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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Planung dient der Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands innerhalb des
stadtgeschichtlich wohl wichtigsten StraBenraums im Stadtteil Dessau.

Mit dem Bebauungsplan soll fir den Standort eine langfristige Entwicklungsperspektive
geschaffen werden, die Uber das hinaus geht, was im Rahmen des Bestandsschutzes noch
maoglich ist.

Der Kristallpalast ist ein Identifikationsobjekt fir die Dessauer Birgerschaft und bildet geman
Quartierskonzept ,Theaterviertel/Johannisviertel® ein Schlisselgrundstiick zur Starkung des
innerstadtischen urbanen Kerns.

Der groBe Saalbau wurde 1903 unter Nutzung des von Erdmannsdorff erbauten Palais
Branconi in der Zerbster StraBe errichtet und stand als Veranstaltungsort bis zur
baupolizeilichen Sperrung 1990 im Mittelpunkt des kulturellen Lebens der Stadt. Die noch
erhaltene Fassade des ehem. Palais hat einen sehr hohen Denkmalwert.

Inzwischen stellt die ruindse Bebauung einen Schandfleck innerhalb des sanierten bzw. neu
gestalteten Umfelds dar. Auch fur die frihere Funktion hat sich bisher im Stadtgebiet kein
adaquates Objekt gefunden.

Sowohl von der Stadt als auch vom Eigentiimer wurden verschiedene Ansatze zur
Wiederbelebung der Kulturstatte verfolgt. Aktuell wird verstarkt auf die im historischen
Kontext stehende Nutzung als Bulrger- und Kongresszentrum hin gearbeitet, ggf. in
Verbindung mit einem medizinischen Versorgungszentrum.

Der Bebauungsplan soll den stadtebaulichen Rahmen fir das folgende Baugenehmigungs-
verfahren vorgeben. Er ist erforderlich, um eine optimale Nutzung des Grundstiicks zu
ermoglichen. Das heiBt auch, dass die Auswirkungen der Planung auf das Umfeld zu
betrachten und daraus ggf. erforderliche Planungspramissen aufzuzeigen sind.

Zwar befindet sich das Vorhaben im nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilenden
Innenbereich. Ein ausschlieBlicher Bezug auf Art und MaB der umgebenden Bebauung
wirde eine derart intensive Nachnutzung jedoch nicht rechtssicher ermdéglichen. So stellt ein
modernes Kongress- und Kulturzentrum ganz andere Anforderungen als der Kristallpalast
bei seiner Errichtung vor Gber 100 Jahren.

Zur Umsetzung der vg. Vorstellungen ist im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Dessau-RoBlau (die beiden Stadte schlossen sich am 1.Juli 2007 im Rahmen der
Gebietsreform in Sachsen-Anhalt zusammen) ist kreisfreie Stadt im Land Sachsen-Anhalt.
Zum 31. Dezember 2008 hatte die Stadt 88.693 Einwohner.

Das Plangebiet liegt zentral in der Dessauer Innenstadt am norddstlichen Rand des
Johannisviertels bzw. der Einkaufscity.
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Die Zerbster StraBe stellt die historische Achse der alten Residenzstadt dar. In ihrem
nérdlichen Abschnitt, an den der Kristallpalast grenzt, sind in dem im Laufe der Zeit fast
vollstandig Uberformten Stadtgebiet vergleichsweise viele historische Gebaude erhalten
geblieben.

Im sudlich angrenzenden Bereich weitet sich die Zerbster StraBe auf und bildet mit dem
Rathaus als Abschluss den Kleinen Markt.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 214 ist aus dem Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 :500 zu ersehen. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,71 ha.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Zum Plangebiet gehéren die Grundsticke Zerbster StraBe Nr. 32, 34 und 36 (Fassade
Palais Branconi bzw. Kristallpalast), die RabestraBe Nr. 3 (unbebaut), 5 und 7 sowie die
Ausfahrt des Parkhauses TeichstraBe. Ostlich daran grenzt das Grundstlick des Liborius-
Gymnasiums an, nérdlich innerhalb des historischen Quartiers die Blockrandbebauung
Zerbster StraBe 38 bis 46 und das Parkhaus TeichstraBe.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes wird damit wie folgt begrenzt:

. im Norden durch die Flurstlicke 3473, 3471/1, 10583 und 8696,
. im Osten durch das Flurstiick 8694,

" im Stden durch das Flurstlick 3628/5 (RabestraBe) und

= im Westen durch das Flurstiick 10234 (Zerbster StraBBe).

Alle Flurstlicke sind in der Gemarkung Dessau, Flur 23 gelegen.
Damit umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke:
3465, 3466, 3467/1, 3468, 3469/1, 3469/2, 3470/3, 3470/4, 3470/5, 3471/3 sowie 8693

Die Plandarstellung erfolgt auf der Grundlage eines Auszugs aus dem Amitlichen
Liegenschaftskataster (ALK) des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (Dezember 2009/A18-214-2009-7) sowie der Stadtgrundkarte des
Vermessungsamtes der Stadt Dessau-RoBlau mit Stand 10/2002-06/2007.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 28. April 1998
erlassen (GVBI. LSA S. 255) und zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 19. Dezember
2007 (GVBI. LSA S. 466).
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Es enthélt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung
von Raumordnungsplanen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale
Entwicklungspléne. Als allgemeiner Grundsatz der Raumordnung werden u. a. die zentralen
Orte als Kerne der 6ffentlichen Daseinsvorsorge benannt.

Mit Datum vom 23. August 1999 liegt das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vor (GVBI. LSA S. 244), zul. gedndert durch Gesetz vom
19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466).

Der LEP wird gegenwartig neu aufgestellt. Die Landesregierung hat den 2. Entwurf des LEP
2010 einschlieBlich des Umweltberichts am 29. September 2009 zur Anhérung freigegeben.
Die Anhérung zum 2. Entwurf fand vom 26. Oktober 2009 bis 31. Dezember 2009 statt.

Er enthdlt die Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung
sowie einzelfachliche Grundsatze. Die in der Prdambel formulierte Leitvorstellung ist eine
nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig
ausgewogenen Ordnung flhrt.

Die kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau gehért zur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(Pkt. 1.1) und wird neben Magdeburg und Halle als Oberzentrum benannt. (Z 36)

Als relevante Grundsatze fir die vorliegende Planung sind u. a. benannt:

,Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der
Gewaébhrleistung der &ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des
gesellschaftlichen Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu stédrken. (Pkt.
2.1, Z25)

,Durch die zentralértliche Gliederung sollen die Voraussetzungen fir einen gezielten Einsatz
Offentlicher Mittel geschaffen werden, um leistungsstarke Versorgungskerne fiir die
Beviélkerung zu entwickeln und zu sichern. Offentliche Mittel sollen schwerpunktmdaBig in den
Zentralen Orten eingesetzt werden, insbesondere [u.a.]

= zur nachhaltigen Stdrkung von Innenstddten in ihrer stddtebaulichen Funktion, unter
besonderer Berticksichtigung der Sicherung des Wohnungsbestandes und des
stadtebaulichen Denkmalsschutzes, durch Erhalt und Entwicklung dieser Bereiche als
Standorte fir Wirtschaft, Wissenschaft, Handel und Kultur sowie als Orte zum Wohnen,
Arbeiten und Leben, ...(G 12)°

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter  Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren
Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche
nachhaltig auswirken. ... (Z 33)"

Zur Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge heiBt es unter Punkt 2.2.1 - Bildung
und Kultur:

,Die kulturelle Infrastruktur mit Bibliotheken, Volkshochschulen, kommunalen Kulturzentren,
Musikschulen, Theatern, Museen und Archiven soll bedarfsgerecht und bdlrgerorientiert
erhalten und weiterentwickelt werden. Die Standorte der kulturellen Infrastruktur sollen sich
am Zentralértlichen System orientieren. (G 22)*

Weiterhin wird hinsichtlich Kultur und Denkmalpflege unter Punkt 4.2.6 u. a. aufgefihrt:

Kultur ist ein wesentliches Potenzial des Landes, welches zu erhalten, zu sichern und
weiterzuentwickeln ist. Dabei sind das reiche Kulturerbe zu pflegen und zu schiitzen,
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vielféltige und qualitativ hochwertige Kulturangebote zu beférdern und kinstlerische
Innovationen als Beitrdge zur Entwicklung der Gesellschaft zu erméglichen.( Z 141)

Kultur soll der Ausprdgung sachsen-anhaltischer Identitdten dienen und einen wesentlichen
Beitrag zur Wahrnehmung Sachsen-Anhalts (ber die Landesgrenze und tber die Grenzen
Deutschlands hinaus leisten. (G 146)

Historische Ortskerne und historische Bereiche der Stddte und Dérfer sind unter Wahrung
ihrer gewachsenen stddtebaulichen Strukturen und ihrer denkmalwdirdigen oder Ortsbild
prdgenden Substanz dauerhaft zu sichern. (Z 142)

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan  Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg  wurde  von  der
Regionalversammlung am 07. Oktober 2005 beschlossen und ist seit dem 24. Dezember
2006 rechtswirksam.

Den Festlegungen des LEP-LSA und des REP wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung getragen. Mit der Planung werden flir brach gefallene Flachen Nutzungen
vorbereitet, die die oberzentrale Funktion der Stadt Dessau-RoBlau starken.

3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die (ehemalige) Stadt Dessau hat seit dem 26. Juni 2004 einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (Genehmigung vom 08. April 2004, AZ 204-21101/DE,
Beitrittsbeschluss des Stadtrats zu den MaBgaben und Auflagen vom 02. Juni 2004). Die
Stédte Dessau und RoBlau bilden seit dem 01. Juli 2007 die Stadt Dessau-RoBlau. In durch
eine  kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten verbindliche
Flachennutzungspléane fort (§ 204 Abs. 2 BauGB).

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen, per
Symbol erfolgt zudem die Kennzeichnung kultureller Einrichtungen.

Im weiteren Verlauf grenzen nordlich der TeichstraBe sowie Ostlich der Flossergasse
Wohnbauflachen, im Ubrigen gemischte Bauflachen an. Grundsatzlich erfolgt im FNP
Dessau keine Darstellung von Baugebieten (d.h. auch keine Kerngebietsausweisung).

Die KavalierstraBe (B 184) im Westen, die sudlich an das Plangebiet angrenzende
RabestraBBe sowie die 6stlich an die KavalierstraBe anbindende PoststraBe werden als
Uberdrtliche bzw. értliche HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte dargestellt.

Die naturschutzfachliche Planung auf der Ebene des Flachennutzungsplans ist der
Landschaftsplan. Fir die (ehem.) Stadt Dessau liegt ein Landschaftsplan in der
Fortschreibung des Entwurfs (Endfassung vom Oktober 2003) vor. Darin wird ausgefiihrt,
dass die Innenstadt von Dessau durch eine hohe Uberbauung gekennzeichnet ist.
Grinflachen und insbesondere straBenbegleitende Grinstreifen und Baumreihen pragen in
vielen Bereichen das Ortsbild. Von daher sind die innerstadtischen Grinflachen zur
Belebung des Stadtbildes zu erhalten und zu entwickeln.
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3.2 Sonstige Planungen/ Gutachten

Die Leitbilder und Zielstellungen fir die gesamistadtische Entwicklung werden im
Stadtentwicklungskonzept (STEK) fixiert.

Gravierende Bevoélkerungsverluste und daraus resultierende Leerstande flhrten dazu, dass
sich die Stadt Dessau frihzeitig mit dem Stadtumbau auseinander gesetzt hat. Erste
Konzepte aus dem Jahr 2001 flossen in den Flachennutzungsplan ein, so zur Wahrnehmung
oberzentraler Funktionen und den daraus abgeleiteten Konsequenzen fir die Entwicklung
der Stadtstruktur, zum Leitbild der Stadtentwicklung und zu Grundséatzen der Landschafts-
planung.

Zentrale Idee des Leitbildes fir den Stadtumbau in Dessau-RoBlau ist es, den
innerstadtischen Kern als Pool und Anker firr die umliegenden und peripheren Stadtteile zu
starken, in einer aufgelockerten Stadtlandschaft kompakte Strukturen mit subzentralen
Funktionen und eigenstandigen Milieus zu entwickeln, unattraktive Stadtbereiche
aufzulockern oder neu zu ordnen und sie stadtstrukturell wie gestalterisch noch besser in
das Gartenreich Dessau-Worlitz zu integrieren.

Das Stadtumbau-Ost Férdergebiet ,Innenstadt Dessau”“ beinhaltet 10 Teilgebiete, zu denen
im Nordosten das ,Johannisviertel* gehort.

Fir das Johannisviertel liegt ein Quartierkonzept aus dem Jahr 2008 vor.

Als strategisches Entwicklungsziel fir das Quartier sollen u. a. die Zentrumsfunktion und das
urbane Stadtleben gestarkt werden. Zur Realisierung der Ziele werden verschiedene
Handlungsfelder definiert, wobei der Kristallpalast im Zusammenhang mit dem
Flachenmanagement und als ein Schlisselgrundstiick aufgefihrt wird, dessen desolates
Erscheinungsbild und Nicht-Nutzung sich negativ auf die weitere Entwicklung des Stadtbilds
auswirkt. Da eine Entwicklung dieser Grundstiicke von strategischer Bedeutung fir die
Gesamtstadt ist, sollte die Stadt eine aktive Rolle bei der Revitalisierung tbernehmen.

Fir den Kristallpalast sollte aufgrund des hohen ldentifikationspotentials eine Nutzung als
Veranstaltungsort der Blrger fir die Blrger verfolgt werden.

Fir die nérdliche Zerbster StraBe wird die Umgestaltung als verkehrsberuhigter
Geschaftsbereich empfohlen, anstelle der im Verkehrsentwicklungsplan vorgeschlagenen
FuBgéangerzone.

Ziel des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau (beschlossen am 10. Juni 2009), das sowohl
auf dem Stadtentwicklungs- als auch dem Einzelhandelskonzept aufbaut, ist es, die
raumliche Konzentration der oberzentralen Funktionen zu férdern. Innerhalb des ,urbanen
Kerns Innenstadt” wurde zunéachst ein ,Zentrum* als Versorgungsbereich dargestellt, in dem
der noch enger begrenzte ,Stadtkern” definiert wurde, der die wichtigsten oberzentralen
Funktionen der Stadt umfasst und den gesamtstadtischer Investitionsschwerpunkt darstellen
soll. Kommerzieller Anker des ,Stadtkerns® ist die ,,City” (Einkaufsinnenstadt), die nérdlich bis
zur Einmindung der RabestraBe in die Zerbster StrafBe reicht.

Im Stadtkern sind wichtige gesamtstadtische und oberzentrale Funktionen konzentriert,
wobei kommerzielle und nichtkommerzielle Funktionen einander verstarken. Die City ist
durch eine Verdichtung der oberzentralen Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen
gekennzeichnet.

Die Zerbster StraBe wird nach ihrer aufwandigen Modernisierung als Bereich dargestellt,
dessen Restaurants, Cafes und LAden am Tag gut angenommen werden, dessen Nutzungs-
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intensitat jedoch nicht die des Rathauscenters erreicht. Ein Nachteil wird in der isolierten
Lage insbesondere nach Norden gesehen. Durch die Schaffung von kleinteiligen Raumen
nach historischem Vorbild kénnte ein stadtebauliches Ambiente fiir gehobene Gastronomie,
personenbezogene Dienstleistungen und héherwertige Einzelhandelsangebote geschaffen
werden.

Zur Aufwertung des Stadtkerns sollte fir die Innenstadt ein Masterplan erstellt werden.
Hinsichtlich der Prioritatensetzung rangieren an dritter Stelle die SchlieBung baulichen
Licken in den das Stadtbild pragenden Bereichen des Stadtkerns und seinem
stadtebaulichen Umfeld, wobei die historische Fassade vor dem Kristallpalast zu erhalten,
der Saal selbst bei ausbleibender Neunutzung abgerissen werden sollte.

Weiterhin wird als bislang nicht ausgeschdpftes Entwicklungspotenzial im Stadtkern die
Funktion als Tagungsort angefiihrt, wobei GréBe und infrastrukturelle Ausstattung, gute
Erreichbarkeit und kulturelles Welterbe von Bauhaus und Gartenreich gute Voraussetzungen
fir einen attraktiven Tagungsstandort bilden. Dazu werden verschiedene Potenzialflachen
bzw. Gebaude angefihrt, wie der Standort des Kristallpalastes, das Gebaude der
Marienkirche und der Standort der ehemaligen Schade-Brauerei oder der Schlossplatz (Ost
und Sldseite).

Zum Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Dessau-RoBlau liegt mit Stand 2004 die
3. Fortschreibung vor.

Das Ziel der Verkehrspolitik in der Stadt besteht u. a. darin, den Durchgangsverkehr auf
leistungsféhige Verkehrstrassen auBerhalb des Stadtzentrums bzw. der Wohnbebauung zu
verlagern, den Offentlichen Personennahverkehr attraktiv zu gestalten und die fir Dessau
traditionelle Nutzung des Fahrrads zu férdern.

Der Ausbau des Tangentennetzes im Westen der Stadt flhrte in den letzen Jahren bereits
zu einer Entlastung des Stadtgebietes vom Durchgangsverkehr. Fir den an das Plangebiet
angrenzenden Abschnitt der B 184 wird sich diese jedoch erst mit einer Realisierung der
Ostumfahrung (mit 2. Muldebriicke) ergeben.

Die B 184 soll in Héhe der Katholischen Kirche (Einmindung der Zerbster StraBe,
TeichstraBe, Ferdinand von Schill-StraBe) als Kreisverkehrsplatz gestaltet werden. Damit
kénnte auch die Zerbster StraBe wieder fir einen Zweirichtungsverkehr freigegeben werden.

Im Norden grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 32 ,Parkhaus TeichstraBe” an.
Die Baugenehmigung wurde 1999 nach § 33 Abs. 2 BauGB erteilt (letzter Planungsstand
27.04.2005 mit gednderter Zufahrt).

Far den Bereich sudlich der RabestraBe wurde am 02. Juni 2004 der Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan ,Fléssergasse” gefasst, der mit Stand vom Juli 2005 als Vorentwurf
vorliegt. Das Wohngebiet ,Fléssergasse®, Mitte der 70er Jahre in Plattenbauweise errichtet,
entstand anstelle der ehemaligen Muldevorstadt und stellt einen radikalen Umbau des
Stadtgrundrisses dar. Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens ist die Starkung der
Wohnfunktion. Entlang der Zerbster StraBe wird im vorliegenden Bearbeitungsstand ein
Kerngebiet festgesetzt, ein allgemeines Wohngebiet beginnend mit Blockbebauung &stlich
der Fl@ssergasse.

Nordlich des Standortes befindet sich mit dem Sanierungsgebiet Dessau-Nord ein
griinderzeitlich gepragtes Wohnviertel.
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Seit der baupolizeilichen SchlieBung des Kristallpalastes im April 1990 hat sich die Stadt -
beginnend mit einer Diplomarbeit der Hochschule fir Architektur und Bauwesen Weimar
1990 - immer aufs Neue mit der Wiedernutzbarmachung der Kulturstéatte befasst.

