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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 162 der Stadt Dessau
Gebietsbezeichnung: ,, DaheimstraBe*

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen im Bereich zwischen dem Kabelweg, der Tho-
mas-Muintzer-Stralle, dem Betriebsgelande von BIOMEL und der Bahnlinie Dessau - Leip-
zig am Rande der Innenstadt im Stadtteil Innenstadt Sid. Es handelt sich dabei um den
ehemals geschlossenen Betriebsstandort von ELMO (Elektromotorenwerk Dessau, Haupt-
werk). Nordlich des Kabelweges befanden sich auRerdem Betriebseinrichtungen von A-
BUS.

Im Laufe der vergangenen Jahre vollzog sich auch in diesem Gebiet ein Strukturwandel. Mit
der Auflésung des ehemaligen GroRRbetriebes ELMO und der damit verbundenen Aufgabe
bzw. Ausgliederung des Kerngeschéaftes der bisherigen industriellen Nutzung wurde eine
Neuordnung der Fldchen mdglich und notwendig. Neben der Ausgliederung des Kernge-
schaftes des ehemaligen Elektromotorenwerkes Dessau als Anhaltische Elektromotoren-
werk Dessau GmbH (AEM) siedelten sich in einzelnen, nicht mehr bendtigten Gebauden
und Teilflachen neue Gewerbebetriebe an. Wahrend im Rahmen der Umstrukturierung im
Norden des Plangebietes groRere Flachen berdumt wurden und jetzt nicht mehr genutzt
werden, ist die Mitte und der Stden des Plangebietes nach wie vor dicht Gberbaut. Die Fla-
chen o6stlich der Daheimstrale werden durch die Anhaltische Elektromotorenwerk Dessau
GmbH, die Werkzeugbau- und Maschinen Handelsgesellschaft (WMH) und die Dessauer
Arbeitsforder-, Beratungs- und Servicegesellschaft (DABS), die Flachen westlich der Da-
heimstralRe durch eine Vielzahl von Betrieben genutzt. Ein GroRteil der Nutzer sind lediglich
nur Mieter. Ein Teil der Gebaude steht leer. Auf der berdaumten Flache zwischen Daheim-
strale und dem Lutherplatz sollten Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 30 ,Lu-
therplatzarkaden® Wohn- und Geschaftshauser verwirklicht werden. Der Vorhabentrager ist
insolvent und das Verfahren zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde inzwischen ein-
gestellt.

Wegen der historisch gewachsenen Situation und der unmittelbaren Benachbarung zwi-
schen Gewerbe und Wohnen handelt es sich bei diesem Bereich um eine Gemengelage
mit den daraus erwachsenden Immissionskonflikten. Schon aus dem Bestand heraus erga-
ben sich in der vergangenen Zeit Probleme bezuglich des Immissionsschutzes. Diese &u-
Rern sich in zahlreichen Beschwerden der Anwohner Uber Larm- und Geruchsbelastungen.
Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse ist es erforderlich, die vorhandenen Immissio-
nen zu analysieren. Unter Berlcksichtigung sowohl des Bestandes als auch geplanter Er-
weiterungen gebietsansassiger Unternehmen und moglicher weiterer gewerblicher Neuan-
siedlungen auf den zur Zeit freien Flachen mussen Lésungsmoglichkeiten fur ein einver-
nehmliches Nebeneinander zwischen der gewerblichen/industriellen Nutzung und der vor-
handenen Wohnnutzung an der Grenze des Plangebietes aufgezeigt und planungsrechtlich
gesichert werden. Dabei ist gemall §1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und  eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewahrleisten. Oberste Zielstellung ist die langfristige planungsrechtliche Siche-
rung der im Plangebiet vorhandenen Unternehmen. Dabei sind eventuelle Erweiterungsab-
sichten zu berucksichtigen.

Weiterhin sollen im Bebauungsplan fir die zurzeit brachliegenden Flachen planungsrechtli-
che Randbedingungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter Berticksichtigung der
Schutzanspriiche vorhandener Nutzungen formuliert werden.

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Fehlentwicklungen zu Ungunsten einer
Nutzung vermieden, vorhandene Immissionskonflikte gemindert, Brachflachen unter dem
Aspekt der gerechten Bodennutzung reaktiviert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gesichert werden.

Das Belassen des Gebietes in der Anwendung des § 34 BauGB fuhrt im Allgemeinen zu
einer Verschlechterung der vorhandenen Konfliktsituation, z. B. durch das immer noch még-
liche Heranriicken schutzwirdiger Wohnbebauung an die Betriebe. Dies fihrt zwangslaufig
zu einer Einengung und Behinderung der Entwicklung der Unternehmen und damit letztlich
zu Standort- und Existenzproblemen. Gleichzeitig kdnnte aber eine ungesteuerte Expansi-
on der Betriebe im Plangebiet die Immissionssituation fur die Wohnbebauung weiter ver-
schlechtern und wieder auf ein Mal} vor 1990 bringen. Hinzu kommt, dass ohne planerische
Steuerung ein Betrieb das ganze noch zur Verfigung stehende Schallkontingent ausschép-
fen kdnnte und Erweiterungen anderer Betriebe enge Grenzen gesetzt sind bzw. Neuan-
siedlungen von Gewerbebetrieben unmdglich gemacht werden. Dies wiirde dem Belang der
0. g. sozialgerechten Bodennutzung entgegenstehen.

Von der Gemengeanlagensituation besonders betroffen ist die Firma AEM, da sie sich in
unmittelbarer Nahe zu vorhandener Wohnbebauung befindet. Um den Standort mittelfristig
konkurrenzfahig zu halten, ist eine Betriebserweiterung notwendig. Moglichkeiten der Erwei-
terung bieten sich auf der direkt nérdlich an das Betriebsgelande angrenzenden Flache an.
AuBerdem muss fur die vorhandene Produktion Planungssicherheit geschaffen werden. Ei-
ne Verlagerung der Produktion an einen anderen, unkritischen Standort ist flir das Unter-
nehmen aus finanziellen Grinden nicht machbar. Eine Teilung der Produktion auf zwei
raumlich getrennte Standorte wiirde zu deutlichen Kostenerhéhungen fuhren. Dies stellt ei-
nen erheblichen Wettbewerbsnachteil dar. Nur bei einer Sicherung des vorhandenen
Standortes und der Moglichkeit einer Erweiterung kdnnen die bei AEM vorhandenen Ar-
beitsplatze erhalten und ggf. neue geschaffen werden.

Im Zuge der Planaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den lang-
fristig notwendigen Stralenneubau ,Fortfihrung der Thomas-Mintzer-StralRe vom Kabel-
weg bis zur Raguhner StraRe” geschaffen werden. Dieser Strallenneubau stellt eine Mal-
nahme des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Dessau dar.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes sollen die Konflikte aus dem gesamten
Plangebiet heraus erkannt, formuliert und entsprechend den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geldst werden. Schwerpunkt hierbei bildet die Problematik
des Larmschutzes sowie die Geruchsimmissionen.

Mit der Revitalisierung ehemaliger Gewerbeflachen soll dem schonenden Umgang mit der
Ressource Grund und Boden gemal® § 1a BauGB Rechnung getragen werden. Es wird
ausdrucklich darauf verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um die Neuauswei-
sung von Industrie- und Gewerbeflachen handelt. Die vorhandenen freien Flachen sind flr
die Art der baulichen Nutzung eindeutig nach § 34 BauGB beurteilbar. Somit treten keine
neuen Industrie- und Gewerbeflachen zum vorhandenen gesamtstadtischen Bestand hinzu.
Diese Wiedernutzung von Bauland im Bestand ist ein wichtiger Beitrag fur eine nachhaltige
Stadtentwicklung.

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km siidwestlich des Innenstadtbereiches der Stadt Des-
sau im Stadtteil ,Innenstadt Sud“. Es umfasst im Wesentlichen die Flachen des ehemals
geschlossenen Betriebsstandortes ,VEM Elektromotoren- und Kompressorenwerk Dessau®
(Hauptwerk). Der Bereich ist Bestandteil des historisch gewachsenen Industrie- und Gewer-
beglrtels entlang der Bahnlinie Dessau - Leipzig.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch den sich direkt anschlieRenden Bebauungsplan
Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie®, der rechtskraftig ist, und vorhan-
dener Wohnbebauung im Bereich DaheimstralRe/Lutherstralle/Raguhner Stralle begrenzt.
Im Nordosten befindet sich der unter Denkmalschutz stehende Wasserturm Sud. Auf den
ostlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen gibt es unterschiedliche Nutzungen. Ne-
ben einem 3-geschossigen Wohngebaude sind ein Autohaus und eine Schule, einschliel3-
lich Sporthalle, Sportplatz und zugehdériger Freiflachen vorhanden. Im Siden bildet der Ka-
belweg die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und im Westen grenzt die Bahntras-
se Dessau - Leipzig an das Plangebiet.

Sowohl der Kabelweg als auch die Bahntrasse sind nicht Bestandteil des Bebauungsplan-
Gebietes. Sidlich des Kabelweges schlief3t sich die Flache des Bebauungsplanes Nr. 141
.industriegebiet ASUG - Kabelweg“ an. Die Grundstliicke nérdlich des Kabelweges zwi-
schen der Bahntrasse und der Einmindung Daheimstraf3e gehoérten urspriinglich nicht zum
Plangebiet. Sie lagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141. Aufgrund des
funktionellen und stadtebaulichen Zusammenhanges mit dem Plangebiet ,Daheimstralie”
sind diese Flachen nunmehr Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 162 geworden, zumal
es vom Bebauungsplan Nr. 141 nur einen Entwurf mit Stand Oktober 1995 gibt. Die Fla-
chen westlich der Bahntrasse sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 101-E ,Gewerbe-
gebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet E®, der jedoch nicht in Bearbeitung ist.

Entgegen der sonst vorgenommenen Abgrenzung entlang natirlicher Zasuren (Stral3en,
Bahnlinie) wurde im Norden und Westen die vorhandene Wohn- und Mischbebauung nicht
in den Geltungsbereich integriert. Dieser Bereich ist Bestandteil von Umstrukturierungsge-
bieten nach dem Stadtentwicklungskonzept. Allerdings gibt es zum angestrebten Riickbau
der Wohnbebauung noch keinen vollstandigen Konsens mit den Eigentumern. Damit Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eventuellen Entwicklungen in diesen Bereichen nicht ent-
gegenstehen, wird auf eine Einbeziehung in den Geltungsbereich verzichtet. Das Grund-
stlick Lutherstral’e 7 musste jedoch in den Geltungsbereich einbezogen werden, da es von
der Stralenplanung Thomas-Muntzer-StralRe betroffen ist. Insgesamt wurde der gesamte
Bereich des geplanten Knotenpunktausbaus Raguhner Strale/Gutenbergstrale/Luther-
stral’e und Lutherplatz wegen der notwendigen Flacheninanspruchnahme und der geplan-
ten Veranderung in den Bebauungsplan integriert.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 16,1 ha.

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006



Stadt Dessau

10

Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” Begrundung

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Im Westen:

nordliche Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 5275/5 in der Flur 38, nérd-
liche bzw. Ostliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 9316 in der Flur
43, nordliche Flursticksgrenze der Flursticke 9303 und 9304 in der
Flur 39, nérdliche Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 9302 in der Flur 43
von der Grenze zum Flurstiick 9304 bis zum Flurstiick 8486 in der Flur
39, nordliche Grenze der Flurstiicke 8486, 8485 und 5308 bis zur sud-
westlichen Grenze des Flurstliickes 5312 (alle in der Flur 39 gelegen),
studwestliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 5312 bis zum Schnitt-
punkt mit der nordwestlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 10199,
von dort rechtwinklig auf den Schnittpunkt der 6stlichen Flurstlicksgren-
ze des Flurstickes 5312 mit der sudostlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiickes 5319, weiter entlang der stidwestlichen und nordwestlichen
Flursticksgrenze des Flurstickes 5319 in der Flur 39, nérdliche Grenze
des Flurstickes 5321 (Flur 39) und Teile der Flurstiicke 5451 (Flur 39)
sowie 7683 (Flur 39) in Verlangerung der ndrdlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstickes 5321 nach Osten bis zur Ostlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstuckes 7683 in der Flur 39.

Ostliche Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 7683 in der Flur 39 von der
Verlangerung der nérdlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 5321 in
der Flur 39 bis zur sidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlickes 5485 in
der Flur 40, weiter entlang dieser sudlichen Flurstiicksgrenze (5485) in
westliche Richtung bis zur westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes
5472, vom sudlichen Punkt der westlichen Grenze des Flurstlickes
5472 ca. 29 Meter in westliche Richtung bis zum Schnittpunkt mit der
nordlichen Spitze des Flurstiickes 8719 in der Flur 43, weiter entlang
der westlichen Grenze des Flurstiickes 8719 bis zur nérdlichen Grenze
des Flurstiickes 8721 in der Flur 43, nérdliche Grenze der Flurstlicke
8721 und 8722 in der Flur 43, 6stliche Grenze des Flurstlickes 8722 bis
zum Schnittpunkt mit der nordlichen Spitze des Flurstlickes 5934/4 in
der Flur 43, weiter entlang der 6stlichen Flursticksgrenzen der Flurstu-
cke 5934/4 (Flur 43) und 5967/4 in der Flur 44 bis zum Flurstlick 5967/7
in der Flur 44.

sudliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 5967/4 in der Flur 44, 8722,
5918/3, 5918/8, 9309, 9312, 9310, 9311, 5917/7, 5917/13 und 5917/16
(alle in der Flur 43 gelegen).

westliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 5917/16, 5917/20, 5917/19
5917/18 (alle in der Flur 43 gelegen) und 5275/5 in der Flur 38.
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3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1. Ubergeordnete Planungen

3.1.1.  Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitpléane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Rechtsgrundlage dafiir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom
18.08.1997 (BGBI. Teil I, Nr. 59, S. 2081 ff. vom 25. August 1997); verkiindet als Art. 2 des
Bau- und Raumordnungsgesetzes (BauROG), zuletzt gedndert durch Artikel 2a des Geset-
zes vom 25.06.2005 (BGBI I. S.1746). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie Grundsatze
fur die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern institutionell-organisatorische
Regelungen fir die von ihnen vorzunehmende Raumplanung vorgegeben.

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

Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan geregelt.

3.1.2. Landesplanungsgesetz (LPIG LSA)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) wurde am 28.04.1998
erlassen (GVBI. LSA Nr. 16/1998 vom 04.05.1998 S. 255 ff). Es ersetzt den Artikel | des
Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung und wurde zuletzt durch das
Gesetz vom 20.12.2005 (GVBI. LSA Nr. 67/2005, S.804) geandert.

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

Neben einem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale Entwicklungsplane und
Regionale Teilentwicklungsplane.

3.1.3. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)
wurde am 23. August 1999 erlassen (GVBI. LSA Nr. 28/1999 vom 26.08.1999 S. 244 ff)
und durch das Dritte Gesetz vom 15.08.2005 (GVBI. LSA S. 550) geandert.

Basis dieses Gesetzes bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des
Landesplanungsgesetzes, wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazi-
siert werden. Danach ist Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhal-
tige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit
seinen okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig
ausgewogenen Ordnung fuhrt.

Als Grundsatze der Raumordnung, die flr das Plangebiet relevant sind, werden u. a. be-
nannt:

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

- Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur
sowie zu einem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungs-
platzen ist beizutragen.
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- Industriell gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden. Sie sind Standorten im Au3enbereich vorzuziehen.

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

- Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das System
Zentraler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber
den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche kulturelle und wirtschaftli-
che Aufgaben fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches tibernehmen.

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

- Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fir die Entwicklung von Industrie und Gewerbe
sowie die infrastrukturelle Anbindung an andere Raume.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 “Daheimstrae” wird die Stadt Dessau
den o. g. Grundsatzen und Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung ge-
recht.

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

Der regionale Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg wurde am 07.10.2005 durch
die Regionalversammlung beschlossen, durch die Oberste Landesplanungsbehérde am
09.11.2005 genehmigt und ist am 29.01.2006 in Kraft getreten. Der Regionale Entwick-
lungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg ersetzt damit das Regionale Entwicklungspro-
gramm fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30.01.1996 (REP Dessau). Im REP A-B-W
erfolgt eine Prazisierung der bestehenden Ubergeordneten Planungen fir einen kleineren
Betrachtungsraum. Er bildet die Grundlage fur die Entwicklung der Kreise und Gemeinden
und enthalt die Ziele der Raumordnung zur Landesentwicklung.

Auch im REP A-B-W wurde die Stadt Dessau im Rahmen der zentralértlichen Gliederung
als Oberzentrum ausgewiesen. Die festgelegten Zentralen Orte sollen als Versorgungsker-
ne Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirt-
schaftliche Aufgaben flr die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereiches Gbernehmen. Des
weiteren sind die Zentralen Orte als Verflechtungsschwerpunkte und Impulsgeber fur die
regionale Entwicklung zu starken.

Als konkrete Ziele der Raumordnung zur Zentralentwicklung kdnnen fur die Stadt Dessau
folgende benannt werden:

- Sicherung und Verbesserung der Leistungsfahigkeit fur die Versorgung der Bevolkerung
und der Wirtschaft. Hierzu zahlt u. a. Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen.

- Schwerpunktstandort fur die Bereitstellung von Flachen fir Industrie- und Gewerbean-
siedlung, zur Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur sowie der beruflichen Aus-
und Fortbildung.

3.1.5. Flachennutzungsplan (FNP)

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau wurde im April 2004 genehmigt und ist seit
dem 26.06.2004 rechtswirksam. Darin ist das Plangebiet entsprechend der allgemeinen Art
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seiner Nutzung als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Im Bebauungsplan werden die
einzelnen Bauflachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung weiter differenziert.

Ein wesentliches Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung der im Plangebiet vor-
handenen Betriebe unter Berlcksichtigung einer langfristigen Entwicklungsperspektive und
Wettbewerbsfahigkeit. Daraus resultiert, dass entsprechend der Art der im Plangebiet vor-
handenen Unternehmen sowohl Industrie- als auch Gewerbegebiete auszuweisen sind.
Daneben sind fur die brachliegenden, urspringlich ebenfalls gewerblich genutzten Flachen
Nutzungsmdglichkeiten aufzuzeigen.

Die Ausweisung der einzelnen Baugebiete im Bebauungsplan kann jedoch nicht losgel6st
von den daran angrenzenden Gebieten erfolgen. Wahrend sich im Norden, Westen und
Siden ebenfalls gewerbliche Nutzungen befinden, schlieen sich im Nordosten, Osten und
Sudosten Uberwiegend schutzbedirftige Nutzungen in Form von Wohnnutzungen und einer
Schule sowie eingestreuter gewerblicher Nutzungen an. Diese Bauflachen sind im Flachen-
nutzungsplan als umzustrukturierende Mischbauflachen mit hohem Griinanteil ausgewie-
sen.

Diese historisch gewachsene Grofigemengelage des Aneinandergrenzens von Wohnen
und Industrie gilt es unter heutigen planungsrechtlichen Bedingungen zu sichern. Die Basis
hierfur bildet die entsprechende Gebietsausweisung im Flachennutzungsplan. Ziel des Be-
bauungsplanes ist es u. a. textliche Festsetzungen zu formulieren, die den berechtigten
Schutzanspriichen der verschiedenen Nutzungen Rechnung tragen und eine gerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Die hierfur erforderlichen Fachplanungen werden erarbeitet und
flieBen in den Bebauungsplan ein. Mit den v. g. Ausfiihrungen wird nachgewiesen, dass der
vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist.

3.1.6. Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung

Grundlage der Bauleitplanung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Im § 1 des BauGB heil3t
es u. a.: ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen®. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere u. a. zu berlcksichti-
gen:

+ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

* gemal § 1a die Belange des Umweltschutzes

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

Ausgehend von den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung wurde der vorliegende Be-
bauungsplan unter Bericksichtigung der o. g. Grundsatze nach § 1 Abs. 5 BauGB erarbei-
tet.

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Industrie- und Gewerbestandort werden die vor-
handenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert und die Voraussetzungen zur Erweite-
rung der am Standort vorhandenen Unternehmen bzw. fur weitere Neuansiedlungen von
Gewerbe innerhalb eines Altstandortes geschaffen. Damit wird ein wesentlicher Grundsatz
der Raumordnung bericksichtigt. Mit der Nachnutzung der ehemaligen Gewerbeflachen
wird die Ressource Boden geschont, indem keine weiteren Flachen im Aul3enbereich in An-
spruch genommen werden. Unmittelbar mit der Erweiterung bzw. Ansiedlung von Industrie
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und Gewerbe ist auch die Schaffung von weiteren Arbeits- und Ausbildungsplatzen verbun-
den.

Aufgrund der Gemengelagensituation und der Altlastenproblematik im Plangebiet ist den
Umweltbelangen besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Nach dem ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz“ vom 27. Juli 2001 wurde im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes ent-
sprechend Anlage 1 Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.7.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
auf UVP-Pflicht durchgefiihrt. Die entsprechenden Aussagen waren im Vorentwurf enthal-
ten. Auf dieser Grundlage hat die zustandige Behdrde entschieden, dass von dem Vorha-
ben keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen. Somit bestliinde auch keine Not-
wendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Da abzusehen ist, dass das Bebauungsplanverfahren voraussichtlich nicht vor dem 20. Juli
2006 abgeschlossen werden kann, ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchzufuhren. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Gemal § 2a Satz 3 BauGB bildet der Um-
weltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung (siehe Pkt. 11.).

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im Rahmen der Erstel-
lung des Bebauungsplanes insofern bericksichtigt, als dass zum Bebauungsplan eine
Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet wurde. Diese umfasst neben dem Gewerbelarm
auch den Verkehrslarm, der von der geplanten Fortfihrung bzw. Ausbau der Thomas-
Muntzer-Strafle und der Daheimstral3e ausgeht. Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan
u. a. Uber die Formulierung planungsrechtlicher Festsetzungen eingeflossen.

Aufgrund der Beschwerden von Bewohnern angrenzender Gebiete Uber Geruchsimmissio-
nen war im Bebauungsplanverfahren ein Abgleich mdglicher produktionsbedingter Gefahr-
stoffimmissionen und deren Wirkung auf angrenzende Beurteilungsflachen durchzufiihren.
Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden ebenfalls im Bebauungsplan bertcksichtigt.
Uber den zum Bebauungsplan erarbeiteten Griinordnungsplan wurden die Belange des
Umweltschutzes beachtet und entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass der vorliegende Bebauungsplan Nr. 162 ,Da-
heimstralRe® den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet und dazu beitragt, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln.

3.2. Sonstige Planungen

Zum Bebauungsplan wurde durch das Biro LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH
ein Granordnungsplan einschliellich einer Vorprifung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht
durchgefihrt.

Das Umweltamt, SG Grin- und Freiraumplanung hat eine Baumbestandsliste auf der
Grundlage einer Baumbestandsaufnahme am 21.01. und 22.01.2004 erstellt. Darin erfolgte
eine Vitalitatseinstufung, die u. a. die Basis fur Festsetzungen vorhandener Baume im Gru-
nordnungs- bzw. Bebauungsplan darstellt.

Aufgrund der zu erwartenden Schallemissionen wurde eine Schallimmissionsschutzprogno-
se durch das Buro ,Acerplan® erarbeitet. Diese umfasst sowohl den Gewerbelarm als auch
den Verkehrslarm, der von der geplanten Fortfihrung bzw. Ausbau der Thomas-Mintzer-
Stralle und von der Daheimstrale ausgeht.
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AuRerdem war es erforderlich, aufgrund der Beschwerden von Bewohnern angrenzender
Gebiete Uber Geruchsimmissionen diesbeziiglich Untersuchungen zu beauftragen. Die Ge-
ruchsprognose wurde durch UMIT Dessau erstellt.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau, Fortschreibung 2005, ist die Fortflihrung
bzw. Ausbau der Thomas-Miintzer-Stralle zwischen Kabelweg und Raguhner StralRe fest-
geschrieben. Die hierfir notwendigen Flachen sollen im Bebauungsplan gesichert werden.
Basis bildet die StraRenplanung aus dem Jahr 1998.

Far die beiden StichstralRen ,Daheimstralle” ist die Einordnung von Wendeanlagen fur Last-
zuge notwendig. Durch das Tiefbauamt der Stadt Dessau wurden Prinziplésungen vorge-
schlagen.

3.3. Planungsrechtliche Situation

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

ge
- des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates vom 28.01.2004.

Die Planungsnotwendigkeit ergab sich aus den bereits vorhandenen Immissionskonflikten
zwischen den im Plangebiet vorhandenen gewerblichen/industriellen Nutzungen und der
unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Wohnnutzung. Diese Konflikte kdnnten infolge
von Betriebserweiterungen oder Neuansiedlungen weiter verscharft werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der
Benachbarung von Wohnen und Gewerbe/lndustrie um eine Gemengelage mit den daraus
erwachsenden Immissionskonflikten. Um hier Fehlentwicklungen zu Ungunsten einer Nut-
zung zu vermeiden, ist eine planerische Steuerung notwendig. Das Belassen dieses Gebie-
tes in der Anwendung des § 34 BauGB flhrt im Allgemeinen zu einer Verschlechterung der
vorhandenen Konfliktsituation. Einerseits kdnnte sich durch eine ungesteuerte Expansion
der Betriebe die Immissionssituation fir die vorhandene Wohnbebauung weiter verschlech-
tern, andererseits kdnnte ein Heranrlcken von schutzwirdiger Wohnbebauung an die Be-
triebe deren Einengung und Entwicklung behindern und somit zu Standort- und Existenz-
problemen fihren. Hierzu kommt, dass ohne planerische Steuerung ein Betrieb das ganze
noch zur Verfugung stehende Schallkontingent ausschdpfen kdnnte und fur spater notwen-
dige Erweiterungen anderer Betriebe enge Grenzen gesetzt sind bzw. diese sogar unmdég-
lich gemacht werden. Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen diese Probleme
einer einvernehmlichen Losung zugefuhrt werden.

Aufgrund der Gemengelagensituation und der Altlastenproblematik ist den Umweltbelangen
besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Nach dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz* vom
27. Juli 2001 wurde zum Vorentwurf entsprechend Anlage 1 Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.7.2 eine
allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage
hat die zustdndige Behdrde entschieden, dass von dem Vorhaben keine erheblichen Um-
weltauswirkungen ausgehen. Somit ware auch keine Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
derlich. Da jedoch abzusehen ist, dass das Bebauungsplanverfahren voraussichtlich nicht
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden kann, ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Dies ist im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes erfolgt. Der
Umweltbericht ist unter Pkt. 11. der Begrindung enthalten.

Um gesicherte Ausgangsdaten fir die Vorprifung zu erhalten und im Bebauungsplan-
Verfahren die Umweltbelange entsprechend qualifiziert einbeziehen zu kénnen, wurden ei-
ne Schallimmissionsschutzprognose und ein Grinordnungsplan erstellt. Weiterhin wurden
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aufgrund von Beschwerden von Anwohnern Untersuchungen zu Geruchsimmissionen
durchgeflhrt. Infolge der jahrzehntelangen industriellen Nutzung des Plangebietes und in
Kenntnis des ehemaligen Vorhandenseins von kritischen Produktionsstatten (Beizerei, Ver-
zinnerei, Lager fur wassergefahrdende Stoffe) wurde auch der Altlastenproblematik beson-
dere Aufmerksamkeit geschenkt.

Wesentlicher Schwerpunkt der Planung ist die Problematik des Larmschutzes. Ausgehend
von den Schutzansprichen der an das Plangebiet grenzenden Wohnnutzung musste im
Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose das zur Verfigung stehende Larmkontingent
so verteilt werden, dass die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen langfristig
Bestand haben und deren notwendige Erweiterungen im Plangebiet realisierbar sind sowie
auch noch weitere Gewerbeansiedlungen auf den zurzeit nicht genutzten Flachen im Plan-
gebiet mdglich sind. Das so genannte ,Windhundrennen®, bei dem einzelne vorhandene
oder neu hinzutretende Larmquellen das gesamte zur Verfiigung stehende Larmkontingent
verbrauchen und fur spater hinzukommende Nutzungen auf anderen Grundstiicken keine
Reserven mehr zur Verfliigung stehen, ist auszuschliefen. Dem dient die Larmkontingentie-
rung, die im Bebauungsplan festgeschrieben wurde. Dabei musste eine gerechte Boden-
nutzung gewahrleistet werden.

3.4. Planverfahren

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat in seiner Sitzung am 28.01.2004 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” gefasst.

Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB durch Abdruck im Amtsblatt
Ausgabe 03/2004 vom 28. Februar 2004 ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Offenlegung
des Vorentwurfes in der Zeit vom 07.03.2005 bis zum 08.04.2005 und einer Blrgerver-
sammlung am 22.03.2005 durchgefuhrt. Parallel zur Offenlegung erfolgte mit Schreiben
vom 01.03.2005 die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB war zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem UVP-Gesetz erforderlich ist. Grundlage hierfir bildet die ,Allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls zum Planvorhaben®. Im Ergebnis der Prifung durch die zustan-
digen Behorden wurde festgestellt, dass keine erheblichen Umwelteinwirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten sind. Somit ware eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforder-
lich. Da jedoch abzusehen ist, dass das Verfahren voraussichtlich nicht vor dem 20. Juli
2006 abgeschlossen werden kann, ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufuhren. Dies ist im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes erfolgt.

Die Rechtsgrundlage fur den Wechsel des Verfahrens bildet § 244 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und Umweltbericht wurde am
16.11.2005 in der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Stadtplanung, Vergabe und Umwelt
gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Diese fand in der Zeit vom 05.12.2005 bis zum
12.01.2006 statt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 26.11.2005
im Amtsblatt Nr.12/05 der Stadt Dessau.

Parallel zur Offenlegung erfolgte mit Schreiben vom 05.12.2005 eine nochmalige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Nachbargemeinden
wurden Uber die Offenlegung nur informiert, da eine Beteiligung bereits zum Vorentwurf er-
folgt ist und von den Nachbargemeinden in ihren Stellungnahmen nur Zustimmung geau-
Rert wurde.
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Die zum Vorentwurf bzw. Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen wurden in den Sitzungen
des Stadtrates am 21.09.2005 bzw. am 10.05.2006 gepriift. Von der Offentlichkeit wurden
zum Entwurf keine Stellungnahmen vorgebracht.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange bezogen sich
hauptsachlich auf die Prazisierung aufgeflhrter Sachverhalte und Unstimmigkeiten in der
Schallimmissionsschutzprognose. Ursache hierfur war, dass die Prognose nach ihrer Fer-
tigstellung und Einarbeitung in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgrund neuer Erkennt-
nisse zur Vorbelastung von Emittenten auf3erhalb des Plangebietes geringfligig Uberarbei-
tet werden musste. Dabei wurden wegen der Kurze der Zeit nicht alle Tabellen und Aussa-
gen Uberpruft und geandert. Einen Einfluss auf das Ergebnis der Prognose hatten diese ge-
ringfugigen Differenzen nicht. Die Veranderungen aus der Schallimmissionsschutzprognose
wurden in die Satzungsfassung eingearbeitet.

Weiterhin wurden folgende Anregungen in der Satzungsfassung bericksichtigt:

* Hinweis auf den Regionalen Entwicklungsplan und Erganzung eines dort verankerten
Zieles

+ Aufnahme des notwendigen Mindestabstandes von Baumen zu Kabeltrassen als Hin-
weis in die Begrundung

» Prazisierung von Dimensionierungen, Art der Leitung und Anzahl der Leitungen in der
Begrindung

+ Aufnahme eines Hinweises zur geplanten Neuverlegung einer Gashochdruckleitung im
offentlichen StralRenraum in die Begriindung

« Anderung eines Wortes bei den Angaben beziiglich der Plangrundlage

Keine dieser beriicksichtigten Anderungen stellt die bisherige Planung in Frage; sie dienen
lediglich der Prazisierung von bereits erfassten Sachverhalten in der Begriindung.

Folgende Anregungen wurden nicht beriicksichtigt:

+ Aussagen zum gesicherten Schutz der Nachbarschaft vor Geruchsbelastigungen durch
vollstandig geschlossene Halle (Unterdruck)
Dabei handelt es sich um eine immissionsrechtliche Forderung an eine konkrete Anlage,
fur es keine Rechtsgrundlage gibt. (Dieser Hinweis war im Entwurf der Begriindung zum
Bebauungsplan bereits enthalten.)

» Korrektur der kinftigen Hochstgeschwindigkeit auf der Daheimstralle (derzeit 30 km/h,
weil Privatstrale)
Nach StralRenverkehrsordnung betragt die Hochstgeschwindigkeit in Gewerbegebieten
50 km/h. Diese darf nicht ohne Anlass verringert werden.

+ Geringere Verminderung der Verkehrslarmbelastung bei Geschwindigkeitsreduzierung,
da neben der Minderung durch die Reduzierung der Geschwindigkeit auch der Zuschlag
fur den Pflasterbelag geringer wird.

» Zuschlag von 3 dB (A) zu dem Beurteilungspegel in der Thomas-Muintzer-Stralle
Aufgrund der gewahlten genaueren Berechnungsmethode ist dieser Zuschlag nicht ge-
rechtfertigt.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen durch dem Stadtrat gegeneinander
und untereinander abgewogen. Die einzuarbeitenden Anderungen waren geringfiigig. Von
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ihnen gehen keine Wirkungen gegenuber Dritten aus. Es handelt sich lediglich um die Pra-
zisierung der Begriindung. Eine erneute Offenlegung war deshalb nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wur-
de vom Stadtrat in seiner Sitzung am als Satzung beschlossen.
Die Begrindung mit Umweltbericht wurde gebilligt.

4. Bestandsaufnahme
4.1. Eigentumsverhaltnisse/Flursticksverhéltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich in Privatbesitz. Den flachenmafig
groten Anteil besitzt die VEM Vermdgensverwaltung und -verwertung GmbH Dresden.
Darin enthalten waren bis zur Erarbeitung der Satzungsfassung auch die Flachen der Da-
heimstrale mit ihren beiden Stichstralen. Mittlerweile ist die Ubertragung an die Stadt Des-
sau erfolgt. Die fur die 6ffentliche Nutzung bendétigten Flachen wurden bis auf Teilflachen
der Wendeanlagen bei der im Vorfeld erfolgten Grundstiickszuordnung bereits berlcksich-
tigt. Die Ubrigen Verkehrsflachen befinden sich im Besitz der Stadt Dessau. Es handelt sich
hierbei um Teile der Lutherstrale, der Raguhner Stral3e, des Lutherplatzes sowie der Gu-
tenbergstralle. Die gesamte Thomas-Muntzer-Strale einschliel3lich der angrenzenden
Flurstiicke 5934/4, 5967/4 und 5918/3 ist Eigentum der Stadt Dessau.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau, Fortschreibung 2005, ist der Ausbau der
Thomas-Miintzer-StralRe vorgesehen. Fur die hierflir bendtigten Grundstiicke, die sich noch
in Privatbesitz befinden, ist bereits eine Teilungsvermessung erfolgt. Damit sollen die not-
wendigen Flachen gesichert werden.

Uber die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet und daran angrenzend
sind auf der Basis der derzeitigen Besitzverhaltnisse fast alle Grundstiicke, die einem Be-
sitzer zugeordnet sind, an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Ausnahme bildet das
Flurstiick 8486 im Norden des Plangebietes, 6stlich der Daheimstrale. Dieses Flurstlck ist
Bestandteil eines kleineren Garagenkomplexes. Die hier vorhandenen Garagen werden U-
ber das stadtische Flurstiick 8485 erschlossen. Dies trifft auch auf die Garagen der Flursti-
cke 5304 und 8484 zu, die sich jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches befinden. Auf-
grund der ehemals geschlossenen Wohnbebauung entlang der Daheimstrale war nur eine
rickwartige ErschlieBung der Garagen moglich. Im Rahmen des erfolgten Abrisses ergeben
sich weitere Mdglichkeiten zur ErschlieBung dieses Garagenstandortes. Deshalb wird im
Bebauungsplan kein Geh- und Fahrrecht Uber die zurzeit zur Uberfahrt genutzten Flachen
festgesetzt.

Wahrend der Norden des Plangebietes, bezogen auf die Eigentumsverhaltnisse, flachen-
maRig groRer strukturiert ist und wenige unterschiedliche Eigentimer aufweist, haben sich
im Suden entlang des Kabelweges kleinere Strukturen herausgebildet. Ursache hierflur war,
dass es sich bei dem Plangebiet um ein ehemals geschlossenes Betriebsgeldnde handelt,
welches lediglich Uber den Kabelweg und die unzureichend ausgebaute Thomas-Mintzer-
Stralle an die offentliche ErschlieRung angebunden war. Demzufolge konnten die Flachen
am Kabelweg im Rahmen der Privatisierung unproblematischer vermarktet werden. Mit der
Realisierung der DaheimstralRe als Offentliche Verkehrsflache wurde eine kleinteiligere Er-
schlieBung des Plangebietes ermdglicht.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau sind fir eine Reihe von Grundstiicken im Zuge
der Privatisierung Baulasten eingetragen worden. Dabei handelt es sich um mehrere Uber-
fahrtsrechte, eine Regelung zu Abstandsflachen, zur Nutzung von Stellplatzen und der bau-
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rechtlichen Beurteilung mehrerer Flursticke, die als ein Baugrundstick zu betrachten sind.
Die eingetragenen Uberfahrtsrechte sind mit Realisierung der Daheimstrale als 6ffentliche
Verkehrsflache hinfallig und wurden demzufolge nicht in den Bebauungsplan tbernommen.
Die im Baulastenverzeichnis enthaltene Regelung zur Ubernahme einer Abstandsflache
wurde ebenfalls nicht in den Bebauungsplan bernommen, da der ehemals relevante Ge-
baudebestand nicht mehr vorhanden ist.

Weiterhin ist die Baulast zur Bereitstellung von 60 Stellplatzen zugunsten des Flurstiickes
9302 nicht mehr notwendig. Hintergrund hierfir war die im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ,Lutherplatzarkaden“ vorgesehene Wohnbebauung. Da die erforderli-
chen Stellplatze nicht auf dem eigenen Grundstiick eingeordnet werden konnten, erfolgte
die Ausweisung auf dem Flurstlick 9302 einschlieBlich der Eintragung der Baulast. Das Ver-
fahren zur Fortfuhrung der Planung wurde aufgrund der Insolvenz des Vorhabenstragers
eingestellt. Mit der Integration dieser Flache in den Bebauungsplan Nr. 162 ergeben sich
neue Randbedingungen fir die Nutzung des Gelandes. Dieses soll nunmehr als gewerbli-
che Bauflache genutzt werden, auf der die notwendigen Stellplatze unterzubringen sind.
Somit wurde auch diese Baulast nicht in den Bebauungsplan tibernommen.

Die Baulast zu baurechtlichen Beurteilung mehrerer Flurstiicke, die als ein Baugrundstick
zu betrachten sind, wurde ebenfalls nicht Ubernommen, da die Notwendigkeit einer solchen
Festsetzung im Bebauungsplan nicht besteht.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich im Kreuzungsbereich
Raguhner Strafle/LutherstraRe der AP-Punkt Nr. 170 des Lagefestpunkifeldes des Lan-
desamtes fur Vermessung und Geoinformation. Gemaf §§ 5 und 22 des Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. September 2004 (GVBI. LSA S. 716) handelt derjenige ordnungs-
widrig, der unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt.
Demzufolge ist bei anstehenden Baumalinahmen das Vermessungsamt der Stadt Dessau
zwecks Entscheidung zum weiteren Umgang zu informieren.

4.2. Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom Marz 2004.

4.2.1. Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen auf dem ehemals geschlossenen Betriebsgelan-
de des VEB Elektromotorenwerk Dessau (ELMO).

Das Elektromotorenwerk ist aus der BAMAG-MEGUIN, Betriebsteile 3 und 4 hervorgegan-
gen. Im Jahr 1899 wurde die Flache nérdlich des Kabelweges durch den BAMAG Konzern
fur Betriebserweiterungen erworben. Weitere Flachenzukaufe erfolgten im Jahr 1913. Somit
erstreckte sich das Areal der Betriebsteile 3 und 4 bis auf wenige Flachen im Nordosten auf
das gesamte Plangebiet. Auf diesem Gelande wurden zunachst 1922/24 mit der Halle 3 ei-
ne Gielerei und 1924/26 eine Maschinenformerei gebaut. Im Zeitraum 1934/35 entstand
das Werk 3 mit Ausbau und Umristung auf Heeresfertigung. In den Jahren 1939/40 folgte
der Bau der Halle 4 fir die Fertigung von Marinegeschitzen. 1940/41 wurde die Halle 5, in
der Kanonen, gefertigt worden sind, errichtet. Nach der etwa 80-prozentigen Zerstérung der
Betriebsteile 3 und 4 beim Luftangriff am 07.03.1945 horte jede Produktion auf.
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Parallel zu den Aufrdum- und Reparaturarbeiten wurde im Juli 1945 die Produktion zu-
nachst von Doppelkolben- Handpumpen und Schuhklebepressen aufgenommen. Im Jahre
1946 wurde der ehemalige Rustungsbetrieb enteignet und in Volkseigentum Uberfihrt. Ab
28.10.1948 firmierte es unter dem Namen ,VEM Elektromotoren und Kompressorenwerk
Dessau. Bis 1990 wurden Uberwiegend Elektromotoren, Generatoren, Kupplungen und
Bremsen hergestellt. Neben einer Beizerei, einer Verzinnerei und diversen Produktionsstat-
ten befanden sich auf dem Geldnde ein Zwischendeponielager fur betriebliche Abfalle, ein
Schrottplatz und diverse Lager fir wassergefahrdende Stoffe.

Mit dem Zusammenbruch des sozialistischen Wirtschaftsgebietes im Jahr 1991 geriet der
Betrieb durch Wegfall des traditionellen Marktes in erhebliche Schwierigkeiten. Es folgte die
Abspaltung von lukrativen Produktionen, Produktverlagerungen in andere Betriebsstatten
und die Ausschreibung zum Verkauf.

Im Jahr 1993 wurde ein neues, verkleinertes Werk, die Anhaltische Elektromotorenwerk
GmbH Dessau (AEM) gegrindet. Wahrend der Fertigung in der alten Betriebsstelle westlich
der Daheimstral3e folgte der Ausbau der neuen Fertigungshalle 6stlich der Daheimstralle,
die 1996 fertig gestellt wurde.

Mit der Auflésung des damaligen Grofibetriebes ELMO vollzog sich auch in diesem Gebiet
ein Strukturwandel. Neben der Weiternutzung eines Teils der ehemaligen ELMO-Flache
durch AEM siedelten sich zum Teil neue Gewerbebetriebe an, sodass das Plangebiet auch
heute noch von gewerblicher/ industrieller Nutzung gepragt ist.

Diese Ansiedlungen erfolgten im Wesentlichen im Siden des Plangebietes, da Uber den
angrenzenden Kabelweg eine 6ffentliche ErschlieRung vorhanden war und ist. Gegenwartig
befinden sich hier u. a. Autoteile Unger, Rader-Vogel (Rader- und Rollladenfabrik), August-
KuhfuR-SKF Vertragshandler, AWW (Akademie fur Wirtschaft und Weiterbildung GmbH),
Reifenhandel und Autoservice, Scheibendoktor, WMH (Werkzeugbau und Maschinenhan-
del GmbH) sowie DABS (Dessauer Arbeitsforder-, Beratungs- und Servicegesellschaft
mbH) und ein Jugendklub.

Fir die Fldchen im Zentrum des Plangebietes war die Vermarktung problematischer, da kei-
ne offentliche ErschlieBung vorhanden war. Diese wurde mit der Fortfihrung der Daheim-
stral3e nach Suden bis zum Kabelweg zwischenzeitlich fertig gestellt.

Die Flachen westlich der Daheimstral3e unterliegen von Nord nach Sud einer unterschiedli-
chen Nutzungsintensitat. Im Norden befindet sich eine berdumte Flache, die zurzeit brach-
liegt. Stdlich daran schlieRen sich das Gelande der Becker & Klinkhammer Grundstucks-
gemeinschaft, auf dem eine Restmillverwertung (hier ist zwischenzeitlich ein Brandschaden
zu verzeichnen), ein Schrottplatz und Erlebnisgastronomie (gegenwartig wegen eines
Brandschadens geschlossen) vorhanden sind sowie ein weiteres privates Grundstick mit
gewerblicher Nutzung (G & K Ausbau, Aktro Innenausbau) an. Die tbrigen Flachen westlich
der Daheimstralte sind gepragt von teils gewerblicher/industrieller Nutzung, teils sind sie
ungenutzt. Die Nutzer dieser Fldchen sind nur Mieter, Eigentimer ist die VEM Vermdgens-
verwaltung und -verwertung GmbH.

Ostlich des Gelandes von Becker & Klinkhammer befindet sich eine groRere Flache mit neu
errichteten Stellplatzen. Ein kleiner Teil wird fur Lagerzwecke in Anspruch genommen.

Die o6stlich und sudlich der Stellplatzflachen vorhandenen Birogebaude stehen teils leer,
teils sind sie an diverse kleinere Firmen vermietet. Unter anderen sind hier die Firmen Do-
minance Records, Dominance Record GmbH, ein Telefonservice und eine Heizungs-/Sani-
tarfirma ansassig.

Die groRRe ehemalige ELMO-Halle sudlich der sudlichen Stichstrale wird gegenwartig grofR-
tenteils noch genutzt. Hier befinden sich die Stanzerei von AEM, Lagerflachen der Ex-Rohr
GmbH, Lagerflachen von DABS und weiterer kleiner Unternehmen sowie einzelne Buro-
raume

Im Norden des Plangebietes liegt Ostlich der Daheimstrale eine beraumte Flache, die ge-
genwartig nicht genutzt wird. Diese befindet sich im Privatbesitz und sollte bebaut werden.
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Die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen sollten iber den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan ,Lutherplatzarkaden® geschaffen werden. Dieser wird jedoch infolge In-
solvenz des Vorhabenstragers nicht weitergefihrt. Ziel dieses Vorhabens war die Errich-
tung von Wohnungen. Aufgrund der Entwicklung in den vergangenen Jahren besteht dies-
bezuglich auch kein Bedarf mehr. Zwecks Steuerung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung wurde diese Flache in den Bebauungsplan 162 ,Daheimstralle” integriert. Da
die Flache direkt an das Betriebsgelande von AEM angrenzt, wurde sie von der Firma zum
Zwecke der Betriebserweiterung erworben.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes befinden sich einzelne Garagen als Teil eines Gara-
genkomplexes. Die hier vorhandenen Garagen werden genutzt und sollen nach derzeitigem
Kenntnisstand erhalten bleiben.

Das im Geltungsbereich vorhandene Wohnhaus Lutherstral’e 7 wird fir Wohnzwecke ge-
nutzt und soll ebenfalls bestehen bleiben. Angrenzend an dieses Wohnhaus ist eine be-
raumte Flache vorhanden. Diese Flache wird im Rahmen des langfristig vorgesehenen Aus-
baus der Thomas-Muntzer-StralRe bendtigt und soll demzufolge auch nicht wieder bebaut
werden.

An das Plangebiet grenzt im Norden gewerbliche/ industrielle Nutzung an. Diese soll lang-
fristig erhalten bleiben. Die planungsrechtliche Sicherung dieses Standortes erfolgte Uber
den Bebauungsplan Nr. 130 ,Garungschemie®, der rechtskraftig ist.

Die vorhandene umgebende Wohnbebauung wurde im Wesentlichen zwischen 1900 und
1938 errichtet, einzelne Gebaude entstanden als Folge von Kriegsschaden bis Mitte der
70er-Jahre.

Norddstlich des Plangebietes befinden sich Wohngebaude mit Wohnungen und diversen
gewerblichen Nutzungen (Tierarzt, Tierpension, Hundefriseur, Tierbedarf, verschiedene Bu-
ronutzungen). Der bauliche Zustand der Wohnhauser war sehr unterschiedlich. Einzelne
Gebaude wurden bereits saniert, andere standen leer. Aufgrund des fehlenden Bedarfs an
Wohnungen wurden im Rahmen des Programms Stadtumbau die Wohngebaude Daheim-
straBe 11, 12, 12a und 13 abgerissen. Die Lutherstrale 29 und 30 sind zum Abriss vorge-
sehen.

Die historisch gewachsene enge Verzahnung von Wohnen und Industrie zeigt sich beson-
ders an der offenen Sidflanke dieses Quartiers. Ursprunglich verlief hier eine 6ffentliche
StralRe (Friesenstralle), deren Nordseite mit Wohnhausern bebaut war. Die Sudseite hinge-
gen war nicht bebaut. Infolge von Bombenschaden stand die Nordseite lange leer. Anfang
der 70er Jahre wurden die Grundstiicke von ELMO Ubernommen, die Ruinen abgerissen,
die Stralde gesperrt und die Flache in das Werksgelande integriert.

Im Osten grenzt der Wasserturm Sud, weitere Wohnbebauung, ein Autohaus und eine
Grund- und Sekundarschule einschlielich Sporthalle und Sportplatz an das Plangebiet. Ein
Teil der Wohnungen steht leer, ein anderer Teil wurde schon riickgebaut.

Die sudliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bildet der Kabelweg.
Weiter sudlich schlie3t sich gewerbliche/industrielle Nutzung an. Sudéstlich befinden sich
sanierte Wohngebaude.

Westlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie Dessau - Leipzig. Weiter westlich ist eben-
falls gewerbliche/industrielle Nutzung vorhanden.

Anhand der aktuellen Nutzung kann das gesamte Plangebiet, bis auf das Wohnhaus Lu-
therstralRe 7, als Gewerbe- bzw. Industriegebiet nach §§ 8 und 9 BauNVO eingestuft wer-
den. Das Gebaude Lutherstralle 7 ist stadtebaulich und funktionell dem Quartier Luther-
stral’e/ MelanchthonstraRe/Raguhner Stral’e zuzuordnen. Unter Berilcksichtigung dieses
Aspekts und der vorhandenen Nutzung dieses Quartiers ergibt sich hier eine Ausweisung
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.
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Die Flache des Plangebietes war urspringlich sehr stark Gberbaut. Mit der Auflésung von
ELMO erfolgten umfangreiche Gebaudeabbriche bzw. Flachenberdumungen auf den ein-
zelnen Flurstiicken. Diese Abbriiche dienten aber ausdriicklich der Vorbereitung fir eine
beabsichtigte Neubebauung (siehe z. B. Lutherplatzarkaden). Daraus resultiert, dass die
Grundflachenzahlen im Plangebiet sehr unterschiedlich sind.

