-
busverkehr der DVV. Nachfolgende Zielvorgaben zur verkehrlichen Erschlie-
Bung sind zu benennen:

- generelle Beibehaltung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes

- Beibehaltung der zugeordneten Fldchen fur den ruhenden Verkehr inner-
halb des Geltungsbereiches

- Beibehaltung der sich bisher als praxistauglich bewdhrten Regelungen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Betriebs- und Wohngrundstu-
cken, entsprechend des tatsGchlichen Bedarfs, auf der Basis vorhandener
bzw. zukUnftig zu erteilender Nutzungsgenehmigungen

Damit soll auch die gegenwadartig Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesi-
cherte HaupterschlieBung des Standortes zukUnftig unverdndert Bestand hao-
ben.

54 Planungsalternativen

Resultierend aus der Beschlusslage zum Zentrenkonzept Dessau-RoBlau gibt es
zur standértlichen Entwicklung keine Planungsalternativen, auch, da das Vor-
haben bereits am Standort etabliert ist und durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan lediglich, neben der Sicherung der gewerblichen Nutzungen auBer-
halb des Einzelhandels und des Wohnens, im Hinblick auf die einzelhandels-
bezogene Entwicklung gesteuert werden soll. Somit gibt es auf Grund der
funktionalen Zusammenhdnge im Kontext der bestehenden gewerblichen
Nutzungen und den hierzu rdumlich beanspruchten Fldchenanteilen keine
Alternativen.

Eine Aufgabe des Standortes wirde kurzfristig zu einer nicht hinzunehmenden
Schwdéchung der Versorgungssicherheit im Hinblick auf die Nahversorgungs-
sortimente im suddstlichen Stadtgebiet von Dessau-RoBlau fUGhren. Zudem
wUlrde eine ungesteuerte Einzelhandelsentwicklung der mit dem Zentrenkon-
zept formulierten Aufgabenstellung zur Zukunftssicherung der Einzelhandels-
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landschaft in Dessau-RoBlau Standortprofile und Schwerpunkte bilden, also
Verkaufsfldchenangebote fir zentrenrelevante Sortimente auBerhalb von
hierzu deklarierten Versorgungszentren dem freien Spiel der Krafte Uberlassen
und damit insbesondere die im Stadtzentrum bestehenden Einzelhandelsag-
glomerationen schwdchen. Die Stadt Dessau-RoBlau wdre sodann nicht mehr
in der Lage am in Rede stehenden Standort ihrer gesetzlichen Pflicht zu Siche-
rung der wohnungsnahen Grundversorgung nachzukommen. Das "Damasch-
ke-Center" wurde in absehbarer Zeit eine Entwicklung des wirtschaftlichen
Niedergangs erfahren. Somit orientiert die vorliegende Planung auf eine am
Markt platzierbare, nachfragegerechte Angebotssituation und damit eine im
Bebauungsplankontext, d. h. auf Bestandsflachen entwickelbare, angemes-
sene stddtebauliche Ordnung fur den Standort.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Auf Grund der zundchst gegebenen UnuUbersichtlichkeit der Verhdltnisse im
vorliegenden Bebauungsplankontext wurde zur Sicherung der Bebauungs-
planung eine Verdnderungssperre gemaB § 14 BauGB am 20.06.2007, mit Ver-
l&dngerung am 10.06.2009 um ein weiteres Jahr, beschlossen. Da die Verdnde-
rungssperre fur den gesamten Plangeltungsbereich erlassen wurde, ist in ihr
ausdrUcklich benannt, dass alle Vorhaben, die nicht der Errichtung, Anderung
oder Nutfzungsdnderung von Einzelhandelsbetrieben und GroBhandelsbetrie-
ben dienen, von der Wirkung der Verdnderungssperre ausgenommen sind.

6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sieht die Stadt Dessau-RoBlau im
vorliegenden, sog. einfachen Bebauungsplan (§ 30 (3) BauGB) keinen Rege-
lungsbedarf. Der Verzicht auf die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
entspricht der stddtebaulichen Zielstellung: Absicherung, respektive Fortent-
wicklung der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in unmittelbarer Nach-
barschaft. D. h., der Bebauungsplan macht es sich vorliegend wohl zur Auf-
gabe, den Charakter der baulichen Nutzungen i. S. der Darstellungen des FIG-
chennutzungsplanes fortzuentwickeln und ndher auszugestalten, orientiert in
diesem Punkt aber hauptsdchlich auf die Beibehaltung der Kriterien des § 34
Abs. 1 und 2 BauGB als Beurteilungsgrundlage.

Im Hinblick auf den bestehenden Nutzungszweck wird ein Teilgebiet im Nord-
westen des Plangeltungsbereiches mit der Grundfldchenzahl 0,8 festgesetzt.
Es handelt sich um bebaute, heute gewerblich genutzte Fldchen. Diese Be-
reiche liegen in rGumlicher NGhe zum Lorkgrinzug im Westen und einer Klein-
gartenanlage im Norden.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl entspricht der derzeit vorhandenen Nut-
zung und lasst damit genUgend Spielraum zur BerUcksichtigung von Erweite-
rungen vorhandener Gebdude, wie auch perspektivischen Um- und Neunut-
zungen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Uberschreitungsmog-
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lichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf Grund der anzutreffenden Ober-
flachenversiegelung auf mehreren Grundsticken bereits Realitat ist. Hier gilt
der Bestandsschutz. Im Fall von Umnutzungen oder Neunutzungen greift die
Festsetzung der Grundfldchenzahl als HéchstmaB, um der schwierigen Situati-
on im Hinblick auf die OberflachenwasserabfUhrung zukinftig besser begeg-
nen zu kbnnen.

In konsequenter Fortsetzung der bisherigen, hier gewerblich entstandenen
Entwicklung ohne Einzelhandelsnutzungen, wird ergénzend festgesetzt, dass
auch zukUnftig Einzelhandelsbetriebe gemdaB § 1 Abs. 5 und 9 BAuNVO unzu-
lassig sind. Diese Festsetzung stdrkt die Entwicklungsoptionen im daran an-
grenzenden Areal des "Damaschke-Centers'. Die Ausnahme eines dem
Hauptbetrieb untergeordneten Einzelhandels stellt ebenfalls auf die bisher be-
reits géngige Praxis, im Sinne des Verkaufs von Ersatzteilen o. &. ab.

Auf Grund des vorliegenden sog. einfachen Bebauungsplanes i. S. des § 30
(3) BauGB verzichtet die Stadt Dessau-RoBlau in dem Teilgebiet mit der
Grundfldchenzahl 0,8 auf weitergehende Festsetzungen zu Art und MalB3 der
baulichen Nutzung und zur Bauweise, da hier entsprechend den Regelungen
des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB eine hinreichend ableitbare, geordnete stadte-
bauliche Entwicklung auch fernerhin unterstellt wird. Gleichzeitig bedeutet
dies Flexibilitdt im Hinblick auf kinftige Ansiedlungen durch die Vermeidung
Uber GebuUhr restriktiver Vorgaben. D. h., alle weiteren Fragen, die Art und das
MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise betreffend, orientieren in die-
sem Bereich des Bebauungsplanes sich weiter an § 34 BauGB.