Zwischenzeitlich sind auch die Eigentimer mit Revitalisierungs-Vorhaben aufgetreten. Eine
erste Baugenehmigung 1998 flr ein Spielkasino verfristete, der Nutzungsénderungsantrag
von 1999 flr zwei Spielhallen wurde wegen Insolvenz des Antragstellers nicht weiter verfolgt.

Dem gegentiiber standen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den vorliegenden
Bebauungsplan konkrete Entwicklungsvorstellungen aus der Dessauer Birgerschaft. Im
.Forderverein Birger- und Kongresszentrum Kristallpalast Dessau e.V.” schlossen sich
Dessauer Firmen und Birger mit dem Ziel der Revitalisierung des Kristallpalastes
zusammen, und legten ein Konzept vor, das den bisherigen Bestrebungen aus Politik,
Verwaltung und Birgerschaft entsprach.

Aktuelle Vorstellungen des Vorhabentragers zur Gestaltung des Kongresszentrums im
Kristallpalast fanden u. a. Niederschlag in einem Wettbewerb der Fachschule Anhalt.

Als Gutachten zur Betrachtung der Auswirkungen der Planung werden parallel zum
Bebauungsplan bearbeitet und zu Grunde gelegt:

— Artenschutzrechtliche Betrachtungen
— Schalltechnische Untersuchung

— Luftschadstoffimmissionsprognose

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Damit
kdénnen Vorhaben zunachst grundséatzlich nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Aufgrund des nur noch aus einer denkmalgeschultzten Fassade bestehenden Palais und des
zunehmenden Verfalls des Kristallpalastes ist jedoch nicht davon auszugehen, dass sich
eine vollstandige Bebaubarkeit des Grundstlicks - sowohl nutzungsseitig als auch baulich —
allein aus dem Bestandsschutz herleiten Iasst.

Inwieweit dabei die nicht unter Denkmalschutz stehende Bausubstanz erhalten bleibt, nur die
,HUlle* fir eine Neubebauung bildet oder ein véllig neues Gebaude entsteht, ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die innerhalb des Areals geplanten zentralen Nutzungen ergeben sich nicht in vollem
Umfang aus dem Charakter der umgebenden Bebauung. Die alleinige Beurteilung von
Vorhaben nach § 34 BauGB wiirde keine effektive Ausnutzung der brach gefallenen Flache
ermdglichen, bzw. kénnte zu erheblichen bodenrechtlichen Spannungen fuhren.

Die Ausfahrt des Parkhauses ,TeichstraBe®, die Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 32 ist, wird in das Bebauungsplangebiet einbezogen, um die hier
unmittelbar auf den Altbestand zugeschnittene festgesetzte Ein- und Ausfahrt bei Bedarf zu
erweitern.

Der Bebauungsplan dient damit der planungsrechtlichen Sicherung der vg. Ziele. Seine
Aufstellung ist zur Gewaéhrleistung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich.
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3.4 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat
am 10. Dezember 2008 gefasst und im Amtsblatt der Stadt Dessau-RoBlau, Ausgabe
1/2009, am 20. Dezember 2008 ortsublich bekannt gemacht.

Zur Sicherung der Planung wurde flir den Geltungsbereich in gleicher Sitzung eine
Veranderungssperre erlassen. Die Veranderungssperre trat mit der Bekanntmachung im
Amtsblatt am 20. Dezember 2008 in Kraft und gilt, bis die Bauleitplanung rechtsverbindlich
abgeschlossen ist, Iangstens jedoch fur zwei Jahre.

Im Aufstellungsbeschluss wurde von der Festsetzung eines Sondergebietes flr ein Kultur-
und Kongresszentrum ausgegangen.

Um fir die vordringliche Revitalisierung des Standorts insgesamt eine gréBere Flexibilitat zu
erlangen, soll mit dem Entwurf des Bebauungsplanes auch die Mébglichkeit zur
Unterbringung weiterer oberzentraler Funktionen nicht ausgeschlossen werden. So ist
gegenwartig u.a. auch die Einordnung eines medizinischen Versorgungszentrums im
Gesprach.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Damit kann von einem Umweltbericht abgesehen werden.

Dennoch sind mit der Planung die Belange des Umweltschutzes nach § 1 bzw. 1a BauGB zu
berdcksichtigen. Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Innenstadt ist von einer sehr
starken Uberpragung aller Schutzgliter auszugehen. Es sind keine natirlichen
Ausstattungselemente mehr vorhanden.

Es kann auch davon ausgegangen werden, dass mit Ausnahme der Schutzglter "Mensch",
,Tiere“ und ,Kulturglter“ keine weiteren Schutzguter betroffen sind.

Die Bodenfunktionen wie Ertrags-, Biotop-, und Grundwasserneubildungsfunktion sind durch
die bisherige Uberbauung, Verdichtung und Versiegelung im Bestand bereits stark gestort.
Ein konkreter Verdacht auf Bodenverunreinigungen liegt nicht vor.

Die Belange der Amter der Stadt Dessau-RoBlau wurden in die Entwurfsbearbeitung
eingestellt (Ergebnisse der Amterrunde am 19. Méarz 2010).

4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhaltnisse/ Flurstiicksverhaltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flur 23 der Gemarkung Dessau und umfasst die
Flursticke 3465, 3466, 3467/1, 3468, 3469/1, 3469/2, 3470/3, 3470/4, 3470/5, 3471/3 sowie
8693.

Stadtisches Eigentum innerhalb des Plangebietes ist das StraBenflurstiick 8693, das die
Ausfahrt des Parkhauses ,TeichstraBe” sowie eine fuBlaufige Verbindung im Bereich der
Fl6ssergasse bildet. Die tbrigen Flurstlicke sind privat.

Das Flurstick des Kristallpalastes 3471/3 befindet sich ebenso wie das sidéstlich
angrenzende Flurstiick 3470/5 (insgesamt ca. 3.860 m?) im Eigentum einer Gesellschaft, die
gegenwartig als Vorhabentréager fir die Entwicklung eines Blrger- und Kongresszentrums
auftritt. Es reicht von der Zerbster StraBe bis zur Ausfahrt des Parkhauses.
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Die Flurstliicke 3470/4 und 3469/1 (Zerbster StraBe Nr. 34) haben einen Eigentliimer, ebenso
die Flurstiicke 3468, 3469/2 und 3470/3 (Zerbster StraBe Nr. 32/ Ecke RabestraBe). Damit
ist auch die letztgenannte Splitterflaiche an die 6ffentliche Verkehrsflache angebunden.

Das Flurstiick 3467/1 (RabestraBe Nr. 3) ist gegenwartig unbebaut. Auf dem Grundstlick
liegt eine Baulast fur Stellplatze (s. u.).

Die Flursticke 3466 und 3465 (RabestraBe Nr. 5 und 7) sind jeweils Eigentum einer
Erbengemeinschaft.

Damit sind alle Flurstiicke im Plangebiet Uber die angrenzenden o6ffentlichen Flachen
erschlossen.

4.2 Natur und Landschaft/ natirliche Gegebenheiten

Das Stadtgebiet von Dessau befindet sich naturrdumlich am norddstlichen Rand der
Mosigkauer Heide, an die im Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal angrenzt.

Es wird zum einen durch die Landschafts- und Parkgestaltung in der Dessau-Worlitzer
Kulturlandschaft und zum anderen durch die Mosigkauer Heide gepragt.

Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den dicht besiedelten Bereichen, sind diese
Landschaftseinheiten stark Oberpragt und eine Zuordnung aufgrund fehlender typischer
Ausstattungselemente nicht mehr wahrnehmbar.

Die potentielle natirliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwalder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwalder sowie
im Bereich der nicht regelméBig Uberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Ubergehen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Zugehdrigkeit zum historischen Stadtkern Dessaus seit
langer Zeit stark Uberformt. Natdrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Die
im Plangebiet derzeit unbebauten Flachen waren lberwiegend mit Gebauden (z.B. Palais)
bebaut. Die verbleibenden Flachen sind mit zahlreichen Leitungen unterbaut, so dass auch
hier die Bodenverhéltnisse gestort sind. Nach dem Riickbau von Gebauden sind Teilflachen
brachgefallen und entwickeln sich nunmehr mit einer Ruderalflur oder werden fir Stellplatze
genutzt. Hervorzuheben sind lediglich die Garten der Wohnh&duser RabestraBe 5 und 7
sowie die Baume (Kastanien) nérdlich des Kristallpalastes.

Das Plangebiet féllt leicht nach Nordosten ab. Die Hoéhen liegen zwischen 62,44 m und
61,10 m Gber NHN.

Im Rahmen eines Baugrundgutachtens flr das angrenzende Parkhaus wurden 8 Bohrungen
bis in 8,0 m Tiefe durchgeflihrt. Im Ergebnis zeigte sich, dass oberflachennahe Schichten
nicht mehr vorhanden sind und der Standort flachenhaft mit Aufflillungen bedeckt ist.

Dabei ergab sich folgende idealisierte Schichtenfolge:

- 1,3/3,0 m unter Gelande antropogene Auffillung

- 2,1/3,3 m unter Gelande Auelehm (Holozan)

- 2,3/2,9 m unter Gelande Schluffiger Sand (Pleistozan)
ab -2,3/2,9 m unter Gelande Sand und Kies (Pleistozan)

Als bei Planungen anzusetzende Grundwasserstande weist das Gutachten aus:
Niedrigster Grundwasserstand 56,2 m (. HN
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Mittlerer Grundwasserstand 58,0 m 0. HN
Hoéchster Grundwasserstand 58,4 m 0. HN
Niedrigster Grundwasserstand 59,4 m . HN

Die letztgenannten Grundwasserstande im Bereich des HGW 100 sind bei sehr lang
anhaltendem Elbehochwasser verbunden mit einem Grundwasserriickstau maoglich.

Als Grundlage fur das vorliegende Verfahren kann davon ausgegangen werden, dass die
Situation im Plangebiet ahnlich ist.

Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berlhrt. Der Abstand vom Rand
des Plangebietes zur Mulde als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue”
und des Vogelschutzgebietes A ,Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lédderitzer Forst®
betragt ca. 450 m.

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

4.3 Baubestand (aktuelle Nutzung)

4.3.1 Nutzung

Das Plangebiet gehért zur historischen Innenstadt des Stadtteils Dessau. Es bildet den
nérdlichen Abschluss der Einkaufscity. Im Umfeld befinden sich neben Handel,
personenbezogenen Dienstleistungen und Gastronomie verschiedene 6ffentliche
Einrichtungen von gesamtstadtischer und oberzentraler Bedeutung.

In ihrem angrenzenden sldlichen Abschnitt weitet sich die Zerbster StraBe zum ,Kleinen
Markt® mit Rathaus auf. Mit Ladenlokalen und gastronomischen Einrichtungen im
Erdgeschoss der Wohnbebauung der friihen 1950er Jahre stellt sie einen wichtigen urbanen
Raum dar, der in jlingster Zeit als FuBgéngerzone neu gestaltet wurde.

Ostlich davon entstand nach 1970 im Bereich der ehemaligen Muldevorstadt die
Plattenbausiedlung Fléssergasse, zu der auch verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen
gehdren.

Nach 1990 wurden an der PoststraBe/Ecke Zerbster StraBe ein Hotel (heute NH Hotel
Dessau mit 188 Betten) und weiter ein Sparkassenneubau errichtet.

In der Bebauung der nérdlichen Zerbster StraBe dienen die Erdgeschosse und zum Teil
auch die Obergeschosse Handel, Dienstleistungen und freien Berufen. Auch gastronomische
Einrichtungen bestimmen das Bild.

Im ehemaligen Palais Dietrich ist die Wissenschaftliche Bibliothek der Anhaltischen
Landesbucherei Dessau untergebracht.

Die Nordseite der Zerbster StraBBe beschlieBt die Propsteikirche St. Peter und Paul mit dem
Pfarramt und weiter entlang der TeichstraBe dem St.-Joseph-Krankenhaus, das heute noch
eine Tagesklinik beherbergt. Angrenzend ist eine Beratungsstelle des Caritasverbandes
untergebracht, ein Teil der Bebauung steht leer. Weiter im Nordosten liegt das
grunderzeitlich gepragte Wohnviertel Dessau-Nord.
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Die 2003 errichteten Erganzungsbauten des Liborius-Gymnasiums (in Tragerschaft des
Bistums Magdeburg) einschlieBlich Turnhalle grenzen unmittelbar 6stlich an den
Geltungsbereich an.

Noch innerhalb des beplanten Quartiers liegt das privat betriebene Parkhaus TeichstraBe mit
ca. 400 Dauer- bzw. Kurzzeitparkplatzen.

Im innerhalb des Plangebietes nach 1990 neu errichteten Blrogebdude an der Ecke
Zerbster StraBe/ RabestraBe (Zerbster StraBe 32) sind gegenwaértig eine Bank, eine
Versicherungsanstalt, eine Anwaltskanzlei sowie weitere Dienstleister anséssig. Zur Zerbster
StraBe befindet sich eine Gaststatte. Das angrenzend unbebaute Grundstiick RabestraBBe 3
wird als privater Parkplatz genutzt.

In der Blockrandbebauung zur RabestraBe werden die Ladenlokale flr personenbezogene
Dienstleistungseinrichtungen, in der Zerbster StraBe 34 fir ein Textilgeschaft genutzt. Nur in
den oberen Geschossen sind Wohnungen vorhanden.

Der Kristallpalast wurde 1795/96 als Palais des Reisemarschalls des Fursten/Herzogs
Franz, Franz Anton Salvator von Branconi anstelle des Geiststifts durch Friedrich Wilhelm
von Erdmannsdorff errichtet. Ab 1815 war es im Besitz der Familie Mann bis es 1903 der
Bauunternehmer Friedrich Bolling erwarb und daraus nach dem Vorbild des London Cristall-
Pallace die modernste Gaststatte der Residenz machen wollte. Im ehemaligen Wohnhaus
wurde 1904 das erste Restaurant er6ffnet, 1905 folgte die Einweihung des Filrstensaales.

Mit einem groBen und einem kleinen Saal diente der Kristallpalast vielen gesellschaftlichen
Veranstaltungen der Dessauer Biurger. Nach dem Bombengriff am 7. Marz 1945 brannte das
Gebaude aus. Bereits im Juli 1945 wurde mit einem begrenzten Wiederaufbau des
Kristallpalastes zu einem Theatersaal flir Oper und Schauspiel begonnen.

Mit der Wiederer6ffnung des Theaters 1949 Ubernahm die Konsumgenossenschaft den
Kristallpalast und nutzte ihn als gastronomischen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt. Das
Vorderhaus wurde nicht wieder aufgebaut, die Fensteréffnungen zugemauert und in der
Mitte der Fassade ein Zugang geschaffen. Bis weit in die 1970er Jahre hinein war der
Kristallpalast die Dessauer Adresse fUr attraktive Freizeitgestaltung, beginnend bei
Boxkampfen Uber Varieté-Veranstaltungen und groBe Baélle sowie Messen und
Modeschauen bis hin zu Konzerten. Nunmehr steht das Geb&ude seit 20 Jahren leer und
verféllt zusehends.

4.3.2 Bebauungsform/ Gebaudeform

Das Johannisviertel entstand im Zuge mehrerer Stadterweiterungen Ende des
17. Jahrhunderts um die neu errichtete Johanniskirche und den Neumarkt, die
KavalierstraBe wurde als spatklassizistische Stadtachse mit Bezug auf die Johanniskirche
gefihrt. Die planmaBige Bebauung mit Stadtpalais pragte das Viertel bis zum 2. Weltkrieg.
Nach groBflachiger Zerstérung erfolgte mit dem Wiederaufbau eine grundlegende
Veranderung des Stadtgrundrisses, so durch den Bau der DiagonalstraBe zwischen
Johanniskirche und Katholischer Kirche (St. Peter und Paul). Die StraBen wurden verbreitert
und héhere Gebaude errichtet. Mit der gestalterisch anspruchsvollen Blockrandbebauung
der sidlichen Zerbster StraBe wurde dagegen die rdumliche Begrenzung des Kleinen
Marktes wieder aufgenommen.

Auch nach 1990 ergaben sich im weiteren Umfeld wesentliche Verdnderungen im
Bebauungszusammenhang, so mit dem Bau des Rathauscenters aber auch dem brach
fallen der ehemaligen Schade-Brauerei.
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Dagegen weist die nérdliche Zerbster StraBe noch eine kleinteilige Struktur und einen fir
Dessauer Verhéltnisse hohen, vor dem 2. Weltkrieg errichteten Gebaudebestand auf.

Die im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes zur Rabe- bzw. TeichstraBe um 2000
entstandene Bebauung fir Schulerweiterung, Sporthalle und Parkhaus hat Gebaudelangen
von 60 m und mehr, ist jedoch in sich ebenfalls gliedert.

Die Gebaude bilden (mit der Fassade des Palais Branconi) eine einheitliche Bauflucht. Sie
wurden ohne seitlichen Grenzabstand und unmittelbar auf der Grundstlicksgrenze zur
StraBe errichtet. Unbebaut sind gegenwartig die RabestraBe Nr. 3 und die Flache des
urspringlichen Palais.

Im Quartiersinnenbereich — um 1903 als riickwartiger Anbau an das Palais entstanden — liegt
der massive Baukérper des Kristallpalastes, der fast das gesamte Grundstiick einnimmt und
damit eine Gebaudelange von ca. 60 m erreicht. Er besteht im Wesentlichen aus drei
Baukérpern, dem Foyer mit dartiber liegendem kleinem Saal, einem groBen Saal mit Galerie
sowie einem Bihnenbau, dessen Ruckfront unmittelbar an die Ausfahrt des Parkhauses
grenzt.

Die Ubrigen rickwartigen Grundstiicke der Zerbster StraBe sind ebenfalls durch Anbauten
hochgradig Uberbaut.

Die Hauptgebdude im Plangebiet und angrenzend haben steil geneigte Dacher, wobei
nahezu alle Formen anzutreffen sind. Sie sind Uberwiegend ausgebaut. Bei den
Nebengebauden sind flach geneigte Satteldacher ebenso wie Pultdacher Ublich.

Die Wohnbebauung der sudlichen sowie norddstlichen Zerbster StraBe einschlieBlich
KavalierstraBe wurde in den frihen 50er Jahren in traditioneller Mauerwerksbauweise
ebenfalls als geschlossene Blockrandbebauung errichtet.

Aus der vorhandenen Bebauung entlang der an das Plangebiet angrenzenden
StraBenraume Zerbster StraBe und RabestraBe lassen sich eine geschlossene Bauweise,
einheitliche Baufluchten sowie eine traufseitige Gebaudestellung ableiten.

4.3.3 Gebaudehdhen/ Geschossigkeit

Im Areal Uberwiegt drei- und viergeschossige Bebauung, die Eckgebaude sind
hervorgehoben. Dominiert wird der StraBenraum vom Rathausturm im Siden und dem
Kirchturm der Katholischen Kirche im Norden.

Nur die alteste Bebauung der Zerbster StraBe ist zweigeschossig. Die ehemaligen Palais
Branconi und gegentberliegend Dietrich haben Traufhéhen von ca. 11,50 m bzw. 12,30 m
(First zwischen 16,30 und 17,30 m). Das Erdgeschoss liegt bzw. lag urspriinglich ca. 1 m
Uber dem StraBenniveau.