Basis fur die Ermittlung der vorhandenen Grundflachenzahlen im Bestand bildet die auf den
jeweiligen Baugrundstlcken, die sich auch aus mehreren Flursticken, die einem Eigentu-
mer zugeordnet sind, zusammensetzen kénnen, Uberbaute Grundflache.

Die derzeit vorhandenen Grundflachenzahlen liegen sowohl unter der nach § 17 BauNVO
zulassigen Obergrenze (z. B. Flurstick 9302 mit GRZ 0,3; Flurstick 5918/8 mit GRZ 0,5
und das Baugrundstick VEM, welches sich aus mehreren einzelnen Flursticken zusam-
mensetzt) als auch Uber bzw. an der zulassigen Obergrenze nach § 17 BauNVO (z. B. Flur-
stick 9311 mit GRZ 0,89; Flurstick 5917/13 mit GRZ 0,8; Flurstick 5919/17 mit GRZ 0,95
und das Flurstiick 9309 mit GRZ 0,97).

Aufgrund dieser im Plangebiet derzeit vorhandenen erheblichen Unterschiede bezlglich der
Grundflachenzahlen und unter Berlcksichtigung der historisch gewachsenen Situation in
Form der starken Uberbauung bis Anfang der 90er Jahre erscheinen fiir das MaR der Beur-
teilung des Gebietes nach § 34 BauGB Grundflachenzahlen von 0,8 fir alle gewerb-
lich/industriell genutzten Teilgebiete als gerechtfertigt.

Far das einzelne Flurstick innerhalb des Quartiers Lutherstralle/Melanchthonstralle/Raguh-
ner Stralle wird von einer Grundflachenzahl von 0,6 ausgegangen. Diese entspricht der
Obergrenze fur Mischgebiete nach §17 BauNVO und auch der gegenwartig vorhandenen
Grundflachenzahl.

4.2.2. Bebauungsform /Gebaudeform

Die im Plangebiet vorhandene gewerbliche/industrielle Nutzung spiegelt sich auch in den
baulichen Strukturen wider. Ausdruck der Nutzung als Industrie-/Gewerbegebiet sind die
vorhandenen grof3en Hallenbauten und gréRere miteinander verbundene Hallenkomplexe,
teilweise auch in Kombination mit Nebengebauden. Diese Strukturen sind insbesondere im
Zentrum des Plangebietes mit Gebaudelangen bis zu 150 m anzutreffen. Neben diesen
grolRen Hallenbauten gibt es jedoch auch einzelne kleinere Gebaude. Dabei handelt es sich
um Gebaude, die ehemals als Biros genutzt wurden.

Die Randbereiche dagegen sind nicht so kompakt bebaut und erscheinen trotz vorhandener
Gebaudelangen von bis zu 70 m wesentlich aufgelockerter. Ursache hierfir ist, dass die
Gebaude zum o6ffentlichen Raum (Kabelweg) hin vorwiegend in Giebelstellung angeordnet
sind und geringere Hohen aufweisen.

Die zwischenzeitlich berdumte Flache im Norden des Plangebietes dstlich der Daheimstra-
Re war gepragt von aufgelockerter Bebauung bzw. der Giebelstellung zum &ffentlichen
Raum. Die berdumten Flachen westlich der Daheimstralde waren dagegen sehr kompakt
bebaut.

Aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsformen weist das Plangebiet insgesamt einen
inhomogenen Charakter auf.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine klaren Baufluchten zu den
offentlichen StralRenrdumen ableitbar. Lediglich im Kabelweg ist ansatzweise eine Bauflucht
erkennbar. Ursache fir das Fehlen der Baufluchten in der Daheimstral3e ist die nachtragli-
che offentliche ErschlieBung des ehemals geschlossenen Betriebsgelandes, bei der zu er-
haltende Gebaude und Leitungsbestande bericksichtigt werden mussten.

In der Thomas-Muintzer-Stral3e ist nur im sidlichen Abschnitt eine Bauflucht ableitbar.
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Ausgehend davon, dass fur die Flachenpotenziale keine zwingenden Regelungen ableitbar
sind, sollte die rdumliche FUhrung durch Grinstrukturen, insbesondere durch Baumpflan-
zungen erfolgen. Ansatze sind in der Daheimstral3e bereits vorhanden.

An einzelnen Stellen wurden Gebaude auf der Grundstiicksgrenze errichtet (Flurstlicke
5917/13, 9311, 9309). Dies stellt jedoch bezogen auf das gesamte Plangebiet bis auf das
Teilgebiet 11 eine Ausnahme dar.

Hintergrund fir die Bebauung der seitlichen Grundstlicksgrenzen im Teilgebiet 11 ist das
schmale Grundstiick von lediglich 12 m. Nur dadurch war eine effektive Flachennutzung
moglich. Diese stadtebauliche Situation setzt sich nach Nordwesten aul3erhalb des Plange-
bietes fort, so dass eine geschlossene Bebauung besteht. Insofern ist hier eine Betrachtung
im Zusammenhang zwingend notwendig.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich fir das Plangebiet wegen der Inhomogenitat
der Bebauungsform und der fehlenden klaren Baufluchten keine einheitliche Bauweise oder
eine Bebauungslinie zum 6ffentlichen StralRenraum ableiten Iasst. Aufgrund der vorhande-
nen und fur Industrie- sowie Gewerbenutzungen typischen groRen Gebaudelangen sollen
diese festgesetzt werden.

4.2.3. Geschossigkeit, Gebaudehdhen

Um genauere Angaben zu den im Plangebiet vorhandenen Gebaudehohen treffen zu kon-
nen, erfolgte durch das Stadtvermessungsamt Dessau ein HOhenaufmall ausgewahlter
Gebaude. Die Gebaudehdhen im Plangebiet und auch daran angrenzend sind recht unter-
schiedlich. Dies betrifft sowohl die Hallenbauten als auch die Biro- bzw. Verwaltungsge-
baude. Die Verwaltungs- bzw. Birogebaude weisen eine Geschossigkeit von ein- (ehemali-
ge Baracken) bis dreigeschossig auf. Die Gebaudehdhen der grolkeren Hallenbauten
betragen zwischen ca. 8 m und ca. 19 m uber vorhandenem Gelande. Kleinere Hallen und
verschiedene Nebengebaude weisen teilweise noch geringere Hohen tber Gelande auf.
Charakteristisch fir das Plangebiet ist, dass die héheren Gebaude im Zentrum des Plange-
bietes stehen, wahrend die Bereiche zu den offentlichen Stralenrdumen Kabelweg und
Thomas-Mintzer-Stralte niedrigere Gebaudehdhen aufweisen.

Die Umgebung des Plangebietes wird gepragt durch bis zu 20 m hohe Hallenbauten im
Siden, Gebaude fir Gemeinbedarf (Schule) bis zu 15 m im Osten, Wohngebaude im Nord-
osten von bis zu ca. 18 m (Plattenbau Daheimstrale) und technische Anlagen im Norden
bis zu 15 m (Melassetanks der Garungschemie).

Der Wasserturm im Nordosten des Plangebietes ist mit seiner Hohe von fast 60 m ein stad-
tebaulich pragendes Element innerhalb des Stadtgebietes von Dessau.

Bei der Festsetzung der Héhen baulicher Anlagen ist neben den im Plangebiet vorhande-
nen Hohen auch die Héhenentwicklung in den angrenzenden Gebieten zu bericksichtigen.
Weiterhin sollte auch die raumliche Situation innerhalb der 6ffentlichen Strallenraume nicht
auler Acht gelassen werden. In Bezug auf die Hohenentwicklung entlang der Bahnlinie
sind zwecks Abschirmwirkung héhere Gebaude sogar winschenswert.

4.2.4. Anzahl der Wohnungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich lediglich ein Wohngebaude. Dabei handelt es sich um das
Wohnhaus LutherstralRe 7. Hintergrund der Integration dieses Gebaudes in den Bebau-
ungsplan Nr. 162 ist der geplante Strallenausbau der Thomas-Mintzer-Stral’e, wovon ein
geringer Teil des Grundstlickes betroffen ist. Der Fortbestand des Gebaudes ist jedoch ge-
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sichert. Im Rahmen der Begehung wurde fir das Erdgeschoss eine Nutzung fir Birozwe-
cke festgestellt, wahrend die oberen Geschosse als Wohnungen genutzt werden.

Weitere Wohnhauser befinden sich im Nordosten aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Die Nutzung fir Wohnzwecke ist recht unterschiedlich. Wahrend ver-
schiedene Wohnhauser aufgrund ihres baulichen Zustandes leer stehen, gibt es auch auf-
wendig sanierte Gebaude, in denen die Wohnungen fir Wohnzwecke vermietet sind. Teil-
weise sind aber auch Biroraume und nicht stérendes Gewerbe (Tierarzt, Tierpension, Hun-
defriseur) vorhanden. Diese gewerbliche Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden
Wohnungen ist u. a. auf den allgemein riicklaufigen Bedarf an Wohnungen und der Lage
am Rand eines Industrie- und Gewerbegebietes geschuldet.

Ausgehend vom rucklaufigen Bedarf an Wohnungen, dem Bauzustand der Gebaude ver-
bunden mit dem erforderlichen Sanierungsaufwand und der Lage der Wohngebaude wur-
den verschiedene Gebaude dieses Bereiches im Rahmen des Programms ,Stadtumbau®
zum Abriss vorgesehen und teilweise schon zurtickgebaut. Dies betrifft Gebaude in der Da-
heimstralRe, am Lutherplatz und in der Lutherstral3e. Ein anderer Teil der Wohnhauser soll
nach dem Willen der Grundstlcksbesitzer jedoch bestehen bleiben.

4.2.5. Gestaltelemente

Im Plangebiet sind die unterschiedlichsten Dachformen vorhanden. Die Palette reicht vom
Flachdach uber das Pultdach, das Walmdach bis hin zum Satteldach unterschiedlichster
Dachneigung. Auch in der Umgebung des Plangebietes sind verschiedene Dachformen an-
zutreffen.

Bei den Fassaden herrschen geputzte Fassaden in hellen bis mittleren Farbténen, sowie
Klinkerfassaden vor und bestimmen das aufiere Erscheinungsbild des Gebietes. Vereinzelt
sind auch Fachwerk- und Metallkonstruktionen sowie Drahtglaskonstruktionen vorhanden.
Im Plangebiet Uberwiegen Grundstiickseinfriedungen mittels Metallzdunen, diese jedoch in
unterschiedlichsten Auspragungen, z. T. auch in Kombination mit Hecken.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass innerhalb des
Plangebietes ein inhomogenes Erscheinungsbild vorhanden ist. Somit lassen sich aus dem
Bestand auch keine zwingenden baugestalterischen Festsetzungen ableiten.

42.6. Denkmale

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.

Unmittelbar &stlich angrenzend befindet sich der Wasserturm Sid, der unter Denkmal-
schutz steht.

Archéologische Kulturdenkmale und andere Sachgdter sind nach dem derzeitigen Erkennt-
nisstand innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

4.3. Natur und Landschaft / natlirliche Gegebenheiten

Die Stadt Dessau befindet sich am nordéstlichen Rand der Mosigkauer Heide, an die im
Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal grenzt. Dieses Gebiet wird naturrdumlich
zum einen durch die Landschaftsgestaltung in der Dessau-Woérlitzer Kulturlandschaft und
zum anderen durch die Mosigkauer Heide bestimmt.

Das Plangebiet liegt am Rande der Innenstadt im Stadtteil Innenstadt Sid. GroRere zu-
sammenhangende Griunbereiche sind im Geltungsbereich bzw. daran angrenzend nicht
vorhanden.
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Das Plangebiet ist durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Flachenmalig
dominierend sind Ruderalfluren bzw. ruderale Staudenfluren. Dabei handelt es sich haufig
um ehemals versiegelte Flachen, die durch Sukzession heute bewachsen sind. Es sind
kurzlebige Biotoptypen, die eine sehr geringe Artausstattung besitzen und in einer nicht ty-
pischen Ausbildung vorkommen.

Innerhalb des Plangebietes sind auf kleineren Flachen Geholzstrukturen vorhanden, die
sowohl mit standortgerechten Arten als auch mit Zierstrauchern bestanden sind. Teilweise
kommen lockere Gebische vor, die mit Staudenfluren durchsetzt sind. Darlber hinaus ist
auf den Baumbestand zu verweisen.

Insgesamt wurden vom Amt fur Umwelt- und Naturschutz / Grinplanung 242 Baume kar-
tiert.

Durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau wurden Baume, Grof3straucher und He-
cken zu geschutzten Landschaftsbestandteilen erklart (§ 23 NatSchG LSA). Die im Plange-
biet vorhandenen Baume, GrofRstraucher und Hecken sind somit geschutzt.

Unter den Aspekten der FFH- Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH-Richtlinie kdnnen
im Untersuchungsgebiet keine relevanten Lebensraumtypen nachgewiesen werden.

Im Rahmen der Bestandserfassungen wurde festgestellt, dass im Untersuchungsraum kei-
ne naturlichen Lebensrdume nach Anhang | der FFH-Richtlinie auftreten. Des Weiteren
wurden weder streng zu schutzende Pflanzenarten (Anhang | der FFH-Richtlinie) noch
Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse (Anhang Il der FFH-Richtlinie) festgestellt.

Ebenso konnten keine in den Anhangen der FFH-Richtlinie genannten Tierarten festgestellt
werden.

In den Anhangen der FFH-Richtlinie fehlen die Vogelarten, fir diese gilt weiter die EG-
Vogelschutzrichtlinie. Von den im Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie genannten Arten
wurden keine Brutvogel im Plangebiet festgestellt.

4.4, Verkehrliche ErschlieBung
441. StraBen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den ehemals geschlossenen Betriebsstandort von
ELMO. Dieser war im Osten Uber die Thomas-Muntzer-StralRe und im Stden Uber den Ka-
belweg als duliere ErschlieBungsstral’en an das stadtische Verkehrsnetz angebunden. Die
Daheimstralle endete als Stichstralle vor dem Werksgelande. Die innere ErschlieBung des
Betriebsgrundstiickes erfolgte tber private Verkehrsflachen.

Mit der Auflésung des GroRbetriebes Anfang der 90er Jahre war es zwecks Vermarktung
von nicht mehr benétigten Flachen zwingend erforderlich, das Plangebiet 6ffentlich zu er-
schlieRen. Unter Berucksichtigung vorhandener Verkehrsflachen und zu erhaltender Ge-
baude erfolgte die Verlangerung der Daheimstralle nach Siden bis zum Kabelweg. Des
Weiteren wurden zur kleinteiligeren ErschlieBung des Plangebietes zwei Stichstrallen von
der DaheimstralRe in westliche Richtung realisiert. Diese entsprechen jedoch nur bedingt
den Anforderungen an o&ffentliche Verkehrsanlagen fir Gewerbe-/Industriegebiete, da sie
keine ausreichenden Wendemdglichkeiten fur Lastzlige und Sattelauflieger aufweisen.

Die Aufgabe der StralRen im Plangebiet ist jedoch die ErschlieBung eines Industrie- und
Gewerbegebietes, wo diese Fahrzeuge regelmalig auftreten. In der Praxis vor Ort zeigt
sich die zu geringe Dimensionierung durch eindeutige Uberfahrspuren auf den angrenzen-
den Flursticken und Schaden an den Nebenanlagen (umgefahrene Strallenbeleuchtung
und Borde). Deshalb ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet die
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Einordnung von Wendeanlagen fur Lastzlige in beiden Stichstrallen Daheimstral’e not-
wendig.

Bis zur Erarbeitung der Satzungsfassung befanden sich diese neu errichteten Verkehrsfla-
chen noch in Privatbesitz, waren aber bereits 6ffentlich nutzbar. Die Ubertragung der betrof-
fenen Grundsticke an die Stadt Dessau ist inzwischen erfolgt.

Uber die realisierte innere VerkehrserschlieRung ist das Plangebiet selbst ausreichend er-
schlossen. Mit der Anbindung der Daheimstrafle an den Kabelweg als Hauptnetzstrae des
stadtischen Verkehrsnetzes sind gute Rahmenbedingungen vorhanden.

Der Ausbauzustand der Daheimstrafe im sudlichen Teil ist sehr gut, da dieser Abschnitt
erst Ende der 90er-dJahre grundhaft erneuert worden ist. Die Fahrbahnbreite der Daheim-
stral’e betragt hier 6,5 m und entspricht den Anforderungen fiir Industrie- und Gewerbege-
biete. Der nordliche Teil ist gepflastert und hat eine Fahrbahnbreite von 7,5 m. Dies ist mehr
als das technische Regelwerk vorschreibt. Uberdurchschnittliche Pflasterschaden sind nicht
vorhanden. StralRenschaden werden im Rahmen der Instandhaltung der Stralle ausgebes-
sert. Beide Teilstlicke kdnnen das derzeitige und klnftige Verkehrsaufkommen aufnehmen.

Die Thomas-Mintzer-Stralle besitzt zur ErschlieRung des Plangebietes zurzeit eine unter-
geordnete Bedeutung. Hauptsachlich wird sie von Beschaftigten der angrenzenden Betrie-
be genutzt, die ihre PKW auf den zurzeit provisorisch befestigten Parkplatzen abstellen.
Gegenwartig ist die Thomas-Miintzer-Stral3e zur Erschliefung der angrenzenden Gewerbe-
flachen lediglich fur das Unternehmen DABS notwendig. Die Anbindung von AEM erfolgt
hauptsachlich Gber die Daheimstrale.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau, Fortschreibung 2005, ist die Fortflihrung
bzw. Ausbau der Thomas-Miintzer-Stralle zwischen Kabelweg und Raguhner StralRe fest-
geschrieben. Dies soll langfristig nach 2015 realisiert werden. Nach der Fertigstellung tber-
nimmt sie dann die Funktion einer Hauptnetzstra3e. Die planungsrechtliche Sicherung soll
im Bebauungsplan erfolgen. Basis hierfur bildet die Entwurfsplanung vom Juni 1998. Dies-
beziglich ist die StralRenbegrenzungslinie aus den lediglich analog vorliegenden Planen in
die digitale Planzeichnung ubernommen worden.

Uber das vorhandene Stralensystem sind fast alle Grundstiicke, die einem Eigentiimer zu-
geordnet werden kénnen, an die offentliche ErschlieBung angebunden. Ausnahme hierbei
bildet das Flurstick 8486 im Norden des Plangebietes, dstlich der Daheimstral3e. Dieses
Flurstlick ist Bestandteil eines kleineren Garagenkomplexes, der aufgrund der geschlosse-
nen Wohnbebauung in der Daheimstral3e zurzeit nur ruckwartig erschlossen werden kann.
Im Rahmen der Umstrukturierung der angrenzenden Flachen ergeben sich weitere Moglich-
keiten der ErschlieRung der Garagen. Deshalb wird fiir die zurzeit zur Uberfahrt genutzten
Flursticke kein Fahrrecht festgesetzt.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau sind fur eine Reihe von Grundstiicken im Zuge
der Privatisierung Uberfahrtsrechte eingetragen worden. Mit der Realisierung der Daheim-
strale als offentliche Verkehrsflache sind diese Uberfahrtsrechte hinfallig. Sie brauchen
demzufolge im Bebauungsplan auch nicht festgesetzt zu werden.

Mit dem im Plangebiet vorhandenen StralRenraster werden grol3e Teile des Plangebietes
erschlossen, so dass weitere offentliche Verkehrsflachen nicht erforderlich sind.

Der Kabelweg direkt sudlich des Plangebietes verbindet als Ortliche Hauptnetzstralle das
Plangebiet mit dem stadtischen Tangentensystem. Damit ist eine sehr gute Anbindung des
Gebietes an das 6rtliche und Uberértliche Strallennetz gegeben, wodurch eine unproblema-
tische Erreichbarkeit der Industrie- und Gewerbebetriebe mdglich ist.
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Bis auf die Thomas-Muntzer-Stralle, fir die langfristig ein Ausbau vorgesehen ist, sind die
im Plangebiet vorhandenen Stral’en flir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausrei-
chend dimensioniert.

442. FuBwege/Radwege

Die Daheimstral’e als innere ErschlieBung des Plangebietes ist mit einem beidseitigen
Gehweg versehen. Die Breite dieser FuBwege betragt 2,0 m bis 2,5 m. Damit sind diese
ausreichend dimensioniert.

Entlang der Thomas-Mintzer-Stral3e sind beidseitig der Fahrbahn Flachen vorhanden, die
von Fuldgangern genutzt werden kdnnen. Der Zustand dieser ,FuBwege® ist jedoch recht
unterschiedlich. Die Palette reicht hier von Gehwegplatten, tiber Betonplatten bis hin zu un-
befestigtem, verdichtetem Gelande. Im Zuge des geplanten StralRenausbaus der Thomas-
Mintzer-Stral3e ist beidseitig der Fahrbahn ein kombinierter Rad-Gehweg mit einer Breite
von 2,50 m vorgesehen.

Die im Einmundungsbereich Lutherstral’e/Raguhnerstralle/Gutenbergstralle vorhandenen
beidseitigen FuBwege sind ausreichend dimensioniert. Im Zuge des geplanten Ausbaus der
Thomas-Miintzer-StralRe erfolgt hier eine Anpassung bzw. Fortfihrung. Somit sind alle, das
Plangebiet erschlielende, Fullwege ausreichend bemessen.

Entlang des Kabelweges sind beidseitig gesonderte Radwege mit einer Breite von 2,0 m
vorhanden. Damit wird der vorhandenen Verkehrsbelegung auf einer wichtigen Hauptnetz-
stralRe der Stadt im Interesse der Sicherheit der Radfahrer Rechnung getragen.

Innerhalb des Plangebietes sind gegenwartig keine gesonderten Radwege vorhanden.

Der ehemals vorhandene offentliche Weg Uber die Friesenstralle (Teilgebiet 5 und 6) ist
seit den 70er-Jahren gesperrt, da die Stral’e dem Betriebsgeldande von ELMO zugeordnet
worden ist. Derzeit wird durch Fuldgéanger und Radfahrer eine nicht dafir vorgesehene Fla-
che uber Privatland genutzt. Eine zwingende Notwendigkeit zur Wieder6ffnung der Verbin-
dung besteht nicht, zumal keine besucherintensiven Nutzungen im Plangebiet vorhanden
sind.

4.4.3. Anschlussgleise

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an die Bahnlinie Dessau - Leipzig. Von hier besteht
ein Gleisanschluss in das Plangebiet. Dieser wird gegenwartig nicht mehr benétigt.

44.4. Ruhender Verkehr

Offentliche Parkméglichkeiten bestehen in den ErschlieRungsstraRen. Deren Ausbauzu-
stand ist jedoch recht unterschiedlich. Die Parkplatze entlang des 6stlichen Fahrbahnran-
des der Daheimstrale wurden im Zuge der Verlangerung der Daheimstralle bis zum Ka-
belweg neu errichtet. Hingegen ist der groRte Teil der Parkplatze in der Thomas-Miintzer-
Strale lediglich mit einer Schotterdecke versehen.

Zur Abdeckung der Stellplatze fiir Beschaftigte und Besucher sind zum Teil auf eigenen
Grundstlicken Flachen vorhanden. Die zwischen dem nérdlichen und sldlichen Stich der
Daheimstrafl3e vorhandenen Stellplatze auf privater Grundsticksflache wurden erst vor we-
nigen Jahren fir die Nutzer des Burogebaudes 6stlich dieser Flache neu errichtet. Infolge
dessen, dass die Burordume mittlerweile nur noch zu einem auferst geringen Teil genutzt
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werden, besteht auch fir die Stellplatze auf diesem Grundstiick kein Bedarf mehr. Daraus
erklart sich, dass ein Teil dieser Stellplatzflache fur Lagerzwecke genutzt wird.

Der Stellplatzbedarf der im Nordosten angrenzenden Wohnbebauung im Bereich Luther-
stral’e/Raguhner Straflte/Gutenbergstraflie/Lutherplatz wird sowohl im 6ffentlichen Strallen-
raum als auch auf den Privatgrundstiicken abgedeckt. Auf den Privatgrundstiicken stehen
neben Stellplatzen auch Garagen in Form von Einzelstandorten und Garagenkomplexen
unterschiedlichster GroRenordnung zur Verfligung. Fur das Plangebiet von Bedeutung sind
die Garagen auf den hinteren Grundsticksflachen Daheimstrae 14, 15 und 16, Luther-
stralle 32 und die Stellplatze auf dem Grundstick Lutherstral’e 33. Bis auf wenige Aus-
nahmen sind diese Garagen und Stellplatze nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Zufahrt zu ihnen kann jedoch aufgrund der baulichen Gegebenheiten gegenwartig nur
rickwartig Uber das Flurstlick 8485, welches im Plangebiet liegt, erfolgen.

4.4.5. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber Bus-
linien. Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich im Kabelweg.

4.5. Stadttechnische ErschlieBung

Da das Plangebiet bebaut ist und der groRte Teil einer Nutzung unterliegt, kann die stadt-
technische ErschlieBung als gesichert gelten. Der Bestand der Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen, fur die auf den Privatgrundstiicken Leitungsrechte erforderlich
waren, wurde nachrichtlich aus den analogen Zuarbeiten der Versorgungstrager in die digi-
tale Planzeichnung ibernommen.

45.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz der Stadt Dessau versorgt. In allen 6f-
fentlichen ErschlieBungsstraRen befinden sich Trinkwasserleitungen DN 60 bis DN 150.
Uber diese Leitungen wird die Trinkwasserversorgung des Plangebietes gewéahrleistet. Die
Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz, jedoch nur im
Rahmen des Grundschutzes. Veranderungen am Anlagenbestand sind derzeit nicht vorge-
sehen.

45.2. Entwasserung

Mit Erschliefung des ehemaligen Betriebsgelandes wurden in den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auch neue Mischwassersammler verlegt. Uber diese Leitungen wird die Entwasserung
des Plangebietes gesichert.

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft Uber den westlichen Teil des Plangebietes ein
Mischwasserkanal. Dieser in Nord-Sud-Richtung verlaufende Mischwasserkanal muss er-
halten bleiben und kann nicht Gberbaut werden. Hierflr ist im Bebauungsplan ein Leitungs-
recht dargestellt.

Ostlich der Fertigungshalle von AEM verlauft auf dem Privatgrundstiick ein Mischwasser-
sammler. Zwecks Bestandssicherung wurde fir das Uber Privatland verlaufende Teilstiick
ein Leitungsrecht eingetragen.

Veranderungen am Anlagenbestand sind momentan nicht geplant.
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45.3. Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird durch zwei Mittelspannungsleitungen erschlossen und durch mehrere
Mittelspannungsleitungen durchlaufen. Diese Leitungen wurden groRtenteils in 6ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt. Teilweise liegen sie in Grundstiicksrandbereichen. Die Leitungen
wurden in den letzten 10 Jahren zur Stromversorgung der im Plangebiet ansassigen Unter-
nehmen bzw. im Zusammenhang mit der Errichtung des Heizkraftwerkes (Energieausspei-
sung) nordlich des Plangebietes verlegt. Die Kabelausspeistrasse aus dem Heizkraftwerk
tangiert das Gebiet im 6stlichen Bereich entlang der Raguhner Stral’e und der Thomas-
Mintzer-Stral3e.

Derzeit sind im Gebiet noch drei Trafostationen in Betrieb. Davon dient nur die Station VEM
sudlich der sudlichen SticherschlieBung ,DaheimstralRe“ der 6ffentlichen Stromversorgung.
Diese ist im Bebauungsplan als Versorgungsanlage zu kennzeichnen. Aus dieser Station
wurde ein Niederspannungsnetz entwickelt, Uber das die Gewerbekunden im Plangebiet
versorgt werden. Die Trafostationen Klinkhammer noérdlich der stdlichen Sticherschlielung
Daheimstrale und AEM d&stlich der Daheimstraf3e sind Abnehmerstationen.

Fir die Mittelspannungsleitungen, die Uber Privatgrundstiicke verlaufen, wurde ein Lei-
tungsrecht im Bebauungsplan eingetragen.

45.4. Gasversorgung

Im Bereich des Kabelweges befindet sich eine Gashochdruckleitung. Uber diese erfolgt die
Versorgung der anliegenden Industrie- und Gewerbekunden.

Vom Kabelweg verlauft entlang der Bahnlinie am westlichen Rand des Geltungsbereiches
eine Gasleitung zur Erschlielung der groRen VEM-Halle Uber ein Privatgrundstick.

In der Lutherstrale und Daheimstral’e befinden sich Niederdruckleitungen, die zur Versor-
gung einzelner Grundstiicke dienen.

455. Fernwarme

Far den noérdlichen Teil des Plangebietes ist die ErschlieBung mit Fernwarme gegeben. Als
Grenze ware die Daheimstrafle (nérdlicher Stich) mit Verlangerung in norddstliche Richtung
bis zum Lutherplatz denkbar. Gute Voraussetzungen fir die ErschlieBung bestehen aus der
Versorgung des Hauptleitungsnetzes, Trasse G, Ostlich der Bahnlinie im Norden des Plan-
gebietes und aus der Versorgung des Verteilerleitungsnetzes im Norden der Daheimstrale,
welches bereits Anschliisse fir die Versorgung des Burogelédndes im Eingangsbereich des
nordlichen Stiches der Daheimstralle in die Daheimstrale und weitere Anschlisse bietet.
Die Fernwarmeparameter des Hauptleitungsnetzes sind zusatzlich fir Sonderzwecke im
Produktionsbereich und bei der Kalteerzeugung einsetzbar.

Fir den Leitungsbestand, der Uber Privatgrundstiicke verlauft, wurden Leitungsrechte im
Bebauungsplan eingetragen.

45.6. Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung des Plangebietes erfolgt Uiber das vorhandene Leitungsnetz.
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5. Planungskonzept
5.1. Stadtebauliches Zielkonzept

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

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

- Aufzeigen von Rahmenbedingungen fur Nutzungsmoglichkeiten fur leergefallene Fla-
chen in der Randlage zur Wohnbebauung

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

- Formulierung von notwendigen SchallschutzmalRnahmen unter Bertcksichtigung der
Pflicht zur gegenseitigen Rucksichtnahme

- Sicherung einer hohen Nutzungsintensitat der gewerblich genutzten Teilbereiche zur
Schonung der Ressource Boden in bisher nicht bebauten Bereichen

5.2. Grunordnerisches Zielkonzept

- Uberpriifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung

- Sicherung, Ergénzung und Entwicklung von Grinverbindungen entlang des Kabelweges,
der Thomas-Muntzer-Stra3e und der Daheimstralle

- Entwicklung von Grinstrukturen auf den Bauflachen bei Erhaltung notwendiger Baufel-
der

5.3. Verkehrskonzept

- Fortfihrung der Thomas-Mintzer-Stralle zwischen Kabelweg und Raguhner Stralle

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstiicken

- Neuordnung des Lieferverkehrs zur Entlastung der Wohngebiete

- Einordnung von Wendeanlagen fur Lastziige im Bereich der beiden StichstraRen Da-
heimstralle

5.4. Planungsalternativen

Vorhabenbezogene Planungsalternativen stehen nicht zur Verfigung.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit historisch gewachsenen Strukturen. Dieser ist ge-

kennzeichnet durch die unmittelbare Benachbarung von Gewerbe und Wohnen. Aufgrund

dieser Gemengelage war die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung schon immer
durch deutlich héhere Immissionen belastet als andere Gebiete.
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Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um ein vorhandenes Industrie- und Gewerbeare-
al, welches in Teilbereichen nicht mehr genutzt wird. Die leer stehenden Flachen (ca. 18 %)
sollen wiederbelebt werden, um Flachenversiegelung auf bislang baulich unbeanspruchten
Flachen zu vermeiden. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch die bereits ge-
nutzten Industrie- und Gewerbeflachen sowohl im Plangebiet als auch daran angrenzend,
sind aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Wohnbebauung groRe Teile des Plangebietes fur
stark emittierende Nutzungen nicht geeignet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Larmproblematik wird ei-
ne unzumutbare Beldstigung der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung ausge-
schlossen. Eine vollstandige Verlagerung der vorhandenen Betriebe und anschlieltende
Auflésung des Industrie- und Gewerbeareals ist aus Kostengriinden und wegen fehlender
Nachnutzungsalternativen fur das Gebiet nicht méglich. Ein Bedarf an Wohnbauflachen be-
steht in diesem Bereich nicht. Dies ist insbesondere daraus ersichtlich, dass trotz der spur-
baren Verbesserungen der Immissionssituation seit Anfang der 90er-Jahre der Leerstand in
der, an das Plangebiet angrenzenden, Wohnbebauung rapide zunahm. Dieser beschrankte
sich nicht nur auf einzelne Wohnungen, sondern umfasst ganze Gebaude und Gebaude-
gruppen in erheblicher Anzahl.

Bereits im Stadtentwicklungskonzept 2001 wurde der Bereich der angrenzenden Wohnbe-
bauung auch aufgrund der vorhandenen Vorbelastung durch das Plangebiet, weitere an-
grenzende Industrie- und Gewerbegebiete sowie der Bahntrasse als ,umzustrukturierender
Bereich mit hohem Griunanteil“ ausgewiesen.

Diese Ausweisung spiegelt sich in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
2004 und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wider.

Eine Ausweisung von Teilflachen des Plangebietes als Mischgebiet, insbesondere im Be-
reich der angrenzenden Wohnnutzungen, kommt nicht in Betracht, da hiefur kein Bedarf
besteht. Gemal Aussagen des Stadtentwicklungskonzeptes gibt es in der Stadt Dessau ei-
nen Wohnungsleerstand von ca. 8.000 Wohnungen. AufRerdem sind nach dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Wohnbaulandreserven in Bebauungsplangebieten von ca. 540 Woh-
nungen vorhanden. Hinzu kommt, dass das Plangebiet fur diese Nutzung nicht geeignet ist.
Dies zeigt auch das Scheitern des Vorhaben- und Erschlielungsplanes Lutherplatzarkaden
mit seinen mischgebietsahnlichen Strukturen.

Einer Ausweisung der Teilgebiete 1, 3 und 7 als Gewerbegebiete steht die vorhandene Nut-
zung, verbunden mit dem Bestandsschutz, entgegen. Eine Ausweisung als Gewerbegebiet
kénnte die Verletzung von Rechtsgutern fir diese Grundstlcksbesitzer zur Folge haben, da
damit bestehende und genehmigte Nutzungen entzogen werden. Weiterhin ist auch der
Streifen entlang der Bahntrasse sowohl historisch gewachsen als auch in seiner jetzigen
Auspragung ein Industriegebiet mit entsprechenden Betrieben.

Uber die getroffenen Festsetzungen zum immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel wird sichergestellt, dass es nicht zu einer unzulassigen Uberschreitung der
Richtwerte an der vorhandenen Wohnbebauung kommt.

Neben der Wiederbelebung der leer stehenden Flachen sollen die am Standort vorhande-
nen Unternehmen langfristig planungsrechtlich gesichert werden. Dabei sind auch Moglich-
keiten fur notwendige Erweiterungen zu berlcksichtigen. Insbesondere ist fur das Unter-
nehmen AEM eine mittelfristige Erweiterung vorgesehen. Diese kann aus technologischen
Grinden nur im direkten Anschluss an den vorhandenen Standort erfolgen. Die hierfir be-
nétigten Flachen stehen im Norden des derzeitigen Betriebsgelandes zur Verfigung. Eine
Teilung der Produktion auf zwei raumlich getrennte Standorte wirde zu erheblichen Pro-
duktionskostenerh6hungen fuhren und damit ein entscheidender Wettbewerbsnachteil far

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006



Stadt Dessau 32
Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” Begrundung

das Unternehmen sein und ware aufgrund des zur Verfligung stehenden Flachenpotentials
auch nicht nachvollziehbar.

Mit der Revitalisierung ehemaliger Gewerbeflachen treten keine neuen Industrie- und Ge-
werbeflachen zum vorhandenen gesamtstadtischen Bestand hinzu. Damit wird dem scho-
nenden Umgang mit der Ressource Grund und Boden gemall § 1a BauGB in vollem Um-
fang Rechnung getragen.

6. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich muss berlcksichtigt werden, dass es sich bei dem Plangebiet um eine ge-
wachsene Gemengelage innerhalb des Stadtgebietes von Dessau handelt.

Ausdruck hierfur ist das unmittelbare Nebeneinander von gewerblicher bzw. industrieller
Nutzung und Wohnen. Infolge dessen werden die laut Abstandserlass des Landes Sach-
sen-Anhalt empfohlenen Abstédnde zwischen Industrie- und Gewerbegebieten und der an-
grenzenden schutzwirdigen Nutzung (It. Flachennutzungsplan als umzustrukturierende
Mischbauflachen mit hohem Grinanteil ausgewiesen) nicht eingehalten. Eine strikte An-
wendung der Abstandsliste wiirde im Rahmen der Uberplanung zu uniberbriickbaren
Schwierigkeiten fuhren.

Entsprechend dem in § 1 Abs. 5 BauGB normierten Gebot, durch Bauleitplanung eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizufliihren und stadtebauliche Missstande oder
eine unzumutbare Immissionsbelastung nicht bestehen zu lassen, missen Lésungen ge-
schaffen werden, die hinsichtlich des Immissionsschutzes unter Berticksichtigung der ge-
samtplanerischen Belange und des Planungszieles die erreichbaren Fortschritte gewahr-
leisten.

Ein konkretes Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwick-
lungsperspektive und Wettbewerbsfahigkeit fir die im Plangebiet vorhandenen Unterneh-
men. Gleichzeitig sind die berechtigten Schutzanspriiche der angrenzenden Wohnh&user
planungsrechtlich abzusichern.

Wenn auch im Einzelfall nicht jegliche Beeintrachtigung durch Immissionen ausgeschlossen
werden kann, so ist dies jedoch wegen des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme ver-
tretbar. Das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme in vorbelasteten Gebieten erfordert
die Hinnahme der Beschrankung von Nutzungsmadglichkeiten beim Emittenten und die Dul-
dung hdéherer Immissionen bei der betroffenen schutzwirdigen Nutzung als in unbelasteten
Gebieten, falls eine raumliche Trennung der unvertraglichen Nutzungen oder sonstige
Schutzmalnahmen nicht in Betracht kommen.

Da im vorliegenden Fall eine raumliche Trennung der unterschiedlichen Nutzungen nicht in
Betracht kommt (vgl. Pkt. 1. und 5.4.) und die nicht ausreichenden Schutzabstéande nicht
erhéht werden kénnen, war es erforderlich, im Rahmen der Uberplanung nach anderen L&-
sungsmaoglichkeiten zu suchen.

Zunachst wurde die Art der Immissionsbelastung im Plangebiet analysiert. Besondere
Schwerpunkte bilden die Problematik des Schallimmissionsschutzes und der Gertiche. Des-
halb wurden eine Schallimmissionsschutzprognose (Acerplan, Phase 1, September 2004,
Phase 2, September 2005) erstellt und Untersuchungen tber produktionsbedingte Luft- und
Geruchsemissionen der im Geltungsbereich angesiedelten Produktionsbetriebe (UMIT Des-
sau, September 2004) vorgenommen sowie ein lufthygienisches Gutachten - Geruchsim-

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006



Stadt Dessau 33
Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” Begrundung

mis-sionen - flr eine geruchsrelevante Anlage im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 162 (I-
DU, September 2004) und ein Bericht Uber die Erarbeitung einer Geruchsprognose (UMIT
Dessau, September 2005) erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen, die insbe-
sondere unter dem Aspekt der vorhandenen Gemengelage, des Verbesserungsgebotes
und einer sozial gerechten Bodennutzung erarbeitet wurden, sind in die vorliegende Pla-
nung eingeflossen.

Entsprechend der Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes neben Verkehrs- und 6ffent-
lichen Grunflachen eingeschrankte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO, i. V. m. §1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO, Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO und eingeschrankte Industriege-
biete nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Diese Aus-
weisung der einzelnen Baugebiete spiegelt auch die derzeit im Plangebiet vorhandene ge-
werbliche/ industrielle Nutzung wider.

Fur das Wohnhaus LutherstralRe 7 im Norden des Plangebietes erfolgte eine Ausweisung
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

Bei den vorgenommenen Gebietsausweisungen wurden auch die an das Plangebiet an-
grenzenden tatsachlich vorhandenen Nutzungen sowie die Ausweisungen im Flachennut-
zungsplan der Stadt bertcksichtigt.

Das Plangebiet grenzt direkt an die Bahnlinie Dessau - Leipzig an und ist Bestandteil eines
historisch gewachsenen Industrieglrtels, wie er vielfach in Dessau im Bereich von Bahn-
trassen anzutreffen ist. Eine wesentliche Ursache fir die hier erfolgten Industrieansiedlun-
gen waren die vorhandenen Gleisanschllisse, Uber die fast ausschliellich das gesamte
Transportaufkommen der Betriebe abgewickelt wurde.

Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO

Fir das Teilgebiet 11 erfolgte eine Ausweisung als Mischgebiet. Hierbei handelt es sich um
ein einzelnes Gebaude, welches Bestandteil einer Hauserzeile im Quartier Lutherstra-
Re/Melanchthonstrale/Raguhnerstralle ist. Ursache fur die Integration dieses einzelnen
Gebaudes bzw. Flurstiickes in den Bebauungsplan ist der geplante Ausbau der Thomas-
Mintzer-Stral3e, der aus Grunden der Linienfihrung im Knotenpunktbereich der Raguhner
StralRe/LutherstralRe/Gutenbergstralle nach derzeitigem Planungsstand einen geringen Teil
des Flurstiickes 5319 in Anspruch nimmt.

Bei der Beurteilung der Art der baulichen Nutzung muss neben der tatsachlichen vorhande-
nen Nutzung und der Ausweisung im Flachennutzungsplan die Zugehorigkeit zu o. g. Quar-
tier bzw. der ndheren Umgebung berucksichtigt werden.

Das Gebaude selbst wird fur Wohn- und Burozwecke genutzt. In der ndheren Umgebung
befinden sich neben Wohnungen weitere gewerbliche Nutzungen (Tierarzt, Tierpension,
Hundefriseur, Tierbedarf). Im Flachennutzungsplan der Stadt wurden die Flachen norddst-
lich und Ostlich des Plangebietes als umzustrukturierende Mischbauflachen mit hohem
Grunanteil ausgewiesen.

Unter Bericksichtigung aller o. g. Aspekte erscheint die Ausweisung des Teilgebietes 11
als Mischgebiet als gerechtfertigt.

Gewerbegebiete (GE) nach § 8 BauNVO und eingeschrankte Gewerbegebiete (GE,) nach
§ 8 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Die Teilgebiete 4.2, 6, 8, sowie 9 werden als Gewerbegebiete und die Teilgebiete 2, 4.1, 5
sowie 10 als eingeschrankte Gewerbegebiete ausgewiesen.

Alle v. g. Gebiete umfassen gegenwartig Nutzungen, die in einem Gewerbegebiet zulassig
sind.
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Aus Grunden des Larmschutzes flr die umliegenden schutzwirdigen Nutzungen musste
eine Kontingentierung der maximal zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) fir das gesamte Plangebiet vorgenommen werden. Grundlage
fur die Optimierungsrechnung war u. a. die Art der Nutzung der einzelnen Flachen mit ihren
Schallquellen und die tatsachlichen Einwirkzeiten (Tag, Ruhezeiten, Nacht) der Emittenten.
Hinzu kommt, dass flir die zurzeit ungenutzten Flachen solche Kontingente festgesetzt wer-
den sollen, die eine gewerbliche Nutzung noch erméglichen (vgl. Pkt. 6.4.1.1 Gewerbe-
[&rm).

Somit ergaben sich aus der Schallimmissionsschutzprognose fur die einzelnen Teilgebiete
unterschiedliche IFSP. Daraus wiederum resultiert die Differenzierung in Gewerbe- und ein-
geschrankte Gewerbegebiete. Wahrend die IFSP flir den Zeitraum tags keine Einschran-
kung der gewerblichen Nutzung bedeuten, sind die Einschrdnkungen nachts mit maximal
35,0 dB(A) bis 47,0 dB(A) erheblich. Grundsatzlich wird darauf verwiesen, dass die derzeit
im Plangebiet vorhandenen Nutzungen innerhalb der o. g. Teilgebiete auch kunftig in glei-
chem Umfang mdglich sind.

Eingeschrinkte Industriegebiete (G/.) nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO

Die Teilgebiete 1, 3 und 7 liegen direkt an der Bahnlinie und sind Bestandteil eines histo-
risch gewachsenen Industrieglrtels, wie er vielfach in Dessau im Bereich der Bahntrassen
anzutreffen ist.

Die Teilgebiete 3 und 7 wurden deshalb, insbesondere unter Berucksichtigung der vorhan-
denen Nutzungen und deren Lage zu schutzwiurdigen Nutzungen, als eingeschrankte In-
dustriegebiete ausgewiesen.

Mit der Umstrukturierung von ELMO Anfang der 90er-Jahre siedelte sich auch im Teilge-
biet 3 ein neues Unternehmen an, welches Anlagen zur Behandlung von Abféllen betreibt.
Die Ansiedlung erfolgte auf der Grundlage der umgebenden und ehemals vorhandenen in-
dustriellen Nutzung gemaR § 34 BauGB. Zum damaligen Zeitpunkt waren keine Immissi-
onskonflikte erkennbar, zumal die Anlage auch noch nicht der Genehmigung nach Bundes-
immissionsschutzgesetz unterlag. Die Immissionskonflikte ergaben sich erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen diese Konflikte
nunmehr gel6ést werden.

Entsprechend dem Genehmigungsbescheid fiir solche Anlagen werden diese gemall An-
hang zur 4. BImSchV (Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes) nach Pkt. 8.11 b), 8.12 b) bzw. 8.15 b) beurteilt. In Anlehnung an die Ifd. Nr. 128
der Abstandsliste des Abstandserlasses fir das Land Sachsen-Anhalt liegt dieser Betrieb
somit in der Abstandsklasse V. Daraus ergibt sich ein Abstand zur schutzwirdigen Wohn-
nutzung von 300 m. Dieser Abstand wird nicht eingehalten.

Im Punkt 2.2.2.1 des Abstandserlasses wird darauf verwiesen, dass bei der Planung in
Gemengelagen die Anwendung der Abstandsliste zu unlberbriickbaren Schwierigkeiten
fuhren kann. Weiterhin wird hier ausgefuhrt, ,... Entsprechend dem in § 1 Abs. 5 BauGB
normierten Gebot, durch Bauleitplane eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizu-
fuhren und stadtebauliche Missstande oder eine unzumutbare Immissionsbelastung nicht
bestehen zu lassen, soll die Immissionsschutzbehdrde in diesen Fallen durch ihre Stellung-
nahme zu einer Lésung beitragen, die - unter Beriicksichtigung der gesamtplanerischen Be-
lange und des Planungszieles - hinsichtlich des Immissionsschutzes die erreichbaren Fort-
schritte gewahrleistet, wenn im Einzelfall nicht jegliche Beeintrachtigung durch Immissionen
ausgeschlossen werden kann; dies ist jedoch wegen des Gebotes der gegenseitigen Rlck-
sichtnahme vertretbar. Das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme in vorbelasteten Ge-
bieten kann die Hinnahme der Beschrankung von Nutzungsmoglichkeiten beim Emittenten
und die Duldung héherer Immissionen bei der betroffenen schutzbedurftigen Nutzung als in
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unbelasteten Gebieten erfordern, falls eine rdumliche Trennung der unvertraglichen Nut-
zungen oder sonstige SchutzmalRnahmen nicht in Betracht kommen. Da bei den gewach-
senen stadtebaulichen Strukturen in Gemengelagen in aller Regel 6értlich vorhandene, aber
nicht ausreichende Schutzabstande nicht vergréfiert werden kénnen, werden sich die Anre-
gungen der Immissionsschutzbehérde zur Gewahrleistung eines bestmdglichen Immissi-
onsschutzes vorwiegend auf Mallnahmen des aktiven oder passiven Immissionsschutzes
zu erstrecken haben.”

Im Punkt 2.3.1.3.b des Abstandserlasses wird empfohlen, bei Nichtausreichen des vorge-
gebenen Abstandes ein Immissionsprognosegutachten zu erstellen.

Im Ergebnis der Schallimmissionsschutzprognose mussten Einschrankungen beziglich der
maximal zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel je m?
Grundstlcksflache (IFSP) vorgenommen werden. Da die festgesetzten Nachtwerte unter
den in Industriegebieten zulassigen Obergrenzen liegen, erfolgte eine Ausweisung dieser
Gebiete als eingeschrankte Industriegebiete.

Im Teilgebiet 7 befindet sich mit einer Stanzerei eine weitere bedeutende Larmquelle. In
Anlehnung an die Lfd. Nr. 173 der Abstandsliste des Abstandserlasses entspricht dies der
Abstandsklasse VI. Daraus resultiert ein Abstand zur schutzwurdigen Wohnnutzung von
200 m. Dieser Abstand wird eingehalten. Dennoch ergeben sich aus der Schallimmissions-
schutzprognose Einschrankungen auch fir dieses Teilgebiet.

Das Teilgebiet 1 wurde ebenfalls als G/, ausgewiesen. Bei diesem Gebiet handelt es sich
um eine zurzeit nicht genutzte Flache, die somit fir Neuansiedlungen zur Verfligung steht.
Hintergrund fir die Ausweisung als Industriegebiet ist die Lage der Flache innerhalb des In-
dustrieglrtels entlang der Bahnlinie. Die gegebene Maoglichkeit des Bahnanschlusses stellt
aus verkehrspolitischer Sicht einen Standortvorteil dar und bietet somit gute Voraussetzun-
gen zur Ansiedlung solcher Unternehmen, die aufgrund ihres Produktionsprofils einen
Bahnanschluss benétigen. Mit der Ausweisung als Gl.-Gebiet i. V. m. den festgesetzten
maximalen IFSP wird ein breites Nutzungsspektrum flr Ansiedlungen von Unternehmen
ermaoglicht.