Im Hinblick auf den bestehenden Nutzungsumfang wird ein bebautes Teilge-
biet im Plangeltungsbereich mit einer Baufeldabgrenzung entlang der Kreuz-
bergstraBe festgesetzt. Die hier vorhandenen Wohnnutzungen werden als
vorhandene Nutzungen entsprechend der anzutreffenden Baustruktur ent-
lang der KreuzbergstraBe i. S. der zuldssigen Uberbaubaren GrundstUcksfladche
planungsrechtlich fixiert. Die hier bereits vorhandenen Nutzungen i. S. von
Raumen fUr freie Berufe (§ 13 BauNVO) knUpfen an die lebendige Gewerbe-
und Einzelhandelsstruktur im westlich hiervon gelegenen Teil des Plangebietes
an.

Eine rUckwartige Bebauung der GrundstUcke ist nicht ortstypisch und damit
von der Stadt Dessau-RoBlau kein angestrebtes, stddtebauliches Entwick-
lungsziel. Hinzu tritt, dass durch die im Zentralen Versorgungsbereich zuldssigen
Nutzungen gesunde Wohnverhdltnisse nur durch passive SchallschutzmaB-
nahmen zu erreichen wdaren, was wiederum im Verhdltnis Aufwand/Nutzen
aus siedlungsstrukturellen Notwendigkeiten heraus hier keine Basis fUr die Stadt
Dessau-RoBlau besitzt.

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird hier durch eine vordere Baulinie
begrenzt/festgesetzt, um auf Grund der klaren siedlungsrdumlichen Struktur
entlang der KreuzbergstraBe eine prinzipielle bauliche Ordnung zu Grunde zu
legen. So werden die bestehenden, den StraBenverlauf prdgenden Gebdu-
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denutzungen die traditionell in diesem stadtischen Kontext vorhandene, nach
innen gerichtete Geschlossenheit der Bebauung und andererseits die Off-
nung der GrundstUcke zu den Gartenzonen hin, auch zukUnftig unterstrei-
chen.

Um im Hinblick auf die FlexibilitGt der GrundstiGcksnutzungen keine Harten ent-
stehen zu lassen, wird festgesetzt, dass sowohl die Baugrenzen als auch die
Baulinien im Bereich von Erkern, Loggien, Balkonen und Uberdachten Stell-
platzen sowie Garagen ausnahmsweise in angemessenem Umfang Uber-
schritten werden durfen. Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten wird ferner
geregelt, dass Uberdachte Stellpldtze und Garagen ansonsten nur innerhalb
der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zul&ssig sind. Dies tradgt zum einen im
Sinne des stadtebaulichen Erscheinungsbildes dem Umstand Rechnung, dass
entlang des StraBenraumes die Wohngebdude als bestimmende und maB-
stabsprégende Baustrukturen gewunscht sind und nicht eine wilde Ansamm-
lung von Garagen, Carports u. 4. in den Vorgartenzonen das Erscheinungs-
bild prégen sollen. Zum Anderen ist bei der vorgegebenen Bautiefe ausrei-
chend Flexibilitdt vorhanden, diese baulichen Anlagen innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksfldchen zu errichten.

Weitere Einschrdnkungen der zuldssigen Nutzungen in dieser etablierten Situa-
tion halt die Stadt Dessau-RoBlau nicht fur erforderlich festzusetzen.

Auf Grund des vorliegenden sog. einfachen Bebauungsplanes verzichtet
auch hier, wie bereits zu der Teilfldche im nordwestlichen Plangeltungsbereich
ausgefihrt, die Stadt Dessau-RoBlau auf weitergehende Festsetzungen zu Art
und MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise, da hier entsprechend den
Regelungen des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB eine hinreichend ableitbare, ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung moglich sein wird. Gleichzeitig bedeutet
dies, ebenso wie o. g., Flexibilitdt im Hinblick auf kUnftige Nutzungen durch die
Vermeidung Uber GebuUhr restriktiver Vorgaben in diesem Kontext.

- Zentraler Versorgungsbereich (ZV)

Der Fldchenanteil des Bebauungsplanes zwischen dem nordwestlichen und
sUdlichen Teilgebiet wird als Zentraler Versorgungsbereich gemdas § 9 Abs. 2a
BauGB festgesetzt. Hier greift die Stadt Dessau-RoBlau das mit der Novelle
2007 zum BauGB prdaferierte Instrument zur Steuerung des Einzelhandels auf
und wendet es fUr einen Teil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes entsprechend an. Die Grundlage hierfUr bildet das auf den ent-
sprechenden rédumlichen Teilbereich hin beschlossene stGdtebauliche Ent-
wicklungskonzept im Sinne des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau.

Die bestehende Beschlusslage hebt es in den Rang eines Entwicklungskon-
zeptes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die hier getroffnen Aussagen zur Ent-
wicklung des Nahversorgungsbereiches, im Sinne eines Zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Dessau-RoBlau, werden entsprechend der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen im Zusammenspiel mit dem stadtebaulichen
Zielkonzept weiterentwickelt.
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Der Regelungsinhalt zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches wird
Uber die zugehdrigen texilichen Festsetzungen zum Ausdruck gebracht. Er-
gdnzend wird mit Blick auf die Nachbarschaftsvertraglichkeit dieses Areals
eine schalltechnische Gliederung vorgenommen. FUr den Zentralen Versor-
gungsbereich im Range eines Nahversorgungsstandortes! wird Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten, mit Ausnahme der Sortimente des kurzfris-
tigen Bedarfs, ausgeschlossen. Diese Festsetzung folgt der Beschlusslage des
Stadtfrates der Stadt Dessau-RoBlau zum Zentrenkonzept Dessau-RoBlau, in
welchem der vorliegende Standort als zentraler, stGdtebaulich integrierter
Nahversorgungsbereich deklariert ist.

Unabhdngig davon ist es erforderlich, die vorhandenen, einschldgigen Be-
triebe mit ihren etablierten VerkaufsflachengréBen zu berGcksichtigen. Vorlie-
gend geschieht dies im Bebauungsplan mit Hilfe von § 1 Abs. 10 BauNVO be-
standserhaltend und positiv einordnend. Von den derzeit 3.800 m? vorgehal-
tener Verkaufsfldche entfallen derzeit rd. 2.680 m? auf zentrenrelevante Sorti-
mente, davon 700 m? Verkaufsfldche auf Bekleidungssortimente, 350 m? auf
Drogeriewaren, 280 m? Verkaufsflache auf Heimtextilien, Gardinen und Zube-
hor und 1.350 m? Verkaufsfldche auf Lebensmitteleinzelhandel, einschlieBlich
Getrankeeinzelhandel. Diese Sortimente sollen sich im Ergebnis der sté&dte-
baulichen Planung nicht schlechter stellen als bisher, woraus resultierend als
Resultat der Bestandsaufnahme die Stadt Dessau-RoBlau hauptséchlich
Handlungsbedarf hinsichtlich der Bereitstellung eines entsprechenden Fl&-
chenangebotes fUr den derzeit im Plangebiet vorhandenen Anlagentyp eines
Lebensmitteldiscountmarktes sieht. Im Rahmen der Neuausrichtung des
Standortes mit zeitgemdBen VerkaufsfldchengrdéBen, insbesondere im Le-
bensmitteleinzelhandel, wird resultierend eine Verkaufsflichenerndhung for
zentrenrelevante Sortimente (im Sinne § 11 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) bis auf 2.850
m? als standortvertraglich, wie auch der Nachfrage gerecht werdend, ent-
sprechend beurteilt. Diese maBvolle Ergénzung ist fUr die Stadt Dessau-RoBlau
ebenfalls ein Beitfrag entgegen der ungehemmten Vermehrung von Einzel-
handelsfldchen unterhalb der GroBflachigkeit in diesem Teil ihres Stadtgebie-
tes.

