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A. EINLEITUNG

1. L age und Gr 63e des Plangebietes

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im Stadtteil Rof3lau der
Stadt Dessau-Rof3lau.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Stadtteilzentrums Rof3lau in einem Wohnquartier. Es
umfasst ein aus zwei Flurstiicken bestehendes Grundstiick an der Feldstral3e sowie Teilbereiche
der im Slden an das betroffene Grundstiick angrenzende Feldstral3e bzw. Wiesenstral3e sowie
des im Osten angrenzenden Griinen Wegs und des im westlichen Kreuzungsbereichs befindli-
chen Fliederwegs.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Wesentlichen von den nachfolgend benannten Flursti-
cken, die sich ausschliefdlich auf der Flur 1 der Gemarkung Rof3lau befinden, umgrenzt:

8 im Norden durch die sich anschlief3enden Grundstticke mit Einfamilienhdusern entlang des
Fliederwegs (Flurstiicke 190/61, 190/60, 190/59, 218/27, 573, 572, 644, 652, 697, 696, 694,
557, 609),

§ im Osten durch die sich an den Grinen Weg anschlief3enden Grundstiicke mit Einfamilien-
héusern (Flurstiicke 214/7, 218/17, 218/16, 218/21, 218/22, 218/23, 218/24),

8 im Siuden durch das Grundstiick des Kindergartens ,,St. Marien Rof3lau® und weitere Wohn-
bebauung (Flurstiicke 218/4, 218/5, 218/6, 638, 133/12 (tlw.), 133/11, 132/8, 578, 632)

8 im Westen durch die sich anschlief3enden Grundstiicke mit Wohnbebauung entlang des Flie-
derwegs (Flurstiicke 677 (tlw.), 190/129, 637 (tlw.), 660, 661, 133/15, 218/29, 218/28,
190/63, 190/62)

Das Gebhiet hat eine GréfRevon ca 1,7 ha

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung zu
ersehen. Die betroffenen Flurstiicke bzw. Flursticksteile konnen aus der Planzeichnung bzw.
dem Kap. 6.8 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und —erfordernis

Das brachliegende Grundstiick Feldstral3e 2 im Stadtteil Rof3lau befindet sich in einem Stadtum-
baugebiet und soll durch die Errichtung eines Ersatzneubaus einer Altenpflegeeinrichtung fur das
zurickzubauende Altenpflegeheim ,Waldstral3e* einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Der
Betrieb des bislang genutzten Gebaudes ist auf absehbare Zeit nicht mehr wirtschaftlich. Auf3er-
dem erlaubt dessen Bausubstanz auch im Falle einer aufwendigen Sanierung nur bedingt die
Einhaltung moderner bautechnischer Standards.

Das Grundstiick an der Feldstral3e wurde bis vor wenigen Jahren als Standort fur die Sekundar-
schule ,An der Rossel” genutzt. Auf der Flache befand sich neben dem viergeschossigen Schul-
gebdude auch eine Sporthalle. Nachdem die Schule jedoch wegen des Ruckgangs der
Schillerzahlen geschlossen worden ist, wurden die Gebaude 2008 abgerissen. Seitdem liegt das
Grundstiick an der Feldstral3e brach.
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Die anstehende Bauleitplanung erfolgt auf Anstol? des Saarlandischen Schwesternverbands eV .,
der Vorhabentrager dieses Bebauungsplanverfahrens ist. Der Vorhabentrager hat urspringlich
beabsichtigt, auf eigenem Grund an anderer Stelle im Stadtteil Rof3lau einen Ersatzbau fir das
Altenpflegeheim in der Waldstral3e zu errichten. Dem standen stadtplanerische Uberlegungen im
Wege. Auf Veranlassung des Bauausschusses des Stadirates hat die Stadtverwaltung dem Vor-
habentréger das im Eigentum der Stadt befindliche Grundstiick an der Feldstral3e als Ersatz-
grundstiick angeboten.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht darin, die Voraussetzun-
gen fUr eine geordnete und standortgerechte Nutzung des in zentrennaher Lage im Stadtteil Rof3-
lau gelegenen Grundstiicks durch ein Altenpflegeheim zu schaffen. Das Grundstuck soll als
innerstédtischer Standort fr die soziale I nfrastruktur entwickelt und damit einer zukunftsfahigen
Nutzung zugefihrt werden. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Altenpflege-
heims als Ersatzstandort fir das bislang betriebene ,,Haus Waldstral3e”, das sich in 800 m Ent-
fernung zur Feldstral3e befindet. Dafir wird nicht das gesamte ehemalige Schulbaugrundstiick
bendtigt. Die Restflache wird als ,einzelne Flache auf3erhalb des Bereichs des Vorhaben- und
Erschliefungsplans® im Sinne des 8 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen. Die vorgesehene Wohnnutzung sowohl fir betreutes Wohnen als auch fr nor-
males Wohnen bildet eine sinnvolle Erganzung fur das Pflegeheim. Das gleiche gilt fur die
einbezogenen Stral3enflachen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Verbindung mit dem dazu gehérenden Durch-
fuhrungsvertrag sollen die Sachfragen, die durch die neue Nutzung ausgel6st werden, in gerech-
ter Abwéagung der oOffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im
Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geltst werden. Eine detaillierte Beschreibung des
Vorhabens und seiner inneren Erschlief3ung wird als Anhang in den Durchfuhrungsvertrag auf-
genommen.