Mit der Ausweisung der Teilgebiete 3 und 7 als eingeschrankte Industriegebiete werden die
hier ansassigen Unternehmen planungsrechtlich gesichert. Die Einschrankung bezieht sich
wie in den Gewerbegebieten ebenfalls auf die Kontingentierung des maximal zulassigen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels. Die Kontingentierung des
IFSP wurde so vorgenommen, dass diese einerseits nicht im Widerspruch zu den auf die-
sen Flachen derzeit vorhandenen Nutzungen stehen und andererseits die Einhaltung der
zulassigen Beurteilungspegel an der zu schutzenden benachbarten Wohnbebauung ge-
wahrleisten.

Neben der Problematik des Larmschutzes sind auch die auftretenden Geruchsimmissionen
von wesentlicher Bedeutung. Deshalb wurden neben der Schallimmissionsschutzprognose
auch Untersuchungen zu Geruchsimmissionen erarbeitet (vgl. Pkt. 6.4.2.).

Flachen fir Versorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Sudlich des sudlichen Stiches ,Daheimstralle” befindet sich eine Trafostation. Eigentiimer
dieser Station, einschlief3lich des zugehdrigen Grundstlcks, sind die Stadtwerke Dessau.
Der Erhalt dieser Trafostation soll langfristig gesichert werden. Entsprechend § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB erfolgte hier eine Kennzeichnung als Versorgungsflache.
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Insgesamt wird mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 getroffenen Ge-
bietsausweisungen, unter Berucksichtigung des Bestandes im Plangebiet und auch daran
angrenzend, dem Gliederungsgedanken Rechnung getragen. Ausgehend von den Auswei-
sungen der Flachen im Flachennutzungsplan nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
zung erfolgte die Differenzierung nach der besonderen Art der baulichen Nutzung.

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

a) Textliche Festsetzung 1.1.1

Im MI-Teilgebiet sind geméB § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8
BauNVO - Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten - nicht zuldssig.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben, die gemall § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulas-
sig sind, erfolgte aufgrund der vorhandenen Strukturen. Bei dem als Mischgebiet ausgewie-
senen Teilgebiet handelt es sich im Wesentlichen um das Flurstiick 5319, welches mit ei-
nem Wohngebaude bebaut ist. Dieses Wohnhaus ist Bestandteil der sich nach Nordwesten
aullerhalb des Plangebietes fortsetzenden Bebauung, die erhalten bleiben soll. Hinzu
kommt, dass das Grundstick und auch die daran angrenzenden Grundstlicke sehr klein
sind, bereits schon dicht Uberbaut sind und unterschiedliche Eigentimer aufweisen. Diese
Randbedingungen wirden einer solchen Nutzung bereits entgegenstehen.

Zur Ansiedlung von Gartenbaubetrieben stehen am Stadtrand im Ubergangsbereich zur
offenen Landschaft geeignete Flachen zur Verfligung.

Die im Mischgebiet sonst allgemein zuldssigen Tankstellen wurden ausgeschlossen, weil
das Grundstiick bereits bebaut ist und eine geringe Flache aufweist. Die bendtigte Flache
koénnte nur durch Abriss von Gebauden, einschliellich von nordwestlich an das Mischgebiet
angrenzenden Bauten auferhalb des Plangebietes, geschaffen werden. Ein Abriss dieser
geschlossenen Bebauung ist nicht vorgesehen, zumal sie Uberwiegend noch genutzt wird.
Hinzu kommen die unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse. Aulerdem kommt es mit dem
geplanten Ausbau der Thomas-Miintzer-Strale aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbe-
legung zu héheren Emissionen in den angrenzenden Gebieten. Um diese Gebiete insbe-
sondere in den Nachtstunden nicht noch weiter zu belasten, wurde diese verkehrsintensive
Nutzung ausgeschlossen.

Der Ausschluss der ebenfalls allgemein zuldssigen Vergnligungsstatten erfolgt, um dem
Schutzanspruch der Wohnnutzung Rechnung zu tragen, zumal diese durch die unmittelbar
angrenzende gewerbliche Nutzung ohnehin schon belastet ist und weitere Emissionen die
Situation, auch zu Ungunsten der gewerblichen/ industriellen Nutzungen, verschlechtern
wuirden. Hinzu kommt, dass es sich bei der als Mischgebiet ausgewiesenen Flache um ei-
nen Teil eines Mischgebietsquartiers handelt. Aufgrund der derzeitigen Bebauung und Nut-
zung dieser Flache, die langfristig erhalten bleiben soll, kommt eine Nutzung als Vergnu-
gungsstatte nicht in Betracht.

b) Textliche Festsetzung 1.1.2

Im Mi-Teilgebiet sind gemédB § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO -
Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser Sat-
zung.
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Der Ausschluss von ausnahmsweise zuldassigen Vergnigungsstatten in Teilen des Gebie-
tes, die Uberwiegend nicht durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, erfolgte aus den
gleichen oben bereits angefuhrten Griinden, insbesondere des Larmschutzes.

c) Textliche Festsetzung 1.2.1

In den GE- und GE.-Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO - Anlagen fir sportliche Zwecke - nicht zuldssig.

Anlagen fur sportliche Zwecke wurden ausgeschlossen, weil nur noch wenige freie Flachen
verfugbar sind und die ehemaligen gewerblich genutzten Flachen als solche auch wieder
reaktiviert werden sollen. Hinzu kommt, dass fiir diese Nutzungen im Stadtgeflige guinstige-
re Flachen zur Verfligung stehen. So befinden sich z. B. eine Sporthalle und ein Sportplatz
unmittelbar am dstlichen Rand des Plangebietes.

d) Textliche Festsetzung 1.2.2

In den GE- und GE.-Teilgebieten sind gemédB § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 - Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter - und Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 - Anlagen fir kirchliche Zwe-
cke - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss von Wohnungen erfolgt, um ein Heranriicken von schutzwirdiger Nutzung
an gewerblich-industriell nutzbare Flachen zu verhindern, da ein Heranrlicken eine weitere
Reduzierung der festgesetzten zulassigen Schallemissionen zur Folge haben wiirde.

In der Schallimmissionsschutzprognose wird aufgezeigt, dass in fast allen GE- und GE,-
Gebieten der zulassige Nachtwert von 50 dB(A) fir diese Art von Wohnungen Uberschritten
wird. Bei Einhaltung des v. g. Wertes wirde die Nutzung der gewerblichen/industriellen Fla-
chen weiter eingeschrankt, was dem Planungsziel - Forderung der Belange der Wirtschaft
und der dauerhaften Sicherung von Arbeitsplatzen - entgegensteht.

Anlagen flr kirchliche Zwecke wurden ausgeschlossen, weil diese Nutzung fast automa-
tisch einen Schutzanspruch gegeniber der industriell/gewerblichen Nutzung auslost.

e) Textliche Festsetzung 1.3.1

In den Gl.-Teilgebieten sind gemédB § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO - Tankstellen - nicht zuldssig.

Der Ausschluss der nach § 9 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen erfolgte aus ver-
schiedenen Griinden. Fir alle Teilgebiete sind die entscheidenden Voraussetzungen der
Lage an HaupterschlieBungsachsen im gesamtstadtischen Verkehrssystem nicht gegeben.
Im Teilgebiet 1 stehen zwar ausreichend Flachen zur Verfigung, es ist jedoch nicht an das
offentliche Verkehrssystem angebunden. Somit fehlt hier eine der entscheidenden Voraus-
setzungen vollig.

Das Teilgebiet 3 unterliegt derzeit einer Nutzung, die langfristig erhalten bleiben soll. Dem-
zufolge stehen hier auch kaum Flachenpotentiale zur Verfligung. Hinzu kommt, als Nachteil
zur Ansiedlung von Tankstellen, die Lage der Flache abseits von Haupterschliefungsach-
sen und die Verkehrsanbindung Uber eine Stichstral3e.
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Das Teilgebiet 7 ist ebenfalls weitgehend bebaut. Die ggf. noch zur Verfigung stehenden
Restflachen kommen zur Einordnung von Tankstellen nicht in Betracht, da auch diese nicht
an einer HauptnetzstralRe liegen und hinter dem aus griinordnerischen und stadtebaulichen
Gesichtspunkten festgesetzten Pflanzstreifen von 10 m liegen wirden und somit nicht wie
angestrebt weithin sichtbar sind.

Mit der allgemeinen Zulassigkeit von Tankstellen in den Gewerbegebieten des Plangebietes
stehen entlang den Hauptnetzstrallen sowie im gesamten innenstadtnahen Bereich geeig-
netere Flachen zur Ansiedlung von Tankstellen zur Verfligung.

f) Textliche Festsetzung 1.3.2

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

Der Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die gemaf § 9
Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sind, erfolgte aus Grinden des Larmschut-
zes.

Gegenwartig sind in den industriell genutzten Bereichen auch keine Wohnungen vorhan-
den. Hinzu kommt, dass aus der Struktur der hier vorhandenen Unternehmen ein Bedarf
nach Wohnungen der o. g. Art nicht erkennbar ist.

Ziel fur die genutzten Gle-Teilgebiete ist es, die hier vorhandenen Unternehmen langfristig
planungsrechtlich zu sichern und ihnen eine Entwicklungsperspektive im Rahmen der be-
stehenden Maoglichkeiten zu eréffnen. Deshalb wurden bewusst die 0. g. Anlagen, die aus-
nahmsweise zuldssig sind, ausgeschlossen.

Der Ausschluss erfolgte auch, um in den industriell genutzten Bereichen keine Nutzungen
zuzulassen, die aufgrund ihrer eigenen Schutzanspriiche (Immissionsschutz) Einschran-
kungen der industriellen Nutzung erfordern. Zielstellung fur die zurzeit nicht genutzten FIa-
chen ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Dem wurde u. a. mit dieser Festsetzung
Rechnung getragen, zumal zur Ansiedlung der ausgeschlossenen Nutzungen innerhalb des
Stadtgefliges geeignete Flachen zur Verfligung stehen.

g) Textliche Festsetzung 1.3.3

In den Gl.-Teilgebieten sind gemédB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe und
Anlagen, die § 1 der Zwélften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Stérfallverordnung - 12. BImSchG) unterliegen, unzulassig.

Zu den Anlagen nach § 1 der Storfallverordnung gehdéren alle nach BImSchV genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen, in denen Stoffe nach den Anhangen Il, Il oder IV der Verord-
nung im bestimmungsgemafen Betrieb vorhanden sind oder entstehen kdnnen. Diese An-
lagen werden hier grundsatzlich ausgeschlossen. Damit soll dem Schutzanspruch der an-
grenzenden Nutzungen (Wohnen, Schule) entsprochen werden.

Bei den v. g. Betrieben handelt es sich im Wesentlichen um Chemiebetriebe, die erfah-
rungsgemal nur in Industriegebieten zuldssig sind. Daher erfolgt fur die Gewer-
be(teil)gebiete keine diesbezligliche Festsetzung.
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h) Textliche Festsetzung 1.4

In allen Teilgebieten sind geméaB § 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilflichen nur sol-
che Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen den maximal zuldssi-
gen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht (berschreiten, der
in der fir das jeweilige Teilgebiet, zu dem die Teilfliche gehért, jeweils aufgedruckten Nut-
zungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fir die Zeit
von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fir die Nachtzeit von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr ist.

Wegen der historisch gewachsenen Situation des Plangebietes in unmittelbarer Nachbar-
schaft von Industrie- und Gewerbebetrieben einerseits und vorhandener Wohnbebauung
mit z. T. nicht stérender gewerblicher Nutzung andererseits kann man bei dem Standort von
einer Gemengelage sprechen. In einem solchen Areal gibt es nach der Rechtssprechung
eine gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme, mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung
beider Seiten belastet ist.

Die getroffene Festsetzung verfolgt die Zielstellung, die berechtigten Schutzanspriiche der
an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen zu gewahrleisten, den Bestand der im Plan-
gebiet vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiete zu sichern, sowie Mdglichkeiten zur
Erweiterung dieser Betriebe innerhalb des Plangebietes zu schaffen und auch auf den
dann noch verbleibenden, derzeit nicht mehr genutzten, ehemaligen Gewerbeflachen wie-
der eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

Insbesondere sollen fur die an das Plangebiet angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen,
Verhaltnisse ermdglicht werden, die eine dauerhafte Gesundheitsschadigung ausschlie3en.
Zur Umsetzung dieser Planungsziele mussten in Bezug auf den Larmschutz Lésungsmadg-
lichkeiten untersucht und aufgezeigt werden.

Im Ergebnis der Abstimmung zur Anlaufberatung zwischen Fachbehdrden und der Kommu-
ne wurde in Anlehnung an die TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
vom Marz 1998, Pkt. 6.7 und unter Zugrundelegung der tatsachlichen und planerischen Ein-
zelheiten der konkreten Situation ein Grenzwert von 45,0 dB(A) nachts im Sinne einer O-
bergrenze, die nicht Uberschritten werden soll, festgelegt. Dieser Wert garantiert noch
Wohnverhaltnisse, die eine dauerhafte Gesundheitsschadigung durch Schallimmissionen
ausschlie®t und berulcksichtigt auRerdem die konkrete Vorbelastungssituation. Gleichzeitig
entspricht dieser Wert dem Orientierungswert fir Mischgebiete nach DIN 18005.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der industriellen/gewerblichen Nutzung zur schutzwirdi-
gen Wohnnutzung unmittelbar am Rand des Plangebietes ergeben sich fur die festzuset-
zenden Tag- und Nachtwerte z. T. erhebliche Einschrankungen. Insbesondere die in den
Teilgebieten 1, 2, 4.1, 5 und 10 fur die Nachtwerte festgesetzten maximal zuldssigen im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) haben zur Folge, dass
im Zeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr nur eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung die-
ser Teilgebiete moglich ist. Davon betroffen sind auch Lieferverkehr und Transporte aul3er-
halb von Gebauden. Diese Einschrankung ist erforderlich, damit die Richtwerte fur Ge-
rauschimmissionen an den schutzwirdigen Wohnnutzungen auch wahrend der Nachtzeit
eingehalten werden. Ein ausdricklicher Ausschluss von Werksverkehr auf den Betriebs-
grundsticken wahrend der Nachtzeit ist im Bebauungsplan nicht méglich, da dafir keine
Rechtsgrundlage im Baugesetzbuch oder der Baunutzungsverordnung vorhanden ist.
Wesentliche Ursache fir die starken Beschrankungen ist die vorhandene Wohnbebauung
Daheimstraf3e/Lutherstral’e als malRgebliche Immissionspunkte. Dieser Bereich liegt geman
Stadtentwicklungskonzept im Stadtumbaubereich sudliche Innenstadt, fur den eine deutli-
che Reduzierung der Wohnungsbestéande angestrebt wird. Bei einem Wegfall dieser Be-
bauung kénnten die o. g. Beschréankungen entfallen und ein wesentlich héherer IFSP aus-
gewiesen werden. Dieses wirde erheblich groRere Freiheitsgrade fur die Wirtschaft bedeu-
ten. Dem steht jedoch das Interesse der Grundsticksbesitzer am Erhalt der Wohnhauser
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entgegen. Ein Erwerb der Gebdude und der zugehoérigen Grundstiicksflachen durch die
Stadt kommt wegen der Finanzsituation nicht in Frage.

Bei der Festsetzung der IFSP fir die einzelnen Teilgebiete musste das zur Verfligung ste-
hende Kontingent so verteilt werden, dass die derzeit im Plangebiet vorhandenen Nutzun-
gen gesichert sind. Daraus ergeben sich u. a. die differenzierten Tag- und Nachtwerte flr
die einzelnen Teilgebiete. Dennoch kommt es an zwei ausgewahlten Nachweisorten zu ge-
ringfligigen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm (vgl. Pkt. 6.4.1.).

Infolge dessen, dass die aus dem Bestand resultierenden Larmpegel die Orientierungswer-
te der DIN 18005 bereits schon Uberschreiten und erhebliche SchutzmalRnahmen zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse an den Gebauden erforderlich waren, erfolgte
der Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter in allen gewerblich/ industriell genutzten Teilgebieten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, auf der Grundlage der Schallimmissi-
onsschutzprognose flr alle gewerblichen und industriellen Teilgebiete maximal zulassige
Schallimmissionspegel, bezogen auf Quadratmeter Grundstucksflache, festzulegen. Dabei
wird ein so genannter ,immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel” fest-
gesetzt, der das logarithmische Mal fur das Mittel je Quadratmeter abgestrahlte Schallleis-
tung ist. Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind im Pkt.
6.4.1. enthalten.

i) Textliche Festsetzung 1.5

GemdB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in allen Teilgebieten Einzelhandelsbe-
triebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an End-
verbraucher wenden und in unmittelbarem rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang
mit Handwerks- und Gewerbebetrieben stehen, nur bis zu einer Verkaufs- und Ausstel-
lungsraumfldche von insgesamt 200 m? zuldssig. In den Teilgebieten 8, 9 und 10 sind au-
Berdem Kraftfahrzeughandel und Kraftfahrzeugteilehandel, die aufgrund ihres Warenange-
botes einen gréBeren Fldchenbedarf haben, zuldssig.

Diese Festsetzung bezieht sich ausdricklich sowohl auf die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben als auch auf Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die immer an die An-
siedlung von Handwerks- oder Gewerbebetrieben gebunden sind. Damit soll bewusst vor-
rangig auf die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe orientiert werden.

Mit der Festsetzung zur GroRenbeschrankung sollen bewusst negative Auswirkungen auf
die Funktionsmischung und damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzent-
rums, die nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt
wird, verhindert werden. Mit der Zulassigkeit von Kraftfahrzeughandel und Kraftfahrzeugtei-
lehandel in den Teilgebieten 8, 9 und 10 sollen die bereits vorhandenen Betriebe gesichert
werden.

Kraftfahrzeughandel und Kraftfahrzeugteilehandel als nicht innenstadtrelevanter Handel,
der einen grolRen Raumbedarf fir Ausstellungsflachen besitzt, ist ausdricklich von der
Nichtzulassigkeit oder der Flacheneinschrankung ausgenommen, da dafir am Rand des
Plangebietes glinstigere Standortbedingungen als im Stadtzentrum herrschen.
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6.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und
entsprechend der Spezifik der Teilgebiete durch die Geschossflachenzahl oder Baumas-
senzahl sowie der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmafd und die Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Dies erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fir jedes Teil-
gebiet.

Ziel fur das MaR der baulichen Nutzung ist es, die vorhandenen Flachen so effektiv wie
maoglich zu nutzen. Damit soll eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen auf der
.grinen Wiese" vermieden werden.

Grundflachenzahl
Basis der Festsetzung der Grundflachenzahl bildeten sowohl der gegenwartig vorhandene
bzw. der urspriingliche Bestand, der vor den umfangreichen Gebaudeabbriichen vorhanden

war, als auch die planerischen Zielkonzepte.

Teilgebiete 1, 2, 3, 4.1, 4.2 und 6 bis 10 (0,8)

Far die Teilgebiete 1, 2, 3, 6 - 8 und 10 wird die Obergrenze der Grundflachenzahl nach §
17 BauNVO fur Industrie- und Gewerbebetriebe voll ausgeschopft. Dies basiert auf dem
derzeit vorhandenen bzw. dem urspriinglich vorhandenen hohen Uberbauungsgrad.

Die Festsetzung der Obergrenze sichert die optimale Ausnutzung der bebauten und ehe-
mals bebauten Flachen und tragt somit zum sparsamen Umgang von Grund und Boden bei.
Der hohe Uberbauungsgrad, der durch diese Festsetzung erméglicht wird, kommt der Nut-
zung als Industrie- und Gewerbestandort entgegen.

Auch fur die Teilgebiete 4.1, 4.2 und 9 wurde die nach § 17 BauNVO maximal zulassige
Grundflachenzahl ausgewiesen. Der gegenwartige Uberbauungsgrad liegt jedoch bezogen
auf das jeweilige Teilgebiet dariber, so dass es im Rahmen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes im Falle einer teilgebietsbezogenen Betrachtung langfristig zu einer Reduzie-
rung der Grundflachenzahl fur diese Teilgebiete kommen wird.

Teilgebiet 5 (0,7)

Das Teilgebiet 5 liegt unmittelbar an der Grenze zu vorhandener Wohnnutzung.

Zielstellung ist es, eine deutliche Zasur zwischen beiden Gebieten zu schaffen. Dies soll
uber einen 10 m breiten Pflanzstreifen sudlich des vorhandenen Garagenkomplexes erfol-
gen. Somit ist die Festsetzung der Obergrenze bezliglich der Grundflachenzahl nach § 17
BauNVO fur Gewerbegebiete in der Umsetzung fir dieses Teilgebiet nicht mdglich. Demzu-
folge wurde eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Teilgebiet 11 (0,6)

Im Teilgebiet 11 wird die Obergrenze der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO fur Misch-
gebiete voll ausgeschopft. Basis dieser Festsetzung ist der vorhandene Uberbauungsgrad.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Mal} der baulichen Nutzung gegentber dem
bisher zulassigem Maf nicht erhéht wird.

Basis fur die Beurteilung des Males der baulichen Nutzung bildet u. a. die historisch ge-
wachsene Situation. Das gesamte Plangebiet war bis Anfang der 90er-Jahre stark Uber-
baut. Erst durch Rickbaumalinahmen entstanden Freiflachen, auf denen sich eine Spon-
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tanvegetation herausgebildet hat. Diese Freiflachen sind im Zusammenhang mit der Neu-
strukturierung des Gebietes entstanden und dienen der Vorbereitung von Neuansiedlun-
gen.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,8 fir die GlI- und GE-
Teilflachen bzw. im Teilgebiet 5 von 0,7 und 0,6 fur das Mischgebiet werden einerseits die
historisch gewachsene Situation reflektiert und andererseits die Obergrenzen nach § 17
BauNVO auch nicht Uberschritten. Somit werden die Bedingungen nach § 34 BauGB ein-
gehalten.

Baumassenzahl

Teilgebiete 1 bis 10

Die Festsetzung der Baumassenzahl von 10,0 in allen GE- und GI-Teilgebieten stellt die zu-
lassige Obergrenze nach § 17 BauNVO dar. Grund dieser Festsetzung der Obergrenze ist
eine effektive Nutzung der Flachen im Plangebiet.

Héhe baulicher Anlagen

Basis fur die Festsetzung der Gebaudehdhen bildete das vom Stadtvermessungsamt Des-
sau zur Verfugung gestellte Gebaudeaufmald einzelner, ausgewahlter Gebaude.

Zur Sicherung der Mafstablichkeit der Bebauung, insbesondere entlang der 6ffentlichen
ErschlieRungsstralen (Daheimstrale, Kabelweg, Thomas-Mintzer-Strafe) wurde die Hohe
baulicher Anlagen als Hochstmal} festgesetzt.

Die in den Teilgebieten 2, 4.1, 4.2, 5, 6, 8, 9, 10 und 11 festgesetzte Héhe von 15 m ent-
lang der 6ffentlichen Stral3en leitet sich zum einen aus dem vorhandenen Gebaudebestand
und zum anderen aus der umgebenden Bebauung ab. AuRerdem soll damit ein Verhaltnis
von Strallenraumbreite zu Gebaudehdhen gesichert werden, welches fir den Nutzer noch
erlebbar ist.

Besonders bedeutsam sind aus stadtebaulicher Sicht die Héhen baulicher Anlagen im Nor-
den des Plangebietes, insbesondere im Bereich zur angrenzenden Wohnbebauung und
zum Wasserturm als eines der stadtbildpragenden Elemente. Dieser Situation wurde inso-
fern Rechnung getragen, dass die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen in den daran an-
grenzenden Teilgebieten 2, 5 und 6 des Bebauungsplanes in Anlehnung an den, den Was-
serturm umgebenden Gebaudebestand auf eine Héhe von 15 m begrenzt wurde.

Far die Teilgebiete 1 und 3 wurden bewusst keine Festsetzungen zu Hohen baulicher Anla-
gen getroffen, da sich diese Gebiete entlang der Bahnlinie erstrecken und fir die 6ffentli-
chen Haupterschliefungsraume eine geringere Bedeutung besitzen. Hinzu kommt, dass es
sich bei diesen Teilgebieten um Industriegebiete handelt, in denen ein mdglichst groller
Spielraum fiir Ansiedlungen geschaffen werden soll.

Innerhalb des Teilgebietes 7 wurde fir den 6stlichen Teil eine Oberkante baulicher Anlagen
von 15 m, fir den westlichen Teil von 20 m festgesetzt. Mit diesen unterschiedlichen Héhen
wird unter Berlcksichtigung des Gebaudebestandes eine Hohenstaffelung nérdlich des
Kabelweges und westlich der Daheimstral3e erreicht.
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Textliche Festsetzung 2.1.1

Ausnahmsweise kénnen die in allen Teilgebieten festgesetzten Héhen baulicher Anlagen
Uberschritten werden, wenn es sich hierbei um Schornsteine, Anlagen zur Be- und Entliif-
tung oder Telekommunikationsanlagen handelt.

Mit Aufnahme dieser Festsetzung werden punktuelle H6hen, die in Gewerbe- und Indust-
riegebieten sehr haufig anzutreffen und aus Griinden des Umweltschutzes erforderlich sind,
ermoglicht, ohne dass von der Zielstellung der Wahrung der Mafstablichkeit der Bebauung
innerhalb der 6ffentlichen StraRenrdume abgewichen wird.

Begriindung fur das Aussetzen der Hohenbegrenzung fur die Telekommunikationsanlagen
ist die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Netzes insgesamt auch tber den Geltungsbe-
reich hinaus.

Anzahl der Vollgeschosse

Fir das MI-Teilgebiet 11 wurde anhand des vorhandenen Gebaudestandes die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 festgesetzt.

Geschossflachenzahl

Korrespondierend zur Zahl der Vollgeschosse wurde im Teilgebiet 11 eine Geschossfla-
chenzahl von 1,2 als Hochstmal} entsprechend der, nach § 17 BauNVO, zulassigen Ober-
grenze festgesetzt. Mit der Ausschoépfung der Obergrenze wird dem hohen Uberbauungs-
grad Rechnung getragen.

6.1.3. Bauweise

In den GE- und GI-Teilgebieten wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
abweichend von der offenen Bauweise Gebdudelangen von tdber 50 m zulassig. Damit wird
einerseits der bestehenden Situation Rechnung getragen und andererseits die fur Industrie-
und Gewerbegebiete typischen grolen Gebaudeldngen ermoglicht.

Diesbezuglich wurde folgende textliche Festsetzung getroffen:
a) Textliche Festsetzung 3.1

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO wird folgende abweichende Bau-
weise festgesetzt:

,a“ - abweichend von der offenen Bauweise sind Gebédudeldngen (ber 50 m zuladssig.

Fir das Mischgebiet (Teilgebiet 11) wurde eine geschlossene Bauweise festgesetzt, d. h.
die Gebaude werden ohne seitlichen Grenzabstand auf der Grundsticksgrenze errichtet.
Basis dieser Festsetzung sind die vorhandene Bebauung und die geringe Grundsticksbrei-
te.
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6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen klar definiert.

Um eine groRe Flexibilitdt auf den einzelnen Grundstliicken zu ermdglichen, wurde die U-
berbaubare Grundstiicksflache grof3ziigig ausgewiesen.

Basis fur die Festsetzung der Baugrenze entlang der 6ffentlichen Strallenraume bilden so-
wohl der vorhandene Gebaudestand, erhaltenswerte Baumpflanzungen, als auch das Ziel-
konzept hinsichtlich der Entwicklung von Grlnstrukturen.

Ausgehend von den ansatzweise im Bereich der Erschlieungsstralen vorhandenen
Baumpflanzungen und Grinflachen ist es sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus
gestalterischen Grinden sinnvoll, diese zu erganzen und somit Griinachsen entlang der
Stralen zu schaffen. Neben der Ergédnzung der Baumpflanzungen wird die Entwicklung von
Gehdlzstreifen entlang der StralBenrdume angestrebt. Diese entstehenden Griinachsen
stellen ein wichtiges Vernetzungselement im Biotopverbund dar. Aufgrund der im Plange-
biet vorhandenen Bebauung war die Ausweisung von Pflanzflachen an den ErschlieRungs-
straRen jedoch nicht durchgangig madglich.

Die Baugrenzen entlang der DaheimstralRe verlaufen recht unterschiedlich. Unter Berick-
sichtigung der v. g. Zielstellung, der Entwicklung von Gehdlzstreifen wurden die Baugren-
zen grundsatzlich hinter die Strallenbegrenzungslinie zuriickgesetzt. Die unterschiedlichen
Breiten ergeben sich zum einen aus dem Bestand der baulichen Anlagen, die erhalten blei-
ben sollen und zum anderen aus dem zu erhaltenden Griinbestand (insbesondere Baume)
entlang der Stralten. Hinzu kommt, dass aus 6kologischer Sicht ein mdglichst breites Band
entstehen soll, um somit die mikroklimatischen Verhaltnisse zu verbessern. Dabei musste
jedoch auch berucksichtigt werden, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Industrie-
/Ge-werbestandort handelt, in dem eine effektive Nutzung der Gewerbeflachen mdglich
sein soll.

Die 6stliche Baugrenze im Teilgebiet 2 wurde um 10,0 m zurtickgesetzt. Damit wird der vor-
handene Baumbestand gesichert und ein dichter Pflanzstreifen als abschirmende Wirkung
zur gegenuberliegenden Wohnbebauung geschaffen. Somit kann zumindest eine optisch
wirksame Trennung von den Wohnbereichen im Osten und den Gewerbeflachen im Wes-
ten der DaheimstralRe erreicht werden. Die Reduzierung der sudlichen Baugrenze im Teil-
gebiet 2 auf 8,0 bzw. 5,0 m erfolgte aus Griinden einer effektiven Flachennutzung. Hier
grenzt keine Wohnbebauung an, so dass eine optische Trennung nicht notwendig ist.

Die ausgewiesenen Baugrenzen der Teilgebiete 4.1 und 4.2 ergeben sich aus dem Bestand
der baulichen Anlagen (Stellplatze, Gebaude) bzw. der Fortsetzung vorhandener Baufluch-
ten.

Im Teilgebiet 7 wurden die nérdliche und &stliche Baugrenze 10 m hinter die Stral3enbe-
grenzungslinie zurlickgesetzt. Hintergrund hierfur ist die Erhaltung und Ergédnzung der hier
vorhandenen Grunflachen unter dem Aspekt der o. g. Entwicklung von Grinstrukturen ent-
lang der ErschlieRungsstral3en.

Die sudliche Baugrenze im Teilgebiet 8 basiert auf den Baufluchten der vorhandenen Ge-
baude. Die 6stliche Baugrenze im Teilgebiet 8 wurde 6 m hinter der StraRenbegrenzungsli-
nie ausgewiesen. Dabei wurde die vorhandene Baracke Uberplant. Ziel ist die Schaffung ei-
ner durchgangigen Grinverbindung und die Aufwertung des Bereichs der Hauptzufahrt zum
Plangebiet mittels Baumpflanzungen. Die gewahlte Breite von 6,0 m resultiert zum einen
aus stadtebaulich-rdumlichen Gesichtspunkten in Bezug auf den Abstand der vorhandenen
gegeniberliegenden Bebauung im Teilgebiet 9 und zum anderen daraus, dass gentigend
Flachenpotential zur Ausbildung der Baumkronen vorhanden sein muss.

Die ausgewiesenen Baugrenzen dstlich der Daheimstral3e begriinden sich aus der vorhan-
denen Bebauung (Teilgebiet 9) bzw. aus der Zielstellung einer effektiven Flachennutzung.
Der Abstand von 6 m ist zur Kronenausbildung der festgesetzten Baumpflanzungen not-
wendig.
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Die noérdliche Baugrenze des Teilgebietes 5 verlauft im Abstand von 10 m sudlich des Ga-
ragenstandortes einschlieBlich seiner Zufahrt. Zwecks Abschirmung des Gewerbestandor-
tes soll hier ein 10 m breiter, dichter Pflanzstreifen angelegt werden.

Die ausgewiesenen Baugrenzen an der Thomas-Muntzer-Stralte orientieren sich im sudli-
chen Teil an der in den Teilgebieten 6 und 10 vorhandenen Bebauung. Im nordlichen Ab-
schnitt wurde die Baugrenze lediglich um 5 m zurlickgesetzt. Hintergrund fir die Breite von
5 m ist, dass in diesem Bereich keine Baumpflanzungen erfolgen sollen, da diese im Rah-
men des StralRenausbaus realisiert werden. Dennoch sollen hier Anpflanzungen in Form
von Strauchern zwecks Abschirmung vorgenommen werden. Zur Entwicklung des Geholz-
streifens ist eine Breite von 5 m ausreichend. Gleichzeitig wird der effektiven Nutzung der
Grundstucke Rechnung getragen.

Die festgesetzte Baugrenze im Mischgebiet (TG 11) basiert auf dem derzeit vorhandenen
Geb&udebestand.

Fir die Gberbaubare Grundstlicksflache wurde folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung 3.2

Im Plangebiet sind aufgrund des § 12 Abs. 6 BauNVO und des § 23 Abs. 5 BauNVO Gara-
gen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der Uberbaubaren
Grundstticksfldche zuldssig. Ausgenommen davon sind Grundstlickseinfriedungen und
Werbeanlagen an der Stétte der Leistung, sowie Hinweisschilder fiir unmittelbar angren-
zende Betriebe und Einrichtungen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass alle baulichen Anlagen bis auf Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO deutlich hinter der StraRenbegrenzungslinie errichtet werden, um
somit ein ausgewogenes Verhaltnis von Stralenraumbreite zu moéglichen Gebaudehdhen
zu sichern. Hinzu kommt, dass in diesen Bereichen grunordnerische Festsetzungen zu
Baum- und Strauchpflanzungen getroffen worden sind. Um diese Festsetzungen wirksam
umsetzen zu kdnnen und nicht durch bauliche (Neben-)anlagen zu verhindern, wurden die-
se in diesen Bereichen ausgeschlossen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Grundstlckseinfriedungen, Werbeanlagen und Hinweisschilder, da diese aufgrund ihrer
Abmessungen lediglich eine untergeordnete Bedeutung im StralRenraum besitzen.

6.2. Grinordnung

Grunflachen sind Lebensraume fur Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub, wodurch die
Luftqualitat verbessert wird. Aulerdem tragen sie durch Beschattung und Verdunstung zur
Verbesserung des Mikroklimas bei. Des Weiteren besitzen Griinflachen einen asthetischen
Aspekt, sie verbessern das Wohn- und Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erhéhung der
Lebensqualitat bei. Ziel der Planung der Grunstruktur ist es, die positive Wirkung des
,Gruns® moéglichst zu erhalten und zu férdern. Grundlage des Grinkonzeptes ist die Grin-
ordnungsplanung. Basierend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Des-
sau wurde fur den Grinordnungsplan nachfolgendes griinordnerisches Zielkonzept erarbei-
tet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fur die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwick-
lung von Grlin- und Freiflachen sowie eine Durchgriinung einzelner Stadtteile formuliert.
Der besondere Charakter Dessaus als griine Stadt mit historisch wertvollen und das Stadt-
bild pragenden Griinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Fir das Plangebiet selbst werden im Landschaftsplan die vorhandenen Nutzungen darge-
stellt. Der Kabelweg stellt eine vorrangig zu sichernde und zu ergéanzende Grlnverbindung
als charakteristisches Merkmal der Dessau - Waérlitzer Kulturlandschaft sowie ein wichtiges
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Element des Freiraumsystems dar. Die Thomas-Muntzer-Stralte wurde als eine zu sichern-
de und zu entwickelnde Grinverbindung als Erganzung zu den Schwerpunktbereichen vor-
gesehen.

Das Plangebiet selbst wird auch zukilinftig zu den stark tGberbauten sowie gewerblich und
industriell genutzten Bereichen der Stadt Dessau gehdren. Es soll den Charakter eines
Gewerbegebietes beibehalten, in dem auch Industrieteilgebiete integriert sind. Das gesamte
Gebiet soll sich perspektivisch als Industrie- und Gewerbegebiet entwickeln, welches im
Rahmen vertraglicher und zulassiger Nutzungen die angrenzenden Bereiche nicht beein-
trachtigt.

Zwecks Gewahrleistung einer effektiven Flachennutzung wurden Grundflachenzahlen fest-
gesetzt, die an der Obergrenze nach § 17 BauNVO liegen. Damit wird ein hoher Uberbau-
ungsgrad der Grundstiicke ermdglicht und der Zustand vor Nutzungsaufgabe und Rick-
baumalinahmen wieder erreicht. Mit der Wiedernutzbarmachung von ehemals gewerblich
genutzten Flachen, verbunden mit Nachverdichtungen wird dem schonenden Umgang mit
Grund und Boden nach § 1a BauGB Rechnung getragen, indem einerseits wertvolle Fla-
chen im Aufdenbereich nicht in Anspruch genommen werden und andererseits die Mdglich-
keit er6ffnet wird, die Brachflachen im Stadtgebiet wieder einer sinnvollen Nutzung zuzufuh-
ren. Gleichzeitig wird damit u. a. auch dem Grundsatz nach § 1 Abs. 5 BauGB in Bezug auf
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen, entsprochen.

Ziel der Grunplanung fir das Gebiet ist die Schaffung von Griinverbindungen, die in das
gesamtstadtische System integriert sind. Neben den Mdglichkeiten, die sich im 6ffentlichen
Raum bieten, sollen auch auf den nicht Gberbaubaren privaten Grundstlicksflachen Grin-
flachen geschaffen werden, die sowohl funktionell miteinander im Zusammenhang als auch
in Verbindung mit dem offentlichen Griinsystem stehen. Ausgangspunkt zur Entwicklung
des Grunsystems im Plangebiet sind die vorhandenen Baumpflanzungen entlang der 6f-
fentlichen ErschlieungsstralRen, einschliellich deren Fortfiihrung, sowie die wenigen vor-
handenen, wertvollen Grinflachen im Plangebiet selbst. Diese sollen durch neu zu schaf-
fende Griunflachen erganzt werden, wobei der funktionelle Zusammenhang im Sinne des
Biotopverbundes gesichert werden soll. So wurden aufder der Festsetzung zur Erhaltung
von Einzelbdumen MalRnahmen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern sowie zum Anpflanzen von Einzelbdumen festgeschrieben.

Neben der Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen (P 6 und P 7) westlich der geplanten
Thomas-Mintzer-StralRe erfolgte die Ausweisung in Form von privaten Grunflachen (P 5 im
Teilgebiet 6) bzw. Uber die Festsetzung von Pflanzgeboten auf Privatland (P 1 bis P 4).

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, Uber das Griunsystem eine deutliche Zasur zwischen
der Wohnnutzung und der gewerblich/industriellen Nutzung zu erreichen.

Neben dem Schutz der Wohnbedingungen der Anwohner in der direkten Umgebung soll
gleichzeitig der Naturhaushalt starker geschutzt und entwickelt werden.

Aus griinplanerischer Sicht ergibt sich fur das Plangebiet folgendes Leitbild:

+ Mit der geplanten Versiegelung wird zwar die maximal mdgliche Grundflachenzahl er-

reicht, eine Neuversiegelung von Freiflachen oder eine extensive Erweiterung von Ge-
werbeflachen im AuRenbereich jedoch vermieden. Mit der Planung wird dem Anspruch
auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die Revitali-
sierung von Altbestand ist als wesentliches Ziel der Stadtentwicklung zu betrachten.
Mit den geplanten Grundflachenzahlen fir die Teilgebiete 4.1, 4.2 und 9, die unter dem
jetzigen Versiegelungsgrad liegen, kann es langfristig zu einer Entsiegelung kommen.
Auf entsiegelten Flachen kann sich der Boden wieder regenerieren und seine Funktion
wieder wahrnehmen.
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+ Ausreichende Grunflachen mit Baumbestand sollen das Mikroklima verbessern. Insge-
samt sollen die mikroklimatischen Verhaltnisse aufgewertet werden. Besonders die Uber
das Plangebiet hinausgehenden Wirkungen, so lokale Luftleitbahnen, kdnnen entwickelt
werden. Dazu dienen die Linien entlang der Daheimstrale und der geplanten Trasse der
Thomas-Mintzer-StralRe. Diese weiter zu entwickelnden Grlinachsen dienen der Ver-
besserung des Mikroklimas. Sie stellen Nord-Sud gerichtete Achsen dar, die zur Beluf-
tung des Gebietes beitragen kdénnen. In Verbindung mit flachenhaften Grunflachen im
Gebiet kdnnen sie zur Entlastung der lufthygienischen Situation beitragen.

* Vorhandene Grunflachen innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen sollen dauerhaft ge-
sichert werden. Weiteres Ziel ist die Sicherung, Ergédnzung und Entwicklung von Grin-
verbindungen entlang des Kabelweges, der DaheimstraRe und der Thomas-Mintzer-
Strale. Wahrend die Funktion der Thomas-Muntzer-StralRe als regional bedeutsame
Grunverbindung starker hervorgehoben werden soll, wird die Daheimstralte als weitere
Achse die Funktion einer regional bedeutsamen Grlnverbindung erlangen. Weiterhin
sollen im Plangebiet flachenhafte Grinstrukturen entwickelt werden, die wiederum zum
regionalen Biotopverbund beitragen.

+ Das Landschaftsbild soll durch eine starkere Begrinung und durch die stadtebaulich kla-
re Gliederung des Gebietes aufgewertet werden. Das ungeordnete Erscheinungsbild soll
nicht nur durch die starkere Flachengliederung verbessert werden, sondern auch die
Qualitat der Grunflachen soll aufgewertet werden. Statt dkologisch weniger wertvoller
Ruderalfluren sollen wertvollere Grunland-, Staudenfluren und Gehdlzbiotope entstehen.
Die Alleen entlang der StralRen bereichern das Stadtbild und werden stadtebaulich be-
deutsam.

» Fur Arten- und Lebensgemeinschaften wird das Planungsgebiet auch weiterhin keine
wesentliche Bedeutung besitzen. In den vorhandenen Baumen und auf den Grinflachen
kénnen verschiedene Vogel Nahrungs- und Lebensgrundlage finden. Vorhandene Brut-
platze sind zu erhalten.

+ Bei Neubauten oder Sanierung von Gebauden kdénnen Nistplatzangebote fir gebaude-
britende Vogelarten verbessert werden. Abhangig von Gebaudehéhe und Gebaudetyp
kénnen Nisthilfen fir Mauersegler, Haussperling und Haurotschwanz geschaffen wer-
den. Hierfur sollte in der Planungs- und Ausflihrungsphase die untere Naturschutzbe-
hoérde einbezogen werden. Die zusatzlichen Kosten fir die Nisthilfen sind relativ gering
und kénnen z. T. Uber Artenschutzprogramme geférdert werden.

Auf dem Leitbild aufbauend ergibt sich fir die einzelnen Schutzgiter folgende Zielstellung:

* Schutzgut Tiere und Pflanzen
- Verbesserung der Lebensbedingungen fir in Siedlungen lebende Tiere und Pflanzen

- Schaffung von Brut- und Lebensraumen fur an Gehdlze gebundene Arten durch Ent-
wicklung von Gehdlzstreifen, die u. a. als Baumhecken gestaltet werden sollen

- Entwicklung von Grunachsen entlang der ErschlieBungsstralen als lineare Verbin-
dungselemente im regionalen Biotopverbund

- Erhalt, Aufwertung und Schaffung von Grlinbestandteilen innerhalb der gewerblich
genutzten Bereiche, diese Flachen fungieren als Trittsteine innerhalb des Biotopsys-
tems
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* Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie Erholungsvorsorge
- Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes

- Gestaltung und Gliederung des Plangebietes in Abstimmung mit der stadtebaulichen
Zielkonzeption

- Abschirmung der gewerblichen Bauflachen zur Wohnbebauung

» Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft
- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fir weniger belastete Flachen
- Fodrderung der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerungsmaglichkeiten
- Vermeidung von Bodenverunreinigungen
- Anlegen ausreichend groRer Baumscheiben zwecks Regenerierung des Bodens

- Anpflanzen von Baumen und Anlegen von Gehdlz- bzw. Griinflachen mit mikroklima-
tischen Wohlfahrtswirkungen (z. B. Reinigung der Luft, Staubbindung, Verminderung
der Einstrahlung und Aufheizung, Erhéhung der Luftfeuchte durch Verdunstung)

Die Umsetzung dieser Zielstellungen soll Gber die nachfolgend aufgefuihrten Maf3nahmen
erfolgen.

6.2.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

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

a) Textliche Festsetzung 4.0

Private Stellpldtze und selbststdandige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in wasserdurch-
ldassiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von 0,6 darf nicht (ber-
schritten werden.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Grinden des Wasserschutzes eine
zwingende Versiegelung der Fldche erforderlich ist.

Ein wichtiges Ziel der Grinplanung ist die Férderung des kleinen Wasserkreislaufes. Daher
steht die Forderung nach wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und deren Zufahrten.
Der Abflussbeiwert von 0,6 entspricht gangigen eingesetzten Materialien (Rasengitterstei-
nen, breitfugiges Pflaster o. &.) und sichert noch eine problemlose Befahr- und Begehbar-
keit.

Aus Grunden des Grundwasserschutzes ist ausnahmsweise auch eine vollstandige Versie-
gelung moglich. Dies kann besonders in den Gewerbe- und Industriegebieten bei entspre-
chenden Produktionen notwendig sein.
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6.2.2. Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstiger Bepflanzungen -
Bindungen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung grinordnerischer MalRnahmen ist der historisch ge-
wachsene Industrie- und Gewerbestandort, der weitgehend genutzt wird. Dieser Standort ist
bereits hochgradig versiegelt. Nur in Teilbereichen ist die zulassige Grundflachenzahl noch
nicht ausgeschdpft.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Gewerbe- und Industrieflachen sind
nur wenige Frei- und Grunflachen vorhanden.

Uber griinordnerische Manahmen sollen die o. g. Ziele des Leitbildes umgesetzt werden,
eine Aufwertung des Standortes erfolgen, die Wohnbedingungen der Anwohner in den an-
grenzenden Bereichen verbessert und der Naturhaushalt geschutzt und entwickelt werden.
Bei der Neupflanzung von Baumen ist zu Kabeltrassen ein Mindestabstand von 2,5 m ein-
zuhalten. Bei Unterschreitung dieses Malles sind wirksame, mit der DSV abgestimmte
Schutzmalnahmen, zu Lasten desjenigen, der den Baum pflanzt, erforderlich.

a) Textliche Festsetzung 6.1.1

Die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzfldche P 1 ist mit einer Baumreihe aus Spitz-
Ahorn (Acer platanoides) in Sorten zu versehen, die im Abstand von 5,0 m von der Stra-
Benbegrenzungslinie zu pflanzen ist. Der Abstand der Badume in der Reihe betrdgt 12 m.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 14 - 16 cm.

Die bestehende Baumreihe ist zu integrieren. Die verbleibenden Fldchen sind mittels fol-
gender Arten zu bepflanzen:

Artenwahl: siehe Text Teil B

Der Pflanzstreifen darf fir Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von 8 m unter-
brochen werden.

Die Pflanzflache P 1 ist Bestandteil des entlang der Daheimstrale zur Entwicklung vorge-
sehenen Gehdlzstreifens. Dazu sollen in einer Reihe GroRBbaume gepflanzt und durch
Straucher und Bodendecker erganzt werden. Diese MaRnahme dient vor allem der klaren
landschaftlichen und stadtebaulichen Gliederung des Gebietes. Die in der Pflanzflache
festgesetzten Einzelbaume sind die Weiterflihrung der von Norden Uber das Bebauungs-
plan-Gebiet Nr. 130 ,Garungschemie” vorgesehenen Baumpflanzungen nach Suden. Diese
konnten jedoch aus Platzgrinden nicht, wie im Bebauungsplan Nr. 130 festgesetzt, in den
offentlichen StralRenraum integriert werden. Zwecks Umsetzung der Zielstellung zur Schaf-
fung eines Alleecharakters entlang der HaupterschlieRungsachsen wurden die Baumpflan-
zungen deshalb auf privatem Grund und Boden festgesetzt. Diesem Pflanzziel wird aul3er-
dem mittels der Artenwahl und dem festgeschriebenen Pflanzabstand Rechnung getragen.
Mit der geplanten Mallnahme wird eine deutliche Z&asur zwischen der Wohnnutzung im
Osten und der gewerblichen Nutzung im Westen geschaffen. Weiterhin erfolgt eine Aufwer-
tung des Landschaftsbildes, da der StraRenraum durch das Grin deutlich strukturiert wird
und die Vielfalt der Pflanzen, in Bliten und Blattern farbige Abwechselungen im Gebiet er-
zeugen. Neben der asthetischen Aufwertung wird auch ein Ausgleich fur Eingriffe in Arten
und Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren erbracht.

In den flachigen Pflanzungen finden u. a. Gebulschbruter ihren Lebensraum oder andere
Tiere Nahrung.

Mit der MalRnahme wird ein im Plangebiet bisher wenig vorhandener Biotoptyp vermehrt.
Gleichzeitig kdnnen die Flachen innerhalb des regionalen Biotopverbundes eine Bedeutung
erlangen, wenn zusatzliche Vernetzungsstrukturen entwickelt werden.
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Auch hinsichtlich des Bodenschutzes ist die Entwicklung flachiger Gehdlze hervorzuheben,
da sich Bodenschichten regenerieren kdnnen und Bodenfunktionen optimaler ausgelbt
werden.

Die stralRenparallele Anordnung der Pflanzenflachen bewirkt auch einen mikroklimatischen
Effekt. Die Grinflachen verbessern die Durchliftung entlang der Trasse der Daheimstral3e,
sie wirken temperaturausgleichend und staubbindend.

b) Textliche Festsetzung 6.1.2

Die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzfldche P 2 ist mit einer Baumreihe aus Spitz-
Ahorn (Acer platanoides) in Sorten zu versehen, die in einem Abstand von 3,0 m von der
StraBenbegrenzungslinie zu pflanzen ist. Der Abstand der Bdume in der Reihe betrdgt 12
m. Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 14 - 16 cm.

Die verbleibenden Fldchen sind mittels folgender Arten zu bepflanzen:

Artenwahl: siehe Text Teil B

Der Pflanzstreifen darf fir Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von 8 m unter-
brochen werden.