In diesem Sinne wird zuzUglich der Aussagen zur Bestandsituation, dem Inhalt
des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau gefolgt, dass die Bestandserhaltung un-
ter der Prdmisse der Neuordnung und Aufwertung von Verkaufsbereichen, in
Verbindung mit einer umfeldbezognen Aufwertung prdéferiert. AuBerdem
kommt der besondere Charakter dieser Nahversorgungsanlage in Funkfions-
mischung auf diese Weise unverwechselbar zum Ausdruck. Lediglich ein, mit
Blick auf eine zukUnftig geordnete stddtebauliche Entwicklung sowie der Auf-
rechterhaltung eines marktgdngigen Angebotes am Standort zutrégliches
Erweiterungsangebot wird durch die getroffenen Festsetzungen zugelassen.

! vgl. Einzelhandelsgutachten fUr das Oberzentrum Dessau-RoBlau unter besonderer BerUcksichtigung
baurechtlicher Festlegungen sowie der Nahversorgung, GMA, April 2008, hier: Nahversorgungslage Typ
B, Merkmale: Konzenfration des Einzelhandelsangebotes auf den kurzfristigen Bedarf; Lage mit mind.
einem kleinerem Lebensmittel-Magnetbetrieb (VK ca. 400-800 m?); Komplementarnutzungen wie z. B.
Friseur, Gastronomie; Bedeutung max. auf Stadtteilebene
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Daraus resultiert streng genommen eine rédumliche Abweichung von der Um-
grenzungsdarstellung des Nahversorgungszentrums "Damaschke-Center" im
Zentrenkonzept Dessau-RoBlau. Jedoch gelingt hierdurch die FlGchenbereit-
stellung fur eine zeitgemdBe (bauliche) Standortergdnzung in punkto Einzel-
handel. Dies ist nach eingehender Analyse auch erforderlich, da in den be-
stehenden Gebdudekubaturen die gegenwdartig in Anspruch genommenen
VerkaufsfldchengréBen, insbesondere im Bereich des Lebensmitteleinzelhan-
dels, keine GréBenordnungen fur am Markt konkurrenzfdhige Betriebseinhei-
ten mehr darstellen.

WUrde die Stadt Dessau-RoBlau von dieser stddtebaulichen Konzeption Ab-
stand nehmen, 1auft sie Gefahr, dass der Zentrale Versorgungsbereich durch
Aufgabe des ansdssigen Lebensmitteldiscounters in seiner Substanz absehbar
erheblich geschwdcht wirde. Einhergehend mit wachsender wirtschaftlicher
Unsicherheit der verbleibenden Geschdafte, zunehmender Mobilitdt der Kun-
den und konkurrierenden Discountern anderen Ortes wirde der Standort sein
Gesicht wesentlich, im Fall des Ausbleibens dieses behutsam steuernden Ein-
wirkens der Stadt, verdndern. Der damit verbundene Trend |dsst sich unter
dem Stichwort "Trading down" zusammenfassen: Geschdafte mussen schlieBen
und werden teilweise durch Ramschldden ersetzt oder bleiben leerstehend.
Damit einhergehend nehmen die Attraktivitdt und die Besucherfrequenz des
Standortes ab. Die Nahversorgungsfunktion entfallt, verounden mit gravieren-
den stadtebaulichen Folgen fUr die umliegenden Siedlungsbereiche der
Stadt.

Da der Standort aber infolge der Mantelbevolkerung insgesamt nur einen Le-
bensmitteldiscounter vertrdgt und Schéden fur die Ziele der Zentralen Versor-
gungsbereiche KreuzbergstraBe/HeidestraBe durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht prajudiziert kritisch werden sollen, gilt es, exzessive Verkaufsfla-
chen- und Sortimentszuwdchse zu vermeiden.

Bereits leer stehende Gebdudeteile der vorhandenen Substanz bzw. abseh-
bar sich entleerende Gebdudeteile kbnnen demgemaB zukUnftig fUr den Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ihren Fortbestand finden.
In der Praxis hat sich gezeigt, dass LadenlokalgréoBen, wie am vorliegenden
Standort vorhanden, bei Teilen dieser Sortimente nachgefragt sind, insofern
die bauliche HuUlle in einem nutzungsaddquaten Zustand gemietet werden
kann. Beispiele fUr derartige Nutzungsoptionen wdaren die rdumliche Erweite-
rung des vorhandenen Getrinkemarktes, Zooartikel, Tierpflegeartikel oder
auch Motorrad- und Fahrradzubehor kénnten in diesem Kontext der bereits
vorhandenen Einrichtungen ihre Berechtigung haben. Die Sortimentsliste 2009
des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau wird zur Orientierung nachfolgend ab-
gedruckt.
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zenirenrelevante Sortimente nichtzentrenrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, |- Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
Reformwaren rung
- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, |- Pflanzen und Zubehor, PflanzgeféaBe, Gar-
Zeitschriffen, Bucher tenmobel, Gartenbedarf, Gartenh&user
- Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblu-|- Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
men rial, BeschlGge, Eisenwaren und Werkzeuge
- Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, |- KUchen, Badeinrichtungen, Sanitér, Fliesen,
Sanitatswaren Rollléden u. &.
- Schnittblumen -  Modbel, Beleuchtungskérper, Elektroinstalla-
- Oberbekleidung, Wésche, Wolle, Kurzwa-|  tionsbedarf, Teppiche, Bodenbeldge
ren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien |- Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf,
- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,| Holz, Bauelemente, Campingartikel
KUrschnerwaren, Modewaren - ElekirogroBgerate (Herde, Ofen), Rasen-
- Orthopéadie und Sportartikel (auBer Sport-|  Mdher, elektrische Gartengerate
groBgerate, z. B. Fahrrdder) - Antennen/Satellitenanlagen
- Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zu-|- Kfz-Zubehor, Motorradzubehdr
behdr, Bettwaren - SportgroBgerdte, inklusive Fahrréder und
- Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Zubehdr
Antiquitaten, Geschenkartikel - Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren,
optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Musikalienhandel

- Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtra-
ger, Telekommunikationsger&te

- Elektrokleingerate (weie und braune Wao-
re)?

- Personalcomputer, Notebooks, BUro- und
Kommunikationstechnik

- Waffen und Jagdbedarf

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind die Erhaltung und Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere zu
berucksichtigen. Dem folgt der vorliegend festgesetzte Flachenumfang. Im
Sinne der Begrenzung der Verkaufsfldchen mit Blick auf den Gesamtstandort
und die perspektivische Entwicklung der Verkaufsfldchen des Lebensmittelein-
zelhandels im vorliegenden Kontext, wird im Zentralen Versorgungsbereich nur
ein der Nahversorgung dienender Lebensmittelmarkt als zuldssig festgesetzt.
Alle weiteren Fragen bezUglich des EinfGgens zukUnftiger Baukérper in den v.
9. Kontext entsprechen den Regelungen des § 34 Abs. 1 BauGB. Hierzu ist ei-
ne hinreichend ableitbare geordnete stddtebauliche Entwicklung mdglich.

Gleichzeitig werden in Bezug auf die Ausnutzung der noch freien Grund-
stUcksflachen, in Abhdngigkeit vom zukUnftigen Nutzungsprofil/der Unterneh-
mensphilosophie, keine UGber Gebuhr restriktiven Vorgaben in diesem Kontext
gegeben. Die dieser Begrundung anliegende Planungskonzeption stellt eine
mogliche Entwicklungsrichtung vor. Hier kédnnte bspw. durch perspektivische

2 weiBe Ware: z. B. Haus- und Kichengerdte, braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerdte
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Offnung des vorhandenen Baukdrpers nach Norden die bereits angelegte
Passage auf einen neu angelegten Stellplatzbereich freffen und aus dieser
zentralen Lage heraus von Kundenstromen partipizieren.