Im Einzelnen verfolgt die Planung die folgenden Ziele und Zwecke:

31 Nutzung und Glieder ung des Plangebietes

Auf der Grundlage verschiedener stadtebaulicher Entwirfe wurden fur die brachliegende Flache
unterschiedliche Bebauungskonzepte fir ein Pflegeheim entwickelt. Diese Bebauungskonzepte
waren die Grundlage firr die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
sowie fur die frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB. Das Nutzungskonzept
sieht zwei Nutzungsbereiche auf dem Grundstiick vor: es wird ein Standort fur ein Pflegeheim
ausgewiesen; erganzt wird diese Nutzung durch eine offene Wohnbebauung im 6stlichen Teil
des Plangebiets. Die Erschlief3ung des Plangebiets erfolgt fir den kinftigen Standort des Pflege-
heims Uber die Feldstral?e, die sich im Siden des Plangebiets befindet. Die geplante Wohnbe-
bauung im Ostlichen Teil des Plangebiets wird Uber den Grinen Weg erschlossen. Die
angrenzenden bestehenden Stral3enflachen der Feldstral3e, der Wiesenstral3e sowie des Griinen
Wegs werden in den Bebauungsplan einbezogen und als offentliche Stral3enverkehrsflache pla-
nungsrechtlich gesichert.
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Das Plangebiet ist in zwel Nutzungsbereiche unterteilt. Fur den westlichen Teil des Plangebiets
ist die Nutzung als Standort fir ein Pflegeheim vorgesehen. Daher soll im Bebauungsplan daftir
ein sonstiges Sondergebiet geméld § 11 BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung festge-
setzt werden. Weiterhin wird fur den dstlichen Teil des Plangebiets ein reines Wohngebiet ge-
mal3 § 3 BauNVO 1990 festgesetzt. Die Untergliederung des Plangebiets ist erforderlich, um
zwei Nutzungsbereiche im Plangebiet planungsrechtlich abzusichern. Weiterhin wird die auf3ere
Erschliefung des Plangebiets durch die Festsetzung von Offentlichen Stral3enverkehrsflachen
sichergestellt. Die als Verkehrsflachen Uberplanten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans, mit Ausnahme des geplanten Gehweges entlang der Stral3e Griner Weg, bestehen bereits
zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans. Die Flachen werden lediglich planungs-
rechtlich abgesichert. Auf Grund der geringen Grof3e des Plangebiets ist es nicht erforderlich,
weitere Flachen fir die innere Erschlief3ung des Plangebiets festzusetzen.

Die allgemeine Festsetzung der baulichen Nutzung erfolgt im Einklang mit § 12 Abs. 3a
BauGB*. Nach dieser Vorschrift ist folglich weiterhin festzusetzen, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzung als Sondergebiet nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan verpflichtet (dazu ausfuhrlich Kap. 4).

3.2 Erschliel3ung

Das Grundstuck des geplanten Altenpflegeheims wird von Stden Uber die Feldstral3e erschlos-
sen. Es werden Teile der Feldstral3e sowie die angrenzenden 6ffentlichen Stral3enflachen der
Wiesenstral3e und des Griinen Wegs vom raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
fasst. Die Festsetzung weiterer Erschlief3ungsmodalitéten auf dem Grundstiick ist nicht erforder-
lich. Die Medienanbindung des Plangebiets an die Gbrigen Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser,
Gas etc.) wird — soweit bauplanungsrechtlich erforderlich — gesichert.