Die Pflanzflache P 2 ist wie auch die Pflanzflache P 1 Bestandteil des entlang der Daheim-
stralBe zur Entwicklung vorgesehenen Gehdlzstreifens. Neben der Pflanzung von Grof3-
baumen sollen auch Straucher und Bodendecker gepflanzt werden. Die auf diesen Flachen
zum Teil vorhandenen wertvollen Biotopstrukturen sollen dabei integriert werden. Die in
Nord-Sud-Richtung der Pflanzflache P 2 auf privatem Grund festgesetzten Baumpflanzun-
gen werden nach Norden und Siden fortgeflihrt und sind Bestandteil des zu entwickelnden
LAlleecharakters® der DaheimstralRe. Aus diesem Grund wurde auch nur eine Baumart zu-
gelassen und ein einheitlicher Pflanzabstand festgeschrieben.

Auch im Bereich der Pflanzflache P 2 entlang der sldlichen Sticherschliellung ,Daheim-
stral’e” wurden gesonderte Baumpflanzungen unter Einbeziehung der vorhandenen Baume
vorgesehen. Ziel ist die Gliederung und Gestaltung des StralRenraumes mittels Groflgrin.
Insgesamt soll neben der stadtebaulichen Gliederung des Gebietes auch eine Aufwertung
des Landschaftsbildes erreicht werden. Weitere positive Aspekte ergeben sich in Bezug auf
die Schutzguter Boden, Klima, sowie Tiere und Pflanzen.

c) Textliche Festsetzung 6.1.3

Die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzfldche P 3 ist mit einer Baumreihe aus Winter-
Linde (Tilia cordata) in Sorten und Stiel-Eiche (Quercus robur) in Sorten zu versehen, die
gemdB Festsetzung in der Planzeichnung zu pflanzen sind.

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 12 - 14 cm.
Die verbleibenden Fldchen sind mittels folgender Arten zu bepflanzen:
Artenwahl: siehe Text Teil B

Im Norden des Plangebietes soll in Richtung der vorhandenen Wohnbebauung eine flachi-
ge Bepflanzung entwickelt werden. Die Festsetzung der 10 m breiten Pflanzung dient der
Abschirmung des Gewerbegebietes gegen die Wohnbebauung an der Daheimstral3e. Die
Grunflache, die als dichte, hochwachsende Strauchpflanzung mit Einzelbdumen entstehen
soll, wird eine optische Trennung von Wohnen und Gewerbe und somit eine deutliche Auf-
wertung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes mit sich bringen. Primar ist mit die-
ser MalRnahme der Ausgleich von Eingriffen in das Landschaftsbild zu sehen.
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Dartber hinaus werden auch Verbesserungen in bezug auf die Schutzgiter Boden und
Mikroklima erbracht und die Lebensbedingungen fir Tiere und Pflanzen verbessert, bzw.
neue Lebensraume geschaffen. In den Gebuschen und Baumen kdnnen sich verschiedene
Singvogel ansiedeln, Insekten oder auch Fledermause finden ihren Nahrungsraum, selbst
fur Kleinsduger, wie z. B. Igel werden die Lebensraume verbessert.

Die staubbindenden Eigenschaften der Gehdlze verbessern die mikroklimatischen Verhalt-
nisse und damit gleichzeitig die Wohnumfeldsituation.

d) Textliche Festsetzung 6.1.4

Die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzfldche P 4 ist flichig mit nachfolgend genann-
ten  Arten zu bepflanzen:

Artenwahl: siehe Text Teil B

Der Pflanzenstreifen darf flir Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von 8 m
unterbrochen werden.

Mit der Festsetzung der Pflanzflache P 4 in Form einer 5 m breiten Pflanzung soll eine Za-
sur zwischen dem Gewerbegebiet und der geplanten Thomas-Mintzer-Stralle erfolgen.
Entsprechend erfolgte die Auswahl der zu pflanzenden Gehdlze. So sollen iberwiegend
Gebusche gepflanzt werden, welche die gewerblichen Flachen von der Stralle bzw. den
dahinterliegenden Wohngebauden trennen. Insgesamt wird die MaRnahme eine Aufwer-
tung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes bewirken, selbst wenn die Stral’e noch
nicht realisiert ist.

e) Textliche Festsetzung 6.1.5

In der Pflanzfldche P 5 ist eine Lindenreihe (Tilia europaea "Pallida’) geméaB Festsetzung in
der Planzeichnung zu pflanzen. Der Abstand der Bdume in der Reihe betrdgt 12 m.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm.

Die verbleibenden Flédchen sind fldchig mit nachfolgenden Arten zu bepflanzen:
Artenwahl: siehe Text Teil B

Bei der festgesetzten Pflanzflache P 5 handelt es sich um eine private Grunflache, die sich
im Besitz von VEM befindet. Fur diese Flache gibt es gegenwartig kein Interesse an einer
privaten gewerblichen Nutzung. Aufgrund der Lage der Flache an der geplanten Thomas-
Muntzer-Stralle war es ohnehin Zielstellung, die gewerblichen Flachen entlang des Stra-
Renraumes Uber die Entwicklung von Grunflachen optisch abzuschirmen. Somit waren fur
eine gewerbliche Nutzung nur noch geringe Restflachen verfigbar. Deshalb wurde diese
Flache bis zur im Norden angrenzenden Zufahrt als private Grinflache ausgewiesen. Dabei
spielten auch die im Plangebiet vorhandenen Eigentumsverhaltnisse insofern eine Rolle,
dass sich innerhalb des Plangebietes noch weitere Grundstiicke im Eigentum von VEM be-
finden und aufgrund der mdglichen Bebaubarkeit dieser weiteren Grundstiicke Ausgleichs-
maflnahmen notwendig sind. Hierfur bietet sich die Flache im Osten des Teilgebietes 6 an.
Der Aspekt des Ausgleiches wurde im Rahmen der Zuordnung der Kompensationsmalf3-
nahmen zu den einzelnen Teilgebieten berlcksichtigt (vgl. Pkt. 11.4.7.). Probleme sind hier
nicht zu erwarten, da es sich bei den Grundstiicken um einen Besitzer handelt.

Die Pflanzflache P 5 ist eine ca. 85 m lange Flache, die ca. 10 - 14 m breit ist. Hier sind be-
sonders gestalterische Aspekte zu beriicksichtigen, um den Ubergang vom Gewerbegebiet
zur Freiflachennutzung der Schule optimal zu gestalten. In Anlehnung an die geplante Stra-
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Renbepflanzung der Thomas-Muntzer-Strafte soll eine Linden-Reihe gepflanzt werden, die
parallel zur Trasse verlauft. Die Ubrigen Flachen sollen mit Strauchern bepflanzt werden, so
dass insgesamt eine flachig gestaltete Pflanzung entsteht.

Die festgesetzte Pflanzflache trennt die gewerblich genutzten Flachen von der Stralle bzw.
der dahinterliegenden Bebauung. Eine Verbesserung des Landschaftsbildes wird erreicht.
Das grofte Gebaude der AEM wird durch die Pflanzung verblendet.

Besonders positiv wirkt sich die Malnahme auf das Schutzgut Boden aus. Bisher sind die-
se Flachen uberwiegend teilversiegelt, die Béden sind anthropogen tUberformt. Mit der Ent-
siegelung und der Aufbringung von Mutterboden kann sich der Boden regenerieren und
Bodenfunktionen kénnen wieder ausgetibt werden.

In Verbindung mit der geplanten StralenbaumafRnahme ,Thomas-Mintzer-Straf3e* wird
durch die flachige Pflanzung das Mikroklima zufolge der Anreicherung der Luft mit Sauer-
stoff, der moglichen Produktion von Kaltluft und der Staubbindung positiv beeinflusst.

Hinzu kommt die Schaffung neuer Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, die in diesem Be-
reich des Plangebietes bisher wenige Mdglichkeiten fanden.

Mit der Entwicklung der Pflanzflache P 5 insbesondere auch in Zusammenhang mit der
Pflanzflache P 4 kann eine regionale Biotopvernetzung erfolgen, die naturschutzfachlich
positiv zu bewerten ist.

f) Textliche Festsetzung 6.2.1

Die Pflanzflache P 6 ist als naturnahe Wiese und/oder artenreiche Stauden- und Ruderalflur
zu entwickeln.

Die Pflanzflache P 6 ist Bestandteil des zu schaffenden Grinzuges im Rahmen des Um-
strukturierungsgebietes ,Heidestralle Siud“. Die Gestaltung dieser 6ffentlichen Grinflache
soll Uberwiegend unter stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfolgen.

Die Bepflanzung dieser Flache sollte im Rahmen einer entsprechenden gesamtraumlichen
Gestaltung fur den Grinzug vorgenommen werden. Prinzipiell ist eine Pflanzung von Bau-
men zwischen der vorhandenen Trinkwasserleitung DN 450 und der Elektrokabeltrasse
moglich, wenn ein Kabel verlegt wird. Die Ubrigen Flachen sollen mit krautiger Vegetation,
also Ruderalflur, Staudenflur oder Grinland bestanden sein.

Die Flache entsteht erst als Freiflache, wenn der Ausbau der Thomas-Muntzer-Stralle er-
folgt. Derzeitig wird sie Uberwiegend als vollversiegelte Flache, Raguhner Stral3e, genutzt.
Mit der Gestaltung der Flache wird eine deutliche Verbesserung der Bodenverhaltnisse be-
wirkt. Jede Entsiegelung von Flachen ist positiv zu bewerten, da unversiegelte Boden ihre
Funktionen im Naturhaushalt wieder ausiben konnen.

Weiterhin wird das Landschaftsbild aufgewertet. In diesem Gebiet befindet sich keine gré-
Rere Grinflache, so dass ihre Entwicklung eine Bereicherung in der Stadtlandschaft dar-
stellt.

Die Flache wird mikroklimatisch als Kaltluftentstehungsflache wirken, so dass mit ihr wie-
derum ein Trittsteinelement in der regionalen Vernetzung klimatisch wirksamer Flachen des
Gebietes entsteht.

In Verbindung mit anderen flachigen Pflanzungen kann ein weiteres Biotopverbundelement
geschaffen werden.

g) Textliche Festsetzung 6.2.2

In der Pflanzflache P 7.1 sind Linden (Tilia europaea ,Pallida‘’) gemaB Festsetzung in der
Planzeichnung zu pflanzen.
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Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm.

Die danach verbleibende Fldache ist als naturnahe Wiese, artenreiche Stauden- und Rude-
ralflur oder Scherrasen zu entwickeln.

Der Pflanzstreifen darf fiir Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von 8 m sowie
von Durchwegungen mit einer maximalen Breite von 3 m unterbrochen werden.

Die Pflanzfldche P 7.2 ist flichig mit folgenden Arten zu bepflanzen:
Artenwahl: siehe Text Teil B

Der Pflanzstreifen darf fiir Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von 8 m sowie
von Durchwegungen mit einer maximalen Breite von 3 m unterbrochen werden.

Die Pflanzflache P 7 gliedert sich in zwei Einzelflachen auf. Die Pflanzflache P 7.1 soll star-
ker gestalterische Anforderungen erfillen, wahrend die Flache P 7.2 einen Abschirmungs-
charakter tragt.

Die Pflanzflache P 7.1 liegt in unmittelbarer Nahe zum Wasserturm, der als denkmalge-
schitztes Objekt besondere Schutzbedirftigkeit besitzt und seine Dominanz fiir den Stra-
Renraum behalten soll. Deshalb ist keine ,dichte“ Bepflanzung vorgesehen. In Fortsetzung
der Stralenraumbepflanzung Thomas-Miintzer-Strale soll auf der Flache eine Linden-
Reihe gepflanzt werden.

Die Ubrigen Flachen sollen als krautige Vegetation entwickelt werden, so dass ein offener
Charakter entsteht. Dementsprechend erfolgte auch die Auswahl der zu pflanzenden Arten.

Die Pflanzflache P 7.2 soll als flachige Gebuschpflanzung entwickelt werden und schirmt
die angrenzende Bebauung von der Strale und dem Plangebiet ab. Dazu sollen tberwie-
gend niedrig und héher wachsende Straucher verwendet werden. Die Pflanzung von Grol3-
baumen ist aufgrund der geringen Breite der Flache nicht méglich.

Beide Malinahmen sollen Uberwiegend Eingriffe in das Landschaftsbild ausgleichen.
Dartber hinaus verstarken die Pflanzungen den Griinzugscharakter der neuen Trasse der
Thomas-Mintzer-StraRe und wirken mikroklimatisch.

h) Textliche Festsetzung 6.3

Entlang der DaheimstraBe einschlieBlich ihrer StichstraBen sind entsprechend der Plan-
zeichnung auBerhalb der festgesetzten Pflanzflachen P 1 und P 2 Baumreihen zu pflanzen.
Der Abstand von der StraBenbegrenzungslinie betrdgt mindestens 2 m, maximal jedoch 3
m. Der Abstand der Bdume in der Reihe betrdgt 12 m. Dabei kénnen folgende Arten ver-
wendet werden:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides) in Sorten Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 16 - 18
cm

Die Mindestabmessung der Baumscheibe in versiegeltem Umfeld betrdgt 9 m2 Der lichte
Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2 m betragen. Eine
Verschiebung der Bdume um 2 m im Bereich von Grundstickszufahrten ist méglich.

Mit der festgesetzten Pflanzung von Einzelbdumen sollen die entlang der Daheimstralle
vorhandenen Baumpflanzungen erganzt werden. Dadurch kann ein alleeartiger Charakter
geschaffen werden, wie er typisch fur die Dessauer Kulturlandschaft ist. Weiterhin dient die
MaRnahme der deutlichen Gliederung des Strallenraumes sowie der Erhéhung des Griin-
anteils im Plangebiet und wertet es asthetisch auf. Die volle Wirkung der Allee wird in ca.
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15 Jahren sehr deutlich hervortreten, da die Baume dann bereits eine entsprechende Héhe
und Kronenausbildung erreicht haben.

Zusammen mit den flachigen Pflanzstreifen verstarken sie die mikroklimatische Bedeutung
der StraRenachsen. Werden die Baume alter und gréRer, bieten sie auch Vogeln und Insek-
ten Lebensraum. Sie sind ebenfalls kleine Elemente des Biotopverbundes innerhalb des
Gebietes.

i) Textliche Festsetzung 6.4

In der DaheimstraBe sind entsprechend der Planzeichnung auBerhalb der Pflanzflédchen
Einzelbdume zu pflanzen. Dabei handelt es sich um 2 Nachpflanzungen eingegangener
Bdume, deren Pflanzfldche bereits feststeht. Es ist Spitz-Ahorn (Acer platanoides, Hoch-
stamm, 3 x v, Stammumfang 16 - 18 cm) zu pflanzen.

AuBerdem sind mit dem Ausbau der Thomas-Miintzer-StraBBe innerhalb der straBenbeglei-
tenden Grinfldchen mindestens 30 Bdume in Reihe zu pflanzen. Als Baumart ist Linde (Ti-
lia europaea ,Pallida‘) zu pflanzen (Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 16 - 18 cm).

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind Bestandteil des Zielkonzeptes zur Schaffung ei-
nes Alleecharakters entlang der 6ffentlichen Strallenrdume. Weitere positive Aspekte wur-
den unter Pkt. h) bereits aufgefuhrt.

j) Textliche Festsetzung 6.5

Die Grundstticksfldche, die nach der jeweils festgesetzten Grundfldchenzahl nicht mit bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf, ist gartnerisch zu gestalten. Je 300 m? verbleibender
Fldache sind 50 m? Strauchfldche oder alternativ ein Baum zu pflanzen. Die danach verblei-
bende Fldche ist als naturnahe Wiese, artenreiche Stauden- und Ruderalflur oder Scherra-
sen zu entwickeln. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und im Falle ihres Abgangs
durch gleichartige zu ersetzen. In der Planzeichnung bereits festgesetzte Flachen zum An-
pflanzen sowie zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern (Pflanzfldchen 1 - 4) kbnnen an-
gerechnet werden:

Artenwahl: siehe Text Teil B

Die Mindestabmessungen der Baumscheibe in versiegeltem Umfeld betragen 9 m2 Der
lichte Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2 m betragen.

Die Begrunung dieser Grundstucksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetati-
onsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Gewerbeumfeldes
und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycho-
logische Wirkungen), vorhandene 6kologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbestand/
Bodenschutz) und AusgleichsmalRnahmen gemal Landesnaturschutzgesetz sicherzustel-
len. Der Bezug auf 300 m? Flache ist der Sache nach angemessen.

Durch das Anlegen bzw. Erhalten von artenreichen Stauden- und Ruderalfluren auf der
nicht Uberbaubaren Flache wird die okologische Wertigkeit weiterhin erhoht. Eine besonde-
re Ausweisung von Ruderalfluren hat ihren Hintergrund darin, dass ca. 500 Tierarten auf
Ruderalfluren angewiesen sind, aber der falsch verstandene ,,Ordnungssinn® der Menschen
dazu fuhrt, dass solche ,Unkrautecken” beseitigt werden. Dabei stellen sie eine sehr pfle-
gearme Moglichkeit der Begrinung dar, die sich zusatzlich noch durch eine hohe 6kologi-
sche Wertigkeit auszeichnet.
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Um Eigentimer von Grundstlcken, auf denen Pflanzgebote festgesetzt worden sind, nicht
zu benachteiligen, wurde die Festsetzung zur Anrechenbarkeit dieser Flachen (P 1 bis P 4)
aufgenommen.

Die getroffene Artenwahl orientiert sich an der im Plangebiet vorhandenen naturlichen Ve-
getation. Somit wird einer Verfremdung des im Plangebiet vorhandenen Florenspektrums
entgegen gewirkt.

k) Textliche Festsetzung 6.6

Ab 3 Stellplédtze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplédtze ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellpldtze oder ihre Zufahrt zu (berschatten.
Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung méglich, wenn vorhandener Leitungsbestand
eine Anpflanzung im vorgenannten Bereich nicht zuldsst.

Artenwahl: siehe Text Teil B

Die Mindestabmessung der Baumscheibe in versiegeltem Umfeld betragen 9 m2 Der lichte
Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baumscheibe muss mindestens 2 m betragen.

Auf selbststdndigen Baumscheiben und Pflanzstreifen sind nachfolgende Arten fldchig zu
pflanzen:

Artenwahl: siehe Text Teil B

Die Bepflanzung bezieht sich ausdrticklich nicht auf Fldchen hinter Stellplétze, da diese i. d.
R. anderweitig begriint werden.

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren, durch die Versiegelung ent-
stehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst das Mikroklima positiv - die Baume
vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig
vermindern sie den Warmeinseleffekt des Gebietes.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatz-
zahl ausdruckt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kro-
nendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist,
dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,5 m Uberschattet werden. Wird der Bezug auf
4 Stellplatze reduziert, wachsen die Bdume ineinander und konkurrieren, bei 6 Stellplatzen
kann der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser nicht aus-
reicht.

Eine Baumscheibe von 9 m? und ein lichter Abstand der Pflanzflache innerhalb der Baum-
scheibe von 2 m sind notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft-
und Wasseraustausch zu ermoglichen. Ziel ist der dauerhafte Erhalt der Pflanzungen.

[) Textliche Festsetzung 6.7

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bdume sind zu erhalten und bei Abgang am
gleichen Standort mit der gleichen Art zu ersetzen. Fir die nicht gekennzeichneten Bdume
gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau.

Diese Festsetzung bildet mit den textlichen Festsetzungen 6.3 und 6.4 zum Anpflanzen von
Baumen eine Einheit. Damit wird der fir die Dessauer Kulturlandschaft typische Alleecha-
rakter der Stralen erhalten und der Strallenraum gegliedert.
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6.3. VerkehrserschlieBung
6.3.1. StraBen

Das Plangebiet wird im Suden durch den Kabelweg als Hauptnetzstralle des stadtischen
Verkehrsnetzes erschlossen. Die Anbindung nach Norden erfolgt tber die Daheimstralle
Richtung Raguhner Stral3e.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die DaheimstralRe, die im Norden des
Plangebietes ehemals als Stichstral3e endete.

Ende der 90er-Jahre erfolgte die Fortfihrung nach Siden bis zur Anbindung an den Ka-
belweg als o6ffentliche ErschlieBung. Gleichzeitig wurden zur kleinteiligeren ErschlieBung
des ehemaligen Betriebsgeldndes von ELMO zwei Stichstralen von der Daheimstrafde in
westliche Richtung gebaut. Diese Stichstrallen weisen gegenwartig keine ausreichenden
Wendemadglichkeiten fir Lastziige und Sattelauflieger auf. Die Aufgabe der StralRen im
Plangebiet ist jedoch die ErschlieBung eines Industrie- und Gewerbegebietes, wo diese
Fahrzeuge regelmaRig auftreten. In der Praxis vor Ort zeigt sich die geringe Dimensionie-
rung durch eindeutige Uberfahrspuren auf den angrenzenden Flurstiicken und Schaden an
den Nebenanlagen. Deshalb wurden im Rahmen der Planung fir das Gebiet zwecks Siche-
rung der offentlichen VerkehrserschlieBung Wendeanlagen fur Lastziige (Wendeanlagen-
typ 7) gemal EAE 85/95 eingeordnet. Dabei musste auf Flachen zurlickgegriffen werden,
die sich gegenwartig im Besitz von VEM befinden.

Im Rahmen der Einordnung dieser Wendeanlagen mussten auch vorhandene bauliche An-
lagen berucksichtigt werden.

Die Wendeanlage fir die sldliche StichstralRe konnte linksseitig eingeordnet werden, da die
bendtigten Flachen frei von baulichen Anlagen sind. Dies entspricht auch den fahrdynami-
schen Anforderungen. Eine Ausweisung der Wendeanlage auf dem Flurstlick 5919/18 wi-
derspricht den erwdhnten fahrdynamischen Anforderungen. Des Weiteren befinden sich in
dem dann bendtigten Bereich bauliche Anlagen (Waage), deren Beseitigung und Neuein-
richtung sehr kostenintensiv ware.

Fir die nordliche Stichstralle musste die Wendeanlage asymmetrisch rechtsseitig einge-
ordnet werden, woraus sich lenktechnische Nachteile ergeben. Hintergrund fur diese Aus-
weisung sind die im Suden der ndrdlichen Stichstralle gelegenen Stellplatze. Diese befin-
den sich auf Privatland und wurden erst in den 90er-Jahren in Verbindung mit der damali-
gen Nutzung des Verwaltungsgebaudes an der Daheimstral3e errichtet. Gegenwartig steht
das Verwaltungsgebaude weitgehend leer. Demzufolge werden die Stellplatze ebenfalls
zurzeit nicht mehr genutzt. Dieser Aspekt rechtfertigt jedoch nicht den zwanghaften Ruck-
bau der Stellplatze, nur um lenktechnische Nachteile auszugleichen, zumal im Norden der
StichstralRe ausreichendes unbebautes Flachenpotenzial vorhanden ist und die Mdglichkeit
einer Wiedernutzung des Blirogebaudes einschliellich der zugehorigen Stellplatze langfris-
tig nicht ausgeschlossen werden kann.

Ein Verzicht auf die Einordnung der Wendeanlagen ist nicht méglich. Aufgabe des Bebau-
ungsplanes ist u. a. auch die Sicherung der VerkehrserschlieRung. Dazu gehdrt neben der
ausreichenden Dimensionierung der Verkehrsflachen auch das Vorhandensein ausreichen-
der Flachen zum Wenden von Lkw und Lastzligen, insbesondere in einem Gewerbe- und
Industriegebiet, da ein Rickwartsfahren dieser Fahrzeuge Uber langere Strecken aus Si-
cherheitsgrinden ausgeschlossen werden muss. Auch in Anbetracht einer zukunftsfahigen
Vermarktung der noch nicht belegten Flachen an verschiedene Unternehmen sind die Wen-
demaoglichkeiten in ausreichender Dimensionierung gemafl den Anforderungen des techni-
schen Regelwerkes, der Empfehlung fir die Anlage von ErschlieBungsstral’en ,EAE 85/95¢
unbedingt erforderlich.
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Der Ausbauzustand des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Teils der DaheimstralRe ist im
sudlichen Abschnitt sehr gut, da dieser erst Ende der 90er-Jahre grundhaft erneuert worden
ist. Die Fahrbahnbreite betragt hier 6,5 m und entspricht den Anforderungen flr Industrie-
und Gewerbegebiete.

Der nordliche Teil ist gepflastert und hat eine Fahrbahnbreite von 7,5 m. Uberdurchschnittli-
che Pflasterschaden sind nicht vorhanden. Strallenschaden werden im Rahmen der In-
standhaltung der Stral’e ausgebessert.

Aufgrund der vorhandenen Netzstruktur und der Quellen/Ziele orientiert sich der Uberwie-
gende Teil des Lkw-Verkehrs aus dem Plangebiet nach Siiden, da dort der Kabelweg als
hochleistungsfahige Trasse den Anschluss an das Tangentensystem der Stadt vermittelt
(Uber Kochstedter KreisstralRe/Seelmannstralle zur Argenteuiler Stral3e/Stidtangente nach
Westen, Osten und Norden und weiter Uber die Stdanbindung zur A 9, Uber Heidestra-
Re/Wasserwerkstrale zur Ludwigshafener Straflte/Osttangente nach Norden und Osten).
Aus einer am 28.06.2005 von der Stadt durchgeflhrten Verkehrszahlung in der Daheim-
strale geht hervor, dass die Daheimstral3e keiner Uberdurchschnittlichen Verkehrsbelegung
unterliegt. Der gezahlte mittlere Lkw-Anteil von tags 7,7 % zeigt, dass der generelle Ansatz
fur Gemeindestrallen gemaf RLS 90 fir den Lkw-Anteil auch fur die Daheimstral3e zutrifft.
Durchgefuhrte Larmpegelberechnungen unter Zugrundelegung eines Lkw-Anteils von tags
10 % und nachts 3 % ergaben nur marginale Uberschreitungen der Grenzwerte von maxi-
mal 0,3 dB(A).

Damit sind derzeit keine Veranderungen, weder an der Verkehrserschliefung des Plange-
bietes noch am Fahrbahnbelag (Pflasteroberflache), im nérdlichen Teil der Daheimstrale
notwendig. Sollte es im Rahmen weiterer Ansiedlungen zu einer unerwarteten Erhéhung
des Lkw-Anteils und damit zur Uberschreitung der Grenzwerte kommen, besteht die Még-
lichkeit, verkehrsorganisatorische Mallnahmen zur Reduzierung der Larmbelastung einzu-
leiten (z. B. Verringerung der Fahrgeschwindigkeit, Ersatz des vorhandenen Pflasters durch
Asphalt). Im Rahmen der Umweltiberwachung (Pkt. 11.6.2.) wird der Lkw-Anteil beobach-
tet. Ausfuhrliche Aussagen sind im Pkt. 6.4.1.2. enthalten.

Am ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Thomas-Muntzer-Stral3e. Sie besitzt,
nicht zuletzt auch wegen ihres schlechten Ausbauzustandes, gegenwartig eine untergeord-
nete Rolle, sowohl als stadtische Erschlielungsstral’e, als auch fir die Erschliefung des
Plangebietes. Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau ist die Fortfihrung bzw. der
Ausbau der Thomas-Muntzer-Stralte zwischen Kabelweg und Raguhner Stralle festge-
schrieben. Dies ist jedoch keine vordringliche Aufgabe im Stralenbau, so dass die Realisie-
rung langfristig, laut Verkehrsentwicklungsplan, Fortschreibung 2005, erst nach 2015 erfol-
gen soll.

Dennoch soll die planungsrechtliche Sicherung der bendtigten Flachen im Bebauungsplan
erfolgen. Grundlage fiir die Ubernahme der kiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen der neu-
en Thomas-Mintzer-StraRe einschliellich dem Knotenpunkt LutherstralRe/Raguhner Stra-
Re/Gutenbergstralle und Lutherplatz bildete die in analoger Form vorliegende Entwurfspla-
nung vom Juni 1998, aus der die Strallenbegrenzungslinie in die digitale Planzeichnung zu
ubernehmen war.

Zur Umsetzung der MalRnahme ist ein Flachenerwerb durch die Stadt notwendig, da sich
ein Teil der Flachen noch in Privatbesitz befindet. Betroffen hiervon sind Teile der Flursti-
cke 5919/9, 5307/3 und 5319 sowie fast das gesamte Flurstlick 5321.

Die kinftige Thomas-Miintzer-Strale soll nach ihrer Fertigstellung die Funktion einer Haupt-
netzstralle Gbernehmen. Dementsprechend ist eine Fahrbahnbreite von 6,5 m vorgesehen.
Im Kreuzungsbereich zum Kabelweg wurden eine Links- und eine Rechtsabbiegespur ein-
geordnet. Damit ist die Trasse fur den kinftig zu erwartenden Fahrzeugverkehr ausreichend
dimensioniert.
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Insgesamt ist das Plangebiet Uber die vorhandenen Stral’en und den geplanten Ausbau der
Thomas-Mintzer-Stral3e, in Verbindung mit dem Kabelweg als oértliche Hauptnetzstralie,
sehr gut an das ortliche und Uberortliche StraRennetz angebunden. Damit ist auch die un-
problematische Erreichbarkeit der Industrie- und Gewerbebetriebe im Plangebiet fir Lkw
gegeben.

Weitere offentliche Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Standortes sind nicht erforder-
lich, zumal gegenwartig bis auf das Flurstick 8486 im Norden des Plangebietes alle
Grundstucke, die einem Eigentimer zugeordnet werden kénnen, an die Offentliche Er-
schlieBung angebunden sind.

Bei Grundstucksverkaufen z. B. von Hinterliegergrundstiicken und Grundstlicksteilungen
muss die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen und damit die ErschlieBung Uber die
Gewahrung von Geh- und Fahrrechten gesichert werden.

Fir das o. g. Flurstlick 8486 wurde im vorliegenden Bebauungsplan kein Fahrrecht fir die
zurzeit zur Uberfahrt genutzten Flurstiicke festgesetzt. Dieses Flurstiick ist Bestandteil ei-
nes kleineren Garagenkomplexes, der wegen der bisher geschlossenen Wohnbebauung
entlang der Daheimstrale nur rickwartig erschlossen werden kann. Im Zuge der Umstruk-
turierung in den angrenzenden Flachen ergeben sich jetzt weitere Moglichkeiten zur Er-
schlieRung der Garagen.

Im Kreuzungsbereich Raguhner Strafe/Lutherstral’e befindet sich der AP-Punkt Nr. 170
des Lagefestpunktfeldes des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation.

Gemall §§ 5 und 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
(VermGeoG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004 handelt
Derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, veran-
dert oder beseitigt. Da der Lagefestpunkt in der zukiinftigen Ausbauflache fir die Thomas-
Mintzer-Stral3e liegt, ist bei den anstehenden BaumalRnahmen das Vermessungsamt der
Stadt Dessau zwecks Entscheidung zum weiteren Umgang zu informieren.

Im Bereich der nordlichen Stichstralte ,Daheimstralle” befindet sich die StralRenbeleuchtung
nicht innerhalb der kiinftigen &ffentlichen StralBenverkehrsflache. Da der Leitungsbestand
fur die StraRenbeleuchtung der Stadt nicht bekannt ist, konnte in der Planzeichnung kein
Leitungsrecht ausgewiesen werden. Deshalb ist im Rahmen der geplanten Ubernahme der
Straflenbeleuchtung durch die Stadt dieser Aspekt unbedingt zu berlcksichtigen und die
Leitungsrechte sowie die Lampenstandorte Uber entsprechende Eintragungen im Baulas-
tenverzeichnis der Stadt festzuschreiben.

6.3.2. FuBwege/Radwege

Innerhalb der ausgewiesenen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die notwendigen FuRwege
enthalten.

Die DaheimstralRe als innere ErschlieBungsstralie ist mit einem beidseitigen Fullweg verse-
hen.

Entlang der Thomas-Muntzer-Stralle sind beidseitig der Fahrbahn Flachen vorhanden, die
von Fullgangern genutzt werden konnen. Breite und Ausbauzustand dieser ,Fulwege” sind
jedoch sehr unterschiedlich. Im Zuge des geplanten Ausbaus der Thomas-Mintzer-Stral3e
ist beidseitig der Fahrbahn ein kombinierter Rad-/Gehweg mit einer Gesamtbreite von 2,5 m
vorgesehen. Fur die im  Einmindungsbereich  Lutherstralle/Raguhner  Stra-
Re/Gutenbergstra-Re vorhandenen FulBwege erfolgt mit dem Ausbau der Thomas-Miintzer-
Stralle eine Anpassung bzw. Fortfuhrung. Danach ist das Plangebiet fullwegeseitig ausrei-
chend erschlossen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesonderten Radwege vorhanden. Im Zuge des Aus-
baus der Thomas-Muntzer-Stral3e sind beidseitig der Fahrbahn gesonderte Flachen fir den
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Radverkehr als Kombination von Geh- und Radwegen mit einer Breite von 2,5 m vorgese-
hen. Anhand der zu erwartenden kunftigen Belegung ist diese Doppelnutzung gerechtfertigt
und die geplante Breite von 2,5 m ausreichend dimensioniert.

Die fur den StralRenbau vorgesehene Gesamtflache (Fahrbahn, Grinstreifen, Geh- und
Radwege) wurde im vorliegenden Bebauungsplan bertcksichtigt. Um eine mdglichst grolRe
Flexibilitat bei der weiteren konkreten Entwurfsplanung beizubehalten, wurde lediglich die
StralRenbegrenzungslinie dargestellt. Damit wird der Sicherung der zum Ausbau bendtigten
Flachen Rechnung getragen.

Weitere Radwege innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht vorgesehen. Fir die Da-
heimstralRe ist aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbelegung und der ausreichend dimen-
sionierten Fahrbahnbreite eine Mitnutzung der Fahrbahn durch den Radverkehr problemlos
moglich.

6.3.3. Ruhender Verkehr

Entsprechend § 48 Abs. 1 BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung der Stadt Dessau sind
die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick zu errichten. Das schlie3t auch
Besucherparkplatze ein.

Entlang des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Teils der Daheimstrafle sind auf der Ost-
seite Offentliche Parkplatze vorhanden. Diese wurden im Zuge der Verlangerung der Da-
heimstralRe bis zum Kabelweg neu errichtet. Sie sind Bestandteil der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Verkehrsflachen und wurden nicht gesondert dargestellt. Die gegenwartig
in der Thomas-Mintzer-Stralle vorhandenen ,Parkplatze, die im Wesentlichen von den
Beschaftigten und Besuchern der angrenzenden Betriebe genutzt werden, werden mit dem
Ausbau der Thomas-Mintzer-Strafle wegfallen, ein Ersatz ist im Rahmen der NeubaumafR-
nahme nicht vorgesehen.

Die am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches vorhandenen Garagen sollen nach derzei-
tigem Kenntnisstand erhalten bleiben und wurden demzufolge planungsrechtlich tber die
Festsetzung von Flachen fiur Nebenanlagen gesichert. Damit stehen sie auch kunftig zur
Abdeckung des ruhenden Verkehrs, der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung
der Daheimstralte zur Verfigung. Das setzt jedoch voraus, dass die Zufahrt zu den Gara-
gen gesichert ist. Moglichkeiten hierfur bestehen sowohl in der bisherigen Lésung Uber das
stadtische Flurstick 8485 als auch uber .freiwerdende Flachen im Zuge der geplanten
Umstrukturierung fur diesen Teilbereich.

6.3.4. Bahnanlagen / Anschlussgleise

Der von der Bahnlinie Dessau - Leipzig abgehende Gleisanschluss wird gegenwartig nicht
mehr bendtigt. Der Anschlussbahnvertrag wurde im Jahr 2000 beendet. Demzufolge erfolg-
te auch keine gesonderte Festsetzung der Anschlussgleise im Bebauungsplan.

Aufgrund des unmittelbaren Angrenzens der Bahnanlagen an die gewerblichen Flachen
wird darauf verwiesen, dass die DB Netz AG nicht fir Schaden durch Larm, Erschitterun-
gen usw. haftet, die durch den gegenwartigen oder einen geanderten Eisenbahnbetrieb in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeldst werden. In unmittelbarer
Nahe zu elektrifizierten Bahnanlagen ist mit der Beeinflussung von Monitoren und anderen
auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Es obliegt den An-
liegern, fir Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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6.3.5. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber Bus-
linien. Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich im Kabelweg. Damit ist eine Anbin-
dung an den OPNV gegeben.

6.4. Immissionsschutz
6.4.1. Larm

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation des Plangebietes, d. h. der unmittelbaren
Benachbarung von Gewerbe/Industrie und vorhandener Wohnbebauung, war der Schall-
immissionsschutz von entscheidender Bedeutung. Deshalb wurden bereits zum Vorentwurf,
unter Einbeziehung der Fachbehdrden, Schallimmissionsschutzuntersuchungen von der
Acerplan Planungsgesellschaft mbH durchgeflihrt.

Entsprechend dem Zielkonzept waren dabei gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern und
Entwicklungsmdglichkeiten fur die im Plangebiet vorhandenen Betriebe zu ermdglichen.
Das Ergebnis der Schallimmissionsschutzprognose vom September 2004 wurde in den
Vorentwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Mit dem Vorentwurf erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange. Im Ergebnis dieser Beteiligung dulRerte die zustandige Behdrde Bedenken hin-
sichtlich der Uberschreitung des Gemengelagenrichtwertes am Nachweisort DaheimstralRe
16 Westfassade. Um diesem Hinweis Rechnung zu tragen, wurde die Schallimmissions-
schutzprognose im Rahmen der Bearbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes uberar-
beitet. Gleichzeitig erfolgte die Uberarbeitung der Aussagen zum Verkehrslarm in Bezug auf
die Thomas-Mintzer-Stralle. Hier wurden die inzwischen vorliegenden aktuellen Bele-
gungswerte aus der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes in die Berechnung
eingestellt.

Zusatzlich wurde in der Phase 2 der Schallimmissionsschutzprognose der Verkehrslarm in
der DaheimstralRe betrachtet. Die Ergebnisse des Uberarbeiteten Gutachtens vom Septem-
ber 2005 wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt.

In Vorbereitung der Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf wurde das Schallschutz-
gutachten um die in der Stellungnahme der Immissionsschutzbehérde gegebenen Hinweise
zu Differenzen prazisiert (Index B vom 11.1.2006). Einen Einfluss auf das Ergebnis der
Prognose haben diese geringflgigen Differenzen nicht.

6.4.1.1. Gewerbeldarm

Ausgangspunkt der Schallimmissionsschutzprognose war die Erfassung aller Emittenten.
Berucksichtigt wurde die Vorbelastung des Bebauungsplan-Gebietes unter Einbeziehung

» der benachbarten Plangebiete,
» der vorhandenen Genehmigungsbescheide im Bereich Industriestralle

+ der im Bebauungsplan-Gebiet bereits vorhandenen Unternehmen (VEM, MRR, WAD,
Unicon Inc. Erlebnisgastronomie, AEM, DABS, WHM sowie diverse weitere Gewerbe - z.
B. Automarkt etc.).
Die Schallquellen der Firmen wurden auf der Grundlage von vorangegangenen abschat-
zenden Untersuchungen und durchgefiihrten Messungen einschliel3lich des Werksver-
kehrs berucksichtigt.
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Im Plangebiet befindet sich in der DaheimstraRe 34 ein Jugendklub. Aufgrund der Off-
nungszeiten (Montag - Freitag bis max. 21:30 Uhr, im Winterhalbjahr Freitag bis 23:00 Uhr,
am Wochenende geschlossen) und des Angebotes an Freizeitmdglichkeiten (keine Musik-
veranstaltungen bis auf 1- bis 2x jahrlich Open Air-Konzerte Uber Sondergenehmigung fir
seltene Ereignisse) geht von dem Jugendklub keinerlei Stérwirkung auf die angrenzende
Wohnnutzung aus. Diesbezuglich liegen dem Umweltamt auch keinerlei Beschwerden vor.
Demzufolge musste der Jugendklub im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose auch
nicht gesondert berucksichtigt werden.

In Zusammenarbeit mit den genehmigenden Behdrden und unter Berlcksichtigung der ge-
setzlichen Grundlagen der TA Larm wurden insgesamt 8 Immissionspunkte in der jeweils
ungunstigsten Hohe am Rand des Geltungsbereiches festgelegt.

Immissionspunkt Immissionshéhe Baugebiet
A: IP 130-14 Kleingarten ,Westend" 1,5m 60,0 dB(A) tags
B: IP 130-13 Whs. Daheimstral3e 16 15,0 m WA

C: IP 130-20 Whs. Lutherplatz 12 9,0m Mi

D: IP 162-01 Whs. Lutherstralle 33 12,0 m WA

E: IP 162-02 Whs. Gutenbergstrale 1 11,0 m WA

F: IP 162-03 Lutherstrale 5 12,0 m WA

G: IP 162-04 Schule Lutherstralte 28 12,0 m wie WA (tags)
H: IP 141-01 Whs. Thomas-Miintzer-Strate 37 8,0m WA

Zunachst erfolgte eine Berechnung und Beurteilung der Vorbelastung. Grundlage bildeten
die in der DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fir Immissionsorte auferhalb von
Gebauden und die entsprechend der Empfehlungen des Niedersachsischen Landesamtes
fur Immissionsschutz zur Gebietsnutzung vorgegebenen Orientierungswerte bzw. die in den
einzelnen Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen beziiglich der immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistungspegel fur die Emissionen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafigebend.
Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt zur DIN 18005
Teil 1: ,In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengeanlagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ...) und eine plausible
Begrindung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierfur sind die tatsachlichen Ver-
haltnisse, nach denen die Schutzwirdigkeit der betroffenen Gebiete beurteilt wird. Im kon-
kreten Fall ist zu beriicksichtigen, dass die angrenzende Wohnbebauung bereits seit vielen
Jahrzehnten mit einer vom Plangebiet und der Umgebung ausgehenden Larmbelastung
deutlich oberhalb der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete in direkter Nachbar-
schaft lebt. Somit genie3en sowohl die gewerbliche/industrielle als auch die Wohnnutzung
einen Schutzanspruch.

Das wird auch in Abstimmung mit den Fachbehorden als hinnehmbar angesehen, da die
Nachweisorte sich schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie/Gewerbe
befinden und daher unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme durchaus vertrag-
lich verpflichtet werden kénnen, ein Mehr an Belastung, aber auch nicht mehr als fur Misch-
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gebiete zulassig, zu akzeptieren. Dauerhafte gesundheitliche Schaden sind bei Einhaltung
der Orientierungswerte fir Mischgebiete auszuschlief3en.

Aullerdem muss berlcksichtigt werden, dass alle Nachweisorte mit Wohngebauden ent-
sprechend der Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dessau in
gemischten Bauflachen liegen, so dass sie Heranziehung der Gemengelagenregelung ge-
rechtfertigt erscheint und somit die Werte flir Mischgebiete zur Beurteilung herangezogen
werden kdnnen.

Orientierungswerte nach DIN 18005 und Immissionsrichtwerte nach TA-Larm:

DIN 18005, Teil 1 Beibl. 1 TA-Larm
Orientierungswerte Immissions-
Gewerbegebiete (GE): Gewerbelarm: Verkehrslarm: richtwerte
tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 50 dB(A) 55 dB(A) 50 dB(A)
Mischgebiete (Ml):
tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA):
tags ( 6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Aus der Berechnung infolge der Vorbelastung geht hervor, dass die gegenwartig vorhande-
nen Vorbelastungen bereits zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an
mehreren Immissionspunkten fiihren. Die maximalen Uberschreitungen ergeben sich am
Wohnhaus Thomas-Muntzer-Strae 37 (H: IP 141-01) mit 5,2 dB nachts und 3,3 dB tags.
Ursache fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte ist die historisch gewachsene direk-
te Benachbarung von Industrie-/Gewerbenutzung und Wohnbebauung.

Bei der Beurteilung der Ergebnisse aus der Vorbelastung mit den daraus resultierenden
Uberschreitungen ist zu berlicksichtigen, dass hier noch kein Entwicklungsspielraum fiir
kiinftige gewerbliche Nutzungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 162 enthalten ist.
Deshalb wurde bei der weiteren Optimierungsrechnung auf die Gemengelagenregelung der
TA Larm zurtickgegriffen. Diese lasst einen Immissionsrichtwert fur die Allgemeinen Wohn-
gebiete von max. 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zu.

Diese Verfahrensweise wird auch in Abstimmung mit den zustandigen Immissionsschutzbe-
hérden als hinnehmbar angesehen (s. 0.).

Ziel der Optimierungsrechnungen war auch eine gerechte Verteilung der zur Verfligung ste-
henden Kontingente auf die Flachen des Plangebietes, da ohne diese Festsetzungen eine
Art \Windhundrennen® eréffnet werden wirde. Diese fande so statt, dass vorhandene bzw.
sich als nachste ansiedelnde Unternehmen den Rahmen, der noch zur Verfligung steht,
soweit ausschopfen koénnten, wie sie ihn bendétigen. Damit ware die Ansiedlung weiterer
neuer Betriebe und die Erweiterung schon anséassiger Unternehmen nur noch schwer bzw.
gar nicht mehr mdglich. Bei Neuansiedlungen kénnten sich die ersten Betriebe u. U. noch
ansiedeln, ohne im Wesentlichen bei ihrem Emissionsverhalten auf die Belange kunftig ih-
nen nachfolgender Nutzungen Rucksicht nehmen zu missen. Das wirde dazu fuhren, dass
schnell eine absolute Obergrenze erreicht ist und sich die Bedingungen fir Neuansiedlun-
gen extrem verschlechtern wirden. Daraus wiederum ergabe sich, dass freie Flachen in-
nerhalb des Plangebietes zur Ansiedlung neuer Unternehmen mdglicherweise nicht mehr
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genutzt werden koénnten, weil die bestehenden Mdglichkeiten, Gerausche zu verursachen,
durch die Erstansiedler und schon vorhandenen Anlagen in vollem Umfang ausgeschopft
sind.

Diese Situation soll vermieden werden. Stattdessen sollen die im Plangebiet vorhandenen
Industrie- und Gewerbeflachen optimal und bestmdglich fur alle genutzt werden kénnen.

Gleichfalls muss aber auch die Wohnnutzung im o. a. Umfang geschutzt werden, d. h. die
zulassigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm sind einzuhalten. Daraus folgt aber auch,
dass die im Rahmen der Gebietsausweisung als Mischgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet
zulassigen Immissionen hinzunehmen sind, auch wenn es sich dabei ggf. um eine Erho-
hung gegenuber dem derzeitigen Zustand handelt. Ein Rechtsanspruch auf niedrigere, als
nach der Gebietsausweisung zulassige Immissionswerte besteht nicht. In diesem Zusam-
menhang wird nochmals darauf verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet schon immer
um eine historisch gewachsene Gemengeanlage mit entsprechender Vorbelastung aus den
damaligen Betrieben (Elektromotorenwerk, Garungschemie, Kraftwerk) handelt. Die Immis-
sionsbelastung war damit nicht geringer als heute. Insofern erfolgt mit der Planung auch
keine einseitige Veranderung zu Gunsten des Gewerbes im Plangebiet.

Diese o. g. Grundsatze wurden bei der Optimierungsrechnung berticksichtigt.

Bei der Ermittlung der Gesamtbelastung unter Zugrundelegung der in der Phase 1 festge-
legten IFSP kam es zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an der Wohnbebau-
ung Daheimstrale 16 und der Schule LutherstraRe 28. Hinsichtlich der Uberschreitung in
der Daheimstralle bestehen seitens der oberen Immissionsschutzbehérde Bedenken. Des-
halb erfolgte im Rahmen der Bearbeitung der Phase 2 der Schallimmissionsschutzprognose
eine Reduzierung der IFSP in den Teilgebieten 2 und 3. Diese reduzierten Werte haben
keine negativen Auswirkungen auf die in den Teilgebieten vorhandenen Unternehmen in
Bezug auf ihre jetzige Produktion.

Anhand der nunmehr festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (vgl. Planzeichnung) ergeben sich unter Bertcksichtigung aller Emittenten (Vor-
und Zusatzbelastung) folgende Beurteilungspegel:

Bezeichnung Pegel Lr v Richtwert nach TA Larm
Hohe
Immissionspunkt Tag Nacht Tag Nacht
(dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (m)

A: IP 130-14 59.4 48,3 60.0 0.0 1.50
B: IP 130-13/W 60.5 45.8 60.0 45.0 15.00
B: IP 130-13/0 57.9 45.1 60.0 45.0 15.00
C: IP 130-20/N 52.8 40.5 60.0 45.0 9.00
C: IP 130-20/S 55.7 44.5 60.0 45.0 9.00
D: IP 162-01 SW 58.8 45.3 60.0 45.0 12.00
D: IP 162-01 NO 51.9 37.3 60.0 45.0 12.00
E: IP162-02 W 56.0 43.6 60.0 45.0 11.00
F: IP 162-03 SW 54.0 42.2 55.0 45.0 12.00
G: IP 162-04 NW 56.0 44.8 55.0 0.0 12.00
G: IP 162-04 SW 56,0 44.5 55.0 0.0 12.00
IP 162-01 58.3 45.1 60.0 45.0 8.00

- B2

*

Uberschreitungen (iiber 0,5 dB) sind hervorgehoben
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Die Ergebnisse der Optimierung aus der Phase 2 zeigen, dass eine ausgewogene Kontin-
gentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) unter
Berucksichtigung der vorhandenen Schallemissionen (Vorbelastung) und den zusatzlich op-
timierten Flachenquellen des Bebauungsplanes Nr. 162 sowie unter Zugrundelegung der
Gemengelagenregelung der TA Larm nur mit einer geringen Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte von 0,8 dB(A) nachts am IP B: Wohnhaus Daheimstralle 16 Westseite er-
reicht werden kann.