FUr alle im Bebauungsplan festgesetzten Teilgebiete gelten folgende AusfUuh-
rungen:

- Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erfor-
derlich, ist hierfur gemaB §§ 4 und 5 des Wassergesetzes fUr das Land Sach-
sen-Anhalt (WG LSA) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 12. April
2006 (GVBI. LSA Seite 248) die wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

- Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fiUr Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA, GVBI. LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991) sind Befunde mit
den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unverdn-
dert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch Beauftragte das
Landesamtes fUr archdologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist zu er-
moglichen. Die topographische Situation weist auf eine arch&ologische Re-
levanz des Plangebietes hin, so dass die archdologische Landesaufnahme
zur Entdeckung von archdologischen Denkmalen im Geltungsbereich des
Vorhabens fUhren kann. Die bauausfGhrenden Betriebe sind auf die Einhal-
tung der gesetzlichen Meldepflicht gemdaB § 9 (3) DenkmSchG-LSA im Falle
unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Die Anschlussbedingungen von Vorhaben an die offentliche Abwasserka-
nalisation sind mit dem zustdndigen Ver- und Entsorger (DESWA GmbH)
durch die jeweiligen Bauherren zu regeln.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amilichen Lage- und Hbdhenfestpunkifeldes, welche gegebenen-
falls durch zukUnftige Bautdtigkeit zerstdrt werden kénnen. In diesem Zu-
sammenhang ist auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt vom 22.5.1992, zuletzt gedn-
dert durch Gesetz zur Anderung des Vermessungs- und Katastergesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt vom 03.08.2004 (GVBI. LSA, S. 486) zu verwei-
sen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenz- und
Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.

- Anfallende Abfdlle sind nach den Bestimmungen des Gesetzes zur Forde-
rung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrdglichen Beseiti-
gung von Abfdllen, Abfallgesetz (AbfG LSA, GVBI. LSA Nr. 11/1998, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.12.2004, GVBI. LSA 2004, S. 852, 853) zu ent-
sorgen. Verwertbare Abfdlle sind einer Recyclinganlage zuzufUhren. Dabei
ist der Nachweis Uber die Zuldssigkeit der Entsorgung/Verwertung gemal
der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (Nachweis-
verordnung- NachwV v. 10.09.1996, BGBI. |, Nr.47, S. 1382) zu fUhren. GemaRB
der Saftzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Dessau-RoBlau (Abfall-
entsorgungssatzung) besteht zur Abfallentsorgung Anschluss- und Benutzer-
zwang.
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- Offentliche und gewerbliche Einrichtungen sind verpflichtet alle anfallende
Abfdlle entsprechend der jeweils gultigen Abfallentsorgungssatzung der
Stadt Dessau-RoBlau einer ordnungsgemdaBen Verwertung bzw. Entsorgung
zuzufUhren.

Nicht wiederverwertbarer Bodenaushub ist in Abstimmung mit dem zustén-
digen Amt fur Umwelt und Landwirtschaft zu verbringen.

Verpackungsmaterialien sind nach der Verordnung Uber die Vermeidung
von Verpackungsabfdllen (Verpackungsverordnung - VerpackV) vom
21.08.1998, zuletzt gedndert durch die 4. Verordnung zur Anderung der
Verpackungsverordnung vom 30.12.2005 (BGBI. | Nr. 1 S. 2) einer Verwer-
tung zuzufUhren. Eine Abgabe an die MUllannahmestellen ist unzul&ssig.

6.2 Ziele des Umwelischutzes / Grinordnung
6.2.1 Umweltbelange

GemdanB § 13 (3) BauGB ist fur Bebauungspldne, die im vereinfachten Verfah-
ren aufgestellt werden, keine Umweltprifung erforderlich. Die Eingriffsrege-
lung ist fUr zul&ssige Vorhaben nach § 34 BauGB nach § 21 (2) BNatSchG nicht
anzuwenden. Trofzdem hdalt es die Stadt Dessau-RoBlau fur erforderlich aus
Okologischen und insbesondere aus stddtebaulichen Grinden ein Mindest-
mafB an Durchgrinung fur den vorhandenen Plangeltungsbereich zu erhalten
und damit vor allem vorhandene Grinstrukturen in die Uberplanung mit ein-
zubeziehen.

DarUber hinaus sind die einschldgigen Bestimmungen der umweltbezogenen
Bundes- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berUcksichtigen (s. Kap.
4.3). FUr das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachplanungen kei-
ne besonderen Ziele formuliert worden. FFH-Gebiete oder andere Schutzge-
biete vom europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plangebiet
noch in der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Voruntersuchung diesbe-
zUglich verzichtet werden kann.

6.2.2 Umweltziele

Aus dem aktuellen Umweltzustand, einschlieBlich des Landschaftsbildes und
der stadtischen GrUnstruktur, ergeben sich fUr das Plangebiet spezifische um-
weltbezogenen Zielvorstellungen, die mit der Umsetzung der Grinordnung
aus den Festsetzungen des Bebauungsplans verfolgt werden sollen:

- Férderung der Biotopverbundfunktion des Grinzuges Lorkgraben (westlich
an das Plangebiet angrenzend)

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche von empfindlicheren Biotopstruktu-
ren der Umgebung durch Abstand halten

- Erhalt und Pflege der vorhandenen Stellplatzeingrinung, insbesondere
Baumpflege und Erhalt von Strauchgruppen
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- Ergdnzung straBenbegleitender Eingrinung mit Strduchern, Hecken und
EinzelboGumen

- Gestaltung und Aufwertung der Landschaftsbild- und Raumwirkung durch
Gebdudegestalt und Eingrinung neuer Stellplatze

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit, Aufnahme des anfallenden
Oberfldchenwassers vorzugsweise an Ort und Stelle

- Verwendung wasserdurchldssiger Materialien bei der Befestigung von
OberflGdchen

- Minderung der kleinklimatischen Effekte durch Begrinung, Bauweise und
Materialwahl, z. B. Dach- und Fassadenbegrinung

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche der vorhandenen Nutzungen, insbe-
sondere hinsichtlich zu erwartender Verkehre, Schall- und sonstiger Emissio-
nen

6.2.3 Umweltbelange / Zustand und Auswirkung auf die SchutzgUter

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und wird seit
langem intensiv genutzt.

Die Bodenoberfldchen sind Uberwiegend versiegelt oder bebaut, lediglich
die Wohngrundstucke im &stlichen Plangebiet weisen Garten auf. Entlang der
DamaschkestraBe besteht ein inzwischen gut entwickelter Grunstreifen und
zur Abschirmung der Wohnbebauung gegen den Parkplatz wurde ein be-
grinter Wall errichtet, der locker mit Gehdlzen bestanden ist. Derzeit in gerin-
gem MalB vorhandene Freifldchen sind durch Gebdudeabbruch oder jungst
erfolgte Entsiegelung entstanden und als tempordr anzusehen.

Der bauliche Zustand der Einzelgebdude und damit einher gehend die Wir-
kung auf das Stadtbild sind sehr verschieden. Wenig ansprechend ist derzeit
die Situation an der KreuzbergstraBe im Bereich der nérdlichen Zuwegung so-
wie an der Ecke KreuzbergstraBe/DamaschkestraBe. Auch das "Damaschke-
Center" bedarf einer Aufwertung.