3.3 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt (siehe
Kapitel 4.2.2). Daher entfallt die Pflicht zur Erstellung eines formlichen Umweltberichts als ei-
genstandiger Tell der Begrindung zum Bebauungsplan. Gleichwohl werden die relevanten Um-
weltbelange erhoben, bewertet und in die Abwagungsentscheidung einbezogen.

34 Schutz sensibler Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwir kungen

Weiterhin gilt es im Rahmen der Planaufstellung zu prifen, ob Festsetzungen zu baulichen oder
sonstigen technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen getrof-
fen werden mussen. Dabei stehen insbesondere die Belastungen des Plangebiets durch das Ver-
kehrsaufkommen auf der im Plangebiet und deren ndheren Umgebung verlaufenden Feldstrale
sowie dem Fliederweg und des Griinen Wegs im Mittelpunkt der Betrachtungen.

! Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.
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Zu diesem Zwecke wurden im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan gut-
achterliche Aussagen eingeholt und ausgewertet. Mal3nahmen zum Immissionsschutz kénnen
sowohl im Bebauungsplan als auch innerhalb des Durchfihrungsvertrags zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan festgelegt werden (vgl. Kap. 7.3 und Kap. 8.7).

4. Verfahren

4.1 Vor habenbezogener Bebauungsplan nach 8§ 12 Abs. 3a BauGB

Der Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des 8 12 BauGB aufgestellt. Die-
ser Plantyp kann genutzt werden, wenn der Vorhabentrager - wie hier - auf der Grundlage eines
mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchftihrung des Vorhabens und der ErschlieRungsmal?-
nahmen (Vorhaben- und Erschlief3ungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfih-
rung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlief3ungskosten
ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet. Der Vor-
habentréger ist der:

Saarlandische Schwesternverband (SSV) eV .2

I m Eichenwaldchen 10
66564 Ottweiler

Die Stadt Dessau-Rof3lau halt den Vorhabentrager aufgrund seiner erwiesenen Leistungsfahig-
keit fir geeignet und in der Lage, die Durchfithrung des Vorhabens vorzunehmen.?

In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Festsetzungen nach Mal3gabe des
§ 12 Abs. 3a BauGB getroffen. Nach dieser Vorschrift ist die Stadt erméchtigt, fur den Bereich
des Vorhaben- und Erschliefungsplans z. B. durch die Festsetzung eines Baugebiets nach der
Baunutzungsverordnung* die bauliche Nutzung allgemein festzusetzen — in diesem Bebauungs-
plan als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Altenpflegeheim®. Wird eine solche
Festsetzung getroffen ist dartiber hinaus festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig. Solche Anderungen erfordern kein Ande-
rungsverfahren fur den zu Grunde liegenden Bebauungsplan, sofern die vertraglichen Regelun-
gen zum Vorhaben den allgemein gefassten Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht widersprechen. Jede wesentliche Vertragsanderung erfordert jedoch die
Zustimmung des Stadtrats.

2 Der Schwesternverband ist Mitglied im Deutschen Paritéti schen Wohl fahrtsverband.

3 Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Dessau-Rofflau, Beschluss Nr.
BV036/2012/V1-61 bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Dessau-Rof3au, Jg. 2012, Nr. 4/2012 vom 31.03.2012.

4 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) gedndert worden ist.
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Der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan als notwendiges Element jedes vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans wird in die Planurkunde integriert, indem der Bereich des Vorhabens in der Pla-
nurkunde zeichnerisch abgegrenzt und zugleich textlich festgesetzt wird, dass im Rahmen der
allgemein festgesetzten Nutzung (hier: Altenpflegeheim) nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu
deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Durch die
textliche Festsetzung in der Satzung wird die Briicke von der allgemeinen Festsetzung der Art
der Nutzung in der Planzeichnung zur erforderlichen V orhabenkonkretheit hergestellt.

Das Reine Wohngebiet wird als untergeordneter Bestandteil in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen, um das Schulbaugrundstiick einer vollstandigen Nachnutzung zuzu-
fuhren. Es gehort nicht zum Bereich des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans. Demzufolge wird
der Wohnungsbau im WR nicht von der Durchfiihrungspflicht des V orhabentrégers erfasst.