Hauptverursacher dieser Uberschreitung sind die Firma Readymix im Bebauungsplan D/D1,
das Teilgebiet 6.1 im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 130 und das genehmigte Nacht-
kontingent der Stellplatzflache im Teilgebiet 4.2 des vorliegenden Bebauungsplanes. Eine
Reduzierung des Nachtkontingentes flir das Teilgebiet 4.2 wiirde nicht zu einer bestimmen-
den Pegelminderung beitragen, da die o. g. beiden anderen Verursacher bestimmend blei-
ben. Deshalb und unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass es auf der Ostseite des Ge-
baudes zu keiner Uberschreitung der Richtwerte kommt und Uberschreitungen von bis zu
1 dB in den nicht wahrnehmbaren Bereich fallen, erscheint die Uberschreitung vertretbar.
Die Uberschreitung des Tagwertes fiir den IP G: Schule LutherstraRe 28 in Hohe von 1,0
dB ist unter Wirdigung des Gemengelagenbonus akzeptabel.

Fir die einzelnen Teilgebiete werden somit folgende IFSP festgesetzt:

maximal zulassiger IFSP je m?
Teilgebiet Gebietsnutzung Grundsticksflache in dB(A)
tags nachts
TG 1 Gle 65,0 44,0
TG 2 GE. 57,0 35,0
TG 3 Gle 65,0 48,0
TG 4.1 GE. 60,0 38,0
TG 4.2 GE 61,0 50,0
TG 5 GE. 59,0 40,0
TG 6 GE 60,0 50,0
TG7 Gle 64,0 50,0
TG 8 GE 62,0 50,0
TG 9 GE 63,0 52,0
TG 10 GE, 60,0 47,0

Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wird der Nachweis erbracht, dass inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 162 zukilnftige Betriebserweiterun-
gen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen unter Berticksichtigung der fest-
gesetzten maximalen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
in den einzelnen Teilgebieten mdglich sind. Jedoch ergeben sich insbesondere nachts fur
die Teilgebiete 1, 2, 4.1, 5 und 7 z. T. erhebliche Einschrankungen fur die indus-
triell/gewerbliche Nutzung. Ursache dafir ist die vorhandene Wohnbebauung im Bereich
Daheimstral3e/Lutherstralle.

6.4.1.2. Verkehrslarm

Bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden die Auswirkungen des Verkehrslarms,
die mit dem geplanten Ausbau der Thomas-Muntzer-Stralde zu erwarten sind, betrachtet. Im
Ergebnis wurden Larmschutzmaflnahmen fir schutzwirdige Nutzungen festgesetzt.

Mit der Fortschreibung 2005 des Verkehrsentwicklungsplanes liegen nunmehr neue Prog-
nosewerte fur das Jahr 2015 vor. Da die Prognosewerte von 2015 deutlich unter den An-
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nahmen der friiheren Berechnungen liegen, war eine Uberarbeitung der Schallimmissions-
schutzprognose notwendig. Ziel dieser Uberarbeitung war es, die im Vorentwurf des Be-
bauungsplanes festgesetzten Larmschutzmalinahmen auf ihre weitere Notwendigkeit zu
Uberprifen.

Zusatzlich wurden in der Phase 2 der Schallimmissionsschutzprognose die Auswirkungen
des Verkehrslarms, ausgehend von der Daheimstralle, betrachtet werden.

DaheimstraBe

Basis der gegenwartig vorhandenen Immissionsbelastungen fur den nahegelegensten Im-
missionspunkt, Wohnhaus Daheimstralle 16, bildet eine Verkehrszahlung, die am
28.06.2005 von der Stadt durchgefuhrt wurde. Die Zahlung erfolgte an 2 Zahlstellen; Da-
heimstralRe in Hohe Lutherstralle und Daheimstrae in Hohe Kabelweg.

Anhand der Zahlergebnisse wurde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von
866 Kfz/24 h ermittelt. Der Lkw-Anteil betragt auf der Grundlage der Zahlung tags 7,7 %. In
der Berechnung wurden tags 10 % und nachts 3 % angesetzt.

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt derzeit 30 km/h. Das resultiert daher, dass der
Teil der StralRe innerhalb des Plangebietes bis vor Kurzem eine Privatstralle war. Im Be-
bauungsplan ist die Stral3e als 6ffentliche StralRe ausgewiesen. Nach Verwaltungsvorschrift
zur StraBenverkehrsordnung ist die Ausweisung von 30 km/h in Gewerbe- und Industriege-
bieten nicht zulassig. Erst wenn andere Grinde dies erfordern, kann eine Geschwindig-
keitsbeschrankung erfolgen. Deshalb wurde die Berechnung mit 50 km/h im Sinne des
,Schlimmsten Falles” durchgefihrt.

Der StralRenbelag innerhalb des Plangebietes ist Asphalt, ab der Bebauungsplangrenze,
Richtung Norden, Pflaster. Die vorhandene stadtebauliche Situation wurde durch einen Zu-
schlag fur Mehrfachreflexionen berlcksichtigt.

Die Einstufung des Gebaudes in ein Mischgebiet erfolgte auf der Grundlage des rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplanes der Stadt Dessau.

Unter Zugrundelegung der v. g. Randbedingungen ergeben sich aus den Berechnungen
nur marginale Uberschreitungen der Grenzwerte von maximal 0,3 dB(A) fir die gegenwarti-
ge Situation. Somit sind derzeit keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Aus den Prognosewerten fur 2015 ist ersichtlich, dass die Belegungszahlen unter dem Ist-
Zustand liegen. Ursache hierfir ist im Wesentlichen die Entlastung durch den Neubau der
Thomas-Miintzer-StralRe und sich aufzeigende Auswirkungen aus dem Stadtumbau sowie
die rucklaufige Bevdlkerungsentwicklung mit der damit verbundenen Reduzierung der Ver-
kehrsbelegung insgesamt. Bei Berucksichtigung der Prognosewerte von 2015 kdme es so-
mit auch zu einer anteiligen Verringerung des Lkw-Anteils. Infolge weiterer Ansiedlungen im
Plangebiet ist jedoch eher von einer absoluten Erh6hung des Lkw-Anteils auszugehen.
Deshalb werden nicht die Prognosewerte von 2015 fir die Beurteilung herangezogen, son-
dern der Ist-Zustand. Da die Grenzwerte am Nachweisort Wohnhaus Daheimstral’e 16 be-
reits ausgeschopft sind, stehen keine Reserven fir die Erhéhung des Lkw-Anteils zur Ver-
fugung. Sollte es im Rahmen der Ansiedlungen im Plangebiet zur Erh6hung des Lkw-
Anteils und damit zur Uberschreitung der Grenzwerte kommen, sei darauf verwiesen, dass
die Mdglichkeit besteht, verkehrsorganisatorische MalRnahmen einzuleiten. Im Rahmen der
Umweltuberwachung wird der Lkw-Anteil beobachtet.

Beispielsweise reduziert sich der Larmpegel um 5,0 dB(A) fir den Tag- und Nachtwert,
wenn die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von derzeit 50 km/h auf 30 km/h herabgesetzt
wird. Der gleiche Effekt ist durch den Ersatz des vorhandenen Pflasters durch eine As-
phaltdecke zu erzielen. Das bedeutet, dass sich bei Umsetzung verkehrsorganisatorischer
MaRnahmen der Lkw-Anteil verdoppeln kénnte und die Grenzwerte weiter eingehalten wer-
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den. Diese verkehrsorganisatorischen und baulichen Maflnahmen lassen sich aber wegen
fehlender Rechtsgrundlagen nicht im Bebauungsplan festsetzen.

Thomas-Miintzer-StraBBe

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau ist die Fortfihrung bzw. der Ausbau der
Thomas-Miintzer-StralRe zwischen Kabelweg und Raguhner Stralle festgeschrieben. Nach
dem Ausbau soll diese Strale die Funktion einer Hauptnetzstrale tGbernehmen. Mit der
damit verbundenen Verkehrsbelegung wird es zu héheren Belastungen durch Strallen-
verkehrslarm an der angrenzenden Bebauung kommen.

Die voraussichtlichen Auswirkungen wurden in einem ,Schalltechnischen Gutachten zur
Larmvorsorge fur den Ausbau Thomas-Mintzer-Stralle, Dessau®, welches von der ,Interak-
tive Grafik Milde GmbH* im Jahr 1998 erarbeitet wurde sowie im Rahmen der Erstellung der
Schallimmissionsschutzprognose zum Bebauungsplan von ,Acerplan“ Phase 1, betrachtet.
Basis beider Untersuchungen bildeten Prognosewerte fir das Jahr 2010.

Zwischenzeitlich liegen neue Prognosewerte fur das Jahr 2015 vor. Auf der Basis der neu-
en Belegungszahlen aus der Fortschreibung 2005 des Verkehrsentwicklungsplanes wurden
die vorliegenden Berechnungen uberprift. Weiterhin sind die ehemals vorgesehenen
SchallschutzmaBnahmen fir die schutzwirdigen Nutzungen auf deren Notwendigkeit zu
Uberprifen.

Gemal} den neuen Belegungszahlen fiir das Jahr 2015 hat sich die durchschnittliche tagli-
che Verkehrsstarke (DTV) gegenuber dem Prognosewert fur das Jahr 2010 deutlich redu-
ziert (Thomas-Mintzer-StralRe von 10.821 auf 3.746 und Raguhner Stral’e von 12.207 auf
5.878). Ursachen dafir sind der Stadtumbau, der vor allem in den angrenzenden Wohnge-
bieten erfolgen soll und der allgemeine Einwohnerriickgang.

Die kunftig zulassige Hochstgeschwindigkeit wurde mit 50 km/h angesetzt. Der Fahrbahn-
belag ist Asphalt. Auch hier wurde die stadtebauliche Situation durch den Zuschlag fur die
Mehrfachreflexion bertcksichtigt.

Entsprechend der Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt liegen
die Nachweisorte innerhalb von gemischten Bauflachen (M). Das entspricht weitestgehend
der Realsituation. Deshalb werden hier die Grenzwerte flr ein Mischgebiet angesetzt.

Aus dem Ergebnis der Berechnung ist ersichtlich, dass sowohl innerhalb des Plangebietes
als auch auferhalb punktuell die Grenzwerte fur Mischgebiete Uberschritten werden. Auf-
grund der geanderten Prognosewerte nach der 3. Fortschreibung des Verkehrsentwick-
lungsplanes und einer Gebietseinstufung, die die aktuelle Situation berticksichtigt, ergeben
sich andere Schutzanspriche als im ,Schalltechnischen Gutachten zur Larmvorsorge fur
den Ausbau der Thomas-Muntzer-StralRe“ von 1998.

Zur Minderung der Uberschreitungen sind zuerst aktive SchallschutzmaBnahmen vorzuse-
hen.

Im Gutachten von 1998 wurde zum Schutz der Schule infolge Stralenverkehrslarms eine
Larmschutzwand empfohlen. Diese wurde im Vorentwurf des Bebauungsplanes entspre-
chend festgesetzt. Aus der Uberarbeitung der ,Schallimmissionsschutzprognose, Phase 2¢
auf der Grundlage der Belegungszahlen fur das Jahr 2015 ist zur Einhaltung des Grenzwer-
tes an der Schule auch weiterhin eine La&rmschutzwand notwendig.

Neben der Kennzeichnung der Flache in der Planzeichnung wurde zur planungsrechtlichen
Sicherung folgende textliche Festsetzung getroffen:
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Textliche Festsetzung 5.1:

In dem mit LSW1 gekennzeichneten Bereich ist Zwecks akustischer Abschirmung eine bau-
liche Anlage mit einer Mindesthéhe von 2,5 m und einer Ldnge von 48 m zu errichten.

Mit der Errichtung dieser Wand werden sowohl die Immissionsgrenzwerte von 57 dB(A) an
der Westseite des Gebaudes als auch im AulRenbereich (u. a. Schulhof) eingehalten.

Es muss jedoch bericksichtigt werden, dass auf der Grundlage der mittelfristigen Schul-
entwicklungsplanung die Sekundarschule, die sich im westlichen Gebaudekomplex befin-
det, zum 31. Juli 2007 geschlossen werden soll. Nachnutzungsvorstellungen liegen derzeit
noch nicht vor.

Die Nutzung der Grundschule im dstlichen Gebaudekomplex hat auch mittel- und langfristig
weiter Bestand. Aufgrund der Lage der Grundschule im &stlichen Teil des Gebaudes und
des Schulhofes auf der larmabgewandten Ostseite ware der Bau dieser Larmschutzwand
nicht notwendig.

Der Schulgarten hingegen unterliegt noch den Grenzwertliberschreitungen, jedoch er-
scheint die Errichtung einer Larmschutzwand allein aufgrund der lediglich zeitweisen Nut-
zung dieser Flache und des kurzzeitigen Aufenthaltes der Schiler als fraglich. Dennoch
wurde die Larmschutzwand im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung ist im Sinne
der Vorsorge zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu verstehen, zumal die
kiinftige Nutzung der Flache der heutigen Sekundarschule noch nicht bekannt ist. Deshalb
ist zum Zeitpunkt der Realisierung der Strale zu prifen, ob in diesem Bereich schutzwiirdi-
ge Nutzungen vorhanden sind, welche den Bau der Larmschutzwand erforderlich machen.

Fur das Wohnhaus Lutherstralle 7 liegen die Beurteilungspegel mit tags 68,0 dB(A) und
nachts 57 dB(A) deutlich Uber dem zulassigen Grenzwert von tags 64,0 dB(A) und nachts
54,0 dB(A). Demzufolge muss die im Vorentwurf bereits enthaltene Larmschutzwand be-
stehen bleiben.

Zwecks planungsrechtlicher Sicherung dieser MalRnahme wurde neben der Kennzeichnung
in der Planzeichnung nachfolgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 5.2:

In dem mit LSW 2 gekennzeichneten Bereich ist zwecks akustischer Abschirmung eine bau-
liche Anlage mit einer Mindesthéhe von 2,25 m und einer Ldnge von 16,5 m zu errichten.

Die geplante Trasse der Stralle verlauft sehr nahe an der Gebaudeecke Lutherstralle 7.
Zwecks Bau von Rad- und Gehweg muss ein Teil des Grundstiickes mit erworben werden.
Der Rad-/Gehweg ist im Bereich der Gebaudepassage bereits stark eingeschndrt.

Der Bau einer Larmschutzwand kénnte nur an der neuen Grundstliicksgrenze im o6ffentli-
chen Raum erfolgen, was aus Platzgriinden jedoch nur schwer realisierbar sein wird. Hinzu
kommt, dass sich die Larmschutzwand dann im direkten Sichtbereich der Erdgeschossfens-
ter LutherstraBe 7 befindet. Unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen wird im
schalltechnischen Gutachten der Bau einer lichtdurchlassigen Larmschutzwand mit einer
Hohe von 2,25 m vorgeschlagen, wodurch eine akzeptable Pegelminderung nur im Erdge-
schoss der Lutherstrale 7 und 8 erreicht wird. Demzufolge waren weitere zusatzliche pas-
sive SchallschutzmalRnahmen nétig, da diese Wandhdhe nicht ausreichend ist, die Immissi-
onsgrenzwerte in den Obergeschossen einzuhalten.

Anspruch auf passiven Larmschutz dem Grunde nach haben:

LutherstralRe 7 Nord- und Siidwestseite
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Lutherstrale 8 Nordostseite.

Dieser ist vor Beginn der Bauarbeiten zur Thomas-Muntzer-Stralle erneut zu prufen und
dann detailliert raumbezogen festzulegen.

Der Wohnblock Raguhner Strale 51 - 65, der gegebenenfalls auch einen Anspruch dem
Grunde nach haben kénnte, ist im Rahmen des Stadtumbaus vom Grundstiicksbesitzer
zum Ruckbau vorgesehen.

Im Schalltechnischen Gutachten von 1998 war zum Schutz des Wohnhauses Lutherplatz
12 und 13, Sudseite, eine Larmschutzwand vorgeschlagen. Diese wurde im Vorentwurf ent-
sprechend festgesetzt. Auf der Grundlage der Berechnung in der Schallimmissionsschutz-
prognose mit den Belegungszahlen fiir das Jahr 2015 kann diese Schallschutzwand nun-
mehr entfallen, da fur diese Nachweisorte die Grenzwerte fiir ein Mischgebiet eingehalten
werden.

Neben dem Schutz der Wohnnutzung besitzen auch andere Nutzungen, wie Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Birordaume u. a. in Bezug auf
Stralenverkehrslarm einen Schutzanspruch. GemaR den textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung in den einzelnen Teilgebieten sind neben der Wohnnutzung im Teil-
gebiet 11, welches als Mischgebiet ausgewiesen ist, auch o. g. Nutzungen zulassig.

Auch in den Gewerbegebieten sind Blronutzungen zuldssig. Der hier zutreffende Larmpe-
gelbereich IV liegt aber auerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache. Da nach textlicher
Festsetzung |, 3.2 keine Nebenanlagen auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden durfen, entfallt die Notwendigkeit der Kennzeichnung dieses Larmpegelbe-
reiches fur die Teilgebiete 5, 6 und 10 im Bebauungsplan.

Um dem Schutzanspruch dieser Nutzungen Rechnung zu tragen wurde in den Bebauungs-
plan folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 5.3:

Zum Schutz vor StraBenverkehrsldarm, ausgehend vom Neubau der Thomas-Mintzer-
StraBe sind in den mit SLPB gekennzeichneten Bereichen fiir Wohnungen, Biros u. a. im
Falle von Neubauten oder bei baulichen Verdnderungen bauliche MaBnahmen zum Schutz
gegen AuBenldrm nach DIN 4109 vorzusehen. Hierzu werden Larmpegelbereiche (LPB) mit
den erforderlichen resultierenden, bewerteten Bau- SchallddmmmaBen R'y,.s wie folgt
festgesetzt:

Larmpegelbe- ,MaBgeblicher 5 R res
reich AuBenldrmpegel” | Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Bliirordume
(LPB) dB(A) Ubernachtungsrdume in Beherber- u. &.

gungsstétten, Unterrichtsrdume u. 4.

I 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern ist der Einbau von schallgeddmmten Liiftungséffnun-
gen mit dem festgesetzten SchallddmmmalB vorzusehen.
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Bei Gebaudeseiten, die zu einem vollstandig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann
auf die Herstellung baulicher SchutzmafBnahmen verzichtet werden, soweit der LPB IV nicht
Uberschritten wird.

Die Reduzierung der Ldrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn im
Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der Fassade
(z. B. senkrecht zur StralBBe, straBenabgewandte Seite) oder Abschirmung durch andere
Gebé&ude der maBgebliche AuBenldrmpegel niedriger ist.

Mit diesen v. g. Festsetzungen wird dem Schutzbedurfnis in dem notwendigen Umfang
Rechnung getragen.

Die entsprechenden Larmpegelbereiche wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Es wird darauf verwiesen, dass diese Festsetzung im unmittelbaren Zusammenhang mit der
Realisierung des Ausbaus der Thomas-Muntzer-StraRe steht und sich auch nur auf Neu-
bauten oder bauliche Veranderungen bezieht und nur dann die Pflicht zur Umsetzung aus-
IOst.

6.4.1.3. Zusammenfassung und Bewertung der Schallimmissionsschutzprognose

Zielstellung der Schallimmissionsschutzprognose war die Optimierung von immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallleistungspegeln flr das B-Plangebiet unter Berilcksichti-
gung der vorhandenen Vorbelastung aus dem Gebiet selbst und umliegenden Gebieten
sowie der Zusatzbelastung aus dem Plangebiet infolge Erweiterung der vorhandenen Be-
triebe und/oder Neuansiedlungen. Grundsatz hierbei war die Einhaltung der Schallimmissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur die zu schiitzende Wohnbebauung.

Ziel der Planung ist es, die im Plangebiet vorhandenen industriellen/gewerblichen Nutzun-
gen zu sichern und ggf. Erweiterungsmdglichkeiten fur diese Betriebe aufzuzeigen. Das
bedeutet, dass die Kontingentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel so erfolgen musste, dass einerseits eine industrielle/gewerbliche Nutzung
der Teilgebiete noch méglich ist und andererseits auch der Schutzanspruch der schutzwir-
digen Nutzungen in der Umgebung gewahrleistet ist. Des Weiteren mussten die tatsachlich
vorhandenen Larmemissionen berucksichtigt werden, um somit bestehende Anlagen zu si-
chern.

Aus dem Ergebnis der Schallimmissionsschutzprognose geht hervor, dass die jetzt schon
vorhandenen Vorbelastungen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
an mehreren Immissionspunkten fiihren. Ursache fiir die Uberschreitungen ist die historisch
gewachsene Gemengelage, d. h. die direkte Benachbarung von Industrie- bzw. Gewerbe-
flachen und Wohnnutzung.

Mit den im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 162 festgesetzten maximalen
immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegeln wird das Ziel der Sicherung
der industriellen/gewerblichen Nutzung im Plangebiet unter Berlicksichtigung der Schutzan-
spruche der angrenzenden Wohnnutzung erreicht. Weiterhin sind evtl. Betriebserweiterun-
gen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen innerhalb des Plangebietes mdg-
lich.

Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wird nachgewiesen, dass bei Heranzie-
hen der Immissionsrichtwerte der TA Larm und des Gemengelagenbonus die Immissions-
richtwerte flr den Tagwert an allen Nachweisorten eingehalten werden.
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Fir den Nachtwert ergibt sich am Immissionspunkt Wohnhaus Daheimstrale 16 (Westsei-
te) eine geringe Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 0,8 dB(A). Von den 3
Hauptverursachern fiir diese Uberschreitung liegen zwei auBerhalb des Plangebietes. Die
dritte Hauptlarmquelle umfasst die Stellplatzflache im Teilgebiet 4.2, fur die ein genehmig-
tes Nachtkontingent vorliegt. Eine Reduzierung des Nachtkontingentes wirde auch nicht zu
einer bestimmenden Pegelminderung am Immissionsort Daheimstrale 16 fihren, da die
beiden Hauptverursacher, die auRerhalb des Plangebietes liegen, bestimmend bleiben. Un-
ter Berlicksichtigung der v. g. Ausfiihrungen erscheint diese Uberschreitung des Richtwer-
tes nachts von 0,8 dB(A) vertretbar, da es auf der Ostseite des Gebaudes zu keiner Uber-
schreitung der Richtwerte kommt.

Die Uberschreitung des Tagwertes fiir die Schule in Héhe von 1,0 dB(A) ist unter Wiirdi-
gung des Gemengelagenbonus akzeptabel. Hinzu kommt, dass die Sekundarschule, die
sich im westlichen Teil des Gebaudes befindet, Ende Juli 2007 geschlossen werden soll, so
dass hier lediglich nur noch ein Schutzbedirfnis flir den Schulgarten der Grundschule, der
sich westlich der Schule befindet, besteht.

Neben den Untersuchungen zum Gewerbeldrm wurde auch der Stralenverkehrslarm, der
im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der Thomas-Muntzer-Stralle entstehen wird,
prognostiziert. Grundlage fir die Aussagen im vorliegenden Entwurf bildete die ,Schallim-
missionsschutzprognose - Phase 2“ von Acerplan vom August 2005. Ziel dieser Untersu-
chung war es, die im Vorentwurf des Bebauungsplanes ausgewiesenen Larmschutzmalf3-
nahmen auf der Grundlage der jetzt vorliegenden Prognosewerte zur Verkehrsentwicklung
fur das Jahr 2015 entsprechend der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes zu
Uberprifen. Hintergrund hierfur ist eine deutliche Reduzierung der Belegungszahlen ge-
genuber den Prognosewerten fur das Jahr 2010, die der Berechnung im ,Schalltechnischen
Gutachten® von Interaktive Grafik Milde GmbH vom Dezember 1998 und der ,Schallimmis-
sionsschutzprognose® von Acerplan vom September 2004 zugrunde gelegt waren.

Aus der Phase 2 der Schallimmissionsschutzprognose geht hervor, dass auch mit den
Prognosewerten fir das Jahr 2015 Larmschutzmalinahmen zum Schutz vor Strafldenlarm
notwendig sind.

Neben aktiven Larmschutzmalnahmen, die in Form von zwei Larmschutzwanden im Be-
bauungsplan festgesetzt wurden, sind nach derzeitigem Kenntnisstand insbesondere an
zwei Wohnhausern zusatzlich passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Hinsichtlich der festgesetzten Larmschutzwand LSW 1, westlich der Schule, sei darauf ver-
wiesen, dass die Schule laut Schulentwicklungsplan geschlossen werden soll und derzeit
noch keine Nachnutzungsvorstellungen bekannt sind. Deshalb ist zum Zeitpunkt der Reali-
sierung der Stral’e zu prufen, ob eine schutzwiirdige Nutzung in diesem Bereich vorhanden
ist, welche die Realisierung der Larmschutzwand erforderlich macht.

Im Rahmen der Beurteilung der Immissionen infolge des Verkehrslarms auf der Daheim-
stral’e geht aus der Schallimmissionsschutzprognose hervor, dass die Beurteilungspegel an
der nahegelegendsten Wohnbebauung derzeit nur marginale Uberschreitungen aufweisen.
Aufgrund der sich kinftig verandernden Rahmenbedingungen (Verkehrsstréome, Verkehrs-
belegung, Lkw-Anteil) kann es auch zu Veranderungen hinsichtlich der Immissionen kom-
men. Sollten die Grenzwerte an der schutzwirdigen Nutzung infolge weiterer Ansiedlungen
im Plangebiet Uberschritten werden, besteht die Moglichkeit, verkehrsorganisatorische Mal}-
nahmen (z. B. Reduzierung der zulassigen Geschwindigkeit, Wechsel des Fahrbahnbela-
ges) zur Reduzierung der Pegel einzuleiten.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit den im Entwurf getroffenen Mallnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen infolge von Larmemissionen dem Schutz-
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anspruch der bestehenden Nutzungen sowohl innerhalb des Plangebietes als auch daran
angrenzend in vollem Umfang Rechnung getragen wird.

6.4.2. Luft/ Gerliche
6.4.2.1. Luft

Aus vorliegenden Messungen und Untersuchungen im Auftrag der Stadt Dessau und auch
des Umweltministeriums (Landesamt fir Umweltschutz) ist deutlich erkennbar, dass im Ge-
biet des Bebauungsplanes Nr. 162 bestehende Grenz- oder Richtwerte fir die Luftbelas-
tung bei weitem nicht erreicht werden.

Im ,Jahresbericht der Immissionsmessungen im Stadtgebiet Dessau® wird der Wert flr
Sedimentationsstaub (Niederschlagsstaub) in diesem Bereich fir das Jahr 2003 mit
87 mg/m?*d angegeben; der entsprechende Richtwert der TA Luft liegt bei 350 mg/m?*d.
Fur weitere immissionsrelevante Schadstoffe, wie SO,, CO, NO,, Schwebstaub und Ozon,
liegen die Messwerte am Messcontainer HeidestralRe (Entfernung ca. 600 m) ebenfalls weit
unter den gesetzlichen Richtwerten. Der Luftbelastungsindex, der diese Werte in Summe
betrachtet, liegt hier bei 0,5; laut Definition unmittelbar an der Grenze zwischen ,gering“ und
.Schwach belastet”. Es ist zu berticksichtigen, dass in diesem Fall der Messpunkt unmittel-
bar an einer Bundesstralie liegt.

Im Rahmen der Arbeiten zum ,Luftreinhalteplan Sachsen-Anhalt - UG 6“ wurden im Auftrag
des Umweltministeriums von Juli 1996 bis Juni 1997 Immissionsmessungen mit einer fahr-
baren Messstation durchgefuhrt (UMEG Gesellschaft fir Umweltmessungen und Umwelter-
hebungen, Karlsruhe), die das Gebiet des Bebauungsplanes 162 mit umfassten. Die dabei
ermittelten Messwerte zeigen eine gute Ubereinstimmung mit den zu diesem Zeitpunkt im
Messcontainer Heidestralle gemessenen Werten. Der hier zusatzlich bestimmte Benzol-
Gehalt lag mit 1,9 pg/m?® bei nur 19 % des derzeit gultigen Immissionsgrenzwertes der
22. BImSchV.

6.4.2.2. Geriliche

Aufgrund der Beschwerden von Anwohnern der angrenzenden Gebiete Uber Geruchsim-
missionen wurde bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes eine ,Untersuchung uber
mogliche, produktionsbedingte, gas- und staubférmige Schadstoffemissionen der im raumli-
chen Geltungsbereich Daheimstral’e angesiedelten Produktionsbetriebe” in Auftrag gege-
ben. Diese wurden von UMIT Dessau durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in einem Informa-
tionsbericht wie folgt dargelegt:

Im Rahmen einer Begehung wurden im Plangebiet Emissionen aus Heizungs- und Produk-
tionsanlagen ermittelt. Die Emissionen aus Heizungsanlagen betreffen die dezentralen Hei-
zungsanlagen der einzelnen Firmen. Soweit dies von aullen zu beurteilen ist, handelt es
sich zum Teil um moderne Ol- oder Gasheizungen. Diese Anlagen stehen unter standiger
Kontrolle entsprechend der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft) bzw.
der Verordnung uber Kleinfeuerungsanlagen (1. BImSchV). Man kann davon ausgehen,
dass diese Kontrollen einen ordnungsgemafien Betrieb garantieren.

Die auffalligsten Emissionen im Plangebiet erfolgen durch die beiden produzierenden Be-
triebe AEM und WAD, die naher betrachtet wurden.

¢« AEM: Trank- und Trocknungsanlage:
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Bei dieser Anlage handelt es sich um eine nicht genehmigungsbedurftige Anlage im Sinne
des BImSchG. Sie besteht aus zwei Unterflur-Trankkesseln sowie zwei Trocknungsofen.
Dem Ofen nachgeschaltet ist eine thermische Nachverbrennung als Abgasreinigungsanla-
ge.

Elektromotorenteile werden in einem Trankbehalter mit einem styrenhaltigen Harz getrankt
(teilweise unter Druck). Nach der Trankung werden die Teile in Trocknungséfen bei 150 bis
160° C nachbehandelt. Die Abgase der Ofen werden erfasst und einer thermischen Nach-
verbrennung zugefiihrt. Die Arbeitszeit der Ofen ist nicht kontinuierlich, es kann aber wah-
rend der Zeit von 14 Uhr bis 6 Uhr von Montag bis Freitag mit einem Betrieb gerechnet wer-
den.

Fur diese Anlagen sind entsprechend TA-Luft folgende Emissions-Grenzwerte vorgegeben
und einzuhalten:

Organische Stoffe, angegeben als Gesamt-Kohlenstoff: 20 mg/m?® und
Styrol: 100 mg/m3.

Nach den vorliegenden Emissions-Messberichten betrug in den zuriickliegenden Jahren die
Gesamt-C-Emission im Durchschnitt 5 mg/m? und die Styrol-Emission 2 mg/m3. Verfahrens-
technisch bedingte Spitzen bis 13 mg/m? traten nur kurz auf. Beide Emissionswerte liegen
damit unter den Grenzwerten nach TA-Luft, bedeuten aber fir das Territorium eine geringe
Geruchs-Vor-/Grundbelastung.

Die Betriebsleitung hat auf Anfrage erklart, dass keine Veranderungen (Verlagerungen) der
Emissionsquellen und keine Steigerung der Emissionen geplant sind.

« WAD Dessau: Wertstoffaufbereitung - Abfall-Zerkleinerungsanlage

In einer ca. 100 X 30 X19 m groflen Werkhalle wird angelieferter, vorsortierter Mull in eine
fur den Einsatz in Verbrennungsanlagen geeigneten GréRe geschreddert. Je nach Miillsor-
timent und dessen Gutfeuchte ist durch die hochtourige Zerkleinerung eine Geruchsemis-
sion gegeben. Dies ergibt sich aus den thermischen Bedingungen beim Zerkleinerungspro-
zess. Weder Anlage noch Halle verfigen uber eine Zwangsliftung. Die Be- und Entluftung
erfolgt ausschlieBlich Gber gedffnete Tore an der West- und Sldseite der Halle und Uber
fehlende Fensterscheiben in den Stirnseiten des Sheddaches. Damit ist die Emission durch
die Ausluftung (Luftaustausch-/Luftwechsel pro Zeit) der Halle in einem mehr oder minder
weiten windabhangigen Umkreis wahrnehmbar. lhre Konzentrationen verursachen territorial
eine, in Abhangigkeit unterschiedlicher meteorologischer Bedingungen, oft kritische Belas-
tung.

In Bezug auf Geruchsimmissionen sind in der Bundesrepublik Deutschland keine allgemein
gultigen Regeln fiur Grenzwerte der Geruchsbelastigung definiert. Im Sinne des BImSchG
werden Nachteile und Belastigungen nur dann als schadliche Umwelteinwirkungen gewertet
und mussen vermieden werden, wenn sie erheblich sind.

BloRe Belastigungen und Nachteile missen dagegen von der Nachbarschaft und Allge-
meinheit in Kauf genommen werden.

Die TA-Luft duBert sich zu den Geriichen, dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Geruchsimmissionen nur pauschal. Nach TA Luft darf es durch den Betrieb von
Anlagen nicht zu erheblichen Belastigungen kommen. Weiterhin durfen die Belastigungen
nicht ekelerregend oder gesundheitsgefahrdend sein.

In Sachsen-Anhalt regelt die GIRL - Geruchsimmissions-Richtlinie die Beurteilung der Be-
lastigung. Mit dieser Richtlinie wird der Empfehlung des LAl - Landerausschuss fur Immissi-
onsschutz Rechnung getragen, dass bis zum Erlass entsprechend bundeseinheitliche Ver-
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waltungsvorschriften sicherzustellen sind, dass bei der Beurteilung von Geruchsimmissio-
nen einheitliche Maf3stdbe und Beurteilungsverfahren angewandt werden.

Somit kann die GIRL auch nicht flr Festsetzungen zu Geruchsimmissionen oder -emissio-
nen herangezogen werden, da Richtlinien keine unmittelbare Bindungswirkung fir Blrger
und Gerichte besitzen und erhebliche Bedenken gegen die dort aufgefiihrten Bewertungs-
kriterien bestehen. In der Neufassung der TA Luft vom 01.10.2002, als bindende Norm,
sind keine Richtwerte zum Schutz vor belastigenden Gertichen und zur Ermittlung von Ge-
ruchsimmissionen enthalten. Fir diesen Bebauungsplan werden die Werte aus der GIRL
als  Orientierung zugrunde gelegt.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchseinwirkung werden in Abhangigkeit von ver-
schiedenen Gebieten Immissionswerte als Mafstab flr hochstzulassige Geruchsimmissio-
nen festgelegt. Die Immissionswerte sind in Form von Jahresstunden, in denen Geruchs-
immissionen auftreten dirfen, als relative Haufigkeit definiert:

Wohn- und Mischgebiet IW=0,1 (10 %)
Gewerbe- und Industriegebiet W =0,15 (15 %)

Die im betrachteten, territorialen Bereich ,Daheimstrale“ insgesamt auftretenden und oben
dargestellten, produktionsbedingten, gasférmigen Emissionen lassen als Schwerpunkt die
Emission geruchsintensiver Schadstoffe erkennen. Staubférmige Emissionen treten nicht
auf.

Die Ansiedlung von WAD erfolgte nach § 34 BauGB auf der Grundlage einer gultigen,
rechtmaRigen Baugenehmigung schon vor dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
planes. Zum Zeitpunkt der Anlagenzulassung war die Anlage noch nicht immissionsschutz-
rechtlich genehmigungsbeddrftig. Anhaltspunkte fir eine unzulassige Geruchsbelastung
durch die Anlage bestanden zum Zeitpunkt der Zulassung nicht.

Aufgrund der zahlreichen Beschwerden von Bewohnern uUber hohe Geruchsbelastungen
wurde durch die obere Immissionsschutzbehdérde eine nachtragliche Anordnung nach § 17
BImSchG erlassen. Damit soll der Schutz der Nachbarschaft vor erheblichen Geruchsbelas-
tigungen sichergestellt werden. Ein Grof3teil der Mallnahmen aus der Anordnung ist inzwi-
schen realisiert.

Um die Geruchsimmissionen bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes umfassend beur-
teilen zu kdnnen, wurde im Ergebnis zu dem v. g. Informationsbericht zusatzlich ein ,Luft-
hygienisches Gutachten - Geruchsimmissionen® fur die von WAD Wertstoffaufbereitung
Duisburg betriebene Abfallbehandlungsanlage beauftragt. Dieses wurde von IDU Ingeni-
eurgesellschaft fir Datenverarbeitung und Umweltschutz mbH, September 2004 erstellit.
Gegenstand der Untersuchung war die Berechnung und Bewertung der durch die Emissio-
nen der Abfallbehandlungsanlage in der Umgebung hervorgerufenen Geruchsimmissionen
fur den derzeitigen Anlagenzustand. Das Ergebnis wurde in die Begriindung des Vorent-
wurfes eingearbeitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gab es
zu den im Gutachten bzw. im Vorentwurf getroffenen Aussagen wesentliche Hinweise, die
eine Uberarbeitung des Gutachtens erforderlich machten. Dies erfolgte durch UMIT Dessau
im ,Bericht Uber die Erarbeitung einer Geruchsprognose®. Die Ergebnisse dieser Uberarbei-
tung sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Fir die Ermittlung der Emissionsstarke wurden Probennahmen der Hallenluft und eine ol-
faktometrische Analyse durchgefiihrt, welche folgende mittlere Geruchskonzentrationen er-
gaben:
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Begriindung

Probe 1 Probe 2 Probe 3 Probe 4
18. 05. 2004 30. 08. 2004 02. 08. 2005 04. 08. 2005
ohne Desodo- | ohne Desodorie- | ohne Desodorie- | ohne Desodorie- | mit Desodorie-
rierung rung rung rung rung
496 GE/m3 148 GE/m3 36 GE/m?® 85 GE/m?® 60 GE/m?®

Ein Vergleich der Werte zwischen den Jahren 2004 und 2005 zeigt eine deutliche Reduzie-
rung der Geruchskonzentrationen.
Erkennbare Einflussfaktoren auf die Geruchsintensitat bei der Abfallbehandlung sind:

- die Abfallzusammensetzung
- das Abfallalter (Zeit der Lagerung vor der Behandlung)

- die Bellftung in der Halle (natlrliche Luftwechselzahl durch meteorologische
Bedingungen)

Bei der Probennahme wurde festgestellt, dass sich die Abfallzusammensetzung im Hinblick
auf die Geruchsemissionen deutlich gebessert hat. Wurden im Mai 2004 noch grofRe Anteile
verschmutzter abgelagerter Folien- und Plastmaterialien verarbeitet, sind es gegenwartig
relativ saubere Produktionsabfalle aus der Kunststoffindustrie und aussortiertes Folienma-
terial aus dem ,Dualen System®.

Die deutliche Reduzierung der Geruchskonzentration ist nicht zuletzt auch auf die Umset-
zung der MalBnahmen zurtickzufihren, die im Rahmen der nachtraglichen Anordnung nach
§ 17 BImSchG von der oberen Immissionsschutzbehdrde gefordert worden sind.

Anhand der Messergebnisse wird deutlich, dass die neu installierte und im Einsatz befindli-
che Anlagen-Desodorierung bei Dauerbetrieb zu einer Verbesserung der Luftqualitat bei-
tragt. Es wird ein Bio-Absorber-Geruchsbindemittel im Bereich des Nachschredders ver-
spriht. Die Aerosole werden dann mittels Ventilator in der Hallenluft verteilt.

Fir die erfolgten Ausbreitungsrechnungen wurden die Messwerte vom 04.08.2005 zugrun-
de gelegt. Sie beschreiben die zurzeit unglinstigeren (im Vergleich zu den Messwerten vom
02.08.2005) aber wirklichkeitsnahen Betriebsbedingungen ohne bzw. bei Einsatz der Deso-
dorierung.

Fir die Berechnung der emittierenden Geruchsmenge pro Zeiteinheit ist der Abluftvolumen-
strom aus der Halle erforderlich. Dieser ist abhangig von der Be- und Entliftung. Da die
Halle keine Zwangsluftung aufweist und die Be- und Entliftung ausschlieBlich Uber gedffne-
te Fenster und Tore erfolgt, kann der Abluftvolumenstrom nur Uber den Luftaustauschgrad
ermittelt werden. Dieser hangt von zahlreichen Einflussfaktoren ab und kann demnach stark
schwanken. Der Luftaustauschgrad fir die Halle wurde anhand der Messung von Stro-
mungsgeschwindigkeiten an den Offnungen des Gebaudes ermittelt. Da dieser Wert mit
dem in der Literatur unter gleichen Bedingungen enthaltenen Luftaustauschgrad Uberein-
stimmt, wurde dieser der Berechnung zugrunde gelegt.

Die Abfallbehandlungsanlage weist entsprechend dem Genehmigungsbescheid eine Be-
triebszeit von Montag bis Freitag in der Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr auf. Bei etwa 260
Arbeitstagen pro Jahr ergeben sich insgesamt 4.160 h/a. Das entspricht einer prozentualen
Einwirkzeit von etwa 47 % bezogen auf das gesamte Kalenderjahr.
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Die Berechnung erfolgte an der nachstgelegenen schutzwirdigen Bebauung fir das Wohn-
haus Daheimstral’e 16 und die Schule Bernburger Strale 28 am Rand des 6stlichen Gel-
tungsbereiches. Als meteorologische Daten wurden zehnjahrige Mittelwerte fur die Berech-
nung der Geruchsausbreitung verwendet.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchseinwirkung werden in Abhangigkeit von ver-
schiedenen Baugebieten Immissionswerte als Mafstab fur héchstzulassige Geruchsimmis-
sionen festgelegt. Die Immissionswerte (IW) sind in Form von Jahresstunden, in denen Ge-
ruchsimmissionen auftreten durfen, als relative Haufigkeiten definiert:

- Wohn- und Mischgebiet: IW =0,10 (10 %)
- Gewerbe- und Industriegebiet: IW =0,15 (15 %)

Mit diesen Immissionswerten ist die KenngroRe der Gesamtbelastung (IG) zu vergleichen,
die sich durch Addition der KenngréfRen flr die vorhandene Belastung (IV) und die zu er-
wartende Zusatzbelastung (1Z) ergibt.

Die geruchsrelevante Vorbelastung des Gebietes kann gegenwartig nicht exakt einge-
schatzt werden. Aufgrund der jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung des Plangebietes
sowie weiterer im Norden und Suden angrenzenden gewerblichen Nutzungen, die ebenfalls
uber Jahrzehnte bestehen, handelt es sich auch in Bezug auf die Gerliche um eine histo-
risch gewachsene Gemengelage. Jedoch haben sich auch hier in den vergangenen 10 Jah-
ren deutliche Veranderungen ergeben. Insbesondere wird hier auf die ehemals vorhande-
nen, wesentlich hdheren Geruchsbelastungen der Garungschemie verwiesen. Durch Auf-
gabe der Produktion innerhalb der Garungschemie sind hier kaum noch Geruchsbelasti-
gungen zu verzeichnen. Daflr sind neue Emittenten (z. B. AEM) im Plangebiet sowie weite-
re aus der Umgebung, z. B. Pauly Biskuit AG, Kompostierwerk, hinzugekommen. Deshalb
erfolgte im Rahmen der Erstellung des ,Berichtes Uber die Erarbeitung einer Geruchsprog-
nose” lediglich eine Ermittlung der durch das Unternehmen WAD verursachten Zusatzbe-
lastung IZ fur zwei nachstgelegene schutzbeduirftige Nachweisorte.

Diese stellt sich wie folgt dar:

KenngrdBe der Geruchsimmissionen flr die

Nachweisort Zusatzbelastung IZ

ohne Desodorierung mit Desodorierung
Wohnhaus Daheimstralle 16 0,08 8 % 0,06 6 %
Schulgebaude Bernburger Str. 28 0,03 3 % 0,02 2%

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung zeigen, dass die anlagenbezogenen Geruchs-
wahrnehmungshaufigkeiten im Bereich der Wohnbebauung Daheimstral3e in beiden Be-
triebszustanden unterhalb des Immissionswertes fir ein Wohngebiet von 0,10 (10 %) lie-
gen.

Im Bereich der Schule treten die Wahrnehmungshaufigkeiten bei beiden untersuchten Fal-
len in einem nur sehr geringen Male auf.

Bei der Beurteilung der Gesamtproblematik Geruchsimmissionen muss jedoch bericksich-
tigt werden, dass es sich bei den 0. g. Werten lediglich nur um die Zusatzbelastung handelt.
Dem sind noch Anteile aus der Vorbelastung hinzuzurechnen.
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Wie bereits oben ausgefiihrt, kann die Vorbelastung nicht exakt eingeschatzt werden. Des-
halb soll gemaR der Stellungnahme der zustandigen Behdrde fir die Vorbelastung von ei-
ner Kenngrofe der Geruchsimmissionen von IV 0,05 ausgegangen werden. Legt man diese
zugrunde, so ergibt sich die Gesamtbelastung wie folgt:

IV0,05+1Z20,06 =1G 0,11

Damit wird der Immissionswert fir Wohngebiete um 0,01 (1 %) Uberschritten. Diese gering-
fugige Uberschreitung ist in Wirdigung der Gemengelagensituation tolerabel.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass infolge der Zusatzbelastung durch das Unter-
nehmen WAD die in der GIRL aufgefuihrten Immissionswerte fir die Gesamtbelastung unter
Annahme einer Vorbelastung von weniger als der Halfte der hier genannten Immissionswer-
te im Wesentlichen gewahrleistet werden. Anhand der Untersuchungen wird deutlich, dass
sich die Geruchsbelastungen u. a. durch den Einsatz desodorierender Mittel und Verspri-
hen eines Geruchsbindemittels wesentlich verringert haben.

Des Weiteren geht aus den Untersuchungen hervor, dass unter den gegenwartigen Rand-
bedingungen theoretisch kein Spielraum zur Erweiterung der vorhandenen Anlagen oder
gar zur Ansiedlung neuer Unternehmen mit Geruchsemissionen vorhanden ist. Praktisch
bestehen durchaus noch Moglichkeiten fir evtl. Kapazitatserhéhungen, die durch das Un-
ternehmen WAD bereits beantragt worden sind. Eine Kapazitatserhéhung ist aufgrund der
Nahe zur angrenzenden Wohnbebauung und der Lage direkt in der Hauptwindrichtung nur
moglich, wenn weitere umfassende geruchsmindernde MalRnahmen zur Vorsorge gegen
erhebliche Geruchsbelastigungen am Standort realisiert werden. Die Anforderungen haben
sich an der TA Luft zu orientieren und gehen deutlich tber das hinaus, was bisher gefordert
wurde.

Als Mindestanforderungen werden gesehen:
- Lagerung, Umschlag und Behandlung in geschlossener Halle (Unterdruck)
- Abluftabsaugung

- Abluftfihrung senkrecht tGber Dach mit der freien Luftstrdomung mindestens 3 m Uber
Firsthohe

- Geruchsstoffkonzentration in der Abluft maximal 500 GE/m3, ggf. Abluftreinigung.

Insgesamt darf die, von dem Unternehmen WAD zu erwartende, Belastung den Wert von
0,06 (relative Haufigkeit der Geruchsstunden) auf der Beurteilungsflache maximaler Beauf-
schlagung nicht Uberschreiten. Des Weiteren durfen aulerhalb des Betriebsgrundstiickes
zu keiner Zeit ekelerregende oder Ubelkeit ausldsende Gerliche auftreten.

Diesbezlglich kdnnen jedoch im Bebauungsplan aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage
keine Festsetzungen getroffen werden. Die Uberwachung der Einhaltung dieser Werte ob-
liegt der zustandigen Behorde.

6.5.  Ortliche Bauvorschriften
Ausgehend von den im Plangebiet vorhandenen sehr unterschiedlichen Gestaltungsmerk-
malen wurde auf die Festschreibung gestalterischer Festsetzungen weitgehend verzichtet.

Somit werden Investitionen auch nicht unnétig behindert.

Die getroffenen Festsetzungen beschranken sich auf die Sicherung eines Mindestgestal-
tungsstandards entlang der 6ffentlichen Raume. Dies wird durch die Pflicht zur Schaffung
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eines mindestens 2,5 m breiten Pflanzstreifens entlang des o6ffentlichen Stralenraumes,
wenn an diesem Stellplatze angeordnet werden sollen, gesichert.

a) Textliche Festsetzung 1.0

Stellplédtze, die vom 6ffentlichen StraBenraum einen Abstand bis zu 5 m haben, sind von
diesem mit einem Pflanzstreifen von mind. 2,50 m Breite abzusetzen. Der Pflanzstreifen ist
als Kombination von Baum- und Strauchpflanzungen auszufiihren. Die Baumpflanzungen
kénnen auf | Punkt 6.3, 6.5 und 6.6 angerechnet werden.

Artenauswabhl: siehe Planzeichnung.

Mittels dieser Festsetzung kann der fiir das Gebiet typische Eindruck eines geschlossenen
StralRenraumes optisch erzeugt werden, ohne dass eine geschlossene Bebauung oder eine
Baulinie festgesetzt wird, die flr Industrie- und Gewerbegebiete aufgrund der Nut-
zungsspezifik hinderlich ist.

b) Textliche Festsetzung 2.0

Werbeanlagen geméB BauO LSA §10 Abs. 1 sind an oder auf Gebduden nur als Werbung
an der Stétte der Leistung zulassig.

Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenfldache einnehmen.

Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die
Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzuldssig.
Freistehende Werbeanlagen in Form von GroBwerbetafeln (GWT), Wechselwerbung, sind
auf 10 m? Werbefldche pro 1000 m? Grundstticksflache zu begrenzen und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen orientiert sich an gleichgelagerten Festsetzungen in an-
deren Bebauungsplanen der Stadt Dessau. Damit wird in Bezug auf die Werbeanlagen fur
alle Gewerbegebiete im Stadtgebiet ein gleiches aulleres Erscheinungsbild gesichert, bei
dem die gewerblich-industrielle Nutzung und die damit verbundenen Gebaude im Vorder-
grund stehen.

6.6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
6.6.1. Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das ehemalige Betriebsge-
lande des VEB Elektromotorenwerk Dessau (ELMO). Neben einer Beizerei, einer Verzinne-
rei und diversen Produktionsstatten befanden sich auf dem Gebiet ein Zwischendeponiela-
ger fur betriebliche Abfalle, ein Schrottplatz und diverse Lager flr wassergefahrdende Stof-
fe (Tranklacke, Spezialverdiinnung, GielRharze etc.).

Somit konnte der Verdacht einer schadlichen Kontamination des Bodens innerhalb des
Plangebietes nicht ausgeschlossen werden.