Die neu errichtete Eckbebauung Zerbster StraBe/RabestraBe hat eine Traufhéhe von ca.
12,50 m und eine Firsthéhe von ca. 19,30 m, verfligt dabei aber aufgrund der geringeren
Geschosshéhen Uber vier Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Das
angrenzende Wohnhaus Zerbster StraBe Nr. 32 hat mit drei Geschossen Héhen von
ca. 12,30 m/17,30 m.

Die Wohnhauser RabestraBe Nr. 5 und 7 haben mit drei Geschossen und voll ausgebautem
Dachgeschoss Héhen von ca. 12,00 m/16,80 m bzw. 11,70 m/15,10 m.

Der Kiristallpalast ist in seiner Hohe gestaffelt. Das Foyer weist Hbéhen von ca.
13,40 m/14,10 m, der Saal von 12,30 m/21,00 m und das Bihnenhaus von 16,90 m/20,90 m
auf (jeweils Traufe/First). Zudem erfolgten nachtraglich mehrere zweigeschossige Anbauten.

Begr_B214_Auslegungsexemplar.doc Entwurf, 19. April 2010



Stadt Dessau-RoBlau 13
Bebauungsplan Nr. 214  Kristallpalast* Begriindung

In der Zerbster StraBe nérdlich des Kristallpalastes sind die Gebaude etwas niedriger: Nr. 40
mit ca. 11,20 m Trauf- und knapp 16,00 m Firsth6he, im Weiteren ca. 11,30 m/16,10 m.

An das Plangebiet angrenzend, jedoch nicht unmittelbar innerhalb des Bebauungs-
zusammenhangs finden sich weiterhin:

= Parkhaus bis zu ca. 14 m (ber Geldnde

» NH Hotel bis zu 6geschossig zuzliglich Dachgeschoss mit ca. 16,10 Gesimshéhe und
knapp 23,00 m als Oberkante,

= Liborius-Gymnasium, Neubau: 4geschossig mit einer Traufhéhe von ca. 16,20 m.

»  Wohnbebauung sldliche Zerbster StraBe/RabestraBe: Eckgebdude 5geschossig (ca.
16,80 m/20,30 m) bzw. 3geschossig (ca. 12,70 m/16,20 m).

Die Gebaude im Plangebiet und angrenzend sind Uberwiegend unterkellert.

Hinsichtlich der Gebaudehéhen ergibt sich mit der annahernd durchgehenden Trauflinie trotz
zum Teil wechselnder Geschossigkeit ein einheitliches Bild.

4.3.4 Gestaltelemente

Das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche sind reich an verschiedenen, flr ihre Zeit
typischen Gestaltungselementen.

Die Fassaden werden durch kleinteilige Vor- und RuUckspriinge sowie Erker belebt. Die
historische Bebauung ist zudem geschossweise durch Gesimse gegliedert, wobei die
Trauflinie besonders pragnant ist.

Die Erdgeschosszonen sind, der Nutzung entsprechend, auch gestalterisch abgesetzt.
Neben groBen Schaufenstern finden sich zum Teil in Anlehnung an Bossenmauerwerk.
untergliederte oder ornamental verzierte Wandflachen. Auch Ruickspringe sind zu
verzeichnen, so bei dem Eckgebdude zur RabestraBe und dem gegenlberliegenden Hotel.
In den offentlichen StraBenraum hinein ragen einzelne Treppen, Eingangsiberdachungen,
bzw. Werbetrager.

Ab dem 1. Obergeschoss haben die Ubereinander liegenden Fenster stehende Formate, sind
mehrfach unterteilt und durch Faschen eingefasst.

Auch die Dachflachen sind durch Gauben, Zwerchhéuser und zum Teil auch Einschnitte sehr
unterschiedlich strukturiert.

Die unter Denkmalschutz stehende Fassade des Palais Branconi (s. auch Pkt. 4.3.5) bzw.
das Palais Dietrich weisen klassizistische Gestaltungsmerkmale auf. Das letztgenannte ist
heute noch durch ein stark hervortretendes Mittelrisalit gegliedert. Eine spater angebaute
zweiseitige Freitreppe fuhrt zu einem Mittelportal. Im Siiden befindet sich eine Tordurchfahrt
zum Hof, die von barocken Sandsteinfiguren gekrént wird.

Sowohl am Kristallpalast als auch dem sldlich angrenzenden Wohn- und Geschéaftshaus
sind Jugendstilelemente anzutreffen.

Stadtebaulich dominante Geb&ude mit hohem Gestaltungswert im weiteren Umfeld des
Plangebietes sind das Rathaus und die Katholische Kirche. Letztere entstand 1854 bis 1858
im neogotischen Stil, die Héhe des Turms in der Achse der Zerbster StraBe betragt 38 m.
Etwa zeitgleich erfolgte der Bau des angrenzenden Pfarrhauses. Auch die zwischen 1907
und 1910 zur TeichstraBe folgenden Gebaude (Kaplanei, Schule und St. Joseph

Begr_B214_Auslegungsexemplar.doc Entwurf, 19. April 2010



Stadt Dessau-RoBlau 14
Bebauungsplan Nr. 214  Kristallpalast* Begriindung

Krankenhaus) wurden als Backsteingebaude im neugotischen Stil errichtet und verfligen
Uber reich gegliederte Fassaden.

Die 1903/04 erbaute Schule, heute Bestandteil des Liboriusgymnasiums, stellt ebenfalls
einen anspruchsvollen Ziegelbau in gotisierenden und Jugendstilformen dar und ist von
besonderer Wirkung innerhalb der Rabestrale.

Mit den Neubauten wird in moderner Formensprache auf die historische Bebauung
eingegangen, so durch die Aufnahme der Gesimse oder durchgehender vertikaler
Strukturelemente.

Bei dem Schulneubau bilden geschlossene Wandflachen den Rahmen fir durchgehende
Fensterbander. Den Parkdecks wurden in verschiedenen Ebenen horizontale und vertikale
Gliederungselemente vorgesetzt.

Als Material dominieren in der Zerbster StraBe Putzflachen, aber auch Klinkermauerwerk ist
im Umfeld typisch.

In den Baullicken werden jeweils die Brandgiebel sichtbar. Die Rlckseite des Kristallpalastes
zur Ausfahrt verflgt nur Uber einzelne Offnungen im oberen Gebaudeteil.

4.3.5 Denkmale

Im Plangebiet befinden sich gemaB Denkmalverzeichnis folgende Baudenkmale mit
geschichtlicher, kulturell-kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung:

Zerbster StraBe 36, Palais Branconi, Kristallpalast (Erf.-Nr. 094 40142)
Es wird wie folgt beschrieben:

Jfrihklassizistisches Palais, 1795 — 97 erbaut von Friedrich Wilhelm von Erdmannsdorff,
Bauleitung Wilhelm Peter Mann, Geschenk des Firsten Leopold Friedrich Franz von Anhalt-
Dessau an seinen Kammerherrn und Reisemarschall Franz Anton Salvator von Branconi
(Branconi), vom kriegsbeschéadigten Palais nur die StraBenfront erhalten, der Ursprungsbau
ein 9achsiger, zweigeschossiger Putzbau von symmetrischer Gliederung, der Frontispiz mit
vier ionischen, auf Sockel aufsitzenden, kannelierten Pilastern, Gebélk und abschlieBendem,
von Vasen bekrénten Dreieckgiebel, das Eingangsportal mit profilierter Rahmung,
Gebélkverdachung und Freitreppe; der Bau von 1815 bis 1903 im Besitz der Familie Mann,
1903/05 Umbau zur Gaststétte Kristallpalast, in diesem Zusammenhang der alte Eingang
beseitigt und in einem ndrdlichen, in barockisierenden Jugendstilformen errichteten Anbau
integriert, die unteren Fenstersohlbdnke gesenkt, der Palaisbau dabei in seiner
gestalterischen Wirkung beeintréchtigt; eine weitere Beeintrachtigung erfolgte nach 1945 mit
Offnung der drei Mittelachsen als Durchgang; die Fassade von groBer Bedeutung flir das
Werk von Erdmannsdorff, der hier erstmals kannelierte Pilaster verwendet, hervorragendes
Zeugnis des anhaltischen Klassizismus und der Dessauer Architekturgeschichte.*

Zerbster StraBe 34  Wohn- und Geschéftshaus (Erf.-Nr. 094 41134)

Klinkerbau mit zweigeschossigem Fenstererker und Zwerchhausgiebel in der Mittelachse,
der Bau von angenehmer Kubatur und harmonischer Erscheinung, die Fassade mit
qualitdtsvollem Jugendstildekor im Eingangsbereich und Uber der friiheren Tordurchfahrt,
erbaut 1902.

Die angrenzende Zerbster StraBe steht zudem als StraBenzug unter Schutz. Dazu heift es:
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Zerbster StraBBe 34, 35, 36, 37, 38, 40, 42, 44, 46 StraBenzug (Erf.-Nr. 094 41005)

einziges im unmittelbaren Stadtkern von Dessau erhaltenes Teilstiick der Zerbster StraBe
aus der Vorkriegszeit, der einst wichtigen und stadtebaugeschichtlich bedeutendsten
innerstadtischen StraBe, in ihrer Entstehung wohl bis auf die Zeit der Stadtgriindung
zuriickgehend, bildete sie nach Norden die AusfallstraBe nach Zerbst, insbesondere im
18. Jahrhundert erlangte sie eine neue Qualitdt durch mehrere hier errichtete Palaisbauten,

der angesprochene Denkmalbereich weist auf gedrdngtem Stlick einige der wenigen nicht
kriegszerstorten Bauzeugnisse aus dem 18. bis 20. Jahrhundert im unmittelbaren
Stadtzentrum auf, so befindet sich hier das barocke Palais des Flirsten Dietrich (1747 — 52),
das kriegsbeschadigte, frihklassizistische Palais des furstlichen Reisemarschalls von
Branconi (1795/96), das schlichte, stadtebaulich aber wichtige spétklassizistisch neugotische
Eckhaus Nr. 46 (1852) sowie einige typische Wohn- und Geschéftshduser vom Anfang des
20. Jahrhunderts, darunter das Jugendstilhaus Nr. 34.

Angrenzend sind weiterhin als Baudenkmale erfasst:
Zerbster StraBe 35 Palais Dietrich (Erf.-Nr. 094 40141)

TeichstraBe 66 St. Joseph-Krankenhaus (Erf.-Nr.: 094 40175)
TeichstraBe 66 Schule / St. Joseph-Krankenhaus (Erf.-Nr. 094 40998)
TeichstraBe 67 Kaplanei (Erf.-Nr. 094 40186)

Zerbster StraBe 48  St. Peter und Paul; (,Katholische Kirche®) (Erf.-Nr. 094 40131)
Zerbster StraBe 48 Pfarrhaus (Erf.-Nr. 094 40997)
RabestraBe 19 IV. Volksschule, Liborius-Gymnasium (Erf.-Nr. 094 40164)

Die Zerbster StraBe zwischen Rabe- und PoststraBe sowie Rathaus im Sdden steht als
StraBenzug und friihes Zeugnis des Wiederaufbauprogramms von 1951/52 ebenfalls unter
Denkmalschutz. Sie berlcksichtigt im Wesentlichen die alte StraBenfihrung, die frihere
Einzelbebauung wurde jedoch durch eine Blockbebauung ersetzt. Die Architektur mutet
klassizistisch an, gestalterisch aufgewertet wird sie durch mehrgeschossige mit Sgraffiti
geschmuckte Erker verschiedener Dessauer Kinstler. In die Gestaltung einbezogen wurden
auch Reste der erhaltenen Vorkriegsbebauung.

Das Plangebiet liegt im Bereich der historischen Altstadt von Dessau, welche als
archédologisches Flachendenkmal im Sinne des § 2 des Denkmalschutzgesetzes LSA
anzusehen ist, so dass trotz neuerer Uberbauung mit dem Auftreten archéologischer Funde
und Befunde gerechnet werden muss.

4.4 VerkehrserschlieBung

Der Stadtteil Dessau liegt am Kreuzungspunkt zweier BundesstraBen. In Nord-Stid-Richtung
verlauft die B 184 (Magdeburg-Leipzig) und in Ost-West-Richtung die B 185 (BAB A 9 —
Harz/Alexisbad). Beide Uberregionale Verkehrsadern kreuzen sich noch in der Innenstadt am
Knoten Askanische StraBe/KavalierstraBe (Museumskreuzung). Im Osten wird Dessau-
RoBlau von der Autobahn A9 (Berlin-Minchen) tangiert. Die Hauptanbindung des
stadtischen StraBennetzes erfolgt Gber die Anschlussstellen Dessau-Ost und Dessau-Sud.

Von der B 184, aus Richtung Rosslau kommend, zweigen innerhalb des Stadtgebietes in
Hbéhe des Albrechtsplatzes/ Katholische Kirche die Zerbster StraBe in sidlicher und die
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TeichstraBe in Ostlicher Richtung ab, wahrend die BundesstraBe (dann KavalierstraBe) im
Zuge der Bebauung der 1950er Jahre nach Siidwesten verschwenkt.

Sidlich des Plangebietes erfolgt die Anbindung an die KavalierstraBe Uber die PoststraBe,
die leicht versetzt zur RabestraBe in die Zerbster StraBe mindet, wahrend die RabestraBe,
die das Plangebiet unmittelbar im Siden begrenzt, im weiteren Verlauf das Wohngebiet
Dessau-Nord erschlieBt.

Das Plangebiet ist damit innerhalb der Stadt und dartber hinaus verkehrlich sehr gut
eingebunden. Die StraBBen im unmittelbaren Umfeld sind verkehrsberuhigt gestaltet.

Die Zerbster StraBe ist im angrenzenden Abschnitt nur in nérdlicher Richtung befahrbar. Ab
der Einmindung der PoststraBe unmittelbar stidlich des Gebietes ist sie bis zum Rathaus als
FuBgéngerzone gestaltet (Kleiner Markt). Der StraBenraum hat eine Breite von etwa 17 m im
Norden und 21 m im Stden. Die Fahrbahn mit ca. 9,50 m Breite ist im Einmiindungsbereich
PoststraBe/RabestraBe durch eine Grlninsel eingeengt, die auch die Zufahrt zum Hotel
abgrenzt. Zu beiden Seiten befinden sich Stellplatze fir Kurzzeitparker bzw. Anwohner,
Anlieferbereiche sowie eine Bushaltestelle.

Das offentliche Flurstlick der RabestraBe ist an das Plangebiet angrenzend ebenfalls knapp
17 m breit. Die stdliche Wohnbebauung verfigt zudem (ber eine Vorflache von tber 6 m.
Der Gehweg, der auch von den angrenzenden gastronomischen Einrichtungen bespielt wird,
ist durch eine Grinflache mit Baumpflanzungen abgegrenzt. Die Fahrbahn mit einer Breite
von ca. 9 m ist in beide Richtungen befahren. Auf der Nordseite sind im Mindungsbereich
eine Bushaltestelle und im weiteren Verlauf Stellplatze eingeordnet.

Die TeichstraBe ist von der KavalierstraBe aus bis zur Zufahrt des Parkhauses anfahrbar,
ebenso aus 6stlicher Richtung bis zur nachtréglich geschaffenen zweiten Zufahrt.

Alle im Plangebiet befindlichen Grundsticke grenzen unmittelbar an den 6&ffentlichen
StraBenraum an. Das Flurstlick des Kristallpalastes liegt neben der Zerbster StraBe, zu der
es im Bereich der denkmalgeschltzten Fassade Uber eine Tordurchfahrt verfligt, auch an
der Ausfahrt des Parkhauses. Diese fihrt, leicht versetzt, die Achse der Fléssergasse
parallel zur Zerbster StraBe fort.

4.41 FuBwege/Radwege

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet und der angrenzenden FuBgangerzone kommt
dem FuBgangerverkehr an der Zerbster StraBe eine erhebliche Bedeutung zu. Im stdlichen
Kreuzungsbereich befinden sich jeweils FuBgangeriberwege.

Sowohl die Zerbster StraBBe als auch die RabestraBe verfligen unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet Uiber gesonderte Gehwege mit einer Breite zwischen 3,50 m und 4,00 m.

Innerhalb des Plangebietes verlauft parallel zur Ausfahrt aus dem Parkhaus eine neu
geschaffene fuBlaufige Verbindung zwischen dem Wohngebiet "Dessau-Nord“, dem
Schulstandort und dem stdlich angrenzenden Innenstadtbereich. Der kombinierte Geh-
Radweg ist in beide Richtungen befahrbar.
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4.4.2 Ruhender Verkehr

Aufgrund der Bebauungsdichte und des durch besucherintensive innerstadtische Nutzungen
verursachten hohen Parkraumbedarfs ist es innerhalb des Zentrums oft nicht maéglich,
erforderliche Stellplatze auf den eigenen Grundstlicken unterzubringen.

Nordlich an das Plangebiet grenzt das Parkhaus , TeichstraBe“ mit 8 Parkdecks an. Es wurde
Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) errichtet. Ziel der Planung war es, das
zum Teil Gberplante Angebot an 6ffentlichem Parkraum auszugleichen sowie eine Alternative
fir innerstadtische Bauvorhaben anzubieten. AuBer den Geschaften im sddlich
angrenzenden Bereich der Zerbster StraBe wurde auf den noch leer stehende Kristallpalast,
das St.-Joseph-Krankenhaus und das Liborius-Gymnasium in unmittelbarer Nachbarschaft
abgestellt. Weitere Stellplatze waren fir Dauervermietung an Anwohner aus dem Bereich
TeichstraBe und dem angrenzenden Sanierungsgebiet Dessau-Nord vorgesehen.

Darliber hinaus wurden aus Sicht des Immissionsschutzes folgende Festsetzungen
getroffen:

- Begrenzung der Stellplatzanzahl auf maximal 400 Stellplatze,

- Verteilung in mindestens 200 Dauerstellplatze und 200 Kurzzeitparkplatze, mit dem
Ziel, die Anzahl der Fahrzeuge und damit die Immissionen speziell im bereits
“vorbelasteten” Einfahrtsbereich zu reduzieren,

- Trennung der Zufahrt von der TeichstraBe und Ausfahrten zur Rabestrafe.

Im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan “Parkhaus TeichstraBe*
wurde festgelegt, dass tber 10 Jahre 200 Dauerstellplatze im Parkhaus vorzuhalten sind.
Dieser Vertrag ist im Juli 2009 ausgelaufen. Aus Larmschutzsicht ist der Betreiber des
Parkhauses auch dartber hinaus an diese Regelung gebunden.

Es wird eingeschéatzt, dass die gegenwartige Auslastung des Parkhauses bei ca. 40% liegt.