Tab. 1: Uberblick tiber die Elemente dieses Bebauungsplanverfahrens:

Bestandteil Inhalte

Planurkunde mit integrier- |- Zeichnerische Festsetzungen:

tem Vorhaben- und Er- - Art der baulichen Nutzung

St_:hlleBungspIar_\ sowie - Mal3 der baulichen Nutzung (z. B. Hohe baulicher Anla-
einbezogenen einzelnen gen)

Flachen auf3erhalb des Be-

reichs des Vorhaben- und - Uberbaubare Grundstticksflachen fur das Sondergebiet
Erschlieflungsplans (Reines - Bauweise flr das geplante Wohngebiet

Wohngebi_t_et und Stral3en- - Erhaltungsbindung fir ausgewéhlte Baumstandorte
verkehrsflachen) - Pflanzbindung fiir die Herstellung einer Hecke

- Textliche Festsetzungen:
- Art der baulichen Nutzung fir die Baugebiete
- Mal3 der baulichen Nutzung fur die Baugebiete

- bedingtes Baurecht zur Verkniipfung der allgemein fest-
gesetzten Nutzung als Sondergebiet ,, Altenpflegeheim®
mit dem im Durchfihrungsvertrag konkreter beschriebe-
nen Vorhaben

- Konkretisierung der Anforderungen an die Herstellung
der Hecke einschl. Pflanzliste

- Immissionsschutz
- weitere textliche Hinweise ohne Normcharakter

Begrindung zum vorhaben- |- Legitimation der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bezogenen Bebauungsplan verfolgten st&dtebaulichen Ziele

- Dokumentation der abzuwagenden Belange
- Dokumentation der Betelligungsschritte
- Hinweise und Erklarungen zum Aufstellungsverfahren

- Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplans im Einzel-
nen
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Durchfuihrungsvertrag - Durchfihrungsbestimmungen (insbes. Frist fur die Durchfuh-
rung des Vorhabens)

- detaillierte Vorhabensbeschreibung mit Darstellung der inne-
ren Erschlief3ung (V orhabensplanung)

- ggf. Uber die Festsetzungen des B-Plans hinausgehende Rege-
lungen zum Immissionsschutz

4.2 Beschleunigtes Verfahren fur Bebauungspléane der 1 nnenentwicklung

4.2.1 Priufung der Anwendungsvoraussetzungen

Das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der ndheren Umge-
bung der Innenstadt von Rof¥lau innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Es ist un-
bebaut und soll nunmehr einen zukunftsfahigen Nutzung zugeftihrt werden. Insofern dient das
Planungsvorhaben dem Zweck der Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen. Daher kann
der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach Mal3gabe des§ 13aBauGB und
8 10 BauGB aufgestellt werden. Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofe von ca. 13.512 m2. Ein-
schliefdlich der dartiber hinaus im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen mit einem Umfang von 3.546 n ergibt sich eine Gesamtgrof3e des Plan-
gebiets von 17.058 n?. Damit kann der Bebauungsplan entweder

8 durch die textliche oder zeichnerische Festsetzung einer zuléssigen Grundfléche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB oder

durch die Festsetzung einer Grof3e der Grundfléche oder

8 ohne Festsetzung einer Grundflache bel ausschlief3licher Betrachtung der bei der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelten Flache

in jedem Fall nur die Versiegelung einer Gesamtflache von weniger als 20.000 n? er6ffnen. Da-
mit entspricht dieser Bebauungsplan den formalen Anforderungen des § 13aAbs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB (Fallgruppe 1 der Bebauungsplane der I nnenentwicklung).

Die weiteren Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.
Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Umweltvertréglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG") oder nach Landesrecht® unterliegen. Das durch dieses Bauleitplanverfahren vorbereite-
te Vorhaben einer Altenpflegeeinrichtung nebst Wohnbebauung im Ostlichen Tell des Plange-
biets fallt weder nach Bundess noch nach Landesrecht unter die Pflicht zur
Umweltvertréglichkeitsprifung.

® Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das
zuletzt durch Artikel 5 Absatz 15 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) gedndert worden ist.

® hier: Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) vom 27. August 2002
(GVBI. LSA S. 372).
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Weiterhin ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b)
BauGB genannten Schutzguter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete (FFH-Gebiete und européische V ogelschutzgebiete) im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes bestehen.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks kommit in Betracht, wenn

8 FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete unmittelbar Uberplant werden und dabel eine
den Schutzzweck stérende Nutzung vorgesehen wird;

§ eine stérende Nutzung in der Umgebung eines solchen Schutzgebiets vorgesehen wird
und diese Stérung in das Schutzgebiet hineinwirkt und damit den Umgebungsschutz
nach Art. 6 Abs. 3 Satz 1 FFH-RL’ auslost.?