Im Amt fir Umwelt- und Naturschutz liegen zu den Flachen im Geltungsbereich folgende
Unterlagen vor:

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006



Stadt Dessau 78
Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” Begrundung

- Baugrundgutachten fur das Bauvorhaben Lutherplatzarkaden vom 10.10.1995

- Gutachten zur schwerpunktmaBigen Altlastenerkundung und Gefahrdungsabschat-
zung auf dem Gelande der VEM Antriebstechnik AG vom September 1992

- diverse Grundwasseruntersuchungen aus den Jahren 1996 - 1998

- Untersuchungen zur Beurteilung/ Entsorgung von Bauabfallen im Rahmen von Ab-
rissmal3nahmen auf dem VEM-Gelande aus den Jahren 1995 und 1996

Im Rahmen der bisher durchgeflihrten schwerpunktmafigen Untersuchungen wurden keine
eindeutigen Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers festge-
stellt, die eine Kennzeichnung von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zur Folge ha-
ben.

Es muss aber darauf hingewiesen werden, dass im Gutachten zum Teil widersprtichliche
Ergebnisse der Grundwasser- und Bodenanalytik und der Schadstoffverteilung in der unge-
sattigten Bodenzone vorliegen und somit eine detaillierte Aussage nicht moglich ist. Aus
diesem Grund wurde das Gelande in das AAUSA (Altlasteniiberwachungsprogramm Sach-
sen-Anhalt) aufgenommen.

Die Analyseergebnisse der im Juni 2003 durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen zei-
gen weiterhin einen konstant hohen Wert fiir Leitfahigkeit im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes an der Grenze zum B-Plan Nr. 130. Die Konzentration fur LHKW und Kohlenwas-
serstoffe haben eine fallende Tendenz. Fir Chrom, Arsen, BTEX, speziell Benzen sind die
Prifwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser Uberschritten. In Ab-
hangigkeit von den Ergebnissen im nachsten Untersuchungszyklus kdnnen weitere detail-
lierte Untersuchungen erforderlich werden. Erst dann kdnnen gesicherte Aussagen zur
Kennzeichnung von Flachen im Geltungsbereich getroffen werden.

Das Plangebiet war Ziel massiver Luftangriffe und wurde 1945 zu 90% zerstért. Die Schich-
tenverzeichnisse der bisher durchgefliihrten Rammkernsondierungen zeigen Aufschittun-
gen bis ca. 2 m unter Gelandeoberkante an. Es muss somit mit flachenhaften Aufschittun-
gen innerhalb des ehemaligen Kernbereiches des VEB ELMO gerechnet werden. Daher ist
im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren bzw. bei Erd- und Tiefbauarbeiten mit Neben-
bestimmungen, wie zusatzliche Untersuchungen und Entsorgung des Aufflllmaterials, zu
rechnen.

Mit Datum vom 16.07.2003 wurde die VEM Vermodgensverwaltung GmbH von der Haftung
fur Umweltschaden gem. Artikel 1 § 4 Abs. 3 UmwRG freigestellt, d. h. fur diejenigen Scha-
den des Bodens und Grundwassers, die durch die Nutzung des Grundstlickes oder durch
den Betrieb von Anlagen vor dem 01. Juli 1990 verursacht worden sind.

6.6.2. Fundmunition

Das Plangebiet war im 2. Weltkrieg Ziel massiver Luftangriffe und wurde zu 90 % zerstort.
Daher muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
MalRRnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Be-
ginn von Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu
Uberprifen.
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6.6.3. Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weder Baudenkmale noch archaologische Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die
Méoglichkeit, dass bisher unbekannte archaologische Kulturdenkmale entdeckt oder bei ge-
planten BaumaRnahmen archaologische Befunde angeschnitten werden. Beim Auffinden
archaologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die untere Denkmalbehdérde zu benachrichtigen.
Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merk-
malen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu
lassen®; eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu ermoglichen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich unmittelbar am &stlichen Rand des Plange-
bietes der Wasserturm Sud, der unter Denkmalschutz steht.
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7. Stadttechnische ErschlieBung

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bildet die Zuarbeit der DVV-Stadtwerke Dessau
vom 17. Dezember 2003 einschlief3lich dem Gbergebenen Leitungsbestand.

Innerhalb des Plangebietes bzw. daran direkt angrenzend ist ein umfangreicher Bestand an
Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, Uber den das Plangebiet versorgt wird. Die Lei-
tungen liegen Uberwiegend in den 6ffentlichen Stralen, aber auch teilweise auf den Privat-
grundsticken. Aus Grunden der Lesbarkeit der Planzeichnung erfolgte eine Kennzeichnung
der Leitungen einschlieRlich der erforderlichen festzusetzenden Leitungsrechte lediglich auf
den privaten Flachen.

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

Da es sich bei dem Plangebiet um ein weitgehend Uberbautes Gebiet handelt, welches
stadttechnisch versorgt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die ErschlieRung ge-
sichert ist.

7.1. Wasserversorgung
7.1.1.  Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz
der Stadt Dessau uber die vorhandenen Leitungen DN 60 bis DN 150, die in allen 6ffentli-
chen Erschlielungsstra’en vorhanden sind.

Da das gesamte Plangebiet ehemals fast vollstandig genutzt wurde, wird es infolge der
moglichen Erweiterungen vorhandener Nutzungen bzw. Neuansiedlungen zu keinen we-
sentlichen Bedarfserh6hungen kommen. Es wird davon ausgegangen, dass ein evtl. erhéh-
ter Bedarf Uiber das vorhandene Netz abgedeckt werden kann.

Sollten Teilverkaufe von Grundstlicken erfolgen, so ist die Trinkwasserversorgung ggf. Gber
das Verlegen neuer Leitungen auf Privatgrundstiicken einschlieRlich der erforderlichen Lei-
tungsrechte sicherzustellen.

7.1.2. Lo6schwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 96 m®h (26,6 I/s) Léschwasser flir Gewerbegebiete und In-
dustriegebiete bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung bereitzustellen. Das setzt in den GI-
Teilgebieten feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen und harte Bedachungen
voraus. Zur Erlauterung des Sinngehaltes der Begriffe wird auf die DIN 4102 verwiesen. Bei
einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung (Umfassungen nicht feuerbestandig oder feu-
erhemmend, harte Bedachungen, oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend,
weiche Bedachungen) erhoht sich der Léschwasserbedarf fir Gl-Gebiete auf 192 m®h
(53,2 I/s).

Uber die in den ErschlieRungsstraRen vorhandenen Trinkwasserleitungen kann der Grund-
bedarf in H6he von 48 m®h abgedeckt werden. Der darUber hinaus bestehende Objekt-
schutz ist durch den jeweiligen Eigentumer zu gewahrleisten (z. B. Errichtung von Wasser-
becken oder Zisternen auf den privaten Grundstticken). Dies hat in Abstimmung mit der 6rt-
lichen Feuerwehr zu erfolgen.

7.2. Entwéasserung
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Gegenwartig erfolgt die Entwasserung des Plangebietes im Mischsystem. Kinftig soll nicht
schadlich verunreinigtes Regenwasser versickert werden, wenn es die Gegebenheiten zu-
lassen.

Fir die Entwasserung des gesamten Stadtgebietes gilt die Satzung Uber die Abwasserbe-
seitigung und den Anschluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der
Stadt Dessau vom 12.07.1997 mit der 1. Anderung vom 16.01.2002.

7.2.1. Schmutzwasser

Das Plangebiet ist insgesamt schmutzwasserseitig entwasserbar. Dies erfolgt tGber die vor-
handenen Mischwasserleitungen in den 6ffentlichen Strallenrdumen, die z. T. neu verlegt
wurden (Bereich Daheimstral3e).

In den Teilgebieten 2, 3, 7 und 8 verlauft in Nord-Sld-Richtung ein Mischwasserkanal. Die-
ser muss erhalten bleiben und kann nicht Gberbaut werden. Hierfir wurde im Bebauungs-
plan ein Leitungsrecht ausgewiesen.

Im Bereich der Pflanzgebotsflache P 5 verlauft auf dem Privatgrundstick ein Mischwasser-
sammler. Dieser befindet sich nach Angabe der DVV nicht in ihrem Besitz. Zwecks Be-
standssicherung wurde fur das Uber Privatland verlaufende Teilstick ein Leitungsrecht ein-
getragen.

Gegenwartig sind keine Veranderungen am Anlagenbestand vorgesehen.

Im Fall von Teilverkdufen von Grundstiicken muss die Entwasserung gesichert werden.
Gdf. ist das Verlegen neuer Leitungen einschlieBlich ihrer Sicherung Uber Leitungsrechte
notwendig. Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, ehe es
entsprechend den Einleitbedingungen in das Mischwassernetz eingeleitet werden darf.

Geschatzter Schmutzwasseranfall: 13hax0,5l/sxha=6,5I/s
Fremdwasser + 20% =15I1/s
Danach betragt der Schmutzwasseranfall Giberschlagig =8,01/s

7.2.2. Regenwasser

Die Regenentwasserung erfolgt gegenwartig Uber die in den o6ffentlichen ErschlieRungs-
stral’en vorhandenen Mischwassersammler. Das Regenwasser soll im Zuge der Durchset-
zung des qualifizierten Trennsystems gemafly § 3 der Satzung Uber die Beseitigung von
Abwasser in der Stadt Dessau (Abwassersatzung) vom 12. Juli 1997 auf den Grundstiicken
beseitigt, genutzt bzw. zurlickgehalten werden, wenn dies ordnungsgemafl moglich ist.
Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet eine Versickerung
maoglich ist. Dennoch ist bei vorgesehener Versickerung der Nachweis der Versickerungsfa-
higkeit zu erbringen.

Wegen der derzeitigen Belastung des Grundwassers (siehe Pkt. 6.6.1) muss ggf. eine Ver-
sickerung ausgeschlossen werden, um das Eindringen von Schadstoffen durch Auswa-
schungen nicht noch zu forcieren. Erst nach Vorliegen der Grundwasserergebnisse im
nachsten Untersuchungszyklus kénnen diesbezlglich weitere Aussagen getroffen werden.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstick ist in Anlehnung an das ATV-
Regelwerk - Abwasser - Arbeitsblatt A 138 (Abwassertechnische Vereinigung e. V.) auszu-
fuhren.

Die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den Untergrund stellt eine
Benutzung im Sinne des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und
bedarf gemaR §§ 4, 5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erforderliche
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wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist auf der Grund-
lage des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) §§ 1a und 7a bei der unteren Wasserbehoérde
der Stadt Dessau zu beantragen.

Uberschlagig ergibt sich folgender Regenwasserabfluss:

Geschatztes Einzugsgebiet:  ca. 16,1 ha

Regenspende: 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt: 0,45
Regenwasseranfall: 725 \/s

7.3. Energieversorgung

7.3.1. Elektroenergie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes und versorgtes Gelande. Die Versor-
gungsleitungen verlaufen, bis auf wenige Ausnahmen, in den 6ffentlichen StraRenrdumen.
Entsprechend der Zuarbeit der DVV wurden in der Planzeichnung fur die Mittelspannungs-
leitungen, die nicht im &ffentlichen Bereich liegen Leitungsrechte zwecks Sicherung festge-
setzt.

Die im Teilgebiet 7 vorhandene Trafostation VEM dient der 6ffentlichen Stromversorgung
und wurde im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt und entsprechend als Versorgungsan-
lage gekennzeichnet.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit
Elektroenergie auch kiinftig gewahrleistet ist. Uber die vorhandenen Mittelspannungsleitun-
gen kdénnen im Bedarfsfall Kunden Uber neu zu errichtende Abnehmer-Trafostationen ver-
sorgt werden. Ebenso ist die Stromversorgung Uber weitere, neu zu errichtende Trafostati-
onen der DVV mit entsprechenden NS-Anschlussnetzen entlang der Daheimstrae im Plan-
gebiet moglich. Die Einordnung dieser Stationen kann entsprechend §14 Abs. 2 BauNVO
erfolgen.

Im Bereich der Pflanzflache P 6 liegen mehrere Hauptleitungen. Neben Trinkwasser- und
Abwasserleitungen ist auch eine Stromkabeltrasse vorhanden.

Aufgrund der derzeitigen Lage dieser Leitungen sind Baumpflanzungen nicht méglich.
Langfristig ist neben dem Rickbau des Wohnblocks Raguhner Stralle 51 - 65 auch der
Umbau des Verkehrsknotens Thomas-Muntzer-StraRe/Raguhner StralRe vorgesehen. Mit
dem Wegfall des Wohnblocks ist aus stadtebaulicher Sicht die Schaffung neuer Raumkan-
ten zwingend erforderlich. Dies soll tiber Baumpflanzungen erfolgen. Dazu soll das vorhan-
dene Niederspannungskabel dstlich der jetzigen Raguhner Stralle verlegt werden. Damit ist
die Pflanzung von Baumen zwischen der Trinkwasserleitung DN 450 und der Elektrokabel-
trasse maoglich. Der Abstand der Leitungstrassen betragt 6,0 m, so dass die Baume unter
Einhaltung der beiderseitigen Schutzabstande eingeordnet werden kdnnen.

Eine Verlegung von hochdimensionierten Mittelspannungskabeln ist nicht geplant.

7.3.2. Gasversorgung

Am westlichen Rand der Teilgebiete 7 und 8 verlauft eine Gasleitung Uber Privatgrundsti-
cke. Zwecks Sicherung dieser wurde ein Leitungsrecht in die Planzeichnung eingetragen.
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Im Bereich des Kabelweges befindet sich eine Gashochdruckleitung, im nérdlichen Bereich
der Daheimstrale und der Lutherstral’e liegen Niederdruckleitungen, die zur Versorgung
der anliegenden Grundstlicke dienen.

Im Jahr 2006 ist innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Daheimstralle die
Verlegung einer Gashochdruckleitung DN 100 vorgesehen. Damit ist in diesem Bereich
auch die Versorgung der angrenzenden Gewerbe- und Industriekunden mdéglich.

7.3.3. Fernwarmeversorgung

Die Erschliefung mit Fernwarme fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes ist gegeben.
Als Grenze ware die DaheimstralRe mit Verlangerung in norddstliche Richtung bis zum Lu-
therplatz denkbar.

Gute Voraussetzungen fur die ErschlieBung bestehen aus der Versorgung des Hauptlei-
tungsnetzes, Trasse G, 6stlich der Bahnlinie Dessau - Leipzig und aus der Versorgung des
Verteilerleitungsnetzes im Norden der Daheimstral3e, welches bereits Anschlisse fur die
Versorgung des Burogebaudes im Teilgebiet 4.1/4.2 und weitere Anschliisse bietet. Wei-
terhin besteht die Moglichkeit, durch Heranflihrung einer Verteilerleitung, von der Luther-
stralRe her, das Gebiet zu erschlielen.

Die Fernwarmeparameter des Hauptleitungsnetzes sind zusatzlich fir Sonderzwecke im
Produktionsbereich und bei der Kalteerzeugung einsetzbar.

Far die entlang der Bahnlinie im Teilgebiet 1 vorhandene Fernwarmeleitung wurde im Be-
bauungsplan ein Leitungsrecht eingetragen.

7.4. Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch er-
schlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung bei geplanten Neuansiedlungen sicherge-
stellt.

Im Bereich der Grundstlicke Kabelweg 34 und 36 verlaufen Telekommunikationskabel tiber
Privatland. Diese sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet und mit einem
Leitungsrecht versehen.

7.5. Abfallentsorgung

Gemal Satzung Uber die Abfallentsorgung fur die Stadt Dessau in der jeweils glltigen Fas-
sung sind Grundstlicke, auf denen Abfalle aus Haushalten oder gewerbliche Siedlungsab-
falle zur Beseitigung anfallen, an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.

Abfalle, die entsprechend den Regelungen der Abfallsatzung nicht dem 6ffentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden, sind von dem Erzeuger
oder Besitzer der Abfalle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Foérderung
der Kreislaufwirtschaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen
des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen
Rechtsverordnungen zu verwerten oder zu beseitigen.
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8. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 161 umfasst eine Flache von
16,14 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

8.1. Bauflachen
8.1.1. Mischgebiete

Mischgebiete gesamt 0,02 ha
8.1.2. Gewerbegebiete

Gewerbegebiete gesamt 8,14 ha

davon Flache fur Pflanzgebot

davon Teilgebiet 2 0,94 ha 0,088 ha
Teilgebiet 4.1 0,48 ha
Teilgebiet 4.2 0,70 ha
Teilgebiet 5 0,38 ha 0,139 ha
Teilgebiet 6 253 ha 0,058 ha
Teilgebiet 8 2,07 ha
Teilgebiet 9 0,54 ha
Teilgebiet 10 0,50 ha

8.1.3. Industriegebiete

Industriegebiete gesamt 5,83 ha
davon Teilgebiet 1 0,84 ha

Teilgebiet 3 2,12 ha

Teilgebiet 7 2,87 ha 0,226 ha

8.2. Grinflachen

Grunflachen gesamt 0,34 ha
davon privat 0,11 ha
offentlich 0,23 ha

8.3. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen gesamt 1,80 ha
davon Neubau Thomas-Miintzer-StralRe 0,90 ha
Daheimstralie 0,90 ha
8.4. Flachen fir Versorgungsanlagen
Trafostation TG7 0,01 ha
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9. Planverwirklichung
9.1. MaBnahmen zur Bodenordnung

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

Auch fur den geplanten StralRenbau Thomas-Muntzer-Strae ist nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine Bodenordnung erforderlich. Die Daheimstrale ist inzwischen von der
Stadt Dessau Ubernommen worden.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau sind fur eine Reihe von Grundstiicken im Zuge
der Privatisierung Baulasten eingetragen worden. Dabei handelt es sich um mehrere Uber-
fahrtsrechte, eine Regelung zu Abstandsflachen, zur Nutzung von Stellplatzen und der bau-
rechtlichen Beurteilung mehrerer Flursticke, die als ein Baugrundstick zu betrachten sind.
Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen sind die Uberfahrtsrechte und die Rege-
lung zur Ubernahme der Abstandsflache hinféllig. Gleiches gilt fiir die Baulast zur Bereitstel-
lung von 60 Stellplatzen (vgl. Pkt. 4.1.). Demzufolge erfolgte auch keine Ubernahme in den
Bebauungsplan. Die Baulast zur baurechtlichen Beurteilung mehrerer Flurstlicke, die als ein
Baugrundstiick zu betrachten sind, wurde ebenfalls nicht Gbernommen, da die Notwendig-
keit einer solchen Festsetzung im Bebauungsplan nicht besteht.

Fir Uber Privatgrundstlicke verlaufende Leitungen wurden im Bebauungsplan Leitungs-
rechte festgesetzt. Diese sind mit der alleinigen Festsetzung nicht abschlie3end begriindet,
sondern es sind lediglich die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die Begrindung des
Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des belasteten
Grundstlickes und dem Kreis der Begunstigten. Fir die Rechtswirkung ist es erforderlich,
dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als persoénlich beschrankte Dienstbarkeit in
das Grundbuch eingetragen wird.

Im Bereich der nordlichen Stichstralte ,Daheimstralle” befindet sich die StralRenbeleuchtung
nicht innerhalb der kiinftigen offentlichen StralBenverkehrsflache. Da der Leitungsbestand
fur die StraRenbeleuchtung der Stadt nicht bekannt ist, konnte in der Planzeichnung kein
Leitungsrecht ausgewiesen werden. Deshalb ist im Rahmen der, durch die Stadt geplanten,
Ubernahme der Stralenbeleuchtung diese Problematik unbedingt zu berlicksichtigen und
die Leitungsrechte sowie die Lampenstandorte Uber entsprechende Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis der Stadt festzuschreiben.

Infolge der vorhandenen GroRen zurzeit nicht genutzter Grundstiicke sind Grundstlicksver-
kaufe vorgesehen. Beim Verkauf von Teilflachen bzw. von Hinterliegergrundstiicken ist zu
bertcksichtigen, dass diese an die &ffentlichen Verkehrsflachen z. B. Gber Grunddienstbar-
keiten angebunden werden und die Ver- und Entsorgung gesichert ist.

9.2. Kostenschéatzung / Kostentragung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes fallen folgende Kosten fur die 6ffentlichen Maf-
nahmen an:

1. Realisierung der beiden Wendeeinrichtungen Daheimstralie
ca. 870 m? x 70,00 €/m?

+ 15 % Baunebenkosten (BauNK)
+ 16 % Mehrwertsteuer (MwSt.)

ca. 60.900,00 €
ca. 9.100,00 €
11.200,00 €

ca. 81.200,00 €
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2. Nachpflanzen von 2 Baumen in der Daheimstral’e am 6stlichen Fahrbahnrand
ca. 600,- €

3. Ausbau der Thomas-Muintzer-Strale

Die Kosten wurden aus der Kostenberechnung vom Juni 1998 fiur die Gesamtmal}-
nahme anteilig fir das Plangebiet aus den Langenverhaltnissen ermittelt.

ca. 900.000,- €
inkl. BauNK und MwSt.

4.  Larmschutzmanahmen im Zusammenhang mit dem Ausbau der Thomas-Muntzer-
Strale

Die vorgenommene Kostenschatzung basiert auf dem gegenwartigen Kenntnisstand
zu den notwendigen aktiven SchallschutzmaRnahmen, die im Schallschutzgutachten
zum Strallenausbau vorgeschlagen worden sind und im Entwurf des Bebauungspla-
nes festgesetzt wurden.

Die nachfolgend aufgeflhrten Kosten wurden dem Schallschutzgutachten zum Aus-
bau der Thomas-Muntzer-StralRe (erstellt durch Interaktive Grafik Milde) entnommen.

Die Kosten flir passiven Larmschutz sind nicht enthalten.
Diese werden erst nach einer Untersuchung nach 24. BImSchV exakt festgelegt.

Kosten fur Larmschutzwande LSW 1 und 2:

5.

Lange Hohe Flache Kosten/ m? Gesamtkosten
m m m? € €
LSW 1 48 25 120 250 30.000,-
LSW 2 17 2,25 38,25 500 19.000,-
ca. 49.000,-€

inkl. BauNK und MwSt.

Anlegen der offentlichen Grunflachen P6 und P7 sowie PflanzmafRnahmen im Rah-
men des Ausbaus Thomas-Mintzer-Stralte im Plangebiet

ca. 150.000 €

inkl. BauNK und MwSt.

Gesamtkosten

1.180.800,- €

Begr. Satzungsfassung
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10. Wesentliche Auswirkungen der Planung
10.1.  Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau, das, wie be-
reits ausgefihrt noérdlich, stdlich und westlich von gewerblicher Nutzung sowie norddstlich
und 6stlich von Wohn- bzw. Mischbebauung umgeben wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altindustriestandort, der bis Anfang der 90er
Jahre noch hochgradig versiegelt war. Bedingt durch die industrielle/ gewerbliche Nutzung
waren nur sehr wenige Griin- und Freiflachen vorhanden.

Durch die bisherige Nutzung sind daruber hinaus neben dem Boden auch Wasser sowie
Klima/ Luft stark anthropogen Uberpragt.

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort revitalisiert, der auch kinftig wieder industriell/
gewerblich genutzt werden wird.

Um eine effektive Flachennutzung des Industriestandortes zu gewahrleisten, wurden
Grundflachenzahlen festgesetzt, die an den Obergrenzen nach § 17 BauNVO liegen. Damit
sind die nicht Uberbaubaren Flachen auf das Mindestmal} eingeschrankt.

Bei der Beurteilung der Eingriffe mussen jedoch o. g. Belange bertcksichtigt werden. Hinzu
kommt, dass mit der Uberplanung des Standortes im Stadtgebiet Rahmenbedingungen zur
Ansiedlung von Unternehmen geschaffen werden und wertvolle Flachen im AuRRenbereich
nicht in Anspruch genommen werden muassen. Damit wird dem im § 1a Abs. 2 BauGB ge-
forderten schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Ziel der Grunplanung war es, die wenigen Mdglichkeiten zur Einordnung von Grinflachen
so umzusetzen, dass ein groftmoglicher Effekt im Sinne einer positiven Entwicklung von
Natur und Landschaft erzielt wird. Unter diesem Aspekt erfolgte die Festsetzung von
Baumpflanzungen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der
offentlichen StralRenrdume sowie der Erhalt bestehender Baumplanzungen. Damit entste-
hen wertvolle Grinverbindungen, die sich positiv auf Natur und Landschaft auswirken und
auch gestalterisch von Bedeutung sind.

Diese zu entwickelnden Grinachsen dienen der Verbesserung des Mikroklimas. Sie stellen
Nord-Sud gerichtete Achsen dar, die zur Beliftung des Plangebietes beitragen und im Rah-
men des Biotopverbundes auch lber das Gebiet hinaus bedeutsam sind.

Mittels der festgesetzten Ma3nahmen innerhalb der einzelnen Pflanzgebote sollen die neu-
en Grunflachen als Baumhecke o. a. gestaltet werden. Dadurch finden Gebuschbriter, In-
sekten und andere Tierarten neuen Lebensraum.

Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwuirdigkeit
sind durch die Umsetzung der Planung nicht betroffen. Der Versiegelungsgrad, der bereits
vor Nutzungsaufgabe einzelner Teilflachen vorhanden war, bleibt erhalten. Somit werden
keine Bodenflachen dem Naturhaushalt zugefihrt.

Hinsichtlich des Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
weiterhin hohen Versiegelung keine zusatzlichen Regenwasserversickerungen zu verzeich-
nen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind, da der Standort weitgehend bebaut ist, die noch
moglichen Eingriffe von geringer Wertigkeit sind und die Eingriffe Uber die getroffenen grun-
ordnerischen Festsetzungen vermindert, minimiert bzw. ausgeglichen werden. Der Nach-
weis wird im Rahmen der ,Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls zum Vorhaben®, im
,Grunordnungsplan® und im Umweltbericht (siehe Pkt. 11.) erbracht.
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10.2.  Stadtebauliche Entwicklung

Basis zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet der genehmigte Flachennutzungsplan
der Stadt Dessau, der diese Flache auch kunftig zur Nutzung als gewerbliche Flache vor-
sieht.

Mit der Weiternutzung und insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen im
innerstadtischen Bereich wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auch in Verant-
wortung gegenuber kiinftigen Generationen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Gleichzeitig wird den Belangen des Um-
weltschutzes Rechnung getragen, da keine zusatzlichen Flachen fir bauliche Nutzungen,
insbesondere im AuRenbereich in Anspruch genommen werden.

Negative stadtebauliche Impulse sind durch die Planung nicht gegeben.

Der Bebauungsplan ist darauf ausgerichtet, die vorhandenen Unternehmen im Plangebiet
zu sichern und ihnen langfristige Entwicklungsperspektiven zu erméglichen. Damit unmittel-
bar verbunden sind der Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit sowie eine dauerhafte Sicherung
von Arbeitsplatzen.

AulBerdem sollten fir die ehemals gewerblich/industriell genutzten Flachen im Plangebiet
stadtebauliche Rahmenbedingungen fur eine Reaktivierung geschaffen werden.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, d. h. dem unmittelbaren Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe/Industrie, mussten Losungen gefunden werden, die einerseits der
0. g. Zielstellung Rechnung tragen, andererseits aber auch die Belange der schutzwurdigen
Nutzungen berlcksichtigen.

Dieses Planungsziel wird tber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erreicht.
Insbesondere werden Uber die getroffenen Festsetzungen bezlglich der Schallemission
gesunde Wohnverhaltnisse fir die Bewohner der angrenzenden Gebiete gesichert. Gleich-
zeitig kdnnen aber auch Betriebserweiterungen und/ oder Neuansiedlungen im Plangebiet
erfolgen.

Die Errichtung der Larmschutzwande LSW 1 und 2 im Zusammenhang mit dem Ausbau der
Thomas-Mintzer-Strale, die im vorliegenden Entwurf vorerst planungsrechtlich gesichert
wurden, sind Bestandteil der Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
vor Strallenverkehrslarm. Neben diesen aktiven LarmschutzmafRnahmen sind fir 2 Wohn-
gebaude zusatzlich noch passive SchallschutzmalRnahmen zu realisieren.

Nach dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® vom 27. Juli 2001 wurde entsprechend Anlage 1
Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.7.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht
durchgefihrt. Diese wurde mit Datum von Oktober 2004 vom Biro ,LPR Landschaftspla-
nung Dr. Reichhoff GbR" erstellt. Im Rahmen dieser Vorprifung wurden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter einschlieBlich ihrer Wechselwirkungen be-
trachtet und gepruft, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Ergebnis dieser Vorprifung wird nachgewiesen, dass das geplante Vorhaben keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen sowie auf Natur und Landschaft
hat. Dies wurde durch die zustandige Behorde bestatigt. Somit ist die Erstellung einer Um-
weltvertraglichkeitsstudie nicht zwingend erforderlich.

Im Vorfeld der Erarbeitung des Entwurfes hat sich die Stadt Dessau entschieden, das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 nach den Regelungen des ,neuen®
Baugesetzbuches fortzufuhren. Damit war es nach § 2 BauGB zwingend erforderlich, einen
Umweltbericht als gesonderten Teil der Begrindung zu erstellen. Dieser ist unter Pkt. 11.
enthalten.
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10.3. Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen und der Festsetzung von Baugrenzen
wird fur die ErschlieBungsraume ein Verhaltnis von Strallenraumbreite zu Gebaudehdhen
gesichert, welches fur den Nutzer noch erlebbar ist. Weiterhin soll durch die Héhenbegren-
zung ein vertretbarer Ubergang zu den angrenzenden Gebieten geschaffen werden.

Uber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen, insbesondere die Baum- und Ge-
hélzpflanzungen entlang der 6ffentlichen Stralen erfolgt eine gestalterische Aufwertung
des industriell-gewerblich genutzten Standortes. Uber die festgesetzten Pflanzgebote P1
und P3 wird eine deutliche Zasur zwischen der Wohnbebauung Daheimstraflte (aul3erhalb
des Plangebietes) und den Industrie-/Gewerbebetrieben geschaffen. Diese Griinflache wird
neben der abschirmenden Wirkung eine deutliche Aufwertung des Landschaftsbildes und
des Wohnumfeldes mit sich bringen.

Insgesamt wird das Ortsbild im Plangebiet durch die griinordnerischen MaRnahmen eine
erhebliche Aufwertung erfahren.

10.4. Verkehr

Im Plangebiet sind, insbesondere im nérdlichen Teil, noch relativ grolle zusammenhangen-
de Flachen fir Neuansiedlungen vorhanden. Hier besteht somit die Moglichkeit zur Ansied-
lung von Unternehmen mit einem hohen Flachenbedarf. Das kdnnte zu einer Zunahme des
Verkehrsaufkommens fihren. Dies stellt jedoch kein Problem dar, da mit der ErschlieSung
des Plangebietes Uber die Daheimstral3e mit direkter Anbindung an den Kabelweg als eine
Hauptsammelstralle eine sehr gute Anbindung an das 6rtliche und Uberortliche Verkehrs-
netz vorhanden ist. AuRerdem besteht, aufgrund der Lage des Standortes an der Bahnlinie
Dessau - Leipzig fur die westlichen Teilflachen des Plangebietes, die Mdglichkeit Transpor-
te Uber das Schienennetz abzuwickeln.

Im sudlichen Teil des Plangebietes stehen hingegen kaum noch Flachen fiir Neuansiedlun-
gen zur Verfigung. Somit wird es hier nur zu einer geringfligigen Zunahme des Verkehrs
kommen.

Mit der Einordnung von Wendeeinrichtungen fiir Lastzlige am Ende der beiden Stichstra-
Ren ,Daheimstralle” wird die innere Verkehrserschlielung des Plangebietes verbessert.

Im Bebauungsplan wurden fir den geplanten Ausbau der Thomas-Mintzer-Stral3e die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen Uber die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache ge-
schaffen.

Wegen der damit zu erwartenden Larmbelastungen in den angrenzenden Bereichen wurde
ein ,Schalltechnisches Gutachten zur Larmvorsorge flr den Ausbau der Thomas-Mulntzer-
StralRe“ erstellt. Des Weiteren wurde der Verkehrslarm auch in der ,Schallimmissions-
schutzprognose zum Bebauungsplan Nr. 162" gesondert betrachtet. Aufgrund der nunmehr
vorliegenden neuen Prognosedaten zur Verkehrsentwicklung in der Stadt Dessau fiur das
Jahr 2015 erfolgte auch eine Uberarbeitung der Aussagen zum Verkehrslarm in der Schall-
immissionsschutzprognose, Phase 2. Das Ergebnis ist in den Bebauungsplan eingeflossen.
Neben der zeichnerischen Festsetzung von 2 Larmschutzwanden wurden im Text Teil B
textliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes aufgenommen. Problematisch erweist sich hierbei die
Realisierung der Larmschutzwand 2. Diese konnte aus Platzgrinden nur direkt an der
Grundstlicksgrenze Lutherstral’e 7 errichtet werden. Dadurch befindet sich die Larm-
schutzwand im direkten Sichtbereich der Erdgeschossfenster. Um eine akzeptable Pegel-
minderung zu erreichen, ist eine bestimmte Hohe der Wand notwendig, die wiederum Ein-
fluss auf den Lichteinfall an den Fenstern hat.
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Mit der vorgesehenen lichtdurchlassigen Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,25 m, wird
jedoch nur das Erdgeschoss vor Larm geschitzt. Somit sind zum Schutz der Obergeschos-
se zusatzliche passive LarmschutzmalRnahmen notwendig.

Bezlglich der Festsetzung der Larmschutzwand 1 zum Schutz der Schule und deren Frei-
flachen wird darauf verwiesen, dass die Sekundarschule geschlossen wird, die Grundschu-
le hingegen noch erhalten bleiben soll. Da die kiinftige Nutzung der Flache der Sekundar-
schule noch nicht bekannt ist, wurde die Larmschutzwand i. S. der Vorsorge vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen beibehalten. Deshalb ist zum Zeitpunkt der Realisierung der
Stralle zu prufen, ob in diesem Bereich schutzwirdige Nutzungen vorhanden sind, welche
den Bau der Larmschutzwande erfordern.

Bis Ende der 70er-Jahre war Uber die Friesenstralle (Teilgebiet 5 und 6) eine o6ffentliche
FuR-/Radwegeverbindung vorhanden. Diese Flache ist jetzt dem Betriebsgelande von EL-
MO zugeordnet. Gegenwartig wird diese Flache Uber Privatland von FuRgangern und Rad-
fahrern genutzt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist nicht beabsichtigt,
diese Verbindung wieder zu 6ffnen, zumal im Plangebiet keine besucherintensiven Nutzun-
gen vorhanden sind. Der Umweg von ca. 160 m vom Lutherplatz zur DaheimstralRe ist auch
FulRgangern zumutbar. Hinzu kommt die angespannte Haushaltslage der Stadt, die sich
durch den notwendigen Grunderwerb und Herstellungs- sowie Unterhaltungskosten weiter
verscharfen wurde.

Hinsichtlich der Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm ausgehend von der Daheim-
strale wurde festgestellt, dass derzeit keine LarmschutzmalRinahmen notwendig sind. Sollte
es jedoch im Rahmen weiterer Ansiedlungen zu einer Erhéhung des Lkw-Verkehrs und da-
mit zur Uberschreitung der Grenzwerte kommen, sind verkehrsorganisatorische Mafnah-
men (z. B. Reduzierung der Geschwindigkeit oder Ersatz des vorhandenen Pflasters durch
Asphalt) einzuleiten.

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

10.5. Belange der Bevdlkerung

Mit den getroffenen Festsetzungen wird den berechtigten Schutzansprichen der Bevolke-
rung in den Randbereichen des Plangebietes Rechnung getragen.

Trotz der mdglichen Erweiterung der am Standort vorhandenen Unternehmen und/ oder
von Neuansiedlungen wird es nicht zu einer Verschlechterung der Larmimmissionssituation
resultierend aus dem Gewerbelarm kommen. Basis hierfir bilden die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen zu maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fir die einzelnen Teilgebiete.

Die mit der Realisierung des Ausbaus der Thomas-Muntzer-Stral’e zu erwartenden Larmbe-
lastungen durch Straflenverkehrslarm werden Uber Festsetzungen zum Immissionsschutz
durch StralRenlarm auf die zulassigen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) begrenzt. Damit wird auch hier den Belangen der Bevdlkerung
nach Schutz vor Larm entsprochen.

Jedoch ergeben sich beziiglich der Einordnung der Larmschutzwand 2 derzeit Konflikte zwi-
schen der notwendigen H6he der Wand und den daraus resultierenden Einflissen auf die
Wohnqualitat insbesondere im Erdgeschoss. Mit der Festsetzung dieser Larmschutzwand
im Bebauungsplan wird den Belangen des Immissionsschutzes der Vorrang eingerdumt.
Unter Berlcksichtigung der Wohnnutzung und der stadtebaulichen Situation soll eine 2,25
m hohe Larmschutzwand errichtet werden. Diese schitzt jedoch lediglich das Erdgeschoss.
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Zum Schutz der Wohnungen in den Obergeschossen sind zusatzlich passive Schall-
schutzmalRnahmen notwendig.

Hinsichtlich der Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm ausgehend von der Daheim-
stralle wurde festgestellt, dass derzeit keine LarmschutzmalRinahmen notwendig sind. Sollte
es jedoch im Rahmen weiterer Ansiedlungen zu einer Erhéhung des Lkw-Verkehrs und da-
mit zur Uberschreitung der Grenzwerte kommen, sind verkehrsorganisatorische Mafnah-
men (z. B. Reduzierung der Geschwindigkeit oder Ersatz des vorhandenen Pflasters durch
Asphalt) einzuleiten.

Bezogen auf die Geruchsbelastung aus dem Plangebiet wird Gber den vorliegenden ,Be-
richt Uber die Erarbeitung einer Geruchsprognose® nachgewiesen, dass es in den vergan-
genen Monaten zu einer deutlichen Reduzierung der Geruchsbelastung gekommen ist.
Diese Verringerung ist das Ergebnis der Umsetzung einer Vielzahl von geruchsmindernden
Malnahmen durch das Unternehmen WAD.

Des Weiteren geht aus dem v. g. Bericht hervor, dass die mogliche Zusatzbelastung, die
dem Unternehmen aufgrund einer Einzelfallprifung durch die zustéandigen Behoérden unter
Berucksichtigung der vorhandenen Vorbelastung (auch aus angrenzenden Gebieten) zuge-
standen wird, nicht Gberschritten wird.

Weitere Geruchsbelastungen tber den jetzigen Zustand hinaus sind nicht zulassig. Es wird
jedoch darauf verwiesen, dass Anderungen/Erweiterungen von emittierenden Anlagen prin-
zipiell denkbar sind, wenn die dann notwendigen, durch die zustandige Behorde festgeleg-
ten, MaRnahmen zur Emissionsminderung umgesetzt werden.

Die Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen zur Minderung der Geruchsbelastigung
kann nur im Rahmen der Uberwachung durch die zustandigen Behérden in Zusammenar-
beit mit dem Verursacher erfolgen.

Da in Bezug auf Geruchsimmissionen keine allgemein giltigen Regeln fur Grenzwerte der
Geruchsbelastigung definiert sind und gemal BImSchG Belastigungen nur dann als schad-
liche Umwelteinwirkungen gewertet und vermieden werden mussen, wenn sie erheblich
sind, kénnen aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage diesbezuglich keine planungsrecht-
lichen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

In Bezug auf das Wohnumfeld werden sich fur die Bevolkerung der umliegenden Gebiete
positive Veranderungen ergeben. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird es infolge
der griinordnerischen Festsetzungen zu einer Aufwertung des Gebietes kommen. Uber die
geplanten alleeartigen Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen StraRenrdume wird das
Gebiet gegliedert. Mittels der festgesetzten Pflanzgebote entlang der Strafen erfolgt eine
Aufwertung des Landschaftsbildes, da durch die Vielfalt der Pflanzen in Bliten und Blattern
farbige Abwechselungen im Gebiet erzeugt werden. Auferdem werden die gewerb-
lich/industriell genutzten Flachen zum Stralenraum hin abgeschirmt. Insbesondere stellen
auch die Pflanzgebote P 1und P 3 eine deutliche Zasur zwischen Wohnnutzung und der
gewerblichen Nutzung dar. Durch diese Abschirmung erfolgt gerade auch in diesem Be-
reich eine Aufwertung des Wohnumfeldes der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung in
der Daheimstralie.

Die planungsrechtliche Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Unternehmen gewahr-
leistet u. a. einen dauerhaften Erhalt von Arbeitsplatzen. Durch die Moglichkeit der Erweite-
rung dieser Betriebe sowie der Ansiedlung neuer Firmen werden dringend bendtigte Ar-
beits- und Ausbildungsplatze geschaffen.

Die vorliegende Planung umfasst ein jahrzehntelang genutztes Gewerbeareal innerhalb des
Stadtgebietes von Dessau. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden u. a. Mdglich-
keiten zur Neuansiedlung von Unternehmen erdffnet und planungsrechtlich gesichert. Die
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Reaktivierung dieses innerstadtischen Gewerbestandortes gewahrleistet eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen, da
keine weiteren Flachen insbesondere im Auflenbereich versiegelt und somit dem Natur-
haushalt entzogen werden und andererseits die ,Brachflachen® im Stadtgebiet wieder einer
Nutzung zugefiihrt werden kénnen.

Insgesamt betrachtet ergeben sich in Bezug auf die Belange der Bevodlkerung durchaus
positive Aspekte.

10.6.  Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Plangebiet vorhandenen Unternehmen in
ihrer Existenz gesichert und langfristige Entwicklungsmdglichkeiten am Standort gewahr-
leistet und planungsrechtlich abgesichert. Gleichzeitig werden die berechtigten Schutzan-
spruche der Bevolkerung berucksichtigt.

Mit der weitgehenden Ausnutzung der Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung
nach § 17 BauNVO kann der Standort optimal genutzt werden.

Fiar die nicht mehr genutzten Bereiche werden neue Moglichkeiten einer gewerblichen
Nutzung planungsrechtlich eréffnet.

Durch die Planung werden die Planungsziele, die dauerhafte Sicherung vorhandener und
die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen, die planungsrechtliche Sicherung einer langfristi-
gen Entwicklungsperspektive und Wettbewerbsfahigkeit fir die im Plangebiet ansassigen
Unternehmen sowie die Wiederbelebung einer Brachflache innerhalb des bebauten Stadt-
gebietes gewahrleistet. Dies erfolgte unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

10.7. Stadtischer Haushalt

Die finanziellen Mittel zum Bau der Wendehammer an den StichstralRen der DaheimstralRe
und dem Ausbau der Thomas-Miintzer-Straflte einschlieRlich der Pflanz- und Larmschutz-
maflnahmen sind Uber den stadtischen Haushalt bereitzustellen. In welchem Zeitraum die
Umsetzung erfolgt, bleibt der Entscheidung der Stadtverwaltung Gberlassen.
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11. Umweltbericht
11.1.  Einleitung
11.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen im Bereich zwischen Kabelweg, der Thomas-
Muintzer-Strale, dem Betriebsgelande von BIOMEL und der Bahnlinie Dessau. Es handelt
sich dabei um den ehemals geschlossenen Betriebsstandort von ELMO (Elektromotoren-
werk Dessau). Mit der Auflosung des ehemaligen GroRbetriebes und der Ausgliederung des
Kerngeschaftes als Anhaltinische Elektromotorenwerk Dessau GmbH (AEM)) siedelten sich
in einzelnen nicht mehr bendtigten Gebauden und Teilflachen neue Gewerbebetriebe an.

Das Plangebiet ist umgeben von Gewerbegebieten, einer Schule einschliellich Sporthalle,
Sportplatz und zugehdérigen Freiflachen sowie von Wohnbebauung.

Wegen der historisch gewachsenen Situation und der unmittelbaren Benachbarung zwi-
schen Industrie/Gewerbe und Wohnen handelt es sich um eine Gemengelage mit den dar-
aus erwachsenden Immissionskonflikten.

Ein wesentliches Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung der am Standort vorhandenen Unternehmen, einschlie3lich geplanter Erwei-
terungen. Des Weiteren sollen Rahmenbedingungen flir weitere gewerbliche Neuansied-
lungen auf den zurzeit freien Flachen formuliert werden. Dabei sind gemalt § 1 Abs. 5
BauGB neben einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung insbesondere die Schutzan-
spruche der Bewohner in den angrenzenden Gebieten zu berlcksichtigen. Neben den v. g.
Planungszielen sind auch die Belange des Umweltschutzes in Bezug auf Natur und Land-
schaft von wesentlicher Bedeutung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Fehlentwicklungen zu Ungunsten einer
Nutzung vermieden, Immissionskonflikte gemindert, Brachflachen unter dem Aspekt der ge-
rechten Bodennutzung reaktiviert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert
werden.

Im Zuge der Revitalisierung ehemaliger Gewerbeflachen wird dem schonenden Umgang mit
der Ressource Grund und Boden Rechnung getragen. Des Weiteren wird mit der Wieder-
nutzung von Bauland im Bestand ein wichtiger Beitrag fur eine nachhaltige Stadtentwick-
lung geleistet.

Im Zuge der Planaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den lang-
fristig notwendigen StralRenneubau “Fortfihrung der Thomas-Mintzer-StralRe vom Kabel-
weg bis zur Raguhner StraRe” geschaffen werden. Dieser Strallenneubau stellt eine Mal-
nahme des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Dessau dar.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art, Mal® und Umfang der baulichen Nutzun-
gen, zur Grinordnung, zu Verkehrsflachen, zum Immissionsschutz sowie zu &rtlichen Bau-
vorschriften getroffen. Entsprechend der Art der baulichen Nutzung werden Gewerbegebie-
te (TG 4.2, TG 6, TG 8, TG 9), eingeschrankte Gewerbegebiete (TG 2, TG 4.1, TG 5, TG
10) und eingeschrankte Industriegebiete (TG 1, TG 3, TG 7) festgesetzt. Hinzu kommt das
Teilgebiet 11, welches als Mischgebiet ausgewiesen ist. Die Integration des Teilgebietes 11
in den Bebauungsplan erfolgte wegen des geplanten Ausbaus der Thomas-Miintzer-
Stralle, da aus Grinden der Linienfihrung ein geringer Teil des Flursticks 5319 in An-
spruch genommen werden muss.
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Hinsichtlich der jeweiligen Art der Nutzung werden Einschrankungen vorgenommen. Wei-
terhin werden fur die einzelnen Teilgebiete immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel fur Tag und Nacht festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzten Grundflachenzahlen und ent-
sprechend der Spezifik der Teilgebiete durch die Geschossflachenzahl oder Baumassen-
zahl sowie der Oberkante baulicher Anlagen als Héchstmald und die Zahl der Vollgeschos-
se bestimmt. Hierbei sind die festgesetzten Grundflachenzahlen, insbesondere durch ihre
Auswirkungen auf verschiedene Schutzglter, von besonderer Bedeutung. Basis der fest-
gesetzten Grundflachenzahlen bildeten sowohl der gegenwartig vorhandene bzw. der ur-
springliche Bestand.

Bis auf das Teilgebiet 11 (Mischgebiet) wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, um
die fur Industrie- und Gewerbegebiete typischen grolRen Gebaudelangen zu ermdglichen.
Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde groR3zligig ausgewiesen, um eine grolte Flexibi-
litdt auf den einzelnen Grundstiicken zu ermdglichen.

Neben den o. g. Festsetzungen zu Art, Mall und Umfang der baulichen Nutzung wurden
zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Entwicklung und zum Erhalt von Grunfla-
chen und Baumen getroffen.

Weiterhin wurden planungsrechtliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen, insbesondere zum Schutz vor Larm, festgeschrieben.

Die baugestalterischen Festsetzungen beinhalten die Eingriinung von privaten Stellplatzen
und Aussagen zu Werbeanlagen. Detaillierte Aussagen zu den einzelnen Festsetzungen
sind im Punkt 6 der Begrindung enthalten.

Stadtebauliche Werte:

Nettobauland 13,99 ha
Grunflachen 0,34 ha
Verkehrsflachen 1,80 ha
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 ha
Bruttobauland 16,14 ha

11.1.2. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fir den Bauleitplan sowie deren Berlicksichtigung

Aufgrund der Gemengelagensituation, die in dem unmittelbaren Nebeneinander von Indust-
rie/Gewerbe und Wohnen zum Ausdruck kommt, ist die Problematik des Immissionsschut-
zes von besonderer Bedeutung.

Wegen der zu erwartenden Schallemissionen, die durch die gewerbliche und industrielle
Nutzung sowie durch den Verkehr hervorgerufen werden kénnen, wurde erganzend zum
Bebauungsplan eine Schallimmissionsschutzprognose erarbeitet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafigebend.
Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt zur DIN 18005
Teil 1: ,In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengeanlagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ...) und eine plausible
Begrindung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

In der Rechtssprechung gilt fur solche Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Ruicksichtnahme. Dies kann nicht nur zur Rucksichtnahme des Verursachers fihren, son-
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dern auch zu einer, die reale Situation respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in
der Nahe von solchen Immissionsquellen angesiedelt haben.

Um nachteilige Einflisse auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzie-
ren, wird hier fur die Berechnung auf die Immissionswerte der TA Larm als anerkannte Re-
gel der Technik zurtickgegriffen.

In der TA Larm, Pkt. 6.7, wird flr solche Gemengelagen zugestanden, dass ,die fur die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwi-
schenwert der fur die aneinandergrenzenden Gebietskategorie geltenden Werte erhdht
werden® kdnnen, die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete aber nicht Gberschritten werden
duarfen.

Im vorliegenden Fall wurde deshalb, ausgehend von der realen Situation, von dieser Mog-
lichkeit Gebrauch gemacht und die Werte fir ein Mischgebiet von maximal 60 dB(A) tags
und bis zu maximal 45 dB(A) nachts angesetzt.