Weiterhin befinden sich folgende 6ffentliche Parkplatze im Umfeld des Plangebietes:

TeichstraBe 17 Stellplatze
Hans-Heinen-StraBe 25 Stellplatze
RabestraBe 21 Stellplatze
Albrechtsplatz 24 Stellplatze
Ferdinand-v.-Schill-Str., éstlicherTeil 23 Stellplatze
KavalierstraBe, westliche Seite ab 2011 26 Stellplatze
unbewirtschaftet 136 Stellplétze
Ferdinand-v.-Schill-Str. 66 Stellplatze
PP Fléssergasse 50 Stellplatze
KavalierstraBBe, dstliche Seite 19 Stellplatze
Gebiet Lange Gasse / Hobuschgasse 31 Stellplatze
Albrechtsplatz 16 Stellplatze
PoststraBBe 50 Stellplatze
Zerbster StraBe, noérdlicher Teil 17 Stellplatze
JohannisstraB3e 21 Stellplatze
bewirtschaftet’ 270 Stellpldtze

bewirtschaftet mit Parkscheinautomat oder mit Kurzzeitparken oder Doppelnutzung mit Bewohnerparken
ab 19 Uhr und an Sonn- und Feiertagen frei
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Die Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sind, unabhangig von der Bewirtschaftungs-
form, gegenwartig sehr gut ausgelastet.

Einzelne Gebaude verfigen tber Durchfahrten und Stellplatze im Hof, die neuere Bebauung
auch Uber (Tief-)Garagen, so Hotel, Sparkasse und die Eckbebauung im Plangebiet.

Auf dem unbebauten Grundstick RabestraBe 3 befindet sich zudem ein privater Parkplatz
fr das angrenzende Blrohaus mit 15 Stellplatzen.

Im Rahmen der bisherigen Nutzung des Kristallpalastes gab es auf dem Grundstiick keine
Stellplatze.

GemaB Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau ist eine Férderung der zeitlichen und
raumlichen Mehrfachnutzung von Parkraum ein Ziel fir den ruhenden Verkehr.

Die Mdéglichkeit zum Abstellen von Fahrréadern besteht in Verbindung mit den Handels- bzw.
Dienstleistungseinrichtungen im Gehwegbereich bzw. in der FuBgéangerzone.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Buslinien 12, 13 sowie die Nachtlinie N 4 der Dessauer Verkehrs GmbH fahren die
Haltestellen ,Zerbster StraBe” in einem Abstand zwischen 60 und 150 m zum Kristallpalast
an. Die Linie 12 und die Linien 14/15 Richtung Bahnhof sowie die Linie 20 Richtung RofBlau
(Omnibusbetrieb Miiller RoBlau) bedienen die Haltestelle Ferdinand-von-Schill-StraBe im

Abstand von ca. 150 m.

Bedienhéufigkeit der Haltestellen
Hst. Zerbster StraBBe

Mo-Fr Sa So-F
Linie 12
Takt 30-Min. 60-Min. 60-Min
absolut 62 27 26
Linie 13
Takt 30/ 60 -Min. 60-Min. 60-Min Rufbus
absolut 47 28 26
Linie N4
Takt 60-Min Rufbus 60-Min Rufbus 60-Min Rufbus
absolut 6 6 6
Hst. Ferdinand-v.-Schill-StraBe
Linie 14 / 15 (Richtung Bhf.)
Takt 30/ 60 -Min. 60-Min. 60-Min Rufbus
absolut 26 14 13
Linie 20 Mo-Fr Sa So-F
Takt 30-Min. 60-Min. 120/ 60 Min.
absolut 33 16 8

Damit verfligt das Gebiet auch Uber eine sehr gute Anbindung an das 6rtliche Hauptnetz.

Eine Bushaltestelle fir Linienverkehr, die auch fir Reisebusse nutzbar ist, befindet sich

unmittelbar nérdlich des Kristallpalastes.
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Die nachste Haltestelle der StraBenbahn befindet sich westlich an der Hauptpost (Linie 1, 3
und 4, im Abstand von ca. 500 m), ein weiterer zentraler Umsteigepunkt an der
Museumskreuzung im Sldosten (ca. 900 m). Der Bahnhof der DB liegt nordwestlich im
Abstand von ebenfalls knapp 1 km.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

An das Plangebiet angrenzend befinden sich in den 6ffentlichen StraBenrdumen Ver- und
Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH (DVV)
sowie Telekommunikationslinien, die der Versorgung des Plangebietes dienen. Leitungen
,sonstiger Nutzer® sind nicht bekannt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen Netze Uber eine ausreichende
Kapazitat far die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungserganzungen verfigen.

In der Planzeichnung wurden die fir die Umsetzung der Planung relevanten Leitungen
dargestellt, ihre Lage wurde nachrichtlich Gbernommen.

Dazu, ob sich auf dem Grundstiick des Kristallpalastes noch Altleitungen befinden, liegen
keine Angaben vor.

4.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau-RoBlau.

In der RabestraBe verlauft eine Leitung (DN150 bzw. 200) innerhalb der Fahrbahn. In der
nérdlichen Zerbster StraBe gibt es drei Leitungsstréange: innerhalb der Fahrbahn (DN 300
bzw. 150), im Bereich des Bordes (DN 125) sowie entlang der Bebauung (DN 300).

Von diesem Netz ausgehend besteht jeweils ein Grundstlicksanschluss.

Die Léschwasserversorgung ist Gber Hydranten im Bereich der vg. Trinkwasserleitungen im
Rahmen des Grundschutzes gewéhrleistet.

4.5.2 Entwéasserung

Die Stadt Dessau-RoBlau hat ihre hoheitliche Aufgabe zur Abwasserbeseitigung der
Grundsticke auf die Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA) GmbH, Tochtergesellschaft
der DVV, Ubertragen. Es gelten die ,Satzung (lber die Abwasserbeseitigung und den
Anschluss an die éffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau-RoBlau”
sowie die ,Allgemeinen Bestimmungen fir die Entwdsserung und die Entgelte der DESWA
GmbH (ABE)“in ihrer gliltigen Fassung.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Mischsystem.

In der Zerbster StraBe verlauft mittig ein Sammler (DN 900) in nérdliche Richtung, in der
RabestraBe jeweils Leitungen im Bereich der Gehwege sowie in der Ausfahrt des
Parkhauses (DN 200), die in 6stliche Richtung entwassern.
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4.5.3 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet betreibt die DVV ein 15-KV Stromkabelnetz. Kabel sind im angrenzenden
Gehweg der Zerbster StraBe, auf der Stidseite der RabestraBe sowie im ndrdlichen Teil des
Plangebietes trassiert.

Nordlich des Bihnenhauses unmittelbar an der Ausfahrt des Parkhauses befindet sich die
Trafostation Kristallpalast, die in das Mittelspannungsnetz eingebunden ist. Von hier erfolgt
auch die Versorgung der angrenzenden Bebauung Uber ein Niederspannungsnetz innerhalb
der Gehwege bzw. zwischen Parkhausausfahrt und Schule.

Die im Bereich der Durchfahrt von der Zerbster StraBe zur vg. Station im Plangebiet
verlaufende Mittelspannungstrasse besteht aus drei Leitungsstrangen, die zum Teil parallel
laufende Niederspannungstrasse aus finf Leitungsstrangen.

4.5.4 Gasversorgung

Gashochniederdruckleitungen befinden sich innerhalb der Gehwege der Zerbster StraBe
(unmittelbar angrenzend an Bebauung, DN 200) sowie auf der Sildseite der RabestraBe
(DN 100), von denen im Plangebiet Anschlisse zur Bebauung Zerbster StraBe 32 und 34
sowie RabestraBBe 5 und 7 bestehen.

4.5.5 Fernwarme

Das Plangebiet gehért zum Vorzugsgebiet fur die Versorgung mit Fernwarme im Stadtgebiet
von Dessau-RoBlau. Im siidlichen Randbereich der RabestraBe sowie weiter im 6stlichen
Fahrbahnabschnitt Zerbster StraBe verlduft eine Fernwédrmetrasse bis zu Haus Nr. 38. Die
Trasse besteht jeweils aus Vorlauf, Rucklauf und Kabel.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

Ein Kabel von DATEL zweigt, von der sldlichen Zerbster StraBe kommend, im Bereich der
Hofzufahrt zur wissenschaftlichen Bibliothek nach Westen ab. Von FWV sind Kabel auf der
Sldseite der RabestraBe verlegt, die weiter in der Zerbster StraBe bis zur Nr. 38 fiihren.

5 Planungskonzept

5.1 Stéadtebauliches Zielkonzept

= Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands innerhalb eines sanierten und fir das
Zentrum des Stadtteils Dessau aus Sicht der Stadtentwicklung besonders hochwertigen
Bereiches

= Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Ansiedlung Ubergeordneter
Einrichtungen, die die zentraldrtliche Funktion der Stadt Dessau-RoBlau als Oberzentrum
starken und eine langfristige Entwicklungsperspektive eréffnen

= Sicherung von Bausubstanz mit hohem Denkmalwert durch Nachnutzung angrenzender
Flachen
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= Gewahrleistung eines hohen MaBes der Bebaubarkeit des Grundstiicks des
Kristallpalastes, das durch alleinigen Bestandsschutz nicht gegeben ist

= Steigerung der Attraktivitat der Zerbster StraBe als Bestandteil des urbanen Kerns durch
vielfaltige Angebote auch im nérdlichen Bereich

= Fdrderung der Belange der Kultur und Wirtschaft, Schaffung von Arbeitsplatzen
= Unterstitzung von Synergieeffekten zu angrenzenden Nutzungen

=  Wiederbelebung und intensive Nutzung einer brach gefallenen Flache innerhalb des
Stadtkerns von Dessau (vorrangige Inanspruchnahme bebauter Bereiche,
flachensparende Siedlungsentwicklung)

= Festsetzungen zum Larmschutz nach gutachterlicher Prifung der Larmsituation und ihrer
Veranderung durch eine besucherintensive Nutzung (Kongress- und Kulturzentrum)

5.2 Griunordnerisches Zielkonzept
= Erhalt und Entwicklung von Griinverbindung entlang angrenzender StraBenrdume

= aufgrund der Lage des Plangebietes und der Vorbelastung keine weiteren Ein-
schrédnkungen der Bebaubarkeit innerhalb des Gebietes

= Betrachtungen zum Artenschutz hinsichtlich des Umganges mit potenziellen Fledermaus-
und Gebaudebritervorkommen

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

= Betrachtung von Médglichkeiten zur Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf dem
Grundstick bzw. im Umfeld einschlieBlich der jeweils zu erwartenden Auswirkungen

= Einbeziehung der Ausfahrt des Parkhauses zur RabestraBe zur Klarung der
verkehrlichen ErschlieBung Uber die RabestraBe und die Zerbster StraBe und ggf.
Uberplanung der im VE-Plan Nr. 36 “Parkhaus TeichstraBe® festgesetzten Ein- und
Ausfahrt

= Prifung alternativer ErschlieBungsmaéglichkeiten
= Kkeine Behinderung fur die Flussigkeit des angrenzenden Verkehrs
= Sicherung der Andienung im rickwartigen Bereich

= Aufzeigen der Auswirkungen eines erhdhten Verkehrsaufkommens auf die umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen

= Kkeine weitere o6ffentliche ErschlieBung

6 Umweltbelange

6.1  Schutzgiter

Das Leitbild fir die Entwicklung der Stadt Dessau-RoBlau sieht eine Verdichtung der
urbanen Kerne vor, die zunehmend von verschiedenartigen Grinzigen aus dem
umgebenden Landschaftraum durchdrungen werden. Durch Rickbau entstehen neue
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Freiraumqualitdten und Nutzungspotenziale, denen zentral eine Nachverdichtung gegentber
steht.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des historischen Zentrums des Stadtteils Dessau. Es
wurde und wird auch heute noch baulich intensiv genutzt. In diesem Zusammenhang ist von
einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter auszugehen. Es sind keine natirlichen
Ausstattungselemente mehr vorhanden. Neben dem Boden sind auch Wasser und
Klima/Luft stark anthropogen Uberpragt. Es kann auch davon ausgegangen werden, dass mit
Ausnahme der Schutzgiter "Mensch" und ggf. ,Fauna“ keine weiteren Schutzglter von der
Planung betroffen sind, genauso wenig wie Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung entspre-
chend der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der Europaischen Union (sog. FFH-Gebiete).

6.1.1 Natur und Landschaft

Bedingt durch die bisherige Nutzung und hochgradige Uberbauung beschranken sich die
wenigen Grun- und Freiflachen im Umfeld auf einzelne noch verbliebene Quartier-
innenbereiche. Auch hier sind Grinflachen unter dem zunehmenden Parkdruck fast véllig
verschwunden. Eine Vernetzung erfolgt lediglich durch den Baumbestand entlang der
StraBenachsen.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdéglicherweise nach europaischem Recht
geschutzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig ist.
Diese ist der Anlage 1 dieser Begriindung zu entnehmen.

Von daher ist auf der Ebene des Bebauungsplanes eine erste Bewertung des Vorhabens in
Bezug auf den Artenschutz durchgefiihrt worden. Da es sich dabei jedoch um einen
sogenannten Angebots-Bebauungsplan handelt, ist die zeitliche Umsetzung derzeit nicht
absehbar. Auch hinsichtlich des Kenntnisstandes der vorkommenden Arten bestehen
Unsicherheiten. Diese konnten im Rahmen des Bebauungsplanes nicht ausgerdumt werden,
da Kartierungen aufgrund des desolaten Zustandes der Bausubstanz nicht méglich waren.
Von daher ist in Bezug auf Fledermause eine ,worst-case“-Betrachtung durchgeflhrt
worden. Fur im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorkommende Végel, insbesondere
Gebdaudebriter, konnte auf Erfassungen der unteren Naturschutzbehérde zurlickgegriffen
werden.

Ziel der artenschutzrechtlichen Betrachtungen war es, zu untersuchen, ob Artenschutz-
belange dem Bebauungsplan grundséatzlich entgegenstehen und somit zu einem Vollzugs-
defizit des Bebauungsplanes flihren kénnen.

Im Ergebnis der Betrachtungen und insbesondere der ,worst-case“-Annahme fur die
Fledermausvorkommen wird festgestellt, dass mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-
maBnahmen flr die meisten betroffenen Arten keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.
V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kénnen die zustandige Naturschutzbehdrden
auf der Grundlage von § 67 Abs. 1 Ziffern 1 und 2 BNatSchG Befreiungen erteilen.
Diesbezulglich ist ein Hinweis auf der Planzeichnung aufgefihrt.

Anderweitig zufriedenstellende Lésungen (Standort- und technische Alternativen), die zu
einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Tierarten fihren wirden,
sind nicht vorhanden.
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6.1.2 Schutzgut Mensch

Den Bediirfnissen der Bewohner der Stadt Dessau-RoBlau aber auch des Verflechtungs-
bereiches des Oberzentrums nach vielfaltigen Angeboten zur Sicherung der Daseins-
vorsorge wird entsprochen.

Die Uberplanung dient der Beseitigung eines Schandflecks und einer Gefahrenquelle, die
bisher bereits Anlass fir eine Vielzahl von Birgerbeschwerden war.

Der Nachbarschutz ist innerhalb eines Kerngebietes stark eingeschrankt. Dies ergibt sich
ganz allgemein aus der zuldssigen baulichen Verdichtung, dem Geschéfts- und
StraBenverkehr und betrifft bereits den Bestand.

Die Auswirkungen der Planung auf schutzbedirftige Nutzungen in angrenzenden Bereichen
fanden dartber hinaus im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens und den daraus
abgeleiteten Festsetzungen bzw. Hinweisen Berucksichtigung.

Immissionsgrenzwerte werden nicht Uberschritten.

Innerhalb des Plangebietes werden Stellplatze, deren Zu- bzw. Abfahrten mit einer Nutzung
in der Nachtzeit in Verbindung stehen, aus Griinden des Schall-Immissionsschutzes der
betroffenen Wohnnachbarschaft grundsatzlich nur innerhalb von Gebauden zugelassen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass fir den Betrieb einer Veranstaltungsstatte oder
einer vom Stérgrad her vergleichbaren Nutzung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr bauliche
SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden sowie in der Nachtzeit genutzte Zufahrten und
Ladezonen auf der von der Zerbster StraBe und der RabestraBe abgewandten Seite zu
Uberbauen (,einzuhausen®) sind.

Eine freie Wohnnutzung wird im Plangebiet erst ab dem ersten Obergeschoss zugelassen
bzw. im rickwartigen Bereich ganz ausgeschlossen.

Das begleitende Gutachten zu den Luftschadstoffen, die sich aus einem zu erwartenden,
erhéhten Verkehrsaufkommen ergeben, zeigt, dass mit der Planung keine relevanten
Erhéhungen der Schadstoffwerte bzw. Beeintrachtigungen einhergehen.

6.1.3 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Grundsatzlich wird mit der Planung einer wichtigen Aufgabe sowohl in der &ffentlichen
Daseinsvorsorge als auch in der Erh6hung der Attraktivitat der Innenstadt entsprochen.

Der Standort hat im Stadtteil Dessau als Veranstaltungsort eine lange Tradition und bietet
den Bewohnern vielfaltige Identifikationsmdglichkeiten. Mit der Schaffung eines modernen
Kongress- und Veranstaltungszentrums kann eine Licke im Ausstattungskatalog des
Oberzentrums Dessau-RoBlau geschlossen werden.

Mit der SchlieBung des ehemaligen Hauses der Jugend und Sportler (davor Haus des
Handwerks) im September 1993 und dem ,Wegbrechen® der zahlreichen groBen
Betriebskulturhduser gibt es im Stadtgebiet keine groBen Séle mehr.

Daher konnte die Stadt bisher Vorhaben von potentiellen regionalen wie Uberregionalen
Veranstaltern und Agenturen sowie von Verbanden, Parteien und anderen Gremien nicht
realisieren. Auch flr stadtische Veranstaltungen fehlt ein représentativer Ort.

Weiterhin kénnten in Dessau-RoBlau bereits existierende Institutionen angesiedelt werden.
Eine Mdglichkeit daflr besteht z. B. fur das Kurt-Weill-Zentrum, das damit an einen
reprasentativen innerstadtischen (Veranstaltungs-)Ort verlegt wirde.

Aus Sicht des Kulturamtes kénnten weiterhin folgende Nutzungen eingebunden werden:

Begr_B214_Auslegungsexemplar.doc Entwurf, 19. April 2010



Stadt Dessau-RoBlau 24
Bebauungsplan Nr. 214  Kristallpalast* Begriindung

= Regionale und Uberregionale Events

fir Fernseh- und Rundfunkibertragungen, groBe ausgewahlte Sportevents, nationale
und internationale Tanztourniere (Standard und Latein), Festveranstaltungen,
Karnevalsveranstaltungen wie Prunksitzungen etc. sowie Balle wie Tanzstunden-
abschlussball, Tanznacht, Ball der Wirtschaftjunioren, Gewerbeball

= Kulturelle Nutzung

Konzerte, z. B. Swing (Jugendbigband Sachsen-Anhalt etc.), Uberregionale
Chorkonzerte des Sangerkreises Anhalt-Dessau bzw. des Landeschorverbandes etc.
(auch bis auf Bundesebene mdglich), Volksmusikevents sowie Sommer- bzw.
Laientheater

= Kongresse /Tagungen

Dessau-RoBlau ist Teil des Tagungsdreieckes Sachsen-Anhalt. Neben besonderen Orten
wie Marienkirche, Junkers-Museum, Georgium etc. fehlt daflr eine zentrale Kongresshalle z.
B. fur Tourismusverbande, den Deutschen Stifterverband und weitere vergleichbare
Institutionen. Die Stadt wird 2015 Ausrichter des Internationalen Richard-Wagner-
Kongresses mit ca. 500 bis 600 Teilnehmern sein. Dieser Anlass kann zielflhrend sein, den
Kristallpalast bis dahin fertig gestellt zu haben.