Hinsichtlich des Umgangs mit umweltgefdhrdenden Stoffen oder entspre-
chenden Technologien/Produktionen liegen beziglich der derzeitigen Nutzer
der vorhandenen Gewerbehallen keine Hinweise auf Gefahrenpotentiale vor.
Eine Vorbelastung durch die bestehenden Nutzungen der angrenzenden
Grundstucke und der Vornutzung des Geldndes - hinsichtlich stofflicher Emissi-
onen - ist jedoch wahrscheinlich ebenso ist im Rahmen der gesetzlichen Zulds-
sigkeiten auch mit aktuellen Stoffaustrédgen und Schallemissionen zu rechnen.

BezUglich vorhandener und zukunftiger Luftbelastungen ist die Umsetzung der
Feinstaubrichtlinie (22. BImSchV) unter Beachtung der gegenwdartigen Belas-
tungssituation maBgebend. FUr das Plangebiet ist hier bedingt durch die Lo-
ge, den hohen Versiegelungsgrad und die verkehrliche Situation mit einer im
Rahmen der Bauleitplanung nur wenig beeinflussbaren Vorbelastung zu rech-
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nen. Dazu zdhlen Uberwdrmungseffekte und verminderte néchtliche AbkUh-
lung sowie Luftschadstoffe. Positiv hinsichtlich der Lufthygiene wirken sich vor
Ort der GrUnzug Lorkgraben und der geringe Versiegelungsgrad der umlie-
genden Siedlungsbereiche aus.

SchutzwUrdige, empfindliche Nutzungen sind mit den Wohngrundsticken im
Plangebiet sowie in der Umgebung vorhanden. Bereiche mit empfindlicher
Erholungsfunktion sind, abgesehen von den Hausgdrten, im Plangebiet und in
der N&he nicht vorhanden.

Schutzgebiete, Naturdenkmale oder geschiUtzte Landschaftsbestandteile
gem. §§ 17 -23 NatSchG LSA sowie besonders geschutzte Biotope gem.
§ 30 NatSchG LSA sind fUr das Planungsgebiet nicht zu verzeichnen. Allerdings
gilt hier die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau, unter deren Bestim-
mungen der GroBteil des vorhandenen Baumbestandes fallt. Geschitzt wer-
den B&dume ab einem Stammumfang von Uber 45 cm / Stammdurchmesser
Uber 15cm, gemessenin 1 m Hohe.

Denkmale oder denkmalgeschitzte Bauten sind weder im Plangebiet noch in
der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

Im gesamten Plangeltungsbereich ist das natirliche Bodengefuge durch die
erfolgte Bautatigkeit sowie die sonstige Nutzung in seiner Naturlichkeit dauer-
haft und irreversibel verdndert und in der Leistungsfdhigkeit entsprechend
stark eingeschrdnkt. Versiegelung und Bebauung fuhrten zum Verlust der na-
tUrlichen Bodenfunktionen, insbesondere durch die Einschrinkung der Auf-
nahme von Niederschlagswasser bzw. der Verdunstung Uber offene Boden-
flachen und die verloren gegangene Funktion als Lebensraum fur Flora und
Fauna.

Der gesamte Biotopkomplex zeigt sich hinsichtlich seiner Naturndhe und Leis-
tungsfahigkeit als erheblich eingeschrénkt bis ganzlich Gberpragt/funktionslos.
Die Kriterien Schénheit, Eigenart und Vielfalt sowie Wiederherstelloarkeit ha-
ben auf Grund des aktuellen Zustands nachrangige Bedeutung.

Als faunistischer Lebensraum ist der Plangeltungsbereich insgesamt als unbe-
deutend einzuschdatzen, fur die heimische Tierwelt attraktivere Bereiche befin-
den sich auBerhalb des Plangebietes im westlich angrenzenden Grunzug
Lorkgraben.

Aktuelle GebdudebrUter-Vorkommen sind aus den lefzten Jahren nicht kar-
tiert. Es liegen keine Hinweise fUr potentielle Vorkommen besonders oder
streng geschutzter Arten vor, so dass auf eine intensivere Untersuchung dies-
bezUglich verzichtet werden kann.

Insgesamt werden in Anbetracht der bestehenden intensiven Nutung des
Plangebietes und daraus sowie aus den Vornutzungen resultierenden Uber-
pradgungen und Vorbelastungen keine zusdtzlichen erhneblichen Umweltbelas-
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tungen erwartet. Auch hinsichtlich der Versiegelungsfldchen wird nur mit ge-
ringfUgigem Verdnderungen — in erster Linie durch Neuorganisation und an-
dere Anordnungen von Gebduden und/oder Zufahrten — gerechnet. Dabei
kann sich lokal auch Entsiegelungspotential ergeben.

Gehdlzverluste, die Kompensationsbedarf i. S. d. stddtischen Baumschutzsat-
zung hervorrufen, werden nicht erwartet. Der vorhandene Baumbestand be-
schrankt sich im Wesentlichen auf die randlichen Eingrinungen und den be-
stehenden Parkplatz, wo keine baulichen Verdnderungen geplant sind.

Die Einhaltung der zuldssigen Schall- und Feinstaubemissionen muss beziglich
der vorhandenen Schutzanspriche der Wohngebdude Uber bindende Vor-
gaben, z. B. Kontingentierung ggf. in Verbindung mit Baukdrperanordnungen,
geregelt werden. Das betrifft besonders die Anordnung neuer Stellplatze und
die Zufahrten.

Der hohe Versiegelungsgrad im Gebiet erfordert (wahrscheinlich) die Ablei-
tung zumindest eines Teiles des anfallenden Oberfldchenwassers in Vorfluter
der Umgebung. Der Lorkgraben ist hinsichtlich seiner Aufnahmekapazitéten
nur bedingt bei stark zeitverzogertem Abschlag und sehr geringen Einleitmen-
gen geeignet, ansonsten muss wie bisher in das Kanalsystem der umliegen-
den StraBenrume eingeleitet werden.

6.2.4 Erhalten von B&Gumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsatzlich werden im vorliegenden Bebauungsplan nur die Gehodlze mit
der Erhaltungssignatur festgesetzt, die stddtebauliche Relevanz besitzen. Hier-
bei handelt es sich um die Baumstandorte entlang der DamaschkestraBe und
die Wallbepflanzung 6stlich des Parkplatzes sowie die erhaltenswerten Baum-
bestdnde im Parkplatzareal im Vorbereich des "Damaschke-Centers". Der
v. g. Gehdlzbestand befindet sich nicht innerhalb Uberbaubarer GrundstUcks-
flachen. Es wird ergdnzend auf die Regelung der Baumschutzsatzung der
Stadt Dessau-RoBlau verwiesen, die bei erforderlicher Entnahme dieser Gehdl-
ze die entsprechenden ErsatzmaBnahmen vorsieht.

Die als zu erhalten festgesetzten GehodlzbestGnde haben eine Gliederungs-
funktion bzw. bilden auch optisch eine abschirmende Wirkung zwischen un-
terschiedlichen Nutzungsarten im derzeitigen Bestand. DarGber hinaus sind die
als zum Erhalt festgesetzten Geholze auf Grund ihrer Markanz bzw. gringestal-
terischen Dominanz als Einzel- oder Gruppengehdlzpflanzungen wichtige na-
turrGumliche Elemente im Plangeltungsbereich.