Das gleiche trifft flr die Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu. Hier wird auf die 16.
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (16. BImSchV) - Verkehrslarmschutzver-
ordnung als Basis zurlickgegriffen. Folgende Werte werden angesetzt:

Tag Nacht

dB (A) dB (A)
Schule 57 —
Allgemeines Wohngebiet 59 49
Mischgebiet 64 54
Gewerbegebiet 69 59

Wegen der bereits bestehenden Probleme hinsichtlich der Geruchsimmissionen, die den
Hauptkonflikt darstellen, wurde auflerdem ein Lufthygienisches Gutachten erarbeitet.
Grundlage bei der Bearbeitung bilden die TA Luft bzw. die Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL). Im Rahmen des Bebauungsplanes kann die GIRL nicht als Grundlage fur Festset-
zungen zu Geruchsimmissionen oder -emissionen herangezogen werden, da diese nur eine
Empfehlung ist und keine unmittelbare Bindungswirkung fur Blrger oder Gerichte hat und
erhebliche rechtliche Bedenken gegen die dort aufgefiuihrten Bewertungskriterien bestehen.
In der Neufassung der TA Luft als bindende Norm sind keine Richtwerte zum Schutz vor
belastigenden Gertichen und zur Ermittlung von Geruchsimmissionen enthalten. Hier ob-
liegt die Prifung des Einzelfalls der zustéandigen Uberwachungsbehdrde. Somit kénnen
Aussagen zur Geruchsproblematik lediglich in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen werden. Dabei soll die Vorgabe der GIRL von IW = 0,10 aber als Orientierung die-
nen.

Dartiber hinaus werden im Stadtgebiet von Dessau Immissionsmessungen zur Luftbelas-
tung durch das Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden in den Jahresberichten verdffentlicht.

Im Rahmen der Arbeiten zum ,Luftreinhalteplan Sachsen-Anhalt - UG 6 wurden im Auftrag
des Umweltministeriums Immissionsmessungen durchgefihrt. Eine Wertung der Ergebnis-
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se erfolgte auf der Grundlage der 23. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz -
Festlegung von Konzentrationswerten.

Gemal dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® vom 27. Juli 2001 wurde entsprechend Anlage
1 Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.7.2 eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht
durchgefihrt. Im Ergebnis der Prifung durch die zustdndige Behérde wurde festgestellt,
dass von dem Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen.

Gemall § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2004) ist die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Um die Belange von
Natur und Landschaft sachgerecht im Bebauungsplan berticksichtigen zu kénnen, wurde
erganzend zum Bebauungsplan ein Grianordnungsplan als Fachplanung erarbeitet. Ent-
sprechende griunordnerische Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Das Umweltamt, SG Grin- und Freiraumplanung, hat eine Baumbestandsliste auf der
Grundlage einer Baumbestandsaufnahme erstellt. Darin erfolgte eine Vitalitatseinstufung,
die u. a. die Basis fur Festsetzungen vorhandener Baume im Griinordnungs- bzw. Bebau-
ungsplan darstellt.

Fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanungen existieren in Form der Landschafts-
planung. Der Landschaftsplan berticksichtigt die jahrzehntelange industriell/gewerbliche
Nutzung. Einer Weiternutzung und Revitalisierung gegenwartig nicht genutzter Flachen in-
nerhalb des Plangebietes wird der Vorrang gegenuber Neuversiegelungen auf der so ge-
nannten ,grinen Wiese“ eingeraumt.

Durch grinordnerische Malnahmen ist das Orts- und Landschaftsbild aufzuwerten. Die
Thomas-Miintzer-Strale ist im Landschaftsplan als eine zu sichernde und zu entwickelnde
Grunverbindung als Erganzung zu den Schwerpunktbereichen eingestuft.

Weiterhin ist fir das Stadtgebiet Dessaus eine Studie zur ,Erarbeitung einer Planungs-
grundlage fur einen effektiven Umgang mit Regenwasser in der kreisfreien Stadt Dessau®
(2003) erstellt worden, die hinsichtlich der Aussagen zu den Grundwasserstanden und da-
mit dem Versickerungspotenzial des anfallenden Niederschlagswassers in die Betrachtun-
gen einbezogen worden ist.

Die Ergebnisse der Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden Aus-
fuhrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrecht sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise,
wie diese hier dargelegten Ziele berlcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Zie-
le der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wah-
rend die Zielvorgaben der Fachplane tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete
raumlich zu berucksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze und Fachplanungen stellen damit gleichzeitig auch den Bewer-
tungsrahmen fur die einzelnen Schutzguter dar.

11.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Um die Empfindlichkeit der Umwelt gegenlber der Planung herauszustellen, werden der

Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand auf die jeweili-
gen Schutzglter bezogen dargestellt.
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11.2.1. Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeld-
situation und die naturbezogene Erholung zu berucksichtigen.

Eine Wohnnutzung ist lediglich im Teilgebiet 11 des Bebauungsplangebietes vorhanden.
Nordostlich an das Plangebiet grenzt jedoch direkt Wohnbebauung an.

Besonderen Schwerpunkt bildet die Problematik der Geruchsimmissionen. Diesbeziglich
gab es mehrere Beschwerden von Anwohnern der angrenzenden Gebiete. Zwecks Ermitt-
lung bestehender Belastungen wurden eine ,Untersuchung Uber mdgliche, produktionsbe-
dingte gas- und staubférmige Schadstoffemissionen der im raumlichen Geltungsbereich
Daheimstral’e angesiedelten Produktionsbetriebe®, ein ,Lufthygienisches Gutachten - Ge-
ruchsimmissionen® und ein ,Bericht Uber die Erarbeitung einer Geruchsprognose® erstellt.
Gegenstand der v. g. Untersuchungen war die Ermittlung, Berechnung und Bewertung der
gegenwartigen Emissionen. Bei der Bewertung missen auch Vorbelastungen bericksichtigt
werden, die ihre Quellen auf3erhalb des Plangebietes haben.

Da die Vorbelastung nicht exakt eingeschatzt werden kann, wurde durch die obere Immissi-
onsschutzbehdérde das Schutzziel wie folgt definiert. Die KenngroRe der zu erwartenden
Zusatzbelastung 1Z darf den Wert von 0,06 (relative Haufigkeit der Geruchsstunden) auf der
Beurteilungsflache maximaler Beaufschlagung nicht Gberschreiten. Damit ist die Einhaltung
der in der GIRL aufgefiihrten Immissionswerte fir die Gesamtbelastung unter Annahme
einer Vorbelastung von weniger als der Halfte der hier genannten Immissionswerte im We-
sentlichen gewahrleistet. Die geringe Uberschreitung des Immissionswertes fiir Wohn-/
Mischgebiete von 0,10 (Vorbelastung IV 0,05 + Zusatzbelastung 1Z 0,06 = Gesamt-
belastung IG 0,11) ist in Wirdigung der Gemengelagensituation tolerabel.

Wegen der, bereits Uber einen langeren Zeitraum durch WAD verursachten, Geruchsemis-
sionen wurde durch die obere Immissionsschutzbehdrde eine nachtragliche Anordnung
nach § 17 BImSchG erlassen. Mittlerweile ist ein Grofteil der hier geforderten Ma3nahmen
zur Geruchsminderung umgesetzt. Dies belegen die in den o. g. Untersuchungen gemes-
senen Werte der Geruchskonzentration der Hallenluft.

Weitere Ausfuhrungen und Erlduterungen sind den Gutachten bzw. der Begriindung Pkt.
6.4.2. zu entnehmen.

Bezlglich der Luftbelastung geht aus vorliegenden Messungen und Untersuchungen im
Auftrag der Stadt Dessau und des Umweltministeriums (Landesamt fur Umweltschutz) her-
vor, dass im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 162 bestehende Grenz- und Richtwerte bei
weitem nicht erreicht werden.

Neben der Geruchsproblematik sind auch die Belastungen durch Gewerbe-/Industrie- und
Verkehrslarm fur die an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen von Bedeutung.
Deshalb wurde parallel zum Bebauungsplan eine Schallimmissionsschutzprognose erarbei-
tet. Diese umfasst sowohl den Gewerbelarm als auch den Verkehrslarm fur die Daheim-
strae und die Thomas-Mintzer-Stralle.

Ausgangspunkt war auch hier die Erfassung der vorhandenen Emittenten inner- und au-
Rerhalb des Plangebietes. Die Immissionspunkte wurden in Abstimmung mit den zustandi-
gen Amtern und Behdorden festgelegt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die gegenwartig vorhandenen Vorbelas-
tungen bereits zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an mehreren
Immissionspunkten fiihren. Ursache fir die Uberschreitung der Orientierungswerte ist die
historisch gewachsene direkte Benachbarung von Industrie-/Gewerbenutzung und Wohn-
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bebauung. Mit der historisch bedingten gewerblich/industriellen Pragung des Standortes er-
gibt sich aber eine gegenseitige Pflicht der Rucksichtnahme, mit der die jeweilige Grund-
stlicksnutzung beider Seiten belastet ist. Deshalb wurde auf die Gemengelagenregelung
der TA Larm zurtckgegriffen. Diese lasst fur die Allgemeinen Wohngebiete héhere Immis-
sionsrichtwerte zu. Jedoch durfen die Richtwerte fur Mischgebiete nicht Uberschritten wer-
den. Auf dieser Grundlage werden die Richtwerte in Bezug auf die Vorbelastung eingehal-
ten. Diese Verfahrensweise wird auch in Abstimmung mit den zustdndigen Immissions-
schutzbehdrden als hinnehmbar angesehen.

Weitere Ausfuihrungen sind in der Schallimmissionsschutzprognose und im Punkt 6.4.1. der
Begrundung enthalten.

Bezuglich des Verkehrslarms in der Daheimstral3e ergeben sich derzeit infolge der Nutzung
des Plangebietes als Industrie- und Gewerbegebiet keine unzulassigen Larmpegel im Be-
reich der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen. Dies geht aus der Schallimmissions-
schutzprognose, Phase 2, hervor.

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind nur kleinflachig vorhanden. Dabei handelt es
sich Uberwiegend um Innenhdfe der angrenzenden Wohnbebauung und der Wohnnutzung
im Teilgebiet 11.

Fir die naturbezogene Erholung hat das Plangebiet aufgrund der traditionellen Nutzung als
Industrie- und Gewerbestandort keine Bedeutung.

Das Wohnumfeld wird durch die umliegenden Industrie- und Gewerbegebiete deutlich be-
einflusst. Nicht nur das Stadtbild, gepragt von Hallen, Lagerplatzen u. &, beeinflusst die
Wohnqualitat, sondern auch, wie oben bereits ausgefihrt, L&rm- und vor allem Geruchs-
emissionen.

Bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, mit dessen Nutzung Auswirkun-
gen auf die angrenzende bzw. im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung verbunden sind.
Wie die Ausfuhrungen zeigen, besteht hier bereits vor Umsetzung der Planung z. T. eine
erhebliche Vorbelastung.

Im Rahmen weiterer Ansiedlungen auf den freien Flachen kann es zu einer weiteren Erho-
hung von Emissionen, sowohl Larm- als auch Geruchsemissionen, kommen.

Mit dem geplanten Ausbau der Thomas-Muntzer-Strale und mdglicher weiterer Ansiedlun-
gen auf den jetzt leeren Flachen des Plangebietes wird eine Erhéhung der Immissionen
durch Verkehrslarm verbunden sein. Um dem Schutzbedirfnis der sensiblen Nutzungen
Rechnung zu tragen, und die Beeintrachtigungen auf das zulassige Mall zu begrenzen,
sind im Bebauungsplan auf der Grundlage der Fachgutachten entsprechende Festsetzun-
gen zu treffen.

Bezlglich der Geruchsbelastungen sind Festsetzungen im Bebauungsplan zu Geruchsim-
missionen oder -emissionen nicht mdglich, da die Geruchsimmissionsrichtlinie nicht als
Grundlage herangezogen werden kann, weil es sich hierbei lediglich um eine Empfehlung
handelt.

Das Wohnumfeld, das insgesamt als geringwertig eingestuft werden kann, wird sich durch
die Planung nicht verschlechtern. Durch die klare Gliederung der Gebiete und durch ent-
sprechende grunordnerische Mal3nahmen, insbesondere zur Abschirmung zwischen Wohn-
und Gewerbe-/Industrieflachen, kann sogar von einer Verbesserung ausgegangen werden.
In Bezug auf die Erholungsfunktion wird sich infolge der Umsetzung der Planung keine Ver-
anderung ergeben.
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11.2.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Flora

Das Bearbeitungsgebiet ist durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Die vor-
kommenden Grinflachen sind hinsichtlich ihrer Biotoptypenausbildung im Grinordnungs-
plan untersucht worden.

FlachenmaRig dominierend sind Ruderalfluren bzw. ruderale Staudenfluren. Dabei handelt
es sich haufig um ehemals versiegelte Flachen, die durch Sukzession heute bewachsen
sind. Es sind kurzlebige Biotoptypen, die eine sehr geringe Artausstattung besitzen und in
einer nicht typischen Ausbildung vorkommen. Oft sind noch Reste der Fundamente zu er-
kennen oder Bauschutt liegt auf den Flachen. Diese ehemals bebauten, zwischenzeitlich
jedoch fir geplante Neuansiedlungen beraumten Flachen sind im Luftbild von 1991 noch zu
erkennen. Als dominierende Pflanzenarten treten Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos)
und Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) auf. Hinzu kommen Brombeergestripp
und verschiedene Gebuscharten. Die ruderalen Staudenfluren besitzen naturschutzfachlich
geringe Wertigkeit. Lediglich die Gebusche sind fir geblschbritende Végel von grolierer
Bedeutung.

Hervorzuheben ist eine ,ungenutzte Obstwiese“ im Zentrum des B-Plangebietes (ehemalige
Freiflache des Betriebskindergartens). Dabei handelt es sich um eine verwilderte Flache mit
zahlreichen Obstbaumen (Apfel, Pflaume). Dartiber hinaus kommen auf der Flache Gehdl-
ze bestehend aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Espe (Populus tremula) und Birke (Betu-
la pendula) vor. Die Krautschicht ist als artenarmes verstaudetes Griinland zu kennzeich-
nen. Naturschutzfachlich besitzt diese Flache eine héhere naturschutzfachliche Bedeutung.
Sie dient Tieren (insbesondere Vogeln) als wichtiger Lebensraum. Fir ein Bauvorhaben
nach  § 33 BauGB wurde diese Flache inzwischen Uberbaut. Der Ausgleich erfolgte auf
den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflachen.

Das vorkommende Grunland ist artenarm und wird regelmaRig gemaht. Artenreichere Be-
stdande kommen nicht vor. Es unterscheidet sich zum Zierrasen haufig nur durch unter-
schiedliche Nutzungsintensitaten. Naturschutzfachlich besitzen die Grunlander und der
Zierrasen geringe Wertigkeit.

Innerhalb des Planungsgebietes sind auf kleineren Flachen Gehdlzstrukturen vorhanden.
Dabei sind standortgerechte Arten und Zierstrducher zu unterscheiden. Teilweise kommen
lockere Gebische vor, die mit Staudenfluren durchgesetzt sind. Die Geblische mit stand-
ortgerechten Arten besitzen naturschutzfachliche hohe Bedeutung. Sie bieten verschiede-
nen Vogelarten Nahrungs- und Lebensraum und stellen inmitten der Versiegelungsgebiete
gliedernde Elemente dar. Die Ziergehdlze dagegen besitzen naturschutzfachlich eine ge-
ringere Wertigkeit, da sie als Habitat flr Tierarten kaum Bedeutung besitzen und haufig
auch nur als Bodendecker fungieren.

Hinsichtlich der Biotopvernetzung sind grofiere Grinflachen (z. T. auf gestérten Flachen)
hervorzuheben. Dazu zahlen die Obstwiese, die Freiflachen entlang der Daheimstrale, ein-
schlieRlich ihrer Nebenstrallen sowie Grunflachen im sudoéstlichen Bereich (DABS). Hin-
sichtlich der Biotopausstattung sind jedoch lediglich die GeblUschbereiche zu benennen, die
hohere Okologische Wertigkeit erreichen.

Dartber hinaus ist auf den Baumbestand zu verweisen. Insgesamt wurden vom Amt flr
Umwelt- und Naturschutz/Grinplanung 242 Baume Kkartiert. Dabei handelt es sich um
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standortangepasste Baumarten (Laubbdume) und Obstbaume sowie Ziergehdlze und Koni-
feren. Hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit sind erstere als wertvoller einzu-
stufen, da ihrer 6kologischen Leistungsfahigkeit hdher zu bewerten ist.

Entlang des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Teils der DaheimstralRe ist ansatzweise
eine stralenbegleitende Baumpflanzung innerhalb des Straenraumes und auf Privat-
grundstiicken vorhanden.

Fauna

Untersuchungen zur Tierwelt wurden nicht vorgenommen. Aufgrund der vorkommenden
Biotop- und Nutzungstypen kann jedoch auf potenzielle Vorkommen von Tierarten ge-
schlossen werden.

Aufgrund der anthropogenen Nutzung des Gebietes und der Umgebung sind an Siedlungen
angepasste Tierarten zu erwarten. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Singvdgel,
wie Hausrotschwanz, Haussperling, Blaumeise, Kohlmeise und Star. Hinsichtlich der an
Gebauden britenden Vdgel kann die Kartierung von LPR (Landschaftsplanung Dr. Reich-
hoff) herangezogen werden. Dabei wurden an den Gebauden ca. 14 bis 26 Mauersegler-
brutplatze, ein Einzelnest der Rauchschwalbe und zwdlf Hausrotschwanzbrutplatze festge-
stellt. Dabei handelt es sich um an Siedlungen angepasste Vogelarten. Insbesondere die
grolRen Produktionshallen bieten Nistmdglichkeiten fur Mauersegler und Mehlschwalben.

Dartber hinaus kénnen Insekten vorkommen, die fir ruderale Bereiche typisch sind. Fle-
dermause konnen ihre Winterquartiere nicht in den Gebauden finden, da diese nicht frost-
frei sind. Es ist nicht davon auszugehen, dass im Untersuchungsgebiet seltene oder gar
vom Aussterben bedrohte Tierarten vorkommen. Die vorkommenden Biotope sind haufig in
der Umgebung vorzufinden, so dass auch die Tierarten hier verbreitet auftreten. Daraus ist
die Schlussfolgerung zu ziehen, dass das Untersuchungsgebiet flr die Tierwelt eine gerin-
ge Bedeutung besitzt.

Bewertung

Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung des Standortes als Industrie-/Gewebegebiet haben
sich innerhalb des Plangebietes keine schutzwurdigen Bereiche entwickelt. Von hoherer
6kologischer Wertigkeit sind lediglich die ungenutzte Obstwiese, Gebulschbereiche und der
vorhandene Laubgehdlzbestand. Durch die mdgliche Uberbauung bisher ,griiner* Bereiche
geht Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verloren.

Es kann aber eingeschatzt werden, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine
erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
erwarten sind. Vielmehr sind mit der Entwicklung des Plangebietes aufgrund der Festset-
zung von Pflanzgeboten, der Ausweisung von Grinflachen und Anpflanzung von Baumen
positive Aspekte fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

11.2.3. Schutzgut Boden

Standortlich befindet sich das Gebiet innerhalb der Elbaue. Lediglich der siddstliche Be-
reich gehdrt standértlich zu den Talsanden. Durch die historische Entwicklung der Stadt
Dessau und vor allem durch den Deichbau ist eine rezente Uberschwemmung nicht mehr
mdglich. Die standértlichen Verhaltnisse haben sich nutzungsbedingt deutlich gedndert.

Aufgrund der anthropogenen Beeintrachtigung des Gebietes sind die natlrlichen Béden
verloren gegangen. Die Uberwiegenden Flachen sind versiegelt, so dass der Boden keine
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Bodenfunktionen mehr ausiben kann. Es ist im Luftbild von1991 ersichtlich, dass die heute
als Grunflachen vorhandenen Flachen versiegelt waren, so dass das Planungsgebiet ins-
gesamt anthropogen tberformte Boden aufweist. In den Kernbereichen ist mit Aufschittun-
gen bis zu 2 m Machtigkeit zu rechnen.

Der Uberwiegende Teil des Planungsraumes besteht aus Siedlungsbéden tber Auen und
Kolluvialsedimenten vorwiegend lehmiger-toniger Zusammensetzung. Ostlich im Gebiet
sind Siedlungsbdéden Uber Schmelzwassersanden (Talsanden) zu finden. Das Relief des
Gebietes ist als eben zu bezeichnen.

Zusammenfassend ist zu bewerten, dass natlrlich gewachsene Béden im Planungsgebiet
nicht mehr vorkommen. Die Boden besitzen insgesamt geringe 6kologische Wertigkeit.
Hinsichtlich der Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen lassen sich nachfolgende Aussagen
treffen. Aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nutzung des Plangebietes und in
Kenntnis des ehemaligen Vorhandenseins von kritischen Produktionsstatten (Beizerei, Ver-
zinnerei, Lager fir wassergefahrdende Stoffe wie Tranklacke, Spezialverdinner, Giel3harze
etc.) konnte der Verdacht einer schadlichen Kontamination des Bodens nicht ausgeschlos-
sen werden und ist daher Bestandteil des Katasters fir schadliche Bodenveranderungen
und Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdachtige Flachen (ALVF) der Stadt Dessau.
Im Rahmen der bisher durchgeflihrten schwerpunktmafligen Untersuchungen wurden je-
doch keine eindeutigen Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens festgestellt. Allerdings
sind die Gutachten zum Teil sehr widersprichlich und liefern unterschiedliche Ergebnisse.
Eine detaillierte Aussage zum tatsachlich vorhandenen Gefahrdungspotenzial der Schutz-
guter Boden und Grundwasser innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kann zurzeit nicht getroffen werden. Auf Grund dessen wurde das Gelande zusatzlich in
das Abfall-/ Altlasteniberwachungsprogramm Sachsen-Anhalt (speziell Untersuchung des
Grundwassers) aufgenommen.

Das Plangebiet war weiterhin Ziel massiver Luftangriffe im 2. Weltkrieg.

Bewertung

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktion bis hin zum Verlust seiner Funktionen
sind fast ausschlieBlich auf die jahrzehntelange Nutzung des Standortes als Gewerbe-/
Industriestandort und den damit verbundenen Versiegelungen zurtickzufiihren.

Aufgrund der starken Uberformung des Plangebietes besitzen die Béden insgesamt geringe
okologische Wertigkeit. Auch in den Bereichen, in denen eine Neuversiegelung moglich ist,
sind die Bodenverhaltnisse bereits gestort. Daher ist die Beeintrachtigung des Bodens in-
folge Neuversiegelung als gering einzuschatzen. Dennoch wird mit der Umsetzung ein Ein-
griff in die Bodenfunktionen verbunden sein, der einen Verlust als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere zur Folge hat. Daher sind im Rahmen des Bebauungsplanes Festsetzungen zur
Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffe zu treffen.

11.2.4. Schutzgut Wasser
Im Planungsraum befinden und befanden sich zu keiner Zeit Oberflachengewasser.
Das Grundwasser steht im Gebiet zwischen 2 und 3 m unter Flur an. Aufgrund der vorherr-

schenden Substrate und des geringen Grundwasserflurabstandes ist das Grundwasser vor
eindringenden Schadstoffen als nicht geschitzt zu bewerten.
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Die Grundwasserisohypsen liegen im Plangebiet zwischen 60 und 59 m . HN. Es ist eine
deutliche GrundwasserflieRrichtung in westliche Richtung entwickelt.

Durch Grundwasserentnahmen ehemaliger Industriebetriebe hat sich ein geringflgiger Ab-
senkungstrichter im Nordwesten des Plangebietes eingestellt. Aktuell wird jedoch im Gebiet
kein Grundwasser mehr gefdrdert, so dass sich der natlrliche Grundwasserspiegel wieder
einstellen wird.

Generell ist einzuschatzen, dass eine Versickerung auf dem Gelande grundsatzlich méglich
ist. Auf den anthropogen stark beeintrachtigten Freiflachen ist jedoch davon auszugehen,
dass eine Grundwasserneubildung aufgrund der Verdichtung des Bodens und mdglicher
Fundamentteile o. &. im Boden so gut wie nicht stattfindet.

Bezlglich der Grundwasserqualitat liegen diverse Gutachten zu Grundwasseruntersuchun-
gen aus den Jahren 1996 bis 1998 vor. Grundwasserbelastungen bzw. -verunreinigungen
konnten bisher nicht eindeutig festgestellt werden. Es ist darauf zu verweisen, dass in den
Gutachten zum Teil widerspruchlichen Angaben getroffen werden, so dass Verunreinigun-
gen des Grundwassers nicht grundsatzlich auszuschlie3en sind.

Bewertung

Die natlrlichen Wasserverhaltnisse sind im Plangebiet durch die vorhandene Versiegelung
weitestgehend gestort. Von daher sind die Beeintrachtigungen hinsichtlich der Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers zu vernachlassigen.

Fir die Qualitdt des Grundwassers ist aufgrund der bisherigen Nutzung als Gewerbe-/
Industriestandort eindeutig eine Vorbelastung festzustellen. Eine zuséatzliche Verunreini-
gung des Grundwassers durch die Planung ist wegen der Genehmigungsverfahren zur An-
siedlung neuer Gewerbe-/Industriebetriebe und durch stéandige Kontrollen nicht zu vermu-
ten.

Da sich im Plangebiet keine Oberflachengewasser befinden, liegen im Rahmen der Umset-
zung der Planung diesbezuglich keine Eingriffe vor.

11.2.5. Schutzgut Klima / Luft

Das gesamte Stadtgebiet von Dessau gehdrt zum Klimabezirk der Elbaue. Die vorherr-
schende Windrichtung ist SW und NW. Weiterhin befindet sich das Gebiet am Rand des
mitteldeutschen Trockengebietes im Lee des Harzes. Die jahrlichen Niederschlagssummen
widerspiegeln diese Tatsache. Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt 552 mm.
Das Regenmaximum liegt im Juli und das Minimum im Februar. Das langjahrige Mittel der
Temperaturen liegt bei 8,9 °C. Die mittleren Monatstemperaturen betragen im Januar
- 0,2 °C und im Juli 18,3 °C.

Da das Gebiet im dicht besiedelten und bebauten Bereich der Stadt Dessau liegt und hohe
Versiegelungsgrade aufweist, gehort es zu den Uberwarmten Gebieten mit ausgepragten
stadtklimatischen Erscheinungen. Zu den haufigen stadtklimatischen Erscheinungen zahlen
starke Erwarmung der oberflachennahen Luftschichten, so dass tagstber erhéhte Tempe-
raturen durch Warmeaufnahme der Gebaude erreicht werden und nachts aufgrund der
Ausstrahlung der Gebaude nur eine verringerte Abkuhlung erfolgen kann. Damit einher ge-
hen eine Verringerung der Luftfeuchte und eine Veranderung der Windzirkulation. In der
Regel sind erhéhte Schadstoffanteile und Staub in der Luft vorzufinden.
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Stadtklimatisch mindernd wirken Baume und Straucher, die Staub und Kohlendioxid auf-
nehmen kénnen und aufgrund der Schattenwirkung temperaturausgleichend wirken. Zahl-
reiche Baume sind jedoch noch sehr jung, so dass sie mikroklimatisch noch nicht wirken
kénnen. Flachig entwickelte Straucher sind nur kleinflachig vorhanden.

Es ist festzustellen, dass das Gebiet mikroklimatisch durch die bebauten und verdichteten
Gebiete vorbelastet ist.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation aus Messungen und Untersuchungen ist deutlich
erkennbar, dass bestehende Grenz- oder Richtwerte fur die Luftbelastung bei weitem nicht
Uberschritten werden.

Eine lufthygienische Belastung des Plangebietes ist somit nicht gegeben.

Bewertung

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen bewirkt eine Erhéhung des stadtklimatischen Ef-
fekts. Das bedeutet, dass die Ausbildung der Warmeinsel zusatzlich unterstitzt wird. Insbe-
sondere wirkt die mogliche Uberbauung der derzeit unversiegelten Flachen verstarkend.
Hinsichtlich der Luftleitbahnen und zur Beluftung des Gebietes kdnnen Moglichkeiten der
mikroklimatischen Verbesserung gesucht werden. Das betrifft nicht nur das unmittelbare
Plangebiet, sondern wirkt auch dariiber hinaus. Durch die geplante starkere Begriinung der
Strallenzuge der Daheimstrale und der Thomas-Muintzer-Stralle erlangen diese die Funk-
tion von regional bedeutsamen Luftleitbahnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden bis auf das Teilgebiet 11 Industrie- und
Gewerbegebiete ausgewiesen. Dadurch kdnnte es zu Luftbelastungen kommen. Geman
Bundesimmissionsschutzgesetz unterliegen kritische Emittenten diesen Gesetzlichkeiten
und es erfolgt eine Einzelfallprifung. Wegen der unkritischen Ausgangssituation sind durch
die Planung keine unzulassigen Grenzwertliberschreitungen nach TA Luft zu erwarten.
Bezlglich der Aussagen zu Gerlichen wird auf den Punkt 11.2.1. des Umweltberichtes bzw.
6.4.2. der Begrindung verwiesen.

11.2.6. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftsbild des Planungsgebietes wird im Landschaftsplan als geringwertig einge-
stuft. Es wird im Wesentlichen durch industrielle Bauten gepragt; grofle und kleinere Werk-
hallen bestimmen den Charakter der Stadtlandschaft. Weiterhin befinden sich grofRere
brach liegende Flachen innerhalb des Planungsgebietes, die mit ruderalen Staudenfluren
bewachsen sind und im Landschaftsbild auch als geringwertig einzuschatzen sind.

In gleicher Weise ist das Umfeld zu bewerten, das Uberwiegend durch Industrie- und Ge-
werbegebiete gekennzeichnet ist und nur wenig Vielfalt im Landschaftsbild erzeugt. Die
Eisenbahnlinie im Westen verstarkt den industriellen Charakter der Landschaft.

Lediglich die vorhandenen Baumstrukturen entlang der Stralen bereichern das Land-
schaftsbild. GroRere zusammenhangende Grinflachen sind zwar auch vorhanden, den-
noch bewirken sie keine wesentliche Aufwertung des Landschaftsbildes, da sie zum groRen
Teil vermullt sind oder die Reste einer ehemaligen Versiegelung (Bauteile, Fundamentteile)
in der Flache noch sichtbar sind. Zudem sind die Ruderalfluren keine asthetisch wertvollen
Flachen.

Wertvollere Bereiche stellen lediglich die Geholze dar, wobei Zierstraucher asthetisch e-
benso zu bewerten sind wie Laubbdume. Sie bieten als vertikale Strukturen und durch ihre
Bliihaspekte positive Aspekte im Stadtbild.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Bebauungsplan-Gebiet eine geringe Wertig-
keit in Bezug auf das Landschaftsbild besitzt und die vorhandenen Grinstrukturen keine
wesentliche asthetische Aufwertung erzielen kdnnen.

Fir die naturbezogene Erholung hat das Plangebiet aufgrund der traditionellen Nutzung als
Industrie- und Gewerbestandort keine Bedeutung.

Far die Naherholung dient der ca. 500 m entfernt vom Planungsgebiet liegende Pollingpark,
der von den Bewohnern des Stadtteils intensiv genutzt wird. Weitere zusammenhangende
Grunflachen oder Alleen sind nicht vorhanden. Positiv ist lediglich der Grunstreifen entlang
der nérdlichen Lutherstral’e zu nennen.

Bewertung

Das Landschaftsbild ist durch die jahrzehntelange Nutzung des Standortes als Industrie-
und Gewerbegebiet Uberformt. Naturliche Ausstattungsmerkmale sind nicht mehr vorhan-
den. Einflisse bezulglich 0. g. Schutzgutes bestehen insbesondere auf die Wohnnutzung im
Teilgebiet 11 und die an das Plangebiet im Nordosten angrenzenden Wohnfunktionen.

Es ist davon auszugehen, dass sich das heutige Landschaftsbild mit Umsetzung der Pla-
nung geringfligig verandern wird. Mit der Ansiedlung weiterer Industrie- bzw. Gewerbebe-
triebe werden heute bestehende Freiflachen wieder bebaut. Grundsatzlich wird sich der
Charakter der Landschaft jedoch nicht verandern, da die industrielle Pragung bereits vor-
handen ist. Vielmehr wird aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen
MalRnahmen, wie z. B. das Anlegen von Pflanzflachen sowie das Anpflanzen von Baumen
entlang der ErschlieRungsstralRen, eine Aufwertung des Landschaftsbildes erfolgen.

11.2.7. Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturguter, Bodendenkmale und andere Sachguter
vorhanden.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich der Wasserturm Sid, der unter Denk-
malschutz steht.

Bewertung

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da der Abstand fir mégliche Bebauungen
im Plangebiet mindestens 40 m betragt und textliche Festsetzungen zur Einschrankung von
Gebaudehdhen, u. a. auch fur Flachen, die dem Einwirkungsbereich des denkmalgeschtz-
ten Wasserturmes unterliegen, getroffen wurden.

11.2.8. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Anhand der bestehenden Situation ergeben sich verschiedene Wechselwirkungen der ein-
zelnen Schutzglter untereinander.

Die bestehenden Immissionen bezulglich Larm und Geruch beeintrachtigen die Wohnquali-
tat und damit das Schutzgut Mensch.

Das naturbezogene Erholungspotenzial wird natirlich auch vom Landschaftsbild beein-
flusst, so dass Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes auch Verringerungen des Erho-
lungspotenzials bewirken.
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Die bestehenden versiegelten und verdichteten Bdden des Planungsgebietes bewirken
gleichzeitig eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate, da Wasser nicht durch
den Boden sickern kann. Die bebauten und versiegelten Flachen verursachen dartber hin-
aus auch die mikroklimatischen Erscheinungen. Es kommt zu stadtklimatischen Erschei-
nungen mit Uberhitzung und Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

Hinsichtlich des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften bestehen Wechselwirkun-
gen zwischen dem Vorkommen von Pflanzenarten und dem von Tierarten. Sind natur-
schutzfachlich geringwertige Vegetationsbestande vorhanden, so werden dort i. d. R. keine
seltenen Tierarten vorkommen.

Wechselwirkungen bestehen im Gebiet hinsichtlich der Schutzgiter Boden sowie Pflanzen
und Tiere. Durch Neuversiegelung wird Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen beeintrachtigt.

11.2.9. Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Insbesondere ergeben sich in Bezug auf das Schutzgut Mensch erhebliche Umweltauswir-
kungen. Dabei handelt es sich sowohl um Geruchs- als auch um Larmimmissionen infolge
der Vorbelastungen.

Ziel der erarbeiteten Fachgutachten zum Schallimmissionsschutz und zur Geruchsproble-
matik war es, den Umfang der mdglichen Zusatzbelastungen infolge weiterer gewerbli-
cher/industrieller Ansiedlungen zu ermitteln und MalRnahmen zur Einhaltung der zuldssigen
Immissionen, als Basis fur Festsetzungen im Bebauungsplan, aufzuzeigen. Damit kdnnen
die erheblichen Auswirkungen auf die zulassigen Werte begrenzt werden.

Des Weiteren ergeben sich Umwelteinwirkungen aus den moglichen Versiegelungen und
dem damit verbundenen Verlust der Bodenfunktion. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit ist
zu bericksichtigen, dass Uberwiegend Flachen beansprucht werden, die bereits anthropo-
gen beeintrachtigt sind und Anfang der 90er-dJahre noch bebaut waren. Naturlich gewach-
sener Boden ist nur in Restflachen erhalten. Aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit
des Gebietes hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist der Eingriff als nur gering erheblich
einzustufen.

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen wird zu einer Verringerung der Sickerwasserrate
fuhren. Auf den bestehenden versiegelten Flachen ist bereits keine Versickerung mehr
moglich. Auf den unversiegelten Flachen ist rein naturrdumlich zwar eine Versickerung
moglich, aufgrund der anthropogenen Beeintrachtigung der Flachen ist jedoch unklar, ob
Fundamentteile o. &. die Versickerung bereits verhindern. Da die Sickerwasserrate bereits
sehr niedrig bzw. auf den versiegelten Flachen keine Versickerung vorhanden ist, liegt kein
Eingriffstatbestand vor.

Hinsichtlich der Grundwasserqualitat ist festzustellen, dass bereits Vorbelastungen vorhan-
den sind. Eine zusatzliche Verunreinigung durch die Planung ist aufgrund der Genehmi-
gungsverfahren zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit Gefahrdungspotenzial und durch
standige Kontrollen nicht zu vermuten.

Die weitere Versiegelung von Flachen bewirkt eine Erh6hung des stadtklimatischen Effekts.
Hinsichtlich der Luftleitbahnen und zur Bellftung des Gebietes erfolgt durch entsprechende
grinordnerische MalRnahmen (u. a. die Begrinung der Stralenzlige) eine gewisse Kom-
pensation der Auswirkungen.

Insgesamt ist der Eingriff in Bezug auf das Schutzgut Klima als gering erheblich einzustu-
fen.
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Bezuglich der lufthygienischen Bedingungen ist keine Verschlechterung der bestehenden
Verhaltnisse zu erwarten. Bei der Ansiedlung neuer Betriebe oder Anderung der Produkti-
onsbedingungen ist auf die Einhaltung der Richtwerte der TA Luft zu achten. Somit liegt
hier kein Eingriffstatbestand vor.

Mdogliche Versiegelungen erfolgen auf Uberwiegend ruderalen Staudenfluren, die sich auf
anthropogen beeintrachtigten Flachen entwickelt haben. Diese Flachen waren bereits ver-
siegelt und sind aufgrund einer beabsichtigten Wiederansiedlung von Gewerbe und Indust-
rie entsiegelt worden. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung und der geringen natur-
schutzfachlichen Bedeutung der Ruderalfluren ist die Beseitigung als gering erheblicher
Eingriff zu betrachten.

Hinsichtlich der Tierwelt kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planung keine
stark erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Es kommen allgemein in Siedlun-
gen verbreitete Tierarten vor, die auch weiterhin ihren Lebensraum finden kdnnen. In der
Umgebung sind entsprechende Gehdlze vorhanden. Hinzu kommt, dass bei Umsetzung der
grunordnerischen Maflnahmen neue Lebensraume entstehen werden.

Der Bebauungsplan ermoglicht die Errichtung von baulichen Anlagen in unmittelbarer Um-
gebung zum unter Denkmalschutz stehenden Wasserturm Sud. Durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen (u. a. Hohenfestsetzungen) und die bestehenden Entfer-
nungen sind die Auswirkungen als weniger erheblich zu bewerten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung sind in
nachfolgender Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Art der Umweltauswirkung Beurteilung der
Erheblichkeit
Mensch - Immissionsbelastung durch Geriiche ')
- Immissionsbelastung durch Gewerbe- und oo

Verkehrslarm

Pflanzen und Tiere | - Verlust von Teillebensrdumen auf brach o
gefallenen Flachen, Kompensation durch
grunordnerische Malnahmen — Entwick-
lung neuer Lebensraume

- Beeintrachtigung von Biotopfunktionen °

Boden - Verlust von Bodenfunktionen durch Ver- °
siegelung

Wasser - Verringerung der Sickerwasserrate -

Klima/Luft - Erhéhung des stadtklimatischen Effekts °
durch weitere Flachenversiegelungen

Landschaft - Aufwertung des Landschaftsbildes durch °
Schaffung neuer Grinstrukturen

Kultur- und Sachgu- | - Errichtung baulicher Anlagen in unmittel- °

ter barer Umgebung

Wechselwirkungen - aufgrund der Vorbelastung keine Auswir- -
kungen

e o crheblich ® gering erheblich - nicht erheblich
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11.3.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
11.3.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Neben den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Realisierung des Pla-
nungsvorhabens Eingriffe in die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie in das Land-
schaftsbild verbunden.

Unter Berucksichtigung von Mallnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung ist darzustellen
und zu bewerten, inwieweit die Eingriffe erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen in
Bezug auf die einzelnen Schutzguter darstellen.

Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind in Bezug auf die Immissionen durch Larm und Geriche infolge der
vorhandenen Gemengelage Beeintrachtigungen zu erwarten. Aufgabe des Bebauungspla-
nes ist es u. a. gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Hierzu sind gesonderte Untersu-
chungen beauftragt worden, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen sind.

Beziglich der Larmimmissionen durch Gewerbelarm wurden Festsetzungen hinsichtlich des
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels getroffen, die, mit Ausnah-
me des Immissionspunktes Daheimstrafl3e 16, Westfassade, die zulassigen Gemengelagen-
richtwerte nicht Gberschreiten.

Entsprechend den Berechnungen in der Schallimmissionsschutzprognose ist die geringfu-
gige Uberschreitung wesentlich durch gewerbliche Nutzungen auRerhalb des Bebauungs-
plangebietes beeinflusst. Eine weitere Reduzierung der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 162 ausgewiesenen IFSP bringt somit keine deutliche Verringerung der
vorhandenen Uberschreitungen.

Bei der Beurteilung der Uberschreitung von 0,8 dB(A) muss beriicksichtigt werden, dass in
der Schallimmissionsschutzprognose mit freier Schallausbreitung gerechnet worden ist, je-
doch bereits Gebaude mit abschirmender Wirkung vorhanden sind bzw. mit Umsetzung des
Bebauungsplanes ggf. weitere hinzukommen. Des Weiteren ist zu beachten, dass es auf
der Ostseite des Gebaudes zu keiner Uberschreitung kommt.

Die Uberschreitung des Tagwertes an der Schule von 1,0 dB(A) ist unter Wiirdigung des
Gemengelagenbonus akzeptabel.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Uberschreitung der zuldssigen Gemengela-
genrichtwerte an der Daheimstrale 16, Westseite, unter Berlcksichtigung der o. g. Aspekte
und der bedingten Einflussmoglichkeiten auf die Emissionsorte (insbesondere auferhalb
des Plangebietes und erteilte Genehmigungsbescheide) vertretbar erscheint.

In Bezug auf die Immissionen durch Verkehrslarm werden die zuldssigen Grenzwerte der
16. BImSchV in der Daheimstrale gegenwartig voll ausgeschdpft. Damit stehen derzeit kei-
ne Reserven fur die Erhohung des Lkw-Anteils zur Verfigung. Mittelfristig wird es auch in
der Daheimstralle zu Veranderungen der Verkehrsbelegung und der Verkehrsstrome kom-
men. Falls es im Rahmen der Ansiedlung zu einer Erhdhung des Lkw-Anteils und damit zur
Uberschreitung der Grenzwerte kommt, besteht die Mdglichkeit, die Immissionswerte durch
verkehrsorganisatorische Mallnahmen zu senken. Somit ergeben sich diesbezuglich keine
negativen Auswirkungen.

Durch den geplanten Ausbau der Thomas-Mintzer-Stralle kommt es zu einer deutlichen
Zunahme der Larmbelastung an der angrenzenden Bebauung. Aus der Schallimmissions-
schutzprognose, Phase 2, geht hervor, dass die Grenzwerte in Teilbereichen Uberschritten
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werden. Deshalb sind, neben aktiven SchallschutzmaRnahmen in Form von zwei Larm-
schutzwanden, insbesondere an zwei Wohnhausern, zusatzlich passive Schallschutzmal3-
nahmen notwendig. Mit diesen MaRnahmen werden schadliche Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Mensch vermieden. Detaillierte Aussagen sind im Punkt 6.4.1. der Begrin-
dung enthalten.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen wurden im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungs-
planes ebenfalls gesonderte Untersuchungen durchgefiihrt. Im Gegensatz zum Schall-
schutz kénnen diesbeziglich im Bebauungsplan jedoch keine Festsetzungen wegen der
fehlenden Rechtsgrundlage getroffen werden.

Im Ergebnis des ,Berichtes Uber die Erarbeitung einer Geruchsprognose“ wurde fiir den
Hauptverursacher aus dem Plangebiet - WAD GmbH, NL Dessau - eine anlagenbezogene
Geruchswahrnehmungshaufigkeit im Bereich der Wohnbebauung Daheimstral’e von 0,08
ohne Desodorierung und 0,06 mit Desodorierung ermittelt.

Im Bereich der Schule treten die Wahrnehmungshaufigkeiten in einem nur sehr geringen
Malfe auf.

Basis fur die Berechnung der Geruchswahrnehmungshaufigkeiten bildete die Ermittlung der
vorhandenen Geruchskonzentration. Der Vergleich der in den Jahren 2004 und 2005 ge-
messenen mittleren Geruchskonzentrationen zeigt eine deutliche Reduzierung. Hintergrund
hierfur ist die Umsetzung geruchsmindernder Ma3nahmen. Damit wird der, seitens der obe-
ren Immissionsschutzbehoérde flr die Zusatzbelastung von 0,06 (6 %) vorgegebene, Wert
derzeit nicht Uberschritten. Sollten jedoch eine Kapazitatserhdhung geplant sein oder weite-
re Emittenten hinzukommen, ist eine Einzelfallprifung durch die obere Immissionsschutz-
behorde vorzunehmen. In diesem Rahmen sind weitere geruchsmindernde MaflRnahmen
festzulegen. Detaillierte Aussagen kénnen dem Pkt. 6.4.2. der Begrindung entnommen
werden.

Somit sind negative Auswirkungen kunftig nicht mehr zu erwarten.

Das Wohnumfeld wird sich durch die Planung nicht verschlechtern. Durch die Gliederung
der Gebiete und durch entsprechende grinordnerische MalRhahmen kann rein optisch so-
gar von einer Verbesserung ausgegangen werden. Eine wesentliche Rolle hierbei spielen
insbesondere die festgesetzten Pflanzflachen 1 und 3, durch die eine Abschirmung der ge-
werblich/industriellen Nutzung zur Wohnnutzung erfolgt.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Versiegelung von Flachen bewirkt Eingriffe in die Schutzglter der Arten und Lebens-
gemeinschaften der Pflanzen und Tiere. Haufig ergeben sich in bereits bebauten Teilgebie-
ten jedoch keine zusatzlichen Versiegelungsgrade, so dass dort nicht von direkten Eingrif-
fen auszugehen ist. Da es sich bei dem Plangebiet um ein in grof3en Teilen bebautes Ge-
biet handelt, wurde zur Ermittlung der Eingriffstatbestande die in den einzelnen Teilgebieten
jeweils vorhandene Grundflachenzahl, der Uber die Planung mdéglichen maximalen Grund-
flachenzahl, unter Bericksichtigung des beanspruchten Biotop- und Nutzungstyps gegen-
Ubergestellt.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber betroffene Biotoptypen sowie deren Fla-
chengrofe.
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Teilgebiet | Beanspruchter Biotop- | Flache | GFZ GFz Eingriff | Eingriffsflache

und Nutzungstyp in m? | vorher | geplant in % in m?
(max.)
1 teilversiegelte Flachen | 142 114
ruderale Staudenflur* | 6.894 5.515
7.036 0 0,8 80
2 ruderale Staudenflur 7.565 6.052
7.565 0 0,8 80
3 vollversiegelte Flachen | 15.734
teilversiegelte Flachen | 2.841
ruderale Staudenflur 332
ruderale Staudenflur* 629
Staudenflur mit 276
Gebuschen
19.812| 0,8 0,8 0
Teilgebiet | Beanspruchter Biotop- | Flache | GFZ GFz Eingriff | Eingriffsflache
und Nutzungstyp in m? | vorher | geplant in % in m?
(max.)
4.1 vollversiegelte Flachen | 3.331
teilversiegelte Flachen | 326
Zierstraucher 150
Staudenflur mit Gebu- | 362
schen
4.169 0,8 0,8 0
4.2 vollversiegelte Flachen | 5.575
teilversiegelte Flachen | 340
Zierstraucher 215
ruderale Staudenflur 8
Gebusche standortge- 86
recht
6.224 0,9 0,8 0
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5 vollversiegelte Flachen | 860
ruderale Staudenflur* 773 155
1.633 0,5 0,7 20
6 vollversiegelte Flachen | 16.322
Grinland 249 25
Zierstraucher 941 94
Zierrasen 146 15
ruderale Staudenflur* | 1.640 164
Staudenflur mit Gebu- 62 6
schen
Obstwiese ungenutzt* | 2.493 249
standortger. Gebisch* | 162 16
standortgerechtes Ge- 76 8
bisch m. Staudenflur
standortgerechtes Ge- | 990 99
bidsch m. Staudenflur*
23.081| 0,7 0,8 10
Teilgebiet | Beanspruchter Biotop- | Flache | GFZ GFz Eingriff | Eingriffsflache
und Nutzungstyp in m? | vorher | geplant in % in m?
(max.)
7 vollversiegelte Flachen | 17.680
teilversiegelte Flachen | 567 57
Grinland 710 71
Zierstraucher 502 50
Zierrasen 115 12
vegetationslose Fla- 1.289 129
che/Trittrasen*
Staudenflur m. Gebu- 344 34
schen
Staudenflur m. Ge- 2.963 296
bisch*
standortgerechtes Ge- 56 6
blsch
standortgerechtes Ge- | 215 22
bisch m. Staudenflur
24.441| 0,7 0,8 10
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8 vollversiegelte Flachen | 15.963
teilversiegelte Flachen | 395
Grunland 745
Zierrasen 589
standortgerechtes Ge- | 262
busch
standortgerechtes Ge- | 910
bisch m. Staudenflur

18.864| 0,8 0,8 0

9 vollversiegelte Flachen | 4.733
teilversiegelte Flachen 34
Gebusch standortge- 11
recht

4.778 1,0 0,8 0

10 vollversiegelte Flachen | 1.765
teilversiegelte Flachen | 345 138
Grinland 1.877 751

Teilgebiet | Beanspruchter Biotop- | Flache | GFZ GFz Eingriff | Eingriffsflache
und Nutzungstyp in m? | vorher | geplant in % in m?
(max.)

10 Zierstraucher 106 42
Staudenflur mit Ge- 65 26
busch
Gebusch standortge- 195 78
recht

4.353 | 0.4 0,8 40

11 vollversiegelte Flachen | 132

132 1,0 0,8 0

* Biotoptyp auf anthropogen beeintréchtigten Fldchen

Aus dieser Gegenuberstellung ergeben sich fir die Teilgebiete 1, 2, 5, 6, 7 und 10 Eingriffs-

tatbestande.