Den Belangen der Kultur wird mit einer Erhéhung der Angebotsvielfalt im Stadtgebiet in
vollem Umfang entsprochen und damit die oberzentrale Funktion der Stadt Dessau-RoBlaus
in der Region gestarkt.

6.2 Prognose uber Durchfiihrung/ Unterbleiben der Planung

Von der Planung sind sowohl positive Impulse fir die Entwicklung der Gesamtstadt als auch
des Stadtteils zu erwarten.

Die vordringliche strategische Aufgabe zur Starkung des Stadtzentrums ist die funktionale
Verdichtung, strukturelle Integration und Gestaltaufwertung des Stadtkerns. Hier sollen die
6ffentlichen und privaten Investitionen sowie Ansiedlungen von weiteren gesamtstadtischen
und oberzentralen Funktionen konzentriert werden.

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es, einen stadtebaulichen Missstand im Zentrum des
Stadtteils Dessau zu beseitigen und eine Nachnutzung der Flache fir oberzentrale
Funktionen vorzubereiten. Damit wird dem stédtebaulichen Leitbild Dessau-RoBlaus
entsprochen.

Fir die innerhalb des Gebietes vorhandene, denkmalgeschitzte und stadtbildpragende
Bebauung werden langfristige Nutzungsmdglichkeiten erdffnet, die weitere Synergieeffekte
fir das Umfeld haben und die Attraktivitdt des Stadtkerns und damit auch sein Image
erhéhen.

Damit unterstitzt die Stadt die im Quartierskonzept , Theaterviertel/Johannisviertel“ benannte
Revitalisierung von Schllisselgrundstiicken.

Das Plangebiet gehért gemaB Zentrenkonzept zum zentralen Versorgungsbereich, anteilig
auch zur Einkaufscity. Diesen mangelt es noch an nichtkommerziellen Angeboten. So gibt es
in Dessau-RoBlau bisher kein Kultur- und Kongresszentrum. Mit der Planung werden
Einzelhandelseinrichtungen im Bereich der Randbebauung entsprechend dem Konzept
zugelassen und, da flr die Zerbster StraBBe eine kleinteilige Entwicklung vorgesehen ist, auf
das angrenzend Ubliche MaB beschranki.
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Mit der Festsetzung eines Kerngebietes wird Dessau-RoBlau seiner Rolle als Oberzentrum
fir die Region gerecht und entspricht damit den raumordnerischen bzw. regional-
planerischen Zielen und Grundsatzen wird in vollem Umfang.

Eine weniger dichte Bebauung innerhalb des Plangebietes stellt hinsichtlich der
beabsichtigten Nutzungen keine Alternative dar.

Das Leitbild der Stadtentwicklung sieht die Einbettung urbaner Kerne in eine aufgelockerte
Stadtlandschaft vor. Die Kernbereiche sind entsprechend intensiv zu nutzen.

Grundsatzliche Planungsalternativen fir das Plangebiet ergeben sich nicht, da es sich um
einen nach Nutzungsaufgabe brach gefallenen Standort und zu Uberplanenden stédte-
baulichen Missstand handelt. Der zunehmende Verfall der Bebauung geféhrdet die
6ffentliche Sicherheit und kdnnte auch weitere angrenzende Nutzungen beeintrachtigen.
Eine Einbeziehung der denkmalgeschutzten Fassade des Palais Branconi in ein neues
Konzept bietet die Mdglichkeit zu ihrer Erhaltung.

Der Standort liegt im Zentrum des Stadtteils Dessau unmittelbar am nérdlichen Rand der
Einkaufscity. Er verfugt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die mit der Planung
vorbereiteten Ansiedlungen unterstitzen die oberzentrale Funktion der Stadt Dessau-
RoBlau. Hinsichtlich des Umfeldes und der bisherigen und geplanten Nutzungen im
Gebiet bietet sich eine weitere Entwicklung als Kerngebiet an.

Mit der Planung ergibt sich auch die Chance fiir die Etablierung eines Blrger- und
Kongresszentrums und damit die Ansiedlung einer in der Stadt nachgefragten Funktion.
Aufgrund seiner Geschichte und des Bekanntheitsgrades bietet sich das Grundstlck
Kristallpalast fUr die vg. Nutzung an.

Durch unmittelbar angrenzende Nutzungen wie Hotel und Parkhaus sowie eine Vielzahl
gastronomischer Einrichtungen und personenbezogener Dienstleistungen lassen sich
ebenfalls Nutzungssynergien erzielen.

Eine Festsetzung des Plangebietes als Sondergebiet fir ein Kultur- und Kongress-
zentrum, wie urspringlich beabsichtigt, wirde weitere ggf. noch zu integrierende
Nutzungen ausschlieBen und die Eigentimer in den Nutzungsperspektiven fir den
Standort unzuléssig einschranken. Um diese einseitige Orientierung zu vermeiden, soll ein
Kerngebiet festgesetzt werden.

Durch die Einbeziehung der Bebauung bis zur RabestraBe in den Geltungsbereich
lassen sich die Auswirkungen der Planung besser berlcksichtigen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung besteht die Gefahr der dauerhaften Verfestigung des
stadtebaulichen Missstandes oder aber der zuldssigen Nutzung nach § 34 BauGB, die
keinerlei Starkung der hier notwendigerweise zu etablierenden oberzentralen Funktion des
innerstadtischen urbanen Kerns und Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt zur Folge
haben muss. Die bauliche Nutzung ware auch im Rahmen des § 34 BauGB zu beurteilen
und bliebe hinter den hier festgesetzten MaBen baulicher Nutzung zuriick. Somit wére eine
die Oberzentralitat starkende Nutzung nur begrenzt und nicht in dem MaBe mdglich, die aus
der Bedarfsanalyse ermittelt wurde.

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da es sich um eine Planung im dicht bebauten innerstadtischen urbanen Kern handelt,
werden keine wesentlichen zusatzlichen Bebauungsrechte geschaffen. Im Wesentlichen wird
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sichergestellt, dass die bauliche Nutzung sich an dem Bestand, der keinen Bestandsschutz
mehr geniet, orientiert und dieses MafB der baulichen Nutzung dauerhaft ermdglicht.

Der Ersatz von ggf. zu fallenden Baumen auf dem Baugrundstick ist Gber die
Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau geregelt.

Der Eingriff in den Lebensraum von Gebaudebritern und ggf. Fledermausen wird detailliert
in Abstimmungen mit der Unteren wie auch der Oberen Naturschutzbehdérde festgesetzt und
entsprechend ausgeglichen.

Weitere MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sind nicht erforderlich.

6.4 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die sich grundsétzlich nachteilig auf die
betroffenen Schutzgiter auswirken. Die Festsetzungen zielen auf den Schutz und die
Entwicklung der Zentrenstruktur und speziell auf die Stérkung des innerstadtischen urbanen
Kerns als Zentraler Versorgungsbereich mit oberzentraler Verssorgungsfunktion ab.

7 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im §9
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungs-
planes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO).

7.1 Art, MaB und Umfang der baulichen Nutzungen

Zur Beseitigung des stadtebaulichen Missstands und zur Wiederbelebung des Standortes
wurden gesamtstédtische Strategien zur Entwicklung der Innenstadt zu einem belebten und
vielfaltig strukturierten urbanen Zentrum mit Uberregionaler Ausstrahlung sowie aktuelle
Nutzungskonzepte zu Grunde gelegt.

Demnach soll innerhalb des Quartiers die Ansiedlung eines Kongress- und
Veranstaltungszentrums vorbereitet werden, das — der Tradition des Standorts folgend - fur
vielfaltige Veranstaltungen genutzt werden kann. Als nachgefragte GréBe innerhalb der Stadt
wird von einer Saalnutzung flr bis zu 1.200 Besucher ausgegangen. Fir die Bebauung
entlang der angrenzenden StraBen sind darUber hinaus die vorhandenen Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen zu sichern bzw. weiter zu entwickeln. Hier wird insbesondere
auf kleinteilige Strukturen mit gehobenem Anspruch abgestellt. Zudem ist die Ansiedlung
eines medizinischen Versorgungszentrums im Gesprach. Aber auch weitere kulturelle
Einrichtungen sollen sich ansiedeln kdnnen. Ziel ist die Belebung der Zerbster StraBe durch
das Nebeneinander sich erganzender kommerzieller und nicht kommerzieller Einrichtungen.

Nicht zuletzt ist die Wohnnutzung in den oberen Geschossen sowie angrenzend zu sichern
und vor erheblichen Beeintrdchtigungen, die von den geplanten Nutzungen ausgehen
kdénnten, zu schitzen.
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Damit ergibt sich neben der Festsetzung des Plangebietes als Kerngebiet im vorliegenden
Bebauungsplan die Abgrenzung in zwei Teilgebiete, die sich hinsichtlich Art und Maf3 der
baulichen Nutzung geringfligig unterscheiden. Das Teilgebiet (TG) 1 umfasst die unmittelbar
an die Zerbster StraBe und die RabestraBe angrenzende kleinteilige Bebauung mit
vielfaltigen Nutzungen, das TG 2 den rickwartigen Bereich und damit die noch bebaute
Flache des Kiristallpalastes, das flachig und raumlich groBe innerstadtische
Entwicklungspotenzial.

Die Teilgebiete sind untereinander durch eine Kndtchenlinie abgegrenzt.

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend seiner Lage im Stadtgebiet, den Nutzungen im Umfeld und der mit der
Planung verfolgten Zielstellung wird das Plangebiet als Kerngebiet nach § 7 BauNVO
festgesetzt.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie den
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Nach BauNVO allgemein zulédssig sind
1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnligungsstétten,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBBgaragen

o & A~ ©

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

7. sonstige Wohnungen nach MaBgabe der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen

2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen

Aus dem Nutzungskatalog sind aus stadtebaulicher Sicht (Denkmalschutz, angrenzendes
verkehrsberuhigtes StraBennetz, Einzelhandels- und Gastronomieschwerpunkt, etc.)
zunéchst Tankstellen grundsatzlich auszuschlieBen. Dazu wird festgesetzt:

1.1.1 Innerhalb des Plangebiets sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die
Nutzungen gemédB § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO - Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkh&usern und GroBBgaragen - nicht zulassig.

1.1.2 Innerhalb des Plangebietes sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen nach
§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen - nicht
Bestandteil dieser Satzung.

Ein weiterer Regelungsbedarf ergibt sich fir die Wohnnutzungen:
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1.1.3 Innerhalb des Plangebietes sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVOi. V.m. § 1
Abs. 8 BauNVO die Nutzungen gemdB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO — sonstige
Wohnungen - nur innerhalb des Teilgebietes TG 1 und dort nur ab dem 1. Ober-
geschoss zuléssig.

1.1.4 Innerhalb des Plangebietes sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
Nutzungen geméB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — Wohnungen, die nicht unter Absatz 2
Nr. 6 und 7 fallen - nicht Bestandteil der Satzung.

Damit werden Wohnungen auf die bereits vorhandenen Bereiche bzw. Ebenen begrenzt. Die
Erdgeschossflachen sind im Zentrum grundsétzlich fir andere Nutzungen nachgefragt.
Zudem ergibt sich ein erhdhtes Konflikipotential durch die in Kerngebieten typische
Geschaftstatigkeit, Larmbelastung, Verkehr etc.

Der Nachbarschaftsschutz ist in Kerngebieten stark eingeschrankt. Stérungen ergeben sich
hinsichtlich des Geschafts- und StraBenverkehrs aus dem angrenzenden StraBennetz. Hinzu
kommen innerhalb des Plangebietes auch im von den ErschlieBungsstraBen abgewandten
Bereich mdégliche Nutzung, die mit La&rmemissionen in den Nachtstunden in Verbindung
stehen.

Im rickwartigen Bereich werden daher neue stérempfindliche Wohnnutzungen grundsétzlich
nicht vorgesehen. Eine Ausnahme stellen Betriebswohnungen dar.

Darliber hinaus stehen in der Stadt Dessau-RoBlau bei einem erheblichen Wohnungs-
leerstand und Rickbauvolumen wesentlich geeignetere Wohnstandorte zur Verflgung, so
auch unmittelbar angrenzend im Gebiet FI6ssergasse oder Dessau-Nord.

1.1.5 Innerhalb des Plangebietes sind Einzelhandelsbetriebe gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO nur im Teilgebiet TG 1 zuldssig. Die Verkaufsfliche darf je Betrieb 200 m?
nicht Gberschreiten.

Fir die Stadt Dessau-RoBlau liegt als thematische Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzeptes ein auf der Grundlage eines Einzelhandelsgutachtens erstelltes Zentrenkonzept
vor. Herausgehobener Bestandteil ist das Zentrenleitbild fir den Einzelhandel, in dem die
Grundsatze und Strategien fir die Entwicklung des gesamtstadtischen Nahversorgungs-
netzes enthalten sind. Als planungsrechtliches Steuerungselement dient die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche, die im Konzept flr alle geeigneten Standorte
grundstutcksscharf abgegrenzt werden.

Da das Plangebiet dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zuzuordnen ist, sind
bezuglich des Einzelhandels zunachst keine generellen Einschrankungen erforderlich. Es
liegt mit der Eckbebauung Zerbster StraBe/RabestraBe zudem am nérdlichen Rand der
Einkaufscity.

Als Zielstellung fiir die Zerbster StraBBe wird jedoch die Schaffung kleinteiliger Strukturen mit
einem gehobenen Warensortiment angestrebt, das die groBflachigen Einkaufszentren
erganzt und dem besonderen Erlebnisraum gerecht wird. Zudem besteht in diesem
Marktsegment noch Bedarf nach einer Erweiterung des Angebotes.

Die meisten Geschéfte in der Zerbster StraBe haben zwischen 50 m? und 150 m?2
Verkaufsraumflache. Allerdings findet sich z.B. mit dem nérdlich angrenzenden
Fahrradfachgeschéaft mit Werkstatt auch eine gréBere, Uber zwei Geschosse reichende
Einheit (im Erdgeschoss mit ca. 170 m?). Diese stellt jedoch eine Ausnahme dar.
Verkaufsflachen Uber 200 m?2 sind untypisch fiir diesen Bereich und wirden die vorhandene
kleinteilige Struktur maBgeblich nachteilig beeinflussen.
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Ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt fir die Gberwiegende Deckung des kurzfristigen
Bedarfs steht der fir diesen zentralen Versorgungsbereich weiter zu starkenden
oberzentralen Funktion entgegen.

Eine weitere Festsetzung zur Art der Nutzung ergibt sich aus der kleinteiligen und
hochwertigen Gebaudestruktur.

1.1.6 Innerhalb des Plangebietes sind selbstdndige Werbeanlagen nach § 7 Abs. 2 Nr. 3
gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

Zu den sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben gehéren auch als
bauplanungsrechtliche Hauptnutzung Werbeanlagen wie groBflachige Tafeln und
wechselnde Plakatwerbung. Sie sind in Kerngebieten regelmaBig zuléssig.

Da der Geltungsbereich Uberwiegend von kleinteilig strukturierter und denkmalgeschutzter
Bausubstanz gepragt ist, sind groBflachige Werbetafeln, die nicht an der Statte der Leistung
werben, geeignet, das Ortsbild nachhaltig negativ zu beeinflussen und zu veréandern. Die
Ortstypik ware in der Folge nicht mehr gegeben.

7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan nach § 16 BauNVO
durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die H6he der baulichen Anlagen
bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die Nutzungsschablone fiir die einzelnen Teilgebiete
sowie erganzend Uber textliche Festsetzungen.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung besteht die Absicht, das Gebiet so effektiv
wie moglich zu nutzen, das Lagepotential voll auszuschépfen und damit den Standort fir
eine intensive und zentrenrelevante Nutzung neu zu beleben.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache zulassig sind (§ 19 BauNVO).

Mit der Festsetzung einer GRZ von 1,0 wird die obere Grenze fir das MafB der baulichen
Nutzung voll ausgeschépft. Das heiBt, dass die Grundsticke vollstandig Uberbaut werden
dirfen. Dies ist flr ein Kerngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdglich und typisch. Die
Festsetzung basiert auf dem vorhandenen bzw. vorhanden gewesenen hohen Uberbauungs-
grad innerhalb des Areals und den geplanten Nutzungen.

Das bedeutet auch, dass der Verlust des Baumbestandes im Gebiet planungsrechtlich
zugelassen wird. Die Genehmigung zur Féllung sowie zum Ersatz der ggf. zu rodenden
Baume regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau.

Geschossfldachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt gemaB § 20 Abs. 2 BauNVO, wieviel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind.

Sie ist aus der Summe der Flache der Vollgeschosse nach Landesrecht zu ermitteln. Geman
§ 87 Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) gelten Geschosse als Vollgeschosse, deren
Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Gber die Gelandeoberflache hinaus ragen bzw.
deren lichte H6he Uber zwei Drittel ihrer Grundflache mindestens 2,30 betragt. Insofern sind
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z.B. Keller und Tiefgaragen nicht bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl zu
berlcksichtigen.

Die fir das Plangebiet festgesetzte GFZ von 3,0 stellt ebenfalls die Obergrenze nach
BauNVO dar. Sie schrankt im Kerngebiet in Verbindung mit einer vollstandigen Bebaubarkeit
der Flache und einer maximalen Hbhe das Gebaudevolumen auf ein nachbarschafts-
vertragliches MaB ein.

Héhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen in den einzelnen Teilgebieten wurde in Anlehnung an den
jeweiligen Bestand per Planeinschrieb festgesetzt. Ergdnzend werden folgende Textliche
Festsetzungen getroffen:

2.1 Fur die Bebauung im Teilgebiet TG 1 wird nur zur Zerbster StraBBe und zur Rabestral3e
hin eine Traufhéhe als Mindest- und Héchstman festgesetzt.

Die Traufhéhe ist am Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der Dachhaut zu
messen.

Zwerchhduser und Risalite sind zuldssig, wenn sie mit ihrer Traufhéhe unter der
zuldssigen Firsthéhe bleiben.

2.2 Die festgesetzte Firsthéhe ist am obersten Punkt der Dachhaut zu messen.

2.3 Bezugspunkt fiir die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhe ist gemaB § 18 Abs. 1
BauNVO der Schnittpunkt der AuBenwand mit dem Gehweg der erschlieBenden
StraBe im Bereich des Hauptgrundstiickszugangs.

2.4 Bezugspunkt fiir die festgesetzte Oberkante ist gemdB § 18 Abs. 1 BauNVO die
erschlieBende StraBe in Héhe der Hauptgrundstlickszufahrt.

Entsprechend der Charakteristik der bestehenden Bebauung, die zur Zerbster StraBe und
zur RabestraBe wesentlich durch eine kleinteilige Bebauung mit leicht variierendem Gesims
gepragt ist, werden fir die Traufe sowohl ein Mindest- als auch ein HéchstmalB festgesetzt.