6.3 VerkehrserschlieBung
6.3.1 StraBen

Das Plangebiet wird Uber die StraBenzige der DamaschkestraBe und der
KreuzbergstraBe erschlossen. Da es im Zuge des Planverfahrens in beiden Stra-
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BenzUgen keinen stadtebaulichen Regelungsbedarf gibt, sind diese nicht Be-
standteil des Plangeltungsbereiches. Zur Sicherstellung der verkehrlichen Er-
schlieBung des Standortes wird ein Neubau oder Ausbau der tangierenden
Verkehrsfldchen/StraBen nicht erforderlich.

6.3.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

FUr die innere ErschlieBung des Plangebietes werden Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte gesichert.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 zugunsten der Allgemeinheit ist bereits im
Bestand im Baulastenverzeichnis in dieser Form eingetragen. Es erfolgte ledig-
lich im Bereich der FlurstUcke 2003 und 2002 eine geometrische Lagekorrektur
im Sinne der hergestellten Wegeausbausituation. Uber dieses Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wird die Erreichbarkeit aller angrenzenden GewerbegrundstU-
cke sicher gestellt. ZukUnftig besteht auch die Moglichkeit, den Zentralen Ver-
sorgungsbereich Uber dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entsprechend an-
zufahren.

Ein zweites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (2) zweigt nach Nordosten vom v. g.
ab und ist dem Nutzerkreis der Anlieger sowie dem Rad- und FuBverkehr for
die Allgemeinheit gewidmet. auch hierbei handelt es sich um die teilrGumili-
che VerkehrserschlieBung angrenzender Gewerbenutzungen, aber auch die
Moglichkeit, Teile des Zentralen Versorgungsbereiches zu erreichen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3 wird zur Erreichbarkeit des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches und zusdtzlich fir den FuB- und Radverkehr fUr die Allge-
meinheit gesichert. Letztere kdnnten optional in Zukunft von der Kreuzberg-
straBe/Ecke Dohlenweg aus, abseits der fahrverkehrlichen Relationen im Be-
reich der KreuzbergstraBe, Uber eine FuB- und Radwegeverbindung im Be-
reich des FlurstUcks 1682/5 den Zentfralen Versorgungsbereich erreichen. Diese
Option will sich die Stadt Dessau-RoBlau nicht verbauen, woraus die Siche-
rung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im vorliegenden Fall ebenfalls resul-
tiert.

Insgesamt gesehen ist mit den gesicherten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
somit fUr den Personenkreis der jeweils BegUnstigten, aber auch fur die Ver-
sorgungstrager die Option gegeben, die GrundstUcke zu erreichen bzw. in
diesem Bereich Leitungstrassen einzufigen.

6.4.3 Park- und Stellplatzfldchen

Stellplatzfldchen werden im Rahmen des vorliegenden Plangeltungsbereiches
lediglich in der bisher bauordnungsrechtlich zugeordneten Form festgesetzt.
FUr die Ubrigen Bereiche des Plangeltungsbereiches verdndert sich die Stell-
platzsituation durch vorliegenden Bebauungsplan zuordnungsbezogen nicht.
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Eine Zuordnung bei neu hinzutretenden Nutzungen ist auf bauordnungsrechi-
licher Grundlage weiterhin maglich.

6.5 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fUr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebie-
te, soweit wie mdglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall wird der Zentrale Versorgungsbereich einer immissions-
schutzbezogenen Beurteilung unterworfen. Der gekennzeichnete Bereich
wurde im Rahmen eines zum Bebauungsplan in Auftrag gegebenen schall-
technischen Gutachtens® untersucht. Im Ergebnis dessen ist es moglich, ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zum vorsorgenden Immissions-
schutz zu treffen.

Im Rahmen des v. g. Gutachtens wurden die bestehenden gewerblichen
Nutzungen sowie die im Bereich des Zentralen Versorgungsbereiches etablier-
ten, mit entsprechenden immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleis-
tungspegeln in fUr diese Nutzungen typischen GroBenordnungen als plange-
geben berUcksichtigt. Das Ziel bestand darin, dass sich heutige Gewerbenut-
zungen in ihrer Ausnutzbarkeit nicht schlechter stellen, als in der bisherigen
bauordnungsrechtlichen Genehmigungspraxis verfUgt und der Zentrale Ver-
sorgungsbereich ebenso in der gegenwdartig, im rdumlichen Kontext zur
Kenntnis zu nehmenden Nutzungssituation, BerGcksichtigung findet.

Resultierend wurde mit Blick auf die Entwicklung des Gesamtgebietes, insbe-
sondere unter Beachtung der schitzenswerten Wohnnutzungen, der Zentrale
Versorgungsbereich schalltechnisch gegliedert bzw. eingeschrdnkt. Die ma-
ximal zuldssigen Emissionspegel des Gebietes stehen dabei nicht im Wider-
spruch zum Inhalt der textlichen Festsetzungen zum Umfang der zuldssigen
Nutzungen. Es ist lediglich darauf hinzuweisen, dass im Zentralen Versorgungs-
bereich in unmittelbarer Nachbarschaft zu den nérdlich angrenzenden
Wohngrundsticken, in Abhdngigkeit von der baulichen oder sonstigen Nut-
zung (bspw. Stellplatzanlagen) und deren Umfang, L&rmminderungsmaB-
nahmen erforderlich werden kénnen, sofern die typischen Nutzungsfrequen-
zen von Verbrauchermdrkten hier unmittelbar zur Wirkung gelangen. Aus-
schlaggebend hierfur ist der anlagenbezogene Nachweis fur die konkret aus-
zugestaltende Grundstucksnutzung.

Damit ferner die Obergrenzen der durch das Gutachten festgelegten Emissi-
onskennwerte im Zentralen Versorgungsbereich, in Folge von Nutzungsdnde-
rungen, Abbrichen oder Neuerrichtungen baulicher Anlagen sich im Sinne

3 Schalltechnisches Gutachten Nr. 09246 vom 15.03.2010, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen
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der dynamischen Fortentwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches nicht
als schadlich fUr die schutzenswerten Nachbarschaften auswirken, wurde im
Bebauungsplan festgesetzt, dass die hierfir im Gutachten zu Grunde geleg-
ten immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel bei zukUinf-
tigen GrundstUcksnutzungen in diesem Bereich als Obergrenze einzuhalten
sind. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet auf Dauer
schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzenswerte Nutzungen, wie auch in
dessen Nachbarschaft, vermieden werden kdnnen.

Im Ergebnis der Auswertung der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplao-
nes der Stadt Dessau-RoBlau liegt ferner der Prognosefall 2015, fUr die anzu-
nehmende Verkehrsbelastung der KreuzbergstraBe der gutachterlichen Beur-
teilung, im Hinblick auf schadliche Einwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes fUr die Wohnbebauung entlang der KreuzbergstraBe zu
Grunde. Hieraus resultieren dann im Ergebnis der schalltechnischen Beurtei-
lung MaBnahmen des passiven Schallschutzes unter Anwendung der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" (November
1989).

Von der angrenzenden KreuzbergstraBe (KreisstraBe K 2050) sind aus dem
prognostizierten Verkehrsaufkommen heraus negativ wirkende Immissionsbe-
lastungen auf die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten, die eine Uber-
schreitung der in der DIN 18005, Beiblatt 1 "Schallschutz im Stadtebau" ge-
nannten Orientierungswerte fUr Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB (A) =
Tag/Nacht bis zu 15 dB (A) zur Folge haben. Durch die vorhandene Bebauung
und die geringen Abstdnde zur KreuzbergstraBe kann bei zukUnftig neu zu er-
richtenden Wohngebduden auf L&rmimmissionen aus den Verkehrsbewe-
gungen heraus nicht hinreichend abstandsbezogen reagiert werden. DarUber
hinaus verbietet sich auf Grund der stddtebaulichen Lage bei neu zu errich-
tenden Wohngebduden die Festsetzung von aktiven LarmschutzmaBnahmen.