Weiterhin kommt es im Zusammenhang mit der Realisierung von Wendeeinrichtungen an
den Stichstralen der DaheimstraBe zu weiteren Flachenversiegelungen. Der Ausbau der
Thomas-Mintzer-StralRe bewirkt ebenfalls eine zusatzliche Uberbauung von Biotoptypen.
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Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Gesamtflachen des mit Umsetzung des
Bebauungsplanes moglichen Eingriffs:

Bestand Biotop- und Nutzungstyp Eingriffsflache (nach zusatzlicher
Vollversiegelung) in m?
ruderale Staudenflur* 12.315
ruderale Staudenflur 85
Staudenflur mit Gebusch 63
Staudenflur mit Gebisch* 705
Grunland 847
Zierrasen 27
Obstwiese ungenutzt* 249
standortgerechtes Geblsch 84
standortgerechtes Geblsch* 16
standortgerechtes Geblisch m. Staudenflur 30
standortgerechtes Geblsch mit Staudenflur® 99
Zierstraucher 186
teilversiegelte Flachen 309
vegetationslose Flache* 129
Summe 15.144

* Biotoptyp auf anthropogen beeintréchtigten Fldchen

Die flachenmaRig grofiten Eingriffe betreffen ruderale Staudenfluren, die sich auf anthropo-
gen beeintrachtigten Flachen entwickelt haben. Diese Flachen waren bereits versiegelt ge-
wesen und sind aufgrund der Flachenfreimachung zur Wiederansiedlung von Gewerbe ent-
siegelt worden. Wegen der anthropogenen Vorbelastung des Gebietes und der geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung der Ruderalfluren ist die Beseitigung als ein gering erheb-
licher Eingriff zu betrachten. Die Beseitigung der Griinflachen ist ebenfalls aufgrund der ge-
ringen naturschutzfachlichen Bedeutung als gering erheblich einzustufen.

Die Versiegelung von Flachen mit Staudenfluren und Gebdlsch ist jedoch erheblich héher
zu bewerten. Diese Biotoptypen besitzen mittlere bzw. hohe 6kologische Bewertung, so
dass der Verlust als deutlich beeintrachtigt gelten muss. Bei standortgerechten Gebischen
ist von einer starken Erheblichkeit des Eingriffs auszugehen. Die Tabelle lasst jedoch er-
kennen, dass im Vergleich keine groflen Geblschflachen betroffen sind.

Es ist einzuschatzen, dass fur die Tierwelt keine stark erheblichen Beeintrachtigungen
durch die Planung bestehen. Es kommen allgemein in Siedlungen verbreitete Tierarten vor,
die auch weiterhin ihren Lebensraum finden kénnen. Die geplanten Versiegelungen stellen
gering erhebliche Eingriffe in die Tierwelt dar, da in der Umgebung entsprechende Gehdlze
vorgefunden werden kénnen. Es soll jedoch vermieden werden, dass evtl. notwendige Ro-
dungen von Gebulschen oder Baumen wahrend der Brutzeit von Végeln erfolgen. Bei Abriss
oder Sanierung vorhandener Gebaude ist allerdings zu erwarten, dass Brutplatze von Ge-
baudebritern verloren gehen. Deshalb ist es erforderlich, bei Neubauten ausreichend Brut-
moglichkeiten flr gebaudebritende Vogelarten zu schaffen.
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Verbindliche Aussagen, inwieweit Baumfallungen vorgenommen werden mussen, sind auf-
grund der Planung auf Basis der Grundflachenzahlen nicht mdglich. Allgemein ist davon
auszugehen, dass die Beseitigung von standortgerechten Laubbaumarten erheblichere Ein-
griffe darstellen, als die Beseitigung von Koniferen oder Ziergehdlzen.

Die Stadt Dessau verflgt Uber eine Baumschutzsatzung, die eine Einschatzung der jeweili-
gen Wertigkeit vornehmen kann.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass insgesamt Grunflachen geringer ©6kologischer
Bedeutung in Anspruch genommen werden. Der Eingriff ist daher als nicht erheblich zu be-
werten.

Die Bebauungsplanung hat keine Auswirkungen auf FFH-Lebensraumtypen gemafR An-
hang | der FFH-Richtlinie. Insgesamt konnten keine FFH-Lebensraumtypen im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen werden.

Die Bebauungsplanung betrifft auch keine Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten der
Anhange der FFH-Richtlinie und dem Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie.

Durch die Planung besteht die Moglichkeit der Beeintrachtigung (Beseitigung/Rodung) von
Baumen, Grolistrauchern und Hecken. Die, durch die Baumschutzsatzung der Stadt Des-
sau als geschitzte Landschaftsbestandteile ausgewiesenen, Gehdlze kdnnen zerstort wer-
den. Die Wirksamkeit der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau bleibt flir das Plangebiet
unberihrt.

Schutzgut Boden

Die Eingriffe in das Bodenpotenzial sind durch die Versiegelungen durch Uberbauung zu
charakterisieren. Dabei soll von den Grundflachenzahlen (GRZ) ausgegangen werden, die
bisher vorhanden waren und die im B-Plan festgeschrieben werden. Dabei werden die Teil-
gebiete entsprechend ihrer Nutzungsart (Industrie- bzw. Gewerbegebiet und Mischgebiet)
differenziert.

Fir die einzelnen Teilgebiete werden Grundflachenzahlen von 0,8 und 0,7 fir die GI- bzw.
GE-Gebiete ausgewiesen, flir das Mischgebiet 0,6. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann von
einer maximalen Versiegelung durch Uberbauung in fast allen Teilgebieten von 80 % aus-
gegangen werden. Ausnahme bildet das Teilgebiet 5. Hier kann aufgrund der festgesetzten
griinordnerischen MaRnahmen nicht von der Uberschreitung der GRZ bis auf 0,8 Gebrauch
gemacht werden.

Teilgebiet Flache in m? GRZ vorher GRZ nachher Zusatzliche
(Stand 2004) (Planung) Versiegelung
in m2
1 7.036 0 0,8 5.628,8
2 7.565 0 0,8 6.052,0
3 19.812 0,8 0,8 0
4.1 4.169 0,8 0,8 0
4.2 6.224 0,8 0,8 0
5 1.633 0,5 0,7 326,6
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6 23.081 0,7 0,8 2.308,1
7 24.441 0,7 0,8 24441
8 18.864 0,8 0,8 0
9 4.778 1,0 0,8 0
10 4.353 0,4 0,8 1.741,2
11 195 0,8 0,8 0

Summe 122.151 18.501,8

Neben den moglichen Versiegelungen in den Teilgebieten kommt es zur zusatzlichen Ver-
siegelung von Flachen durch StralRenbau. Zum einen soll an den Stichstralten der Daheim-
stralBe jeweils ein Wendehammer gebaut werden. Zum anderen wird der Ausbau der Tho-
mas-Muntzer-Stralle eine zusatzliche Versiegelung von Flachen mit sich bringen.

Folgende Flachenanteile mussen zusatzlich berucksichtigt werden:

Wendehammer 923 m?
Thomas-Miintzer-Strale 8.453 m?
Summe 9.376 m?

Insgesamt werden mit der Bebauungsplanung (18.501 m? + 9.376 m?) zusatzlich 27.877 m?
versiegelt. Bezogen auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches (161.000 m?) sind es
17,3 % zusatzliche Bodenbeeintrachtigungen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass Uberwiegend Flachen beansprucht werden, die bereits
anthropogen beeintrachtigt sind und Anfang der 90er Jahre noch bebaut waren. Natirlich
gewachsener Boden ist nur in Restflachen erhalten.

Aufgrund der Bombardierung der Stadt im 2. Weltkrieg und der Auftragung von Bauschutt
auf die Flachen ist nicht genau zu lokalisieren, wo tberhaupt noch natirlich gewachsener
Boden existiert.

Wegen der geringen Okologischen Wertigkeit des Gebietes hinsichtlich des Schutzgutes
Boden ist der Eingriff als nur gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Planungsgebiet, so dass keine Eingriffe vorlie-
gen.

Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als nicht ge-
schutzt zu betrachten. Aufgrund der vorhandenen hohen Versiegelungsgrade ist von keiner
Verunreinigung des Grundwassers auszugehen, da der Oberflachenabfluss in die Kanalisa-
tion erfolgt.
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Es ist Sorge daflr zu tragen, dass die Produktion und der Umgang mit wassergefahrden-
den Materialien und Stoffen, die potentiell zu Verunreinigungen von Grundwasser fihren
kénnen, ausschlief3lich in voll abgedichteten Bereichen stattfinden.

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen wird zur Verringerung der Sickerwasserrate flh-
ren. Auf den bestehenden versiegelten Flachen ist bereits keine Versickerung mehr még-
lich. Auf den unversiegelten Flachen ist rein naturraumlich zwar eine Versickerung maoglich,
aufgrund der anthropogenen Beeintrachtigung der Flachen ist jedoch unklar, ob Funda-
mentteile o. 8. die Versickerung bereits verhindern. Da die Sickerwasserrate bereits sehr
niedrig ist bzw. auf den versiegelten Flachen keine vorhanden ist, liegt kein Eingriffstatbe-
stand vor.

Niederschlagswasser wird bereits heute zum Gberwiegenden Teil im Gebiet in die Kanalisa-
tion eingeleitet, da keine anderen Mdglichkeiten vorhanden sind. Ein Eingriffstatbestand
liegt nicht vor, da sich die bestehenden Verhaltnisse nicht wesentlich andern.

Hinsichtlich der Grundwasserqualitat ist festzustellen, dass Vorbelastungen vorhanden sind,
die weiter untersucht werden missen. In der Stellungnahme des Amtes fir Umwelt- und
Naturschutz vom 30.08.2004 heifdt es dazu: “Sollten sich im nachsten Untersuchungszyklus
die bisher ermittelten Grundwasserergebnisse bestatigen, behalten wir uns vor, eine detail-
lierte Untersuchung des ehemaligen Industriestandortes anzuordnen. Erst dann ist eine ge-
sicherte Aussage zur Kennzeichnung von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches még-
lich.*

Eine zusatzliche Verunreinigung des Grundwassers durch die Planung ist aufgrund der Ge-
nehmigungsverfahren zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe und durch standige Kontrol-
len nicht zu vermuten.

Schutzgut Klima / Luft

Die Versiegelung von Flachen bewirkt eine Erhéhung des stadtklimatischen Effekts. Das
bedeutet, dass die Ausbildung der Warmeinsel zusatzlich unterstutzt wird. Insbesondere
wirkt die Bebauung der derzeit unversiegelten Flachen der Teilgebiete 1 und 2 verstarkend.
In den Ubrigen Teilgebieten wird die zusatzliche Versiegelung keine erheblichen mikroklima-
tischen Veranderungen mit sich bringen.

Hinsichtlich von Luftleitbahnen und zur Beliftung des Gebietes kdbnnen Mdglichkeiten der
mikroklimatischen Verbesserung gesucht werden. Das betrifft nicht nur das unmittelbare
Planungsgebiet, sondern wirkt auch darlber hinaus. Durch die starkere Begrunung der
Stra-Renziige der Daheimstrale und der Thomas-Mintzer-StralRe erlangen diese die Funk-
tion von regional bedeutsamen Luftleitbahnen.

Insgesamt ist der Eingriff als gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung

Im Rahmen der Schutzgutbetrachtungen sind auch die Beeintrachtigungen des Land-
schafts-bildes zu bewerten.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhangig, welche asthetische Quali-
tat die Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich sie ist und mit welcher Intensitat der Ein-
griff wirkt.
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Die wichtigsten asthetischen Faktoren zur Bewertung des Landschaftsbildes sind Vielfalt,
Naturnahe und Eigenart.

Die im Plangebiet vorhandene Vielfalt kann als gering eingestuft werden.

Auch durch die Errichtung neuer Betriebsgebaude wird sich an dieser Bewertung nichts ver-
andern. Durch die Neuordnung des Gebietes ergeben sich Verbesserungen, da eine klare
Gliederung der Flachen erzielt wird, die zudem auch entsprechend begriint werden.

Die Naturnahe ist aufgrund der bestehenden gewerblich/industriellen Nutzung des Plange-
bietes aulerst gering, da sich Versiegelungen und anthropogene Nutzungsfolgen stark
negativ auswirken. Eine Erhéhung der Naturnahe kann nur in Einzelbereichen durch eine
Erganzung des vorhandenen Vegetationsbestandes mit landschaftsgerechten Struktur-
elementen erreicht werden. Hierzu leisten die grinordnerischen Festsetzungen einen Bei-
trag.

Die Eigenart des Plangebietes wird im Wesentlichen von den verschiedenen anthropoge-
nen Nutzungen bestimmt. Die mit dem Bebauungsplan mdgliche Nutzungsstruktur wird bis-
her unbebaute Bereiche verandern. Die Eigenart des Gebietes wird durch die vorliegende
Planung nur unwesentlich verandert. Es sei aber darauf verwiesen, dass mit der Planung
Mdglichkeiten zur Weiternutzung eines Gewerbe-/Industriestandortes geschaffen und damit
Beeintrachtigungen in der freien Landschaft vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine Flachen mit Erholungsnutzung vorhanden.

Bezuglich des o. g. Schutzgutes liegt kein Eingriffstatbestand vor.

11.3.2. Prognose bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Das Plangebiet ist ein Uber Jahrzehnte historisch gewachsener Standort, der gepragt ist
von dem unmittelbaren Nebeneinander von gewerblicher/industrieller Nutzung und Wohn-
nutzung. Somit handelt es sich bei dem Gebiet um eine Gemengelage mit den damit ver-
bundenen Immissionskonflikten. Schon aus dem Bestand heraus sind Immissionskonflikte
beziiglich der Larm- und Geruchsproblematik vorhanden, die sich in zahlreichen Beschwer-
den von Birgern auRRern. Mit der Planung sollen diesbezuglich Lésungsmdglichkeiten auf-
gezeigt werden. Dies erfordert eine komplexe Betrachtungsweise - auch tber das Plange-
biet hinaus.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die bestehenden Probleme weitgehend unge-
I0st bleiben. Eine Steuerung ware nur bedingt mdglich, da die Probleme nur im jeweiligen
Bauantrag isoliert betrachtet werden wirden.

Fir die brachgefallenen Teilbereiche besteht nach § 34 BauGB Baurecht, soweit sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfigen. Belange
des Umwelt- und Naturschutzes spielen hierbei eine untergeordnete Rolle.

Hinzu kommt, dass ohne die Steuerung Uber das Bebauungsplanverfahren ein sich ansie-
delnder Betrieb das gesamte noch zur Verfugung stehende Immissionskontingent aus-
schopfen konnte und somit Erweiterungen oder Neuansiedlungen erschwert bzw. unmog-
lich gemacht werden.
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11.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachhaltiger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemafs § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Be-
sonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft durch die geplante Weiternutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber Malnahmen vor, die
als Eingriff anzusehen sind.

Die Ausfuhrungen im Grinordnungsplan zur Eingriffsregelung fuhren zu dem Ergebnis,
dass durch eine Vielzahl von MalRnahmen zur Verringerung (z. B. Wasserdurchlassigkeit
von notwendigen Versiegelungen) und zum Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungsgebote,
MaRnahmeflachen) der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verursachte Eingriff in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der Naturschutzgesetzgebung im Vergleich
zum Ausgangszustand innerhalb des Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden kann.

Neben den Belangen des Umweltschutzes sind gemafly § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 162 von wesentlicher Bedeutung.

Die in den Fachplanungen zum Immissionsschutz in Bezug auf Larm und Gerliche enthal-
tenen MalRnahmen, die zur Einhaltung der Richtwerte erforderlich sind, wurden in den Be-
bauungsplan eingearbeitet. Somit kann auch hier davon ausgegangen werden, dass dies-
bezlglich keine erheblichen nachhaltigen Auswirkungen zu erwarten sind.

11.4.1. Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellung

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der um-
weltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

» Berucksichtigung der Larmemissionen durch Verkehr und Gewerbe
» Berlcksichtigung der Geruchsemissionen

+ Schaffung von Grinflachen als Lebensraume fur Pflanzen und Tiere
» Abschirmung des Gewerbe-/Industriegebietes zur Wohnnutzung

+ Gestalterische Aufwertung des Plangebietes insbesondere durch grinordnerische Mal}-
nahmen
11.4.2. Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan werden fir die einzelnen Teilgebiete unterschiedliche maximal zulassige
.Jmmissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel” (IFSP) je m? Grundstlcksfla-
che sowohl fir tags als auch fur nachts festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird, unter Zugrundelegen des Gemengelagenbonus nach TA Larm,
der Immissionsrichtwert der TA Larm an den Orten der schutzwirdigen Nutzungen gewahr-
leistet. Ausnahme bildet das Wohnhaus DaheimstralRe 16. Hier kommt es zu geringfligigen
Uberschreitungen. Diese Uberschreitung von 0,8 dB(A) liegt deutlich unter der Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A). Weiterhin liegt der Berechnung der Ansatz der freien
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Schallausbreitung zugrunde, die in der Praxis nicht gegeben ist, da vorhandene Gebaude
abschirmend wirken.

Unter Berticksichtigung der Vielzahl der Randbedingungen, die zu diesen Uberschreitungen
beitragen und im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung, insbesondere der Wieder-
nutzbarmachung brachgefallener Industrie- und Gewerbeflachen, sind diese Uberschreitun-
gen vertretbar, zumal auf der Ostseite des Wohnhauses die zuldssigen Werte eingehalten
werden. Fir die Schule wurde kein Gemengelagenbonus beriicksichtigt. Die Uberschreitung
von 1,0 dB(A) ist unter Wirdigung desselben und der geplanten SchlieBung des Standortes
akzeptabel.

In den Gewerbe- und Industrieteilgebieten des Bebauungsplanes werden die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ausgeschlossen. Der
Ausschluss erfolgte aus Griinden des Immissionsschutzes. Damit wird verhindert, dass sich
im Plangebiet schutzwirdige Nutzungen ansiedeln, fir die die Orientierungs- und Grenz-
werte nicht einzuhalten sind. Aufgrund ihrer eigenen Schutzanspriiche wirde dies zur Ein-
schrankung der industriell/gewerblichen Nutzung flihren und damit das geplante Ziel zur
Wiederbelebung bzw. Weiterentwicklung des Industrie-/Gewerbestandortes in Frage stel-
len.

Far verschiedene schutzbedurftige Nutzungen, die im Plangebiet zulédssig sind und die vom
Strafenlarm beeintrachtigt werden kénnen (z. B. Wohnen, Biros im Mischgebiet), wurden
im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleisten. Der Bereich wurde in der Planzeichnung gekennzeichnet und dazu eine text-
liche Festsetzung getroffen. Ein bewertetes SchallddmmmalR der AuRenbauteile von 35
dB(A) bzw. 40 dB(A) in Abhangigkeit von der Lage in Bezug zum Larmpegelbereich Il bzw.
IV ist zu gewahrleisten. Da dies durch den Einbau normaler isolierverglaster Fenster nicht
moglich ist, sind die entsprechenden Vorkehrungen zu treffen. Zusatzlich sind fir Schlaf-
raume oder Kinderzimmer schallgeddammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Es besteht
jedoch auch die Mdglichkeit, die schutzbedirftigen Raume zur larmabgewandten Seite zu
orientieren. Dann ist jedoch die Einhaltung der zulassigen Werte nachzuweisen.

Im Plangebiet wurden im Bereich der geplanten Thomas-Mintzer-Stral’e zwei Larmschutz-
wande zum Schutz vor StralRenverkehrslarm festgesetzt. Neben der Darstellung in der
Planzeichnung wurden gesonderte textliche Festsetzungen getroffen.

Die Ausweisung der Larmschutzwand 1 erfolgte aus Grinden der Vorsorge vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Die Ostlich vorhandene Sekundarschule soll geschlossen werden, die
Grundschule bleibt vorerst erhalten. Nachnutzungsvorstellungen fiir diesen Bereich liegen
derzeit noch vor. Deshalb ist zum Zeitpunkt der Realisierung der Stralle zu prifen, ob in
diesem Bereich schutzwurdige Nutzungen vorhanden sind, welche die Realisierung der
Larmschutzwand erforderlich macht.

Die Festsetzung der Larmschutzwand 2 ist zum Schutz der Wohnhauser Lutherstrale 7
und 8 notwendig. Jedoch ist die aus stadtebaulich/rAumlichen und gestalterischen Griinden
festgesetzte Wandhdéhe nicht ausreichend, um den Schutz der Obergeschosse zu gewahr-
leisten. Hier sind zusatzlich noch passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Diese sind
vor Beginn der Bauarbeiten zur Thomas-Muntzer-Stral’e erneut zu prifen und raumbezo-
gen festzulegen.

Hinsichtlich der Immissionsbelastungen durch Gertuche konnten wegen der fehlenden
Rechtsgrundlage im Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen werden.

In dem ,Bericht Uber die Erstellung einer Geruchsprognose® wurde die Zusatzbelastung 1Z
ermittelt, die durch den Betrieb der Abfallbehandlungsanlage, welche sich im Plangebiet be-
findet, entsteht. Dabei wurden die mittlerweile realisierten geruchsmindernden MalRhahmen
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bertcksichtigt. Die Berechnung ergab, dass die, seitens der oberen Immissionsschutzbe-
hoérde festgelegten, Werte fir die Zusatzbelastung derzeit eingehalten werden. Sollten je-
doch Anderungen der Anlage (z. B. Kapazitatsernéhungen)geplant sein oder neue ge-
ruchsemittierende Anlagen hinzutreten, so ist eine Einzelfallprifung durch die obere Immis-
sionsschutzbehérde notwendig. Diese legt dann evtl. notwendige geruchsmindernde Maf3-
nahmen fest. Entsprechende Aussagen sind im Pkt. 6.4.2. der Begriindung enthalten.

11.4.3. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei der Mallnahmeplanung im Bebauungsplan zum Schutz der Pflanzen und Tiere ein-
schlieBlich ihrer Lebensraume geht es insbesondere um die Verbesserung der Lebensbe-
dingungen fur in Siedlungen lebende Pflanzen und Tiere. Dazu werden bestehende Griin-
flachen innerhalb der Pflanzflachen 2 und 3 gesichert und durch die zu diesen Flachen ge-
troffenen grinordnerischen Festsetzungen in ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung auf-
gewertet. Daruber hinaus sollen neue Griunflachen geschaffen werden, so dass auch da-
durch eine Aufwertung fur GebUschbriter, Insekten o. a. Tierarten erzielt wird. Hinsichtlich
des regionalen Biotopverbundes kdnnen die Flachen als Trittsteine fungieren und die Grin-
achsen entlang der Stral3en stellen lineare Verbindungselemente dar.

Die im Plangebiet vorhandenen langjahrig besetzten Niststatten gebaudebrutender Vogel-
arten (Mauersegler, Mehlschwalbe) unterliegen dem Schutz des § 42 BNatSchG. Deshalb
ist im Falle des Abrisses von Gebauden, in denen sich derartige Niststatten befinden, eine
naturschutzrechtliche Befreiung nach § 62 BNatSchG zur Beseitigung der Niststatten zu
beantragen. Diese kann von der Naturschutzbehdrde auf Antrag gewahrt werden.

Fir die Stadt Dessau gibt es eine Baumschutzsatzung. Darin wurden auf der Grundlage
des § 23 NatSchG LSA vom 11. Februar 1992 Baume, Grof3straucher und Hecken zu ge-
schitzten Landschaftsbestandteilen erklart.

Bei notwendigen Rodungen und Baumfallungen sind die Verbotszeiten nach § 48 Abs. 1
NatSchG LSA einzuhalten.

11.4.4. Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft

Die wesentlichste MalRnahme des Bodenschutzes ist in der Revitalisierung brach liegender
ehemals gewerblich/industriell genutzter Flachen zu sehen. Auf eine Inanspruchnahme von
naturlich gewachsenem Boden wird verzichtet; es werden ausschlieRlich anthropogen Uber-
formte Boden beansprucht.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wurde festgesetzt, dass private Stellplatze und de-
ren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten sind, wobei der Abflussbeiwert
der Flachen von 0,6 nicht tGberschritten werden darf.

Diese Malknahme zum Bodenschutz dient gleichzeitig dem Schutzgut Wasser, da sie zu ei-
ner Verbesserung der Sickerwasserraten und damit der Grundwasserneubildungsrate dient.
Zur Sicherung und Verbesserung der klimatischen Situation wurden Festsetzungen zur Be-
grinung der Stellplatze getroffen. Entlang der Erschliefungsachsen sollen lokale Luftleit-
bahnen entstehen. Dies soll Uber die Festsetzungen zum Erhalt bzw. Neupflanzen von Bau-
men und breiten Geholzpflanzungen erreicht werden.

11.4.5. Schutzgut Landschaft

Insbesondere erfolgt Uber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen in Form von
Baum- und Gehdélzpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen StraRenrdume eine Aufwertung
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des Landschaftsbildes. Des Weiteren wirkt sich auch die getroffene MaRnahme zur Eingru-
nung der zum Strallenraum hin orientierten Stellplatze positiv auf das Landschaftsbild aus.
Von besonderer Bedeutung ist die Festsetzung der Pflanzflache P 3. Durch sie erfolgt eine
deutliche Abschirmwirkung der gewerblichen/industriellen Bauflachen zur Wohnnutzung.
Durch die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen sowohl zur angrenzenden Wohnbebau-
ung als auch im Bereich der 6ffentlichen StraRenrdume werden Nachteile in Bezug auf das
Schutzgut Landschaft verringert.

11.4.6. Schutzgut Kulturgater

Obwohl im Plangebiet selbst keine Kulturglter vorhanden sind, war aufgrund der unmittel-
baren Nahe des unter Denkmalschutz stehenden Wasserturmes Sud auch dieses Schutz-
gut zu betrachten. Um negative Auswirkungen zu vermeiden, wurden Festsetzungen zur
Hohenbegrenzung in den Teilgebieten 5 und 6 getroffen; die Oberkante baulicher Anlagen
darf eine Hohe von 15 m nicht Uberschreiten.

11.4.7. Bilanzierung

Wie aus der Tabelle unter Pkt. 11.3.1., Schutzgut Arten und Biotope, ersichtlich, liegen nur
Eingriffstatbestéande fur die Teilgebiete 1, 2, 5, 6, 7 und 10 vor.

Daher erfolgt die Bilanzierung lediglich fir diese Gebiete. Zusatzlich ist der Bau von zwei
Wendeeinrichtungen an den Stichstrallen der Daheimstrae vorgesehen. Fur diese ist die
zusatzliche Versiegelung zu bilanzieren.
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Bilanzierung des Eingriffs:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TG | Bestand Biotop-u. |Flache| Biotop- | Biotop- |Planung Biotop-u.| Flache | Biotop- | Biotop- | Biotopwertminderung
Nutzungstyp (BTNT) | in m2 wert wert vor- Nutzungstyp in m2 wert wert (Spalte 5 - Spalte 9)
Pkt /m2 her (BTNT) Pkt./m2 | nachher
1 |teilversiegelte FIa- 142 6 852 Vollversiegelung 114 3 342 342
chen Teilversiegelung 28 6 168
ruderale Staudenflur* | 6.894 15 103.410 | Vollversiegelung 5.515 3 16.545 66.180
Staudenflur 1.379 15 20685
2 |ruderale Staudenflur* | 7.565 15 113.475 | Vollversiegelung 6.052 3 18.156 72.624
Staudenflur 1.513 15 22.695
5 |ruderale Staudenflur*| 773 15 11.595 Vollversiegelung 155 3 465 1.860
Staudenflur 618 15 9.270
6 |Grunland 249 21 5.229 Vollversiegelung 25 3 75 450
Grinland 224 15 4.704
Zierstraucher 941 23 21.643 Vollversiegelung 94 3 282 1.880
Zierstraucher 847 23 19.481
Zierrasen 146 14 2.044 Vollversiegelung 15 3 45 165
Zierrasen 131 14 1.834
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TG | Bestand Biotop-u. |Flache | Biotop- | Biotop- |Planung Biotop- u.| Flache | Biotop- | Biotop- | Biotopwertminderung
Nutzungstyp (BTNT) | in m2 wert wert vor- Nutzungstyp in m2 wert wert (Spalte 5 - Spalte 9)
Pkt /m2 her (BTNT) Pkt./m2 | nachher
6 |ruderale Staudenflur | 1.640 15 24.600 Vollversiegelung 164 3 492 1.968
Staudenflur 1.476 15 22.140
Staudenflur m. Ge- 62 23 1.426 Vollversiegelung 6 3 18 120
blschen . R
Stauden mit Geholz 56 23 1.288
Obstwiese unge- 2.493 38 94.734 Vollversiegelung 249 3 747 8.715
nutzt Obstwiese 2.244 38 85.272
standortgerechtes 162 22 3.564 Vollversiegelung 16 3 48 304
Gebiisch Gebiisch 146 22 3.212
standortgerechtes 76 27 2.052 Vollversiegelung 8 3 24 192
Geblsch m. Stau-
denflur Geblsch m. Stau- 68 27 1.836
den
standortgerechtes 990 22 21.780 Vollversiegelung 99 3 297 1.881
Geblsch m. Stau-
denflur* Geblsch m. Stau- 891 22 19.602
den
7 |teilversiegelte Fla- 567 6 3.402 Vollversiegelung 57 3 171 171
chen
Teilversiegelung 510 6 3.060
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TG | Bestand Biotop-u. |Flache | Biotop- | Biotop- |Planung Biotop- u.| Flache | Biotop- | Biotop- | Biotopwertminderung
Nutzungstyp (BTNT) | in m2 wert wert vor- Nutzungstyp in m2 wert wert (Spalte 5 - Spalte 9)
Pkt /m2 her (BTNT) Pkt./m2 | nachher
7 | Grunland 710 21 14.910 Vollversiegelung 71 3 213 1.278
Grunland 639 21 13.419
Zierstraucher 502 23 11.546 Vollversiegelung 50 3 150 1.000
Zierstraucher 452 23 10.396
Zierrasen 115 14 1.610 Vollversiegelung 12 3 36 132
Zierrasen 103 14 1.442
vegetationslose Fla- | 1.289 6 7.734 Vollversiegelung 129 3 387 387
h *
che vegetationsfreie FI. | 1.160 6 6.960
Staudenflur m. Ge- 344 23 7.912 Vollversiegelung 34 3 102 680
bluschen
Stauden m. Ge- 310 26 7.130
busch
Staudenflur m. Ge- 2.963 18 53.334 Vollversiegelung 296 3 888 4.440
bisch*
Stauden m-. Ge- 2.667 18 48.006
busch
standortgerechtes 56 27 1.512 Vollversiegelung 6 3 18 144
Geblsch
Gebusch 50 27 1.350
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TG | Bestand Biotop-u. |Flache | Biotop- | Biotop- |Planung Biotop- u.| Flache | Biotop- | Biotop- | Biotopwertminderung
Nutzungstyp (BTNT) | in m2 wert wert vor- Nutzungstyp in m2 wert wert (Spalte 5 - Spalte 9)
Pkt /m2 her (BTNT) Pkt./m2 | nachher
7 | standortgerechtes 215 27 5.805 Vollversiegelung 22 3 66 528
Gebusch m. Stau- Gebiisch m. Stau- | 193 27 5.211
denflur
den
10 |teilversiegelte Fla- 345 6 2.070 Vollversiegelung 138 414 414
chen Teilversiegelung | 207 1.242
Grunland 1.877 21 39.417 Vollversiegelung 751 2.253 13.518
Grunland 1.126 21 23.646
Zierstraucher 106 23 2.438 Vollversiegelung 42 3 126 840
Zierstraucher 64 23 1.472
Staudenflur mit Ge- 65 23 1.495 Vollversiegelung 26 3 78 520
busch
Stauden m. Ge- 39 23 897
busch
Gebusch standortge- | 195 27 5.265 Vollversiegelung 78 3 234 1.872
recht
Gebusch 117 27 3.159
WH | ruderale Staudenflur 85 23 1.955 Vollversiegelung 85 3 255 1.700
ruderale Staudenflur | 429 15 6.435 Vollversiegelung 429 3 1.287 5.148
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TG | Bestand Biotop-u. |Flache | Biotop- | Biotop- |Planung Biotop- u.| Flache | Biotop- | Biotop- | Biotopwertminderung
Nutzungstyp (BTNT) | in m2 wert wert vor- Nutzungstyp in m2 wert wert (Spalte 5 - Spalte 9)
Pkt /m2 her (BTNT) Pkt./m2 | nachher
WH | Staudenflur m. Ge- 409 18 7.362 Vollversiegelung 409 3 1.227 6.135
bisch*
Summe 195.602

*

abzgl. 5 (bzw. 8) Punkte fir anthropogene Beeintrdchtigungen
WH  Wendehammer
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Fir die Eingriffe in die Teilgebiete und fir den Bau der Wendehammer missen 195.602
Punkte ausgeglichen werden. Im Einzelnen sind folgende Eingriffe in den jeweiligen Teilge-
bieten auszugleichen:

Teilgebiet 1 66.522 Pkt.
Teilgebiet 2 72.624 Pkt.
Teilgebiet 5 01.860 Pkt.
Teilgebiet 6 15.675 Pkt.
Teilgebiet 7 08.760 Pkt.
Teilgebiet 10 17.164 Pkt.
Wendehammer 12.983 Pkt.

Fir den Ausbau bzw. Neubau der Thomas-Muntzer-StralRe wurde ein Landschaftspflegeri-
scher Begleitplan (LBP) erstellt, der die Bilanzierung des Eingriffs sowie die Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen beinhaltet. Diese Planung wurde berlcksichtigt, so dass eine neue
Bilanzierung entfallen kann.

Nachfolgende Tabellen enthalten die Flachenaufstellung fur den Bestand und die Planung.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs den
gesamten Bauabschnitt berlcksichtigt, der tGber den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nach Norden hinaus reicht.

Bilanzierung des Eingriffs Thomas-Mlntzer-StraBe (Gesamttrassenverlauf):

BTNT (Bestand) Flache in m? Biotopwert Pkt/m? Biotopwert
Ruderalfluren 4.060,20 23 93.384,60
versiegelte Flache (Fahr- 6.063,60 3 18.190,80
bahn, Betonplatte)

Einzelbdume einheimisch 111,30 31 3.450,20

teilversiegelte Flachen 3.287,20 6 19.723,20
strallenbegleitende Ge- 456,80 20 9.136,00

bischpflanzung

einheimische Gebusch- 408,50 27 11.029,50

pflanzung

ZiergehoOlze 766,35 23 17.626,05

versiegelte Flachen (As- 4.642,50 3 13.927,50

phalt, Beton)

Summe 186.467,85
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Bilanzierung des Ausgleichs Thomas-Mintzer-StraBe (Gesamttrassenverlauf):

BTNT (Planung) Flache in m? Biotopwert Pkt/m? Biotopwert
StralRenrander, artenarm 3.047,20 13 39.613,60
einheimische Gebusch- 2.282,00 27 61.614,00
pflanzungen

stral’enbegleitende Ge- 143,00 20 2.860,00
buschpflanzung

einheimische Baumgruppe 477,00 33 15.741,00
(15 Baume)

einheimischer Einzelbaum 413,40 31 12.815,40
(13 Baume)

einheimische Allee 1.908,00 31 59.148,00
versiegelte Flachen 12.232,00 3 36.696,00
Pflaster 1.125,50 3 3.376,50
Summe 231.864,50

Damit wird eine Kompensation des Eingriffs mit + 45.396,65 Punkten erreicht. Die Kompen-
sationsmalnahmen sind bei Umsetzung der Planung zum Aus- bzw. Neubau der Thomas-
Mintzer-Stralle gemal LBP umzusetzen.

Folgende Tabelle stellt die Bilanzierung der AusgleichsmalRnahmen dar. Die Ausgleichs-
maflnahmen wurden im Bebauungsplan mittels der Pflanzgebote P1 bis P7 festgesetzt.

Bilanzierung AusgleichsmaBnahmen:

Nr. BTNT (neu) |BTNT (vorher) Flache | Biotop- | Biotop- | Biotop-
in m?2 wert wert werter-
Pkt/m? Pkt./m2 | héhung
vorher | nachher
P1 flachiges ruderale Staudenflur 886 15* 36 15.948
Gehoélz
Summe 15.948
P2 flachiges Staudenflur mit 1.511 18* 36 21.982
Geholz Gebusch
Zierstraucher 85 21 36 1.275
Grunland 362 21 36 5.430
Zierrasen 4 14 36 60
teilversiegelte Flache 24 6 36 720
versiegelte Flache 236 3 36 7.788
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Summe 37.255
Nr. BTNT (neu) BTNT (vorher) Flache in | Bio- Biotop- | Biotop-
m?2 topwert wert werter-
Pkt/m2 | Pkt./m2 | héhung
vorher | nachher
P3 flachiges versiegelte Flache 321 3 36 10.593
Gehdlz  Tstaudentiur mit 511 18* 36 7.154
Gebuschen
Gebusch standortge- 94 27 36 846
recht
Zierstraucher 33 21 36 495
Summe 19.088
P4 flachiges versiegelte Flachen 718 3 36 23.694
Gehdlz  [ioiversiegelte 30 6 36 900
Flachen
Gebusch standortge- 124 27 36 1.116
recht
Zierstraucher 14 21 36 210
Summe 25.920
P5 flachiges versiegelte Flachen 291 3 36 9.603
Gehdlz  [ioiversiegelte 790 6 36 23.700
Flachen
Summe 33.303
P6 flachiges versiegelte Flachen 438 3 36 14.454
Gehdlz 1o getationslose 235 6 36 7.050
Flache
Summe 21.504
P7 artenreiche |versiegelte Flachen 533 3 35 11.726
Krautschicht | . cegelte 429 6 25 8.151
mit Einzel- N
. Flachen
baumen
Grinland 464 21 25 1.856
Gebusch standortge- 194 27 36 1.746
recht
vegetationslose Fla- 46 6 25 874
chen
Summe 24.353
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Einzelbaume -

(insg. 68 Stuck) =612 18.972

Insgesamt ergibt das eine Punktzahl von 196.343 Punkten. Damit wird eine Kompensation
des Eingriffs mit + 741 Punkten erreicht. Der Eingriff ist ausgleichbar.

Grundsatz bei der Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen war, dass moéglichst dem Verur-
sacher auf dem eigenen Grundbesitz der Ausgleich zugeordnet werden kann. Die Teilge-
biete 1, 2 und 7 sowie die Flache des Pflanzgebotes 5 haben einen Grundstiicksbesitzer.
Das Gleiche trifft auf das Teilgebiet 6 zu. Lediglich bei der Zuordnung der Manahmen zum
Teilgebiet 10 muss dieser Grundsatz aufgegeben werden, weil der Eigentiimer des Teilge-
bietes 10 (Verursacher des Eingriffs) nicht identisch mit dem Eigentimer des Teilgebietes 5
(Ort des Ausgleiches) ist. Hier waren aber privatrechtliche Regelungen denkbar.

Fur die einzelnen Teilgebiete kdnnen die Ausgleichsmalinahmen wie folgt kosten- bzw. her-
stellungsseitig zugeordnet werden:

Zuordnung der KompensationsmaBnahmen zu den Teilgebieten:

Teilgebiete Eingriffspunkt Ausgleichs- Ausgleichs- Kompensa-
maBnahme Nr. punktzahl tionserfolg
Teilgebiet 1 66.522 1 15.948
Teilgebiet 2 72.624 2 37.255
Teilgebiet 7 8.760 5 33.303
ca. 8 Baume 2.232
Summe 147.906 88.738 -59.168
Teilgebiet 6 15.675 4 25.920
Summe 15.675 25.920 +10.245
Teilgebiet 5 u. 1.860 3 19.088
Teilgebiet 10 17.164
Summe 19.024 19.088 + 64

Die PflanzmaRnahmen 6, 7.1 und 7.2 als 6ffentliche Grinflachen werden im Zuge des Stra-
Renbaus Thomas-Muntzer-Strale hergestellt. Die Pflanzungen dienen gleichzeitig der An-
rechnung des Ausgleichs flir die Wendehammer (Eingriff: 12.983 Punkte). Die Ausgleichs-
punktzahl betragt insgesamt 44.111 Punkte.

Aus dieser Ubersicht wird ersichtlich, dass die Eingriffe in den Teilgebieten mit entspre-
chenden Kompensationsmafnahmen untersetzt werden kdnnen.

11.5.  Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fur das Plangebiet nicht. Es han-
delt sich um einen Altstandort, der einer jahrzehntelangen industriell/gewerblichen Nutzung
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unterlegen war bzw. in grof3en Teilbereichen auch heute noch genutzt wird. Das Plangebiet
ist Teil eines historisch gewachsenen Industriegurtels entlang der Bahnlinie Dessau - Leip-
zig und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen.

Planinhalte

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes der Stadt und der Untersuchungen
zum Stadtumbau wurde die Nutzung des Plangebietes als gewerbliche Bauflache festge-
schrieben. Insbesondere im Stadtentwicklungskonzept 2001 und in seiner Fortschreibung
2004 wird der Nachweis erbracht, dass fur die Nutzung des Plangebietes als Mischgebiet
aufgrund des vorhandenen Uberangebotes an Wohnungen kein Bedarf besteht. Insofern
ware eine Ausweisung von noch nicht bebauten Teilflachen des Gebietes nicht im Sinne ei-
ner nachhaltigen Stadtentwicklung und stiinde auch im Widerspruch zum rechtskraftigen
Flachennutzungsplan.

Vielmehr sollen mit der Planung die am Standort vorhandenen Unternehmen gesichert wer-
den und Randbedingungen fur eventuelle Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen aufgezeigt
werden.

11.6.  Zusatzliche Angaben
11.6.1. Technische Verfahren der Umweltprifung

Zur Beurteilung potenzieller Larmemissionen wurde eine Schallimmissionsschutzprognose
erstellt. Diese umfasst sowohl den Gewerbe- als auch den Verkehrslarm.

In Bezug auf den Gewerbeldarm wurde die Vorbelastung sowohl aus dem Gebiet selbst als
auch aus angrenzenden Gebieten erfasst und das noch zur Verfligung stehende Kontin-
gent auf die Teilflachen, unter Bericksichtigung der bestehenden bzw. im Rahmen von Ge-
nehmigungsverfahren erteilten Larmemissionen verteilt. Aufgrund der vorliegenden umfang-
reichen Angaben haben sich hier keine Schwierigkeiten bei der Erfassung der Grundlagen
ergeben.

Bei der Ermittlung der Larmemissionen durch Verkehrslarm wurde auf vorliegende Ver-
kehrszahlungen und Prognosewerte aus dem Verkehrsentwicklungsplan, Fortschreibung
2005, zurlckgegriffen. Wahrend die Verkehrszahlungen selbst nur geringen Schwankun-
gen unterlegen sind, sind die Prognosewerte durch deutlich mehr aul3ere Faktoren beein-
flusst. Im Rahmen der Bearbeitung der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes
wurde die sich derzeit abzeichnende Stadt- und Bevdlkerungsentwicklung zugrunde gelegt.
Insofern sind auch die Prognosewerte eine ausreichende Grundlage fur die Beurteilung der
Umwelteinwirkungen.

Um die Geruchsemissionen ausreichend beurteilen zu kénnen, waren gesonderte Untersu-
chungen erforderlich. Deshalb wurde zum Bebauungsplan ein ,Lufthygienisches Gutachten
- Geruchsimmissionen“ und ein ,Bericht Giber die Erarbeitung einer Geruchsprognose® er-
stellt. Problematisch war hier bereits die Erfassung aller vorhandenen Emittenten, die Ein-
fluss auf die schutzwirdigen Nutzungen haben. Deshalb wurde fiir die Vorbelastung durch
die zustandige Behdrde ein Wert festgelegt. Auf dieser Basis wurde unter Zugrundelegung
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) das Schutzziel definiert. Im Rahmen der Erarbeitung
des Gutachtens wird nachgewiesen, dass dieses Schutzziel gegenwartig erreicht wird.
Insgesamt stellt sich die Beurteilung von Geruchsemissionen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens als problematisch dar, da die GIRL nicht als Grundlage fiir eine Festsetzung
zu Geruchsimmissionen oder -emissionen herangezogen werden kann, da diese nur eine
Empfehlung ist und keine unmittelbare Bindungswirkung fur Burger oder Gerichte besitzt.

Begr. Satzungsfassung 8. September 2006



Stadt Dessau 131
Bebauungsplan Nr. 162 ,Daheimstralle” Begrundung

In der Neufassung der TA Luft sind keine Richtwerte zum Schutz vor belastigenden Geru-
chen und zur Ermittlung von Geruchsimmissionen enthalten. Hier ist im Zuge der Einzelfall-
prifung durch die zustandige Behdrde jeweils ein entsprechender Immissionswert festzule-
gen. Sollten sich hinsichtlich der Geruchsemissionen Anderungen ergeben, ist eine Priifung
durch die Immissionsschutzbehorde notwendig.

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Grinord-
nungsplan erarbeitet, der fachlich auf den Landschaftsplan zuriickgreift und sich hinsichtlich
der Bilanzierung auf die Hessische Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen stutzt.

Schwierigkeiten haben sich bei der Erhebung der Grundlagen bis auf die o. g. Geruchs-
emissionen wegen fehlender Rechtsgrundlagen und der wechselnden Geruchsbelastung
des ver-arbeiteten Materials nicht ergeben. Hier mussten anhand von Probenreihen An-
nahmen getroffen werden.

Gemal den Aussagen in den vorliegenden Gutachten sind keine weiteren vertiefenden Un-
tersuchungen notwendig.

Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden
sind, wurden in den genannten Grundlagen Uberprift, so dass hinreichende Beurteilungs-
kriterien vorliegen.

11.6.2. Hinweise zur Durchflihrung der Umweltliiberwachung

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bau-
leitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat. Dies betrifft sowohl Behérden auRerhalb der Stadtverwaltung als auch die stad-
tischen Amter.

In Erganzung dazu sollen die stadtischen Amter das Stadtplanungsamt (iber Beschwerden
zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und dessen Umgebung informieren. Das Stadtpla-
nungsamt Uberpruft berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
mogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Gberwacht.

Die im Rahmen der Verkehrslarmberechnung zugrunde gelegten Ausgangsdaten werden in
Bezug auf die Verkehrsbelegung nach Besiedelung des gesamten Plangebietes und nach
Fertigstellung der Thomas-Muntzer-Stralte Uberprift. Dies erfolgt durch Verkehrszahlungen.
Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen Uberwacht.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung der Festsetzungen in
Bezug auf die Umwelt kontrolliert. Des Weiteren erfolgt nach Realisierung des Bauvorha-
bens eine Kontrolle durch Begehung vor Ort, um zu prifen, inwieweit die Festsetzungen
des Bebauungsplanes umgesetzt worden sind. Damit werden erhebliche Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser infolge Uberbauung und die Schutzgiiter Tier-
und Pflanzenwelt sowie Landschaftsbild durch BegriinungsmafRnahmen tberwacht.

11.7.  Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen jahrzehntelang genutzten, in sich geschlos-
senen, Altindustriestandort (Elektromotorenwerk Dessau). Mit der Auflésung dieses ehema-
ligen GroRbetriebes und der Ausgliederung des Kerngeschaftes mit Verbleib am Standort
siedelten sich in Teilbereichen neue Unternehmen an bzw. Teilflachen sind brach gefallen.
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Oberste Zielstellung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche
Sicherung der am Standort vorhandenen Unternehmen unter Bertcksichtigung eventueller
Erweiterungsabsichten. Weiterhin sollen fur die zurzeit brachliegenden Flachen planungs-
rechtliche Randbedingungen zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe formuliert werden.
Dabei sind die berechtigten Schutzanspriiche der im Plangebiet und daran angrenzend vor-
handenen Nutzungen zu berucksichtigen.

Aufgrund der historisch gewachsenen direkten Benachbarung von Wohnen und Indust-
rie/Gewerbe ist von einer Gemengelagensituation auszugehen. Fur die Wohngebaude sind
deshalb die Orientierungs- bzw. Richtwerte flr ein Mischgebiet anzusetzen.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind Larm- und Geruchsemissionen, Bodenver-
siegelungen, der Verlust von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere sowie Veranderungen
des Landschaftsbildes zu erwarten.

Auf der Basis von parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Fachgutachten wurden Maf-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt, die diese Umwelteinwirkungen vermeiden, verrin-
gern oder ausgleichen.

Die Auswirkungen durch Gewerbelarm werden durch

+ die Festsetzung von maximal zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln je m? Grundstlcksflache und

* den Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. Be-
triebsinhaber in den GE- und GI-Teilgebieten

ausgeglichen.

Hinsichtlich der Auswirkungen durch Verkehrslarm wurden

+ Festsetzungen hinsichtlich des erforderlichen Schallddmmmales fir AuBenbauteile fur
bestimmte Nutzungsarten in Abhangigkeit von deren Lage

» Festsetzungen zu Larmschutzwanden getroffen sowie

* Wohngebaude aulierhalb des Plangebietes benannt, die Anspruch auf passiven Schall-
schutz dem Grunde nach haben.

Damit werden die Auswirkungen ausgeglichen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch folgende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan kompensiert:

» Erhaltung von Baumen

* Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalt

* Festsetzung offentlicher und privater Grinflachen

+ Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum und auf Privatgrundstiicken insbesondere im
Bereich der ErschlieBungsstral’en

+ Begrunung und Gestaltung der nicht GUberbaubaren Grundstucksflachen
+ Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen.

Bezogen auf den Verlust von Boden muss bertcksichtigt werden, dass es sich um einen
vorbelasteten Standort handelt und natirlich gewachsener Boden nicht mehr vorhanden ist.
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Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wurde festgesetzt, dass private Stellplatze und de-
ren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden. Diese MalRnahme wirkt
sich gleichzeitig positiv auf die Versickerung und damit auf die Grundwasserneubildung
aus.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation wurden Festsetzungen zur Begriinung der
Stellplatze getroffen. Insbesondere die Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Ge-
holzen im Plangebiet leisten diesbezlglich einen wesentlichen Beitrag.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes werden fiir verschiedene Teilgebiete Festsetzungen zur
Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen getroffen. Besonders bedeutsam fur die Aufwer-
tung des Landschaftsbildes sind die festgesetzten griinordnerischen Mallnahmen. Insbe-
sondere mit dem festgesetzten Pflanzgebot P 3 wird eine deutliche Zasur zwischen dem
Gewerbegebiet und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung geschaffen.

Negative Auswirkungen der Planung auf den, aufl3erhalb des Geltungsbereiches liegenden,
unter Denkmalschutz stehenden Wasserturm Sud, sind nicht zu erwarten, da fur die an-
grenzenden Teilgebiete 5 und 6 Festsetzungen zur Begrenzung der H6he baulicher Anla-
gen getroffen worden sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan
festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umwelt-
belastungen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.
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