Aus der umgebenden Bebauung leiten sich Traufhéhen zwischen 11,50 m und 12,50 m ab.

Bezugspunkt ist der Gehweg in H6he des jeweiligen Zugangs, um fir alle Baugrundstiicke
eine einheitliche Voraussetzung zu schaffen.

Da Risalite und Zwerchhauser fur die bestehende und angrenzende Bebauung typisch sind
und naturgemaB dber die Trauflinie hinaus ragen, werden sie von der Festsetzung
ausgenommen, aber auf die Firsthéhe begrenzt, um ihre Bedeutung als untergeordnetes
Bauteil zu wahren.

Auf der rickwartigen Seite der Bebauung ist im Plangebiet in Folge verschiedener
Dachausbauten keine einheitliche Trauflinie mehr vorhanden. Da sich in diesem Falle auch
kein stadtebauliches Erfordernis ableiten I&sst, wird hier auf die Festsetzung einer Traufhéhe
verzichtet.

Es gilt die fir das Teilgebiet insgesamt eingetragene Firsthéhe von 20,00 m als Obergrenze.

Flr das Teilgebiet TG 2 wird lediglich eine Oberkante von 22,00 m festgesetzt. Da es sich
hier um eine rickwartige Bebauung handelt, die nicht unmittelbar in den betrachteten
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StraBenraum der Zerbster StraBe bzw. RabestraBe wirkt, sind bei einem Neubau analog der
angrenzenden Schule und dem Parkhaus auch Flachdacher bzw. flach geneigter Dacher
vorstellbar.

Durch die im Bebauungsplan fir das TG 2 festgesetzte Bauweise sind zu den Nachbar-
grundsticken die Abstandsflachen gemaB BauO LSA einzuhalten. Eine Ausnahme stellen
bauliche Anlagen in Verbindung mit SchallschutzmaBnahmen dar, wie bspw. die Einhausung
einer Lieferzone oder die Ein- bzw. Ausfahrt einer (Tief)Garage. Diese weisen jedoch
erheblich geringere Bauhdéhen auf. Insofern ist auch eine Hbéhenbegrenzung in
Randbereichen nicht erforderlich.

Mit der Obergrenze soll ein stadtebaulich vertretbarer Rahmen vorgegeben werden, der ein
héheres MaB als entlang der StraBen ermdglicht, sich aber dennoch durch die Lage im
Innenbereich des Geltungsbereiches in das vorhandene MaB einfugt.

Dartber hinaus kénnen weitere geringfligige Abweichungen von den Festsetzungen geman
§ 18 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Das MaB der Abweichung richtet sich nach den
konkreten Verhaltnissen des Einzelfalls.

2.5 Auf der von der RabestraBe und der Zerbster StraBe abgewandten Seite sind
Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen und Telekommunikationsanlagen von den
unter 2.1 bis 2.4 genannten Festsetzung ausgenommen.

Die zuléassige Hohe baulicher Anlagen kann fir die vg. technischen Anlagen Uberschritten
werden. Da diese untergeordneten Bauteile in der Regel funktionsbedingt die Gebaude-
oberkante Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Bauherrn mit dieser
Ausnahme ein grdBerer Spielraum gegeben werden. Dass die Zulassigkeit lediglich auf die
Rulckseite beschrankt wird, ergibt sich aus dem Denkmalwert des Bereiches.

7.1.3 Bauweise

Far das Teilgebiet TG 1, das die bauliche Begrenzung zur Zerbster StraBBe bzw. RabestraBe
bildet, wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Dies geschieht auf Grund der in Verbindung mit der historischen Bebauung gewlinschten
Raumwirkung. § 22 Abs. 3 BauNVO bestimmt zur geschlossenen Bauweise ,... dass
Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, es sei denn, dass die vorhandene
Bebauung eine Abweichung erfordert.”

Flr den Kristallpalast innerhalb des Teilgebietes TG 2 trifft im Bestand, wie auch fir die
unmittelbar angrenzenden Gebaude, weder eine offene Bauweise (mit seitlichem
Grenzabstand und unter 50 m Gebaudelange) noch die o. g. geschlossene Bauweise zu.
GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO kann im Bebauungsplan auch eine abweichende Bauweise
festgesetzt bzw. konkret geregelt werden, inwieweit an die vordere, seitlichen bzw. hintere
Grundstlcksgrenze heran gebaut werden darf oder muss.

Wird im Bebauungsplan keine Bauweise festgesetzt, sind die bauordnungsrechtlichen
Vorschriften des Landes verbindlich. Das heif3t, dass mit der Bebauung die Abstandsflachen
zu den Nachbargrundstiicken einzuhalten sind (fir Sachsen-Anhalt 0,4 H bzw. mind. 3 m).
Sie mulssen innerhalb des eigenen Grundstiicks liegen bzw. dlrfen zwar in 6ffentliche
Verkehrsflachen hinein ragen, jedoch nur bis zu deren Mitte.
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Mit den folgenden Festsetzungen zu einer abweichenden Bauweise soll der geplanten
Nutzung innerhalb der vorgegebenen Grundstiicksgrenzen ein fir die Nachbarschaft
vertraglicher Spielraum eréffnet werden.

3.1 Zuléssig sind Gebdudeldngen von (ber 50 m.

An der Grundstlicksgrenze zur éffentlichen Verkehrsfldche (Flurstiick 8693) errichtete
Gebdude sind von den Bestimmungen des § 6 Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz BauO LSA
befreit. Damit darf die Offentliche Verkehrsfliche (ber ihre Mitte hinaus fir
Abstandsfldchen in Anspruch genommen werden.

Im Ubrigen sind innerhalb der Abstandsfidchen nach § 6 BauO LSA bauliche Anlagen
und Bauteile, deren Notwendigkeit sich aus dem Ldrmschutz ergibt, zuldssig.

Zum Grundsttick 3470/3 ist eine Grenzbebauung zuladssig.

Die Zulassigkeit von Gebaudelangen Uber 50 m ergibt sich aus dem Bestand. Ebenso die
Grenzbebauung zum Grundstiick 3470/3 unmittelbar an das Teilgebiet 1 zur Zerbster StraBe
angrenzend.

Entlang der VerbindungsstraBe zwischen Dessau-Nord und RabestraBe steht das
Buhnenhaus des Kristallpalastes gegenwartig unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze. Unter
weitgehender Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache sowie der festgesetzten
maximalen Héhe wirde die Abstandsflache eines Gebaudes Uber die Mitte des 6ffentlichen
StraBenraumes hinaus ragen.

Mit einer Grenzbebauung wird an dieser Stelle der kurze StraBenraum auf eine fir dicht
bebaute innerstadtische Kerngebietslagen typische Weise gefasst. Dem Schulgebdude des
Liborius-Gymnasiums kann im stadtebaulichen Gleichgewicht der Baukérper einer
attraktiven zentralen Nutzung gegentbergestellt und somit der derzeitige Hinterhofcharakter
beseitigt werden. Ein Baukdrper entlang der Passage von Dessau-Nord zur RabestraBe
sollte daher gegenliber dem Gymnasium mindestens der Gebaudehbhe des vorgelagerten
Gebaudeteils der Aula des Gymnasiums entsprechen. Diese stadtebauliche Situation legt
damit das Unterschreiten der Mindestabstandsflachen nach BauO LSA nahe.

Da durch eine maximale Ausnutzung der Baugrenze und Bauhdhe die derzeit bestehende
Situation nicht veréndert bzw. nachhaltig gestarkt wird, ist von keiner erheblichen
Beeintrachtigung oder Veranderung der Bestandssituation auszugehen.

Bei Errichtung des angrenzenden Schulneubaus wurde im Zusammenhang mit der
vorgepragten Nachbarschaft ebenfalls eine Befreiung von den diesbeziiglichen Vorschriften
der Bauordnung erteilt. Da mit der Novellierung der BauO LSA durch das Zweite
Investitionserleichterungsgesetz die erforderlichen Abstandsflachen erheblich verringert
wurden, wirde bei einer aktuellen Bewertung der Abstandsflachen des Gymnasiums diese
Befreiung nicht mehr in Anspruch genommen. Das heiBt, dass die Abstandsflachen kinftig
weit hinter der Mitte der offentlichen Verkehrsflache zuriickbleiben. Somit kann auch bei
Uberschreiten der Mittelachse der &ffentlichen Verkehrsflache durch Abstandsflachen eines
Neubaus auf dem Kristallpalastgrundstiick den Forderungen des § 6 Abs. 3 BauO LSA
entsprochen werden.

Gleichzeitig kann aber auch in der konkreten Objektplanung fir das Teilgebiet 2 den
Erfordernissen bspw. der verkehrlichen ErschlieBung (wie Belieferung) entsprochen werden,
indem ggf. die Bebauung hinter der Grundstlicksgrenze zurlck bleibt.

Am ndrdlichen Rand des Teilgebietes befindet sich gegenwaértig an der Ausfahrt des
Parkhauses ebenfalls ein zweigeschossiger Anbau an das Bihnenhaus mit einer Tiefe von
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4,50 m unmittelbar an der Grundstlcksgrenze. Dieser ist jedoch von untergeordneter
Bedeutung und genieBt Bestandsschutz.

Anlagen zum Larmschutz kénnen im Plangebiet z. B. in Verbindung mit einer Einhausung
von Zufahrten oder Lieferbereichen, die nach 22:00 Uhr genutzt werden, erforderlich sein.
Diese Anlagen kénnten nach der BauO LSA zum Teil innerhalb der Abstandsflache errichtet
werden, dann ware jedoch ihre Lange begrenzt. Da von derartigen Anlagen keine erhebliche
Raumwirkung ausgeht, werden sie auch darlber hinaus zugelassen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Bauweise im TG 2 wird der beabsichtigten intensiven
Nutzung des Grundstiicks und der Ansiedlung oberzentraler Funktionen mit erheblichem
Flachenbedarf ebenso entsprochen wie nachbarschaftsschitzenden Belangen.

Stadtebaulich negative Folgen fir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache regelt die Verteilung der baulichen
Nutzung auf den Grundstiicken.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaB § 23
BauNVO mittels Baulinie und Baugrenze bestimmt.

Bei der Baulinie handelt es sich um eine zwingende Festsetzung. Sie wird im Plangebiet
entlang der Zerbster StraBe und der RabestraBe verwendet, um den typischen
Quartierscharakter mit Blockrandbebauung zu wahren.

Fir die Zerbster StraBe ergibt sich die Festsetzung aus der denkmalgeschiitzten Bebauung
bzw. dem Wert des historischen StraBenabschnitts. Auch die einheitliche Bauflucht in der
RabestraBe sollte bei einer ggf. erganzenden Bebauung des Grundstiicks Nr. 3 aufge-
nommen werden.

Die Baulinie gilt fir alle Geschosse. Ein geringfiigiges Uber- bzw. Unterschreiten fir
untergeordnete Bauteile kann zugelassen werden. Das Ausma@ liegt dabei im Ermessen der
Genehmigungsbehdrde.

Weiterhin kénnen im Bebauungsplan auch geschossweise differenziere Ausnahmen
festgesetzt werden. Davon wird wie folgt Gebrauch gemacht.

3.2 Von der festgesetzten Baulinie zur Zerbster StraBe und zur RabestraBe kann geméB
§ 23 Absatz 2 BauNVO nach folgender MaBgabe abgewichen werden:

Erker kénnen die Baulinie ab dem ersten Obergeschoss auf einer Breite von 3,00 m
um bis zu 1,20 m (berschreiten.

Rdckspriinge im Erdgeschoss sind zur RabestralBe um bis zu 1,50 m zuléssig.

Fir das Teilgebiet TG 2 im rlckwartigen Bereich wird lediglich eine Baugrenze festgesetzt,
die das gesamte Gebiet umschlieBt. Da bisher keine konkreten Vorstellungen zur kinftigen
Bebauung vorliegen, kann hinsichtlich der geplanten Nutzung zwar von einer weitgehenden
Uberbauung ausgegangen werden — diese ist aber nicht zwingend erforderlich. Die
Baugrenze bildet zusammen mit der Festsetzung der Bauweise den aus stadtebaulicher
Sicht maximal vertretbaren Rahmen.

Weiterhin wird im vorliegenden Bebauungsplan mit einer vorgeschriebenen Firstrichtung die
Stellung baulicher Anlagen geregelt.

Begr_B214_Auslegungsexemplar.doc Entwurf, 19. April 2010



Stadt Dessau-RoBlau 34
Bebauungsplan Nr. 214  Kristallpalast* Begriindung

3.3 Im Teilgebiet TG 1 sind die Gebdude mit der Traufe zum angrenzenden &ffentlichen
StraBenraum anzuordnen.

Das Eckgebdude wird von der Darstellung ausgenommen. Es steht gegenwértig mit dem
Giebel zur RabestraBe. Jedoch finden sich auch andere Eckgestaltungen im Umfeld.

7.2 Grunflachen

Im Bebauungsplan werden keine grinordnerischen Festsetzungen getroffen. Fir das
Plangebiet soll aufgrund der Lage im historischen Zentrum eine maximale Auslastung der
Bodenflache mdglich sein. Das hat ggf. einen Verlust der vorhandenen Baume sowie der
Gartennutzung in der RabestraBe 5 und 7 zur Folge. Der Ersatz von zu fallenden Baumen
regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau. Von daher werden im
Bebauungsplan auch diesbezliglich keine Festsetzungen getroffen.

Hinsichtlich der im Plangebiet nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Tiere (vgl.
Anlage 1) werden, da der Zeitpunkt zur Umsetzung des Bebauungsplanes noch unbestimmt
ist, keine Festsetzungen getroffen. Es wird lediglich ein Hinweis aufgefuhrt.

7.3 VerkehrserschlieBung

7.3.1 StraBen

Bis zur Realisierung des Kreisverkehrs an der B 184 Albrechtsplatz/KavalierstraBe wird der
nérdliche Teil der Zerbster StraBe nur im Richtungsverkehr von der PoststraBe/RabestraBe
zum Albrechtsplatz befahrbar sein. Danach soll der Abschnitt fir den Verkehr in beide
Richtungen gedffnet werden. Nach aktuellem Planungsstand ist lediglich eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h bzw. 20 km/h geplant. Die Gestaltung als
FuBgéngerbereich, wie noch im Verkehrsentwicklungsplan 2004 vorgesehen, soll nicht
weiter verfolgt werden. Mit der neuen Verkehrsfihrung ist auch eine Umgestaltung des
StraBenraums mit verkehrsberuhigenden MaBnahmen verbunden. Fir den Begegnungs-
verkehr ist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m erforderlich. Die Zahl der Stellplatze wird
reduziert, beidseitig sind Baumpflanzungen vorgesehen. Die Zwischenflachen kénnen fir
verschiedene Funktionen genutzt werden.

Damit wird fur die neue, ggf. mit erheblichem Besucherverkehr verbundene Nutzung im
Plangebiet eine zweite direkte Anbindung an die B 184 von Norden geschaffen. Die
PoststraBe/RabestraBe Ubernehmen weiter die Funktion einer SammelstraBe. Die
Unterbrechung der TeichstraBe in Héhe der Parkhauszufahrt bleibt erhalten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird wie bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Parkhaus TeichstraBe" das Flurstick 8693 als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Es hat
eine Breite von ca. 10 m und dient sowohl als Ausfahrt des Parkhauses ,TeichstraBBe®
(5,00 m) als auch als Rad-/Gehweg (2,50 m). Zum Grundstiick Kristallpalast schlieBt sich ein
unbefestigter Randstreifen von ca. 1,50 m an. Die im VEP festgesetzte Zufahrt liegt
innerhalb des gegenwartig unbebauten Flurstiicks 3470/5.
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Eine Trennung der Verkehrsarten erfolgt im Bebauungsplan im Sinne einer flexiblen Nutzung
nicht, ebenso wird der Bereich flr mdgliche Ein- und Ausfahrten weiter gefasst. Lediglich im
Norden wird zum Parkhaus ein zur freien Sicht erforderlicher Mindestabstand von 20 m als
von Ein- und Ausfahrten freizuhaltender Bereich festgesetzt. Hinsichtlich erforderlicher
Einschrankung fur Zufahrten bzw. Ladezonen insbesondere in Verbindung mit einer Nutzung
in den Nachtstunden wird auf Punkt 7.4.1 bzw. 7.5.1 sowie Anlage 2 zum Schallschutz
verwiesen.

Daneben kann fir das Grundstiick des Kristallpalastes auch auf andere Anbindungen
zurickgegriffen werden. Eine mégliche Zufahrt fir PKW von der Zerbster StraBe ist
insbesondere unter gestalterischen und denkmalrechtlichen Aspekten zu priifen. Ggf. ist
auch eine ErschlieBung Uber das derzeit unbebaute, jedoch per Vertrag fir eine
Stellplatznutzung gebundene Grundstiick RabestraBe 3 mdglich.

Die Bushaltestelle nérdlich des Kristallpalastes kann in sldlicher Richtung durch eine
Anlieferungszone (Eingeschréanktes Haltverbot) erweitert werden, um z. B. auch den Andien-
verkehr des Kristallpalastes mit kleineren Fahrzeugen bzw. mit Taxen zu ermdglichen. Der
Hauptandienverkehr, insbesondere mit groBen Fahrzeugen, ist Uber die Ausfahrt des
Parkhauses TeichstraBe abzusichern.

Die Einrichtung eines Wartepunktes fir ca. 2-3 Taxen ist in der KavalierstraBe mdglich.

7.3.2 FuBwege/Radwege

In den offentlichen StraBen an das Plangebiet angrenzend sind beidseitig Gehwege
vorhanden, die jedoch zur Zeit auch fir das Abstellen von Fahrradern, Werbetrager etc.
genutzt werden. Gesonderte Radwege sind nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet befindet sich der FuB-/Radweg zwischen Dessau-Nord und der RabestraBe
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache.

Die Zerbster StraBe ist eine wichtige FuBgéngerachse, deren Aufenthaltsqualitdt auch im
nérdlichen Abschnitt weiter erhdht werden soll. Eine besucherintensive Nutzung kann bei der
Neugestaltung des StraBenraumes Beriicksichtigung finden.

Entsprechend der Verkehrspolitik der Stadt, verstarkt auf das Fahrrad als traditionelles
Verkehrsmittel zu setzen, sind auch hierfir sichere Zuwegungen und ausreichende
Aufstellplatze zu schaffen.

7.3.3 Ruhender Verkehr

Die nach § 48 Abs. 1 und § 85 Abs. 1 BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung der Stadt
Dessau-RoBlau notwendigen Stellplatze und Besucherparkplatze sind grundsatzlich auf den
eigenen Grundstlicken unterzubringen. Dies schlieBt auch Kunden- bzw. Besucherpark-
platze mit ein. Ist das nicht mdglich, sind im Umfeld geeignete Stellplatze nachzuweisen.

Da der kunftige Nutzungsumfang noch nicht feststeht und der Bebauungsplan dazu keine
konkreten Festsetzungen trifft, kann auch ein entsprechender Nachweis noch nicht erbracht
werden. Dieser ist im Rahmen der Objektplanung zu fihren.