Resultierend schlieBt der Bebauungsplan im Zentralen Versorgungsbereich
ZV E in planerischer Vorsorge, hinsichtlich gesunder Wohnverhdltnisse, das
Wohnen als eine ansonsten nach § 34 BauGB hier zuldssigen Nutzung aus und
setzt fOr die darGber hinaus entlang der KreuzbergstraBe befindliche Wohn-
bebauung passiven Schallschutz fest, in Verbindung mit einer klar stellenden
Regelung zur Nutzung der straBenzugewandten GrundstUcksfreifldchen. Hier-
zu wird festgesetzt, dass schutzbedUrftige AuBenwohnbereiche nur westlich
des sie abschirmenden Hauptgebdudes zur Abwehr von schadlichen Um-
welteinwirkungen durch StraBenverkehrsl@rm zuldssig sind. In Abhdngigkeit
von den tatsdchlichen zukUnftigen GrundstUcksbebauungen sind hiervon
abweichende Einzelnachweise zur Wahrung des Schutzanspruches zul&ssig.

Auch fUr die heute im Zentralen Versorgungsbereich entlang der Kreuzberg-
straBe anzutreffenden Wohnnutzungen gelten die informell in den Bebau-
ungsplan eingefragenen Larmpegelbereiche. Resultierend wird festgesetzt,
dass schutzbedUrftige RGume (kUnftiger Bauvorhaben) zum Schutz vor schdd-
lichen Umwelteinwirkungen, im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes,
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Uber die Verwendung entsprechender AuBenbauteile den Anforderungen an
den baulichen Larmschutz zu entsprechen haben. Zudem ist entsprechend
der eingetragenen Ladrmpegelbereiche im Ergebnis der schalltechnischen Be-
rechnung zu erkennen, dass die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 als Anhaltswerte fUr die stGdtebauliche Planung fir Mischgebiete bei
freier Schallausbreitung bei einem Abstand = 35 m zur StraBenmitte der Kreuz-
bergstraBe wieder eingehalten werden. Dies ist regelmdBig noch im Bereich
der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen, mit einer verbleibenden Bautiefe von
durchschnittlich 15 m bis zur hinteren Baugrenze, als gegeben vorauszusetzen.

Das Schalltechnische Gutachten ist Bestandteil der Begrindung.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Enfsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsdatzlich
als gesichert betrachtet werden. Das Erfordernis sowie die Kapazitdten der
agf. notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen fortzuentwickeln sind verfah-
rens- und objektsperzifisch zu beurteilen.

7.1 Wasserversorgung
7.1.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem Be-
reichen der DamaschkestraBe und KreuzbergstraBe. Versorgungstrager ist hier
die Dessauer Wasser und Abwasser GmbH (DESWA). Mit dieser sind erforderli-
che GrundstucksanschlUsse seitens der EigentUmer auf der Grundlage der
entsprechenden Satzung und GebuUhrenordnung abzustimmen.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung 2001, hinsichtlich hygienischer Vor-
schriften bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probenahme
durch das Gesundheitsamt, sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs.
4 der Trinkwasserverordnung 2001 muss durch den Unternehmer/Inhaber des
betreffenden Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die
Verdnderung oder Erneuerung gegenutber dem zustdndigen Gesundheitsamt
angezeigt werden.

7.1.2 Ldschwasserversorgung/Brandschutz

Die Léschwasserversorgung erfolgt Uber im StraBenraum der KreuzbergstraBe
sowie DamaschkestraBe vorhandene bzw. zu ergdnzende Hydranten zur Ab-
sicherung des Grund- und Objektschutzes. Die Ldschwasserversorgung Uber
Hydranten der Trinkwasserrohrleitung muss einer Ergiebigkeit von mindestens
45 m3/h entsprechen. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uberschrei-
ten. Die Lage der Hydranten soll so gewdhrleistet werden, dass ihre schnelle
Inbetriebnahme, insbesondere durch den ruhenden StraBenverkehr nicht be-
hindert wird. Art und Lage der Hydranten sind mit der Berufsfeuerwehr abzu-
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stimmen, zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme der Berufsfeuerwehr
mitzuteilen (§ 1 (6) BauGB, §§ 3 (1), 14 (1) BauO LSA).

7.2 Entwasserung
7.2.1  Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann in die Mischwasserkandle im Bereich der
DamaschkestraBe und KreuzbergstraBe erfolgen. Eine ggf. neu erforderliche
abwassertechnische ErschlieBung von Baugrundsticken ist nach den techni-
schen Vorgaben der DESWA GmbH vorzunehmen.

Die Einleitung von Abwasser in den Lorkgraben ist nicht zuldssig. SGmitliches
Abwasser aus dem Plangebiet ist in das éffentliche Kanalnetz einzuleiten.

7.2.2 Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt auf den privaten
Grundstucken versickert werden. Es wird daher bei der Neuinanspruchnahme
von Grundsticken empfohlen zu prifen, ob der notwendige Mindestabstand
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grund-
wasserstand (MHGW, Angaben sind beim zustdndigen Landesbetrieb for
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt in Erfahrung zu brin-
gen) von 1T m gewdhrleistet ist. Eine zusatzliche Herstellung einer Regenwas-
serkanalisation zur Entwdsserung des Baugebietes ist von der Stadt Dessau-
RoBlau nicht beabsichtigt. Eine Einleitmdglichkeit in den Lorkgraben ist eben-
falls nach Mitteilung der unteren Wasserbehdrde nicht bzw. nur durch Einzel-
fallentscheidung in sehr restriktiver Form gegeben (Niederschlagswasserrick-
haltung mit stark gedrosselter Abgabe). Resultierend bedarf die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Lorkgraben der wasserrechtlichen Erlaubnis der
unteren Wasserbehdrde und kann mit der Auflage nach einer gedrosselten
Einleitung versehen werden. Uber den zuldssigen Drosselablauf entscheidet
die Wasserbehdrde im Einvernehmen mit der Abteilung Wasserbau im Tief-
bauamt der Stadt Dessau-RoBlau.

Hinweis:

FUr ergdnzende ErschlieBungsmaBnahmen des Bebauungsplangebietes ist ein
Vertrag zwischen dem Investor und der DESWA GmbH notwendig. Die Kosten
fUr die Querungen der DamaschkestraBe bzw. der KreuzbergstraBe sind durch
den jeweiligen Vorhabentrdger zu Ubernehmen.

7.3 Energieversorgung
7.3.1 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem
Bereich der Versorgungsleitungen in der DamaschkestraBe und der Kreuz-
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bergstraBe abgesichert. Die Energieversorgungsleitungen sind in einem leis-
tungsfdhigen Zustand vorhanden.

7.3.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes kann Uber die in der DamaschkestraBe
und der KreuzbergstraBe vorhandene Niederdruckgasleitung erfolgen. Dazu
ist ein ErschlieBungsvertrag erforderlich. Von hier aus sind die entsprechenden
GrundstUcksanschlussleitungen bei Bedarf herzustellen.

7.4 Telekommunikation

Zusatzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien sind gegenwartig
nicht erforderlich. Bei Erforderlichkeit wird die ErschlieBung von der Kreuzberg-
straBe oder DamaschkestraBe aus erfolgen.

Hinsichtlich ggf. geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen™ der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, hier u. a. Abschnitt 3,
ZU beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behin-
dert werden.

Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten Technischen
Regeln und Standards errichtet und bevorzugt im offentlichen Verkehrsraum
der StraBen und Wege gefihrt.