Fir eine Versammlungsstatte werden die notwendigen Stellplatze aus den Besucherplatzen
ermittelt, d. h. bei angenommen max. 1.200 Platzen sind entsprechend der Stellplatzsatzung
der Stadt Dessau-RoBlau 240 Pkw-Stellplatze (1 Stellplatz je 5 Sitzplatze) erforderlich.
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Far die Bebauung entlang der Zerbster StraBe kdnnten sich zudem je nach Erheblichkeit des
Besucherverkehrs gemaB Stellplatzsatzung der Stadt fur die Zone | auf 30 m2 bis 40 m?
Buroflache (auch fur freie Berufe) ein Stellplatz ergeben. Geht man von einem erheblichen
Besucherverkehr aus, und setzt fir ein mégliches Gebaude unmittelbar an der Zerbster
StraBe eine Bruttogeschossflache von maximal 1.500 m? an (StraBenlange 33 m, maximale
Gebaudetiefe 20 m, zulassig bis drei Geschosse) sowie eine geschatzte kinftige Nutzflache
von ca. 70% (ca. 1.400 m?) an, ergibt sich eine erforderliche Stellplatzzahl von
47 Stellplatzen.

Unter den vg. Annahmen wirde sich ein Bedarf von 287 notwendigen Stellplatzen insgesamt
ergeben.

Das Baugrundstiick des Kristallpalasts hat insgesamt eine Flache von ca. 3.800 m2. Bringt
man fur einen Stellplatz in einer Tiefgarage ca. 30 m? Flache in Ansatz, kdnnten bei
vollstéandiger Unterbauung der bisher baulich genutzten Flache in einer Ebene maximal 100
Stellplatze untergebracht werden. Bei den geplanten Nutzungen muss jedoch davon
ausgegangen werden, dass auch andere Nebenrdume im Kellergeschoss erforderlich
werden.

Damit ist die Unterbringung der notwendigen Stellplatze innerhalb des Grundstiicks bei einer
Nutzung als Besucher- und Kongresszentrum voraussichtlich nicht oder nur bei
mehrgeschossiger Unterbringung maoglich.

Die Pkw-Stellplatze im  offentlichen  Verkehrsraum  sind, unabhéngig von der
Bewirtschaftungsform, derzeit sehr gut ausgelastet. Mit der Anderung der Verkehrsfiihrung
wird es im Umfeld zum Wegfall von Stellflichen in der Zerbster StraBe und einer
Reduzierung der Stellflachen am Albrechtsplatz kommen.

Bei dem angrenzenden Parkhaus ,TeichstraBe® handelt es sich um ein 6ffentlich nutzbares
privat betriebenes Parkhaus, in das sich jeder Interessierte einmieten kann. Vertragliche
Regelungen zwischen der Stadt und dem Parkhausbetreiber/-eigentiimer bestehen nicht
mehr. Festsetzungen im Vorhabenplan beziehen sich nicht auf den Kristallpalast, es erfolgte
keine Zuordnung. Errichtet wurde das Parkhaus vorrangig im Zusammenhang mit der
Umgestaltung der Zerbster StraBe (Ersatz fir dort wegfallende Stellplatze) und dem
Sanierungsgebiet Dessau-Nord (zusétzlicher Bedarf durch Dachgeschossausbauten,
Wohnungsteilungen und Lickenbebauung), aber auch in Erwartung von Bauvorhaben im
Umkreis.

Es wird daher (auch als Grundlage fir das Schallgutachten sowie die zu ermittelnde
Luftschadstoffbelastung) von einer im unglnstigen Fall erforderlichen Einordnung von
300 Stellplatzen im Plangebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld ausgegangen, wobei das
angrenzende Parkhaus mit maximal 200 nutzbaren Kurzzeit-Stellplatzen in Ansatz gebracht
wird.

Der Schallgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebietes zu
errichtende Stellplatze, die im Rahmen von Veranstaltungen zwischen 22:00 Uhr und
6:00 Uhr genutzt werden, weitgehend geschlossen auszufiihren sind. Dazu wird eine
textliche Festsetzung getroffen. (siehe Punkt 7.4)

Im Bauantragsverfahren sind die notwendigen Stellplatze konkret nachzuweisenden. Ist die
Unterbringung auf dem Grundstick nicht méglich, sind die Stellplatze an anderer Stelle zu
sichern. Mit der vorliegenden Planung wird lediglich aufgezeigt, dass im Plangebiet und im
naheren Umfeld dazu Md&glichkeiten bestehen und welche Auswirkungen diese ggf. auf
schutzbedrftige angrenzende Nutzungen haben.
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7.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Buslinien 12, 13 und N 4 (direkt bis Hauptbahnhof) fahren die Haltestelle ,Zerbster
StraBe” in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes an. Darlber hinaus wird die
Haltestelle Ferdinand-von-Schill-StraBe von den Linien 14/15 Richtung Hauptbahnhof
bedient (siehe dazu Pkt. 4.4.3). Die Linie 20 Richtung RoBlau (Omnibusbetrieb Mdller
RoBlau) nutzt beide Haltestellen.

Die Busse verkehren im 30 bzw. 60 Minutentakt, die Nachtlinie als 60-Minuten-Rufbus.

Damit ist das Plangebiet auch fir eine besucherintensive Nutzung ausreichend an das
OPNV-Netz angeschlossen.

Die Bushaltestellen fir den Linienverkehr kbnnen auch von Reisebussen genutzt werden, so
z. B. nérdlich des Kristallpalastes in der Zerbster StraBe. Als Abstellmdglichkeit fir Busse
bieten sich im Umfeld die RabestraBe (2x), die SchlossstraBe (2x) und auch der Busstellplatz
im Bereich des Umweltbundesamtes (Worlitzer Platz) bzw. der Busbahnhof am
Hauptbahnhof Dessau an.

Weitere zentrale Nutzungen befinden sich im unmittelbaren Umfeld und sind fuBlaufig zu
erreichen.

7.4 Immissionsschutz

7.4.1 Schallschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen
regelmaBig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im
Stédtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwéagung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begrindet werden. Bei einer
Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikie jedoch mittels Schallschutz-
maBnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Areal handelt es sich um ein bisher bereits in vollem Umfang genutztes und
weitgehend Uberbautes Gebiet und nicht um eine Neuplanung.

Die maBgeblichen Verordnungen DIN 18005, die TA Larm bzw. die 16. BImSchV geben
folgende Orientierungs-, Immissionsricht- bzw. -grenzwerte fir Immissionsorte auBerhalb
von Geb&uden vor:
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Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1,Bbl.1 TA - Larm® 16. BImSchV*
( nach PlanzeichenVQO ) Orientierungswerte® Immissionsrichtwerte | Immissionsgrenzwerte
Kerngebiete (MK)
fags (6 °°bis 22 °°Uhr) 65 dB(A) 60 dB(A) 64 dB(A)
nachts  (22°°bis 6 °°Uhr) 55 bzw. 50 dB(A) 45 dB(A) 54 dB(A)
Mischgebiete (Ml)
tags (6 °°bis 22°°Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A) 64 dB(A)
nachts  (22°°bis 6 °°Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A) 54 dB(A)
Allgemeine
Wohngebiete (WA)
tags (6 °°bis 22°°Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 59 dB(A)
nachts  (22°°bis 6 °°Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A) 49 dB(A)

Da das Wohnen nicht zur vorrangigen Funktion eines Kerngebietes gehdrt, missen die
Bewohner unvermeidliche Stérungen durch Verkehrs- und Geschéftslarm hinnehmen. Der
Nachbarschaftsschutz in einem Kerngebiet ist stark eingeschrankt. Dies ergibt sich aus den
zulassigen Anlagen sowie der starken baulichen Verdichtung und wird auch in den um
jeweils 5dB hoéheren Orientierungswerten nach DIN 18005, die denen eines
Gewerbegebietes entsprechen, deutlich. Dennoch ist im konkreten Antragsfalle fir
Anlagenlarm auf die niedrigeren Immissionsrichtwerte der TA Larm abzustellen.

Um die Auswirkungen der im Gebiet geplanten bzw. zuldssigen Nutzungen auf die
schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes bzw. angrenzend zu betrachten,
wurden parallel zum Bebauungsplan schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt (siehe
Anlage 2).

Grundlage des Gutachtens bilden folgende, fir den ,worst-case — den ungunstigsten, d.h.
mit den gréBten zu erwartenden Auswirkungen einhergehenden Planungsfall getroffene,
Annahmen:

In Verbindung mit einer Nutzung als Veranstaltungsort wurden als Obergrenze
100 Stellplatze im Plangebiet (Tiefgarage) sowie weitere 200 Stellplatze im Parkhaus
,1eichstraBe” in Ansatz gebracht. Weiterhin wurde fir alle Fahrzeuge eine Anfahrt zwischen
18:00 Uhr und 20:00 Uhr sowie eine Abfahrt nach 22:00 Uhr innerhalb einer Stunde
angenommen. Fir die Stellplatze innerhalb des Plangebietes wurde von einer rickwartigen
Ein- und Ausfahrt ausgegangen.

Als Verkehrsbelastung fir das umliegende StraBennetz wurde fir den Knoten
Albrechtsplatz/KavalierstraBe/Zerbster StraBBe eine Zahlung vom September 2009 zu Grunde
gelegt, sowie dartber hinaus die 3. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans 2004
(Prognose Nullfall 2015).

Der erste, hdhere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche, der zweite auf Anlagengerausche o.a.
(DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung*, Juli
2002, Hrsg.: Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH)

Anlagengerausche nach 6.1 der TA Larm

(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm); GMBI. 1998 Seite 503ff)

§ 2 der 16. BImSchV (vgl. auch Abschnitt 7.4 der TA Larm)

(Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutz-
verordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, veréffentlicht im Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1990, Teil 1)
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Vom Gutachter werden unter schalltechnischen Gesichtspunkien folgende Punkte
betrachtet:

I.  Verkehrslarmbelastung des Plangebiets durch StraBenverkehrsgerdusche von den
unmittelbar angrenzenden, 6ffentlichen Verkehrswegen (Zerbster StraBe, Rabestrale,
Ausfahrt aus dem vorhandenen Parkhaus).

[I. Mehrbelastung der angesprochenen o6ffentlichen Verkehrswege durch die kunftig zu
erwartenden Zusatzverkehre.

[ll. Immissionsbelastung der umliegenden Wohnbebauung durch ,Anlagengerdusche® aus
der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 214 geplanten Veranstaltungsstéatte
(Ver- und Entsorgung, an- und abfahrende Besucher-Pkw, Gerausche technischer
Nebenanlagen, Abstrahlung von AuBenbauteilen ,lauter Raume).

IV. Nutzung des vorhandenen Parkhauses an der TeichstraBe im Zusammenhang mit der
verkehrlichen ErschlieBung der geplanten Veranstaltungsstatte im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 214.

Zur Verkehrslarmbelastung des Plangebietes durch StraBenverkehrsgerdusche
angrenzender StraBen ist festzustellen, dass die Anhaltswerte fir die stadtebauliche
Planung fir Kerngebiete auch an den den angesprochenen StraBen nachstgelegenen
Baugrenzen des geplanten MK- Gebiets bzw. der hier bereits vorhandenen
mehrgeschossigen Bebauung nicht erreicht oder Uberschritten werden. Im Hinblick auf
StraBenverkehrsgerdusche von den 6ffentlichen StraBen sind nach diesem Ergebnis keine
Regelungen zum baulichen (,passiven®) Schallschutz erforderlich.

Hinsichtlich der Mehrbelastung der 6ffentlichen Verkehrswege durch Zusatzverkehre ist
zunachst darauf hinzuweisen, dass fir die durch die verkehrliche ErschlieBung einer Anlage
durch die Nutzung offentlicher Verkehrswege verursachten Verkehrslarmimmissionen —
abweichend von den fir ,Anlagengerdusche® maBgeblichen Vorgaben — jeweils die
Mittelungspegel tber die Beurteilungszeit ,tags® (06.00 —22.00 Uhr = 16 Std.) bzw. ,nachts®
(22.00 — 06.00 Uhr = 8 Std.) zu betrachten sind.

Danach ergeben sich in den o. g. Beurteilungszeiten im schalltechnisch unglnstigsten Fall
folgende Verkehrsbelastungen:

Am Tage ist im Westabschnitt der TeichstraBe (zwischen Zerbster StraBe und
Parkhauszufahrt) mit einer Mehrbelastung von rd. 216 Kfz/16 Stunden zu rechnen. In der
Nachtzeit sind nach dieser Abschatzung in der Zufahrt zum vorhandenen Parkhaus in
Verbindung mit der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets Nr. 214 allenfalls marginale
Zusatzbelastungen zu erwarten.

Eine deutliche Mehrbelastung ist dagegen in der vorhandenen Parkhausausfahrt und hier
insbesondere im sudlichen Abschnitt der unmittelbar westlich des Liborius Gymnasiums
verlaufenden o6ffentlichen StraBe bis zur Einmindung in die RabestraBe sowie westlich
hiervon bis zum Knotenpunkt RabestraBe/ Zerbster StraBe anzunehmen. In diesen StraBen-
abschnitten ist — zumal in der Nachtzeit — mit einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung um
deutlich mehr als 3 dB(A) zu rechnen. Dabei wird davon ausgegangen, dass das
Schulgebaude des Liborius Gymnasiums lediglich tagsiber vor Gerauschimmissionen zu
schitzen ist. In dieser Beurteilungszeit ist im stdlichen Abschnitt der angesprochenen
ErschlieBungsstraBe von einer Erhéhung der Emissionspegel um rd. 5-6 dB(A)
auszugehen. Gleichwohl wird der Immissionsgrenzwert nach § 2 der 16. BImSchV fir
Schulen tagstber auch unter Beachtung der zu erwartenden Zusatzbelastung im Prognose-
fall nicht Gberschritten. Diese Feststellung gilt sinngeman auch fir den westlichen Abschnitt
der RabestraBe. Die hier sudlich angrenzende, mehrgeschossige Wohnbebauung
(RabestraBe 2 — 4) ist im Sinne einer Erhéhung der Immissionsbelastung um mehr als
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3 dB(A) durch die kiinftig zu erwartenden ErschlieBungsverkehre zwar wesentlich betroffen,
jedoch werden die Grenzwerte fir MK- bzw. MI- Gebiete und damit die Orientierungswerte
fir ein Kerngebiet nach DIN 18005 auch im Prognosefall eingehalten. Im Zuge der
TeichstraBe ist aufgrund der prognostizierten Zusatzbelastung in der Nachtzeit keine
nennenswerte zusatzliche Verkehrslarmbelastung durch die in Verbindung mit der
verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets Nr. 214 zu erwartenden ErschlieBungsverkehre
zu rechnen. TagsUber erhéht sich der Immissionspegel der TeichstraBe dagegen um rd. 3 —
5 dB(A), jedoch werden auch hier im Prognosefall die Vorsorgegrenzwerte fur MK-/ MI-
Gebiete eingehalten.

Im Ostabschnitt der RabestraBe, in der PoststraBe sowie in weiter entfernt gelegenen
StraBenabschnitten des 6ffentlichen StraBennetzes bleibt die durch den Zusatzverkehr zu
erwartende Pegelerhéhung grundsétzlich < 3 dB(A), so dass dort im Sinne von Nr. 7.4 der
TA Larm von vornherein keine Betroffenheit anzunehmen ist.

Bei der Beurteilung der sogenannten ,,Anlagengerdusche* ist die Vorbelastung durch
andere Anlagen, die ebenfalls in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen, zu
berlicksichtigen. Allerdings ist die Anzahl der Immissionsorte, die gleichermaBen durch
Gerausche aus der geplanten Veranstaltungsstatte und durch Gerausche vorhandener
,<Anlagen® (z. B. vorhandenes Parkhaus) betroffen sind, im vorliegenden Fall gering.

Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass die innerhalb des
Plangeltungsbereichs gelegene Bebauung, das Schulgebdude sowie die nach Osten
orientierten Hausseiten der Gebaude Zerbster StraBe 38/ 40 am starksten betroffen sein
werden. Als maBgebliche Emittenten einer Veranstaltungsstatte sind typischerweise zu
beachten:

a) die Schallabstrahlung der AuBenbauteile ,lauter* Raume z. B. (ber leichte, weit
gespannte Dacher, groBflachig verglaste Fassaden sowie ggf. offen stehende
Fenster und Turen,

b) die Schallabstrahlung technischer Nebenanlagen wie z.B. Luftungs- und
Kihlanlagen bzw. deren nach auBen geflhrten Zu- oder Abluftéffnungen,

c) die mit der Ver- und Entsorgung verbundenen Gerédusche durch Fahrbetrieb, Lade-
tatigkeiten usw.,

d) sowie die Gerdusche der verkehrlichen ErschlieBung, wobei unter dem Gesichtspunkt
der ,Anlagengerdusche“ die auf dem Betriebsgrundstick selbst auftretenden
Emissionen maBgeblich sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen die Emissionen der unter a) und b) angesprochenen
Bauteile und Quellen nicht quantifiziert werden, da dazu noch keine Informationen vorliegen.
Andererseits kann vorausgesetzt werden, dass nach heutigem Stand der
Larmminderungstechnik sowohl die Schallabstrahlung der Geb&udehille als auch die
Abstrahlung technischer Nebenanlagen jederzeit soweit gemindert werden kann, dass —
auch unter Beachtung einer ggf. vorhandenen Vorbelastung— die Einhaltung der
maBgeblichen Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm sichergestellt werden kann.

Der Betrieb einer Veranstaltungsstétte in der Nachtzeit (zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) kann
jedoch in der hier vorliegenden Nachbarschaftssituation nur unter Einhaltung eines gewissen
MindestmaBes des baulichen Schallschutzes erfolgen. So ist von vornherein davon
auszugehen, dass eine Raumbellftung durch gekippt gedffnete Fenster o. &. nicht mdglich
sein wird. Abhangig vom tatsachlich auftretenden Innenpegel wird es vielmehr erforderlich
sein, eine mechanische Be- und Entliiftung mit geeigneten Schallddmpfern in den Zu- und
Abluftstrecken vorzusehen. Anforderungen an das Emissionsverhalten technischer
Nebenanlagen ergeben sich einerseits aus der Lage und Abstrahlrichtung dieser Quellen,
andererseits aus der Einschaltdauer und der Betriebszeit. Die angesprochenen
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Randbedingungen kénnen regelmaBig erst im Rahmen des jeweiligen konkreten
Einzelgenehmigungsverfahrens festgelegt werden und sind daher einer pauschalen
Festsetzung im Rahmen der Bauleitplanung nicht zugénglich.

Die Ausfiihrungen bezlglich technischer Nebenanlagen fir die Zu- und Abluftéffnungen
gelten sinngeman ebenfalls fur eine Tiefgarage.

Soweit im Sinne einer Betrachtung des ,abstrakien Planfalls“ auch ebenerdige Stellplatz-
anlagen und/ oder Parkpaletten oberhalb der + 0- Ebene realisiert werden kénnten, muss in
Verbindung mit einer auch nachts genutzten Veranstaltungsstatte von vornherein davon
ausgegangen werden, dass auch solche Anlagen aus Grinden des Schall-Immissions-
schutzes der betroffenen Wohnnachbarschaft weitgehend geschlossen ausgefuhrt werden
muissen.

Daher wird im Bebauungsplan folgende Textliche Festsetzung getroffen:

4.1 Innerhalb des Plangebietes sind geméaB § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplédtze, deren Zu-
bzw. Abfahrten mit einer Nutzung in der Nachtzeit (zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) in
Verbindung stehen, aus Grinden des Schall-lmmissionsschutzes der betroffenen
Wohnnachbarschaft grundsétzlich nur innerhalb von Gebduden zuldssig.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn es sich um Stellpldtze fir Anwohner bzw. Beschéftigte
innerhalb des Teilgebietes TG 1 handelt.

Die Mehrbelastung der vorhandenen, oéffentlichen StraBen durch die verkehrliche
ErschlieBung auch des vorhandenen Parkhauses an der TeichstraBe wurde bereits im
Abschnitt Il diskutiert.

Detaillierte Ausfiihrungen sind dem Schalltechnischen Gutachten (Anlage 2) zu entnehmen.

7.4.2 Luftschadstoffe

Durch die geplante Nutzung erhéht sich auf den umliegenden StraBen das
Verkehrsaufkommen, was auch zu héheren Luftschadstoffimmissionen flihrt.

Im Rahmen einer zum Bebauungsplan erstellten Prognose wurde der Nachweis erbracht,
dass alle relevanten Grenzwerte auf den direkt betroffenen StraBen eingehalten werden.

Die Berechnung der Immissionen erfolgte abschnittsweise mit dem Screening-Modell Immis-
Luft, welches die Bericksichtigung der Bebauungsstruktur am jeweiligen Abschnitt
ermoglicht. Es wurden die verkehrsrelevanten Luftschadstoffe Benzol, Kohlenmonoxid,
Stickstoffdioxid und Feinstaub PM10 betrachtet.

Far die Immissionsberechnung wurde der voraussichtlich durch das Vorhaben entstehende
zusatzliche Verkehr auf das prognostische Verkehrsaufkommen addiert (Annahmen siehe
auch Punkt 7.5. Die Bewertung der prognostischen Immissionen erfolgte anhand der
Grenzwerte, welche gemaB der 22. BImSchV ab dem Jahr 2010 gultig sind.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die zukiinftigen Gesamtimmissionen von
Benzol, Kohlenmonoxid und Feinstaub PM10 deutlich unter dem halben Grenzwert liegen.
Lediglich auf der RabestraBe, PoststraBe, KavalierstraBe und Zerbster StraBe sind die
Gesamtimmissionen von Stickstoffdioxid etwas héher als der halbe Grenzwert. Dabei ist der
Anteil des durch die Planungen aus dem Bebauungsplangebiet bewirkten Verkehrs auf dem
umliegenden StraBennetz aus Sicht der jeweiligen Gesamtimmissionen sehr gering.
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Es sind keinerlei MaBnahmen zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen aus der
Sicht von Luftschadstoffen flr die Planung erforderlich.

7.5 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

7.5.1 Schallschutz

Da Zu- und Abfahrten nicht zwingend festgesetzt werden, ist die verkehrliche ErschlieBung
einer klnftigen Veranstaltungsstatte aus o&stlicher Richtung Gber die im VEP ,Parkhaus
TeichstraBe” festgesetzte offentliche Verkehrsflache méglich. Durch die in Verbindung mit
der GrundstiickserschlieBung verursachten Gerdusche des Zu- und Abgangsverkehrs
(soweit sie als ,Anlagengerausche” zu beurteilen sind) sind einerseits das 0&stlich
benachbarte Schulgebaude, andererseits die Nordseite der Gebaude RabestraBe 5/7
betroffen. Betrachtet man den Fall, dass im Bereich der GrundstiickserschlieBung eine
weitgehend offene Ladezone realisiert wird, so ist von vornherein mit einer Uberschreitung
der fir MK- Gebiete maBgeblichen Immissionsrichtwerte zu rechnen, wenn in dieser Zufahrt
bzw. Ladezone Fahrzeugbewegungen von Lkw oder Ladegerdusche zwischen
22.00 und 06.00 Uhr auftreten. Bei einer zeitlichen Beschrédnkung derartiger Vorgange auf
die Beurteilungszeit ,tags“ hangt es andererseits wesentlich von ihrer tatsachlichen Dauer
und Haufigkeit ab, ob der am Tage maBgebliche Immissionsrichtwert (60 dB(A), s.o.)
eingehalten werden kann.

Unter Beachtung dieser Sachverhalte ist im Bebauungsplan ein Hinweis angebracht, dass
Zufahrten und Ladezonen, die auch in der Zeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr genutzt
werden sollen, aus Griinden des Schallschutzes Uberbaut (,eingehaust®) werden missen.
Art und Umfang derartiger baulicher MaBnahmen bei Ladezonen, die ausschlieBlich am
Tage genutzt werden, kénnen nur in Kenntnis des tatsachlichen Nutzungsumfangs bzw. der
Art der Nutzung im konkreten Einzelgenehmigungsverfahren formuliert werden.

Im Ergebnis der vg. Betrachtungen zu den Anlagengerduschen werden in die Planzeichnung
folgende Hinweise aufgenommen:

Innerhalb des Plangebietes sind flir den Betrieb einer Veranstaltungsstétte oder einer
vom Stérgrad her vergleichbaren Nutzung in der Nachtzeit (zwischen
22.00 und 06.00 Uhr)  bauliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. 6.1 TA Ldrm an der umliegenden
schutzbediirftigen Nutzung gewéhrleisten. Zur Raumbelliftung ist eine mechanische
Be- und Entliftung mit geeigneten Schallddmpfern in den Zu- und Abluftstrecken
vorzusehen. Das gleiche trifft fir Zu- und Abluftéffnungen von (Tief)garagen zu.

Zufahrten und Ladezonen auf der von der Zerbster StraBe und der RabestraBe
abgewandten Seite, die auch in der Zeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr genutzt
werden, sind aus Gridnden des Schallschutzes zu (berbauen (,einzuhausen®). Die
Notwendigkeit derartiger baulicher MaBnahmen bei Ladezonen, die ausschlieBlich am
Tage genutzt werden, ist im konkreten Einzelgenehmigungsverfahren zu priifen.

7.5.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgdngern gerechnet werden. Vor dem Beginn von
Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgdngern zu
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Uberprifen. Dies kann durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt
(KBD) erfolgen.

7.5.3 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.3.5 benannte Fassade bzw. das angrenzende Wohn- und Geschaftshaus
wurden in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Der StraBenzug der Zerbster
wird nicht zusatzlich dargestellt, da er mit dem Geltungsbereich zusammenfalit.

Fir die Denkmale besteht bei allen BaumaBnahmen eine verfahrensrechtliche
Genehmigungspflicht im Sinne von § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt.

Der Denkmalwert fir die Reste des Ende des 18. Jahrhunderts errichteten Palais Branconi
ist in verschiedener Hinsicht als sehr hoch einzuschatzen. Neben der baugeschichtlichen
Bedeutung ist die des Architekten Friedrich Wilhelm von Erdmannsdorf fir die Stadt Dessau
und das Dessau-Woarlitzer Gartenreich zu nennen sowie die fast vollstandige Zerstérung des
Dessauer Stadtzentrums im Zweiten Weltkrieg. Letzteres ist auch flr den Wert des
gesamten StraBenzuges von Bedeutung.

Bei BaumaBnahmen besteht aufgrund der Lage innerhalb eines archdologischen
Flachendenkmals die Mdglichkeit, dass archaologische Funde bzw. Befunde entdeckt oder
bei geplanten BaumaBnahmen angeschnitten werden. Beim Auffinden archéologischer
Spuren sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die Untere Denkmalschutzbehdrde ist
umgehend zu benachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkmalen
eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
lassen”. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fUr archaologische
Denkmalpflege ist zu ermdglichen.

7.5.4 Artenschuiz

Innerhalb des Plangebietes kommen Tierarten vor, die artenschutzrechtlich geschitzt sind.
Bekannt sind Vorkommen von Mauersegler, Hausrotschwanz und Haussperling. Ein
Vorkommen von Fledermdusen wird angenommen. Von daher ist ergdnzend zum
Bebauungsplan eine artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen worden (Anlage 1). Vor
Beginn der Bauarbeiten ist eine Befreiung von den Verbotstatbestdanden gemaf
§ 44 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Hinsichtlich der
Bauzeit sind die Hinweise in dem genannten Gutachten zu beachten.
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8 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird auch klnftig Gber das unter Punkt 4.5 beschriebene Netz innerhalb der
Zerbster StraBe und der RabestraBe erschlossen, Erganzungen sind nicht erforderlich.

Die bestehenden Anlagen sind bei Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern, sie dtirfen
nicht Gberbaut, und die vorhandene Uberdeckung nicht verringert werden. Bei Baum-
pflanzungen sind entsprechende Sicherheitsabstdnde einzuhalten. Bei notwendigen
Umverlegungen sind rechtzeitige Abstimmungen mit dem jeweiligen Betreiber erforderlich.

8.1 Wasserversorgung

8.1.1 Trinkwasser

Die Versorgung erfolgt Uber die Trinkwasserleitungen in den angrenzenden offentlichen
StraBen. Fir den Kristallpalast ist die Anbindung an die Leitungen in die Zerbster StraBe
maoglich.

8.1.2 Loschwasser

Die Versorgung mit Léschwasser kann aus dem vorhandenen Trinkwassernetz sichergestellt
werden. In den angrenzenden StraBenrdumen befinden sich Hydranten. Die Abstédnde zur im
Plangebiet méglichen Bebauung betragen weniger als 80 m.

8.2 Entwasserung
Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem.

Flr den Kristallpalast ist eine Einbindung in den Sammler (DN 900) in der Zerbster StraBBe
maoglich. Das betrifft auch das anfallende Regenwasser. Die Kapazitdt des Sammlers ist
ausreichend.

Bei der Festsetzung einer vollstandigen Uberbaubarkeit, die sich im Wesentlichen aus dem
Bestand ergibt, ist nicht von einer Versickerung im Plangebiet auszugehen.

8.3 Energieversorgung

8.3.1 Elektroenergieversorgung

Uber die Trafostation Kristallpalast unmittelbar angrenzend an das Plangebiet kann auch die
Versorgung der geplanten Bebauung erfolgen.

In der Planzeichnung sind die Mittel- und Niederspannungskabeltrassen gekennzeichnet, die
von dem Trafo aus das Plangebiet im Norden queren. Sie sind bei BaumaBnahmen zu
berlcksichtigen. Eine ggf. erforderliche Umverlegung ist im Vorfeld rechtzeitig abzustimmen.

8.3.2 Gasversorgung
Der Anschluss an das Gasnetz der Gasversorgung Dessau GmbH ist grundsétzlich méglich.
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8.3.3 Fernwarme

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorzugsgebiet zur Versorgung mit Fernwarme ist die
Anbindung an das im angrenzenden StraBenraum verlegte Netz auch fur eine Neubebauung
Zu nutzen.

Fir den Kristallpalast ist die Versorgung Uber einen von Siden kommenden
ErschlieBungsstich im Bereich der Flossergasse/ Parkhausausfahrt méglich.

Die Kapazitét ist ausreichend.

8.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen
sichergestellt.

8.5 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch die zugelassene Mullentsorgungsfirma. Fir Hausmull sind
die entsprechenden Miillcontainer zu nutzen. Fir die Entsorgung von Sondermdill sind die
einschlagigen Gesetzlichkeiten einzuhalten.

GemaB Satzung Uber die Abfallentsorgung fir die Stadt Dessau (Abfallsatzung) vom
05.04.2005 (Amtsblatt fior die Stadt Dessau Ausgabe 5/2005) i.V. mit der
Erstreckungssatzung vom 06.12.2007 (Amtsblatt fir die Stadt Dessau-RoBlau Ausgabe
01/2008) unterliegen Eigentimer (oder Gleichgestellte) gewerblich genutzter Grundsticke
bezuglich ihrer hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle dem Anschluss- und Benutzungszwang
an das o6ffentliche Abfallentsorgungssystem der Stadt.

Damit ist die Abfallentsorgung gesichert.

Soweit Abfalle nach § 6 Abfallsatzung von der 6éffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen
sind, ist der Besitzer zu einer ordnungsgeméaBen Entsorgung nach den Vorschriften der
Abfallgesetzgebung in  Eigenverantwortung selbst verpflichtet (z. B. besonders
Uberwachungsbediirftige Abfélle). Die Anschlusspflichtigen haben der Stadt Dessau—RoBlau
gegeniiber nach § 28 Abfallsatzung eine Anzeige- und Auskunftspflicht bezlglich Art,
Beschaffenheit und Menge ihrer Abfalle.
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9 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 7.133 m=2.

9.1 Bauflachen

nach GRZ bebaubar Bruttofldche
Gesamtflache in allen Teilgebieten 6.371 m? 6.371 m?
9.1.1 Kerngebiet
Teilgebiet 1 3.558 m2 3.558 m2
Teilgebiet 2 2.813 m2 2.813 m2
9.2 Verkehrsflachen
9.2.1 StraBenverkehrsflache
Ausfahrt Parkhaus 763 m2

10 Planverwirklichung

10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

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

Soweit notwendige Stellplatze auf einem Grundstick in zumutbarer Entfernung
nachgewiesen werden missen, sind diese mittels Baulast zu sichern.

Die vorhandenen Leitungen muissen, soweit sie nicht im Offentlichen Raum gefuhrt werden
kénnen, bei der weiteren Nutzung Beriicksichtigung finden. Fir die langfristig zu erhaltenden
Hauptversorgungstrassen sind entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte einzutragen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht abschlieBend
begriindet, sondern es sind nur die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Fir die jeweiligen
Rechte bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer bzw. kinftigen
Eigentimer des belasteten Grundstiicks und dem Kreis der Begtinstigten. Zur Sicherung der
Leitungsrechte fir den jeweiligen Betreiber werden diese als persénlich beschrankte
Dienstbarkeiten in das Grundbuch eingetragen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Grenzmarken, die bei Bauarbeiten zu
berticksichtigen und im Falle einer Beeintrdchtigung durch befugte Stellen wieder
herzustellen sind. Zustédndige Behdrde ist das Stadtvermessungsamt der Stadt Dessau.
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11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Ortsbild

Das Plangebiet liegt an dem einzigen, im unmittelbaren Stadtkern von Dessau aus der
Vorkriegszeit erhaltenen, Teilstlick der Zerbster StraBe, dem einst wichtigen und stédtebau-
geschichtlich bedeutendsten innerstadtischen StraBenraum.

Mit der Revitalisierung des Standortes und der damit einhergehenden Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstands kann ein erheblicher Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes
geleistet werden. Durch die Nachnutzung im rlickwértigen Bereich und die Einbeziehung der
denkmalgeschitzten Fassade kann die innerstadtische Hauptachse wesentlich aufgewertet
werden.

Dartber hinaus wird durch vielfaltige Nachnutzungsmdéglichkeiten der Erhalt des
denkmalgeschltzten Umfeldes gesichert und ein weiterer Leerstand mit negativen Folgen
auch fur angrenzende Nutzungen vermieden.

Mit der verbindlichen Festsetzung der vorhandenen Bauflucht zum StraBenraum der
Zerbster StraBe und der RabestraBe in Verbindung mit einer geschlossenen Bebauung wird
ebenso wie mit der Traufh6he und der Zulassigkeit von Vor- und Rickspriingen das typische
Erscheinungsbild des Gebietes gesichert.

Fir den rlckwartigen Bereich wird nur ein duBerer Rahmen vorgegeben. Gegenwartig wird
die Ausfahrt des Parkhauses durch die Rickseite des Blhnenhauses mit nur einzelnen
Offnungen bestimmt. Mit der Uberplanung werden hier neue Gestaltungsmadglichkeiten auch
in Verbindung mit dem angrenzenden Gymnasium eréffnet.

11.2 Verkehr

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

Das zusatzliche Fahrzeugaufkommen ist im Verhaltnis zur vorhandenen Belegung der
angrenzenden BundesstraBe untergeordnet.

Die Anbindung der Grundstiicke erfolgt Gber den unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen
StraBenraum. Eine erganzende innere ErschlieBung ist nicht erforderlich. Die
Zufahrtsmdglichkeiten flr kinftige Vorhaben werden im Bebauungsplan nur auf das aus
Sicherheitsgriinden erforderliche MaB eingeschrankt. Die Andienung ist so zu gestalten,
dass die Flissigkeit des Verkehrs im angrenzenden StraBenraum nicht beeintrachtigt wird.
Dazu sind in Abhangigkeit von den konkreten Nutzungsansprichen insbesondere im
rickwartigen Bereich ausreichende Flachen vorzuhalten.

Einschrankungen die sich aus schallschutztechnischer Sicht ergeben, sind zu
berlicksichtigen (Einhausung von Zufahrten, Anlieferzeiten etc.).

Far die Einordnung notwendiger Stellplatze kdnnen, soweit ihre Unterbringung nicht
innerhalb des Grundstiickes mdglich ist, im naheren Umfeld weitere Flachen in die
Betrachtung eingestellt werden, angefangen mit dem gegenwartig nur anteilig genutzten
angrenzenden Parkhaus ,Zerbster StraBe“. Diese Stellplatze fir kinftige Nutzungen sind
rechtlich zu sichern.
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11.3 Wirtschaft

Mit der Uberplanung wird die Revitalisierung zurzeit ungenutzter Bereiche vorbereitet. Die
Festsetzung eines Kerngebietes dient, auch im Hinblick auf die Errichtung eines Birger- und
Kongresszentrums, der Wirtschaftsforderung. Es sind Synergieeffekte fir angrenzende
gewerbliche Nutzungen wie Gastronomie und Beherbergungseinrichtungen zu erwarten.

Die wirtschaftliche Kraft wird durch die Schaffung von Arbeitsplatzen nicht nur far unmittelbar
Beschaftigte gestarkt.

Mit der Ausrichtung attraktiver Veranstaltungen in Dessau-RoBlau kann eine Angebotsliicke
auch fur ansassige Unternehmen geschlossen werden. Diese machen sich zusammen mit
Institutionen, Organisationen und Verbande auch im Rahmen des Férdervereins fir ein
Birger- und Kongresszentrum am Standort stark, so die Kreishandwerkerschaft und der
Bundesverband mittelstandige Wirtschaft e.V..

dass nicht nur eine regionale sondern auch eine Uberregionale Bedeutung fiir die Stadt,
Wirtschaft, Kultur und Tourismus hat.

Die Beschrankungen fir den Einzelhandel auf die der StraBe zugewandten Bereiche und
eine Kleinteiligkeit hat fir die Entwicklung der Innenstadt keine nachteiligen Auswirkungen.
GroBflachigen Einrichtungen als Konkurrenz flr die in diesem Marktsegment ausreichenden
Angebote werden nicht zugelassen.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass die Planung einer Belebung der Stadt, des
Tourismus, einer Imagesteigerung und der Schaffung zusétzlicher Arbeitsplatze dient.

11.4 Stadtischer Haushalt

Flr den stadtischen Haushalt entstehen Kosten fir den Bebauungsplan einschlieBlich der
begleitenden Gutachten.

Far die Umsetzung der Planung sind keine 6ffentlichen Anlagen erforderlich.
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