7.5 Abfallentsorgung

Die MuUllentsorgung fUr Hausmull und &hnliches wird durch die Stadt Dessau-
RoBlau veranlasst. Sonderabfdlle sind im vorliegenden Plangebiet bei deren
Entstehen durch den Erzeuger selbstverantwortlich zu entsorgen. Hier wird auf
geeigneten und dafur zugelassenen Deponien eine ordnungsgemdBe Entsor-
gung durchzufUhren sein.

7.6 Altlasten/Ablagerungen

Durch die untere Bodenschutzbehdrde wurde mitgeteilt, dass sich im Plange-
biet zwei Standorte im Kataster Uber schadliche Bodenverdnderungen, Ver-
dachtsflachen, Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen (ALVF) der Stadt
Dessau-RoBlau gemdB § 9 BodSchAG LSA zum Bundes-Bodenschutzgesetz
befinden.

Diese Standorte wurden hinsichtlich einer erforderlichen Kennzeichnung im
Bebauungsplan gepruft. Im Ergebnis der fléchendeckenden Erhebung der
ehemaligen gewerblich-industriell genutzten Standorte fOr das Stadtgebiet
von Dessau und der anschlieBenden schutzgutbezogenen Erstbewertung zur
Ermittlung des weiteren Handlungsbedarfes konnten fUr die beiden Standorte
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mit dem Aspekt einer weiteren gewerblichen Nutzung, mit Blick auf einen zu-
satzlichen Handlungsbedarf, kein erhdhtes Gefdhrdungspotential for die
SchutzgUter Boden und Grundwasser abgeleitet werden. Somit kann aus Sicht
der unteren Bodenschutzbehdrde auf eine Kennzeichnung im Bebauungsplan
verzichtet werden. Beide Standorte bleiben jedoch im Kataster und sind
ebenda einsehbar.

Ergeben sich ungeachtet dessen bei Erdarbeiten Hinweise auf mit gefdhrli-
chen Stoffen belastete Stellen im Boden, organoleptisch erkennbar gegen-
Uber dem Normzustand durch atypische Verféroungen des Bodens, Geriche,
vergrabene Abfdlle, efc., die den Verdacht auf eine schédliche Bodenver-
dnderung i. S. § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) begrinden, so ist
der Bauherr verpflichtet, unverziglich die Stadt Dessau-RoBlau, untere Boden-
schutzbehorde, Uber die getroffene Feststellung zu informieren. Diese ent-
scheidet Uber die weitere Vorgehensweise.

8. FLACHENBILANZ

Gesamftfldche des Bebauungsplanes Nr. 174 4,98 ha| 100,00%
Zentrale Versorgungsbereiche 2,00 ha| 40,16 %
Sonstige Teilgebiete 2,98 ha| 59,84 %

9.  PLANVERWIRKLICHUNG
9.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts fur GrundstUcke im Plangel-
tungsbereich ist gegenwdartig seitens der Stadt Dessau-RoBlau nicht vorgese-
hen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch
geregelt (§ 24 BauGB). Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch
Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht bealbsichtigt.

9.2 Kostenschatzung
Die Anlage von zusdtzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Dessau-

RoBlau ist gegenwdartig nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine
Kostenbelastungen, welche haushaltsrelevanten Charakter tfragen.
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10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeu-
tung. Der Anteil der Vegetationsfldchen ist gering. Schutzobjekte oder
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhanden. Resultierend
bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes keine Verschlechte-
rung des aktuellen Zustandes der UmweltschutzgUter. Mit Funktfionsverlusten
i. S. d. Umwelterheblichkeit ist nicht zu rechnen, Artenschutzbelange werden
erkennbar nicht berUhrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans nehmen den
Status Quo auf und stellen durch die MaBgaben zum Gehdlzbestand sicher,
dass die im Gebiet vorhandenen Grunstrukturen erhalten und weiter entwi-
ckelt werden.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamistadt und des Stadtteils

Mit der vorliegenden Angebotsplanung erhdlt der Zentrale Nahversorgungs-
bereich "Damaschke-Center" eine Entwicklungsperspektive in zeitgemaBen
Rahmen. Die Stdrkung und damit Sicherung der Standortes bedeutet auch
mittelfristig eine hohe Versorgungsqualitat in diesem Stadtgebiet von Dessau-
RoBlau. Die Absicherung des gewerblich ausgepragten Teilstandortes im vor-
liegenden Plangeltungsbereich durch verbindliches 6ffentliches Planungs-
recht sichert dessen Stand und Nutzungsspektrum und damit den Erhalt der
Arbeitsplatze im gewerblichen Kontext.

Die Klarstellung des Schutzstatus' eines Allgemeinen Wohngebietes fUr die Ost-
lich der KreuzbergstraBe gelegene Bebauungsstruktur bindet die vorhande-
nen bzw. sich entwickelnden Nachbarschaften an die insbesondere in Immis-
sionsschutzhinsicht zu beachtenden Rahmenbedingungen, damit gesunde
Arbeits- und Wohnverhdaltnisse auch zukUnftig am Standort gewahrt bleiben.

10.3 Orisbild

Durch die Nufzung, insbesondere im Zusammenhang mit der Ergénzung des
nordlichen Teiles des Zentralen Versorgungsbereiches, kann eine Aufwertung
des Ortsbildes im in Rede stehenden Bereich wahrscheinlich werden. Die der-
zeit Uberwiegend brach liegenden Fldchenanteile kénnen eine bauliche Fas-
sung erhalten, welche dem angrenzenden baulichen MaBstab entspricht und
damit zu einer Abrundung des bebauten Areals in geordneter stddtebauli-
cher Form beitragen.

10.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit der Option einer zeitgemdBen Fortentwicklung des Gewerbe- und Nah-
versorgungsstandortes werden dessen Erhalt und die hier neu entstehen koén-
nenden Arbeitsplatze gesichert. Uber die Weiterentwicklung im vorliegenden
stddtebaulichen Kontext werden Brachfldchen, Trivialnutzungen und erste

Begrindung Entwurf 34 09.03.2010



Stadt Dessau-RoBlau
Bebauungsplan Nr. 174 "KreuzbergstraBe"

Devastierungserscheinungen als Orte der Unansehnlichkeit und des Unbeha-
gens verschwinden. Das Niveau und damit das Umfeld der Nahversorgungs-
einrichtungen kdnnen aufgewertet werden. Der Versorgungs- und damit
Branchenmix im Bereich nichtzentrenrelevanter Sortimente besitzt die M&g-
lichkeit der weiteren Diversifizierung.

Alle diese Faktoren sind Standortfaktoren fUr eine zukunftsfdhige Wohnsituati-
on im unmittelbaren und weiteren Umfeld und damit ein Beitrag zur Stabilisie-
rung des urbanen GrundgeruUstes, im Hinblick auf das Wohnen im sudlichen
Stadtgebiet von Dessau-RoBlau.

10.5 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushaltes durch die vorliegende Bebauungs-
planung resultieren nicht, da erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen aus-
schlieBlich grundstickseigentUmerbezogen zu refinanzieren sind. Die vorhan-

dene ortsUbliche ErschlieBung des Gebietes erfordert gegenwdartig keinen
weiteren Ausbau.

11. SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN

Die Planung wurde ausgearbeitet in Zusammenarbeit mit dem Stadtpla-
nungsamt Dessau-RoBlau.

Dessau-RoBlau, den 09.03.2010 s
Planverfasser

Anlage: Planungskonzeption als Nutzungsbeispiel
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