Das Grundsttick im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich nicht innerhalb eines
Natura 2000-Gebiets. In der ndheren Umgebung befinden sich zwar mehrere Natura 2000-
Gebiete. Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen auf die Schutzziele und Erhaltungszwecke sind
auf Grund der Entfernung des Plangebiets zu den Schutzgebieten und der geringen Grof3e des
Plangebiets jedoch nicht zu erwarten.® Auch im Falle des in der Umgebung des Plangebiets be-
findlichen linearen FFH-Gebiets ,,Rossel, Buchholz und Streetzer Buch nordlich Rof3lau”, das als
Wanderkorridor fur unterschiedliche Arten dient, ist nicht von Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes auszugehen'®, da das iberplante Grundstiick auch bislang baulich
genutzt wurde. Bis 2008 befand sich auf dem Grundstiick ein viergeschossiger Schulbau nebst
Sporthalle. Auswirkungen sind auch deshalb nicht zu erwarten, weil der im Flachennutzungsplan
als innortliche Grunverbindung dargestellte FFH-Korridor abseits der im Stiden des Grundstiicks
entlang der Wiesenstral3e bzw. Mihlenreihe befindlichen Bebauung verlauft. Insbesondere von
den grof¥flachigen Baukorpern des Wissenschaftlich-Technischen Zentrums fur Motoren- und
Maschinenforschung Rof3lau (WTZ) geht eine besondere Barrierewirkung aus.

Tab. 2: Natura-2000-Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebiets

Schutzgebiet (Bezeichnung) Abstand zum Plangebiet

V ogelschutzgebiet 500 m
(DE 4139 401 — SPA0001)
Mittlere Elbe einschlief3lich Steckby-Lddderitzer Forst

FFH-Gebiet (linear) 100 m
(DE 4039 301 — FFH0062)

" Richtlinie 91/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7)

8 vgl. Gierke, in: Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, § 13a, Rn. 109 (Stand: Februar 2012, 81. Lfg.).

® vgl. Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde (Amt fir Umwelt- und Naturschutz der Stadt Dessau-RoRlau) vom
03.05.2012 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB.

2 ebd.
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Rossel, Buchholz und Streetzer Busch nordlich Rof3lau

FFH-Gebiet 3.500 m
(DE 4039 302 — FFH0063)
Olbitzbach-Niederung norddstlich Rof3lau

FFH-Gebiet 500 m
(DE 4138 301 — FFH0125)
Kiuhnauer Heide und Elbaue zwischen Aken und Dessau

Im Ergebnis liegen die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB bei diesem Planverfahren vor.

4.2.2 Vefahrenserleichterungen

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planverfah-
ren wird insbesondere von den Verfahrenserleichterungen des 8§ 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch
gemacht. Demnach wird im beschleunigten Verfahren von der formlichen Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und bei der &ffentlichen Auslegung
des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbe-
zogenen Informationen verfligbar sind, abgesehen. In der ortiiblichen Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses vom 31.03.2012 wurde auf diese V erfahrensbesonderheiten im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens hingewiesen.

Daruber hinaus kann dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
sofern er von Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist, sowelit die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Im Laufe des Verfahrens wird gepriift, ob der
Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht und ob die geordnete
stadtebauliche Entwicklung dennoch gewahrleistet wird. In diesem Fall wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bel Bebauungsplénen der Innenentwicklung der Fallgrup-
pe 1 Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zul&ssig. Da dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen
ist, entfdllt in diesem Verfahren diese Ausgleichspflicht. Trotz der Befreiung von der Aus
gleichspflicht sind die abwagungserheblichen Belange von Natur und Landschaft (8 1 Abs. 6
Nr. 7 lit. @) BauGB) gemald § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten und in die bauleit-
planerische Abwégung gemal3 8 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

4.3 Verfahrensschritte

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchge-
fahrt:
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Tab. 3: Vefahrensschritte im Aufstellungsverfahren

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Dessau-Rof3lau vom | 14.03.2012
14.03.2012 (BV036/2012/V/1-61)

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Dessau-Rof3lau,
Jg. 2012, Ausgabe 4/2012 vom 31.03.2012

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher | mit Schreiben vom
Belangenach 84 Abs. 1i. V. m. 8§ 3 Abs. 1 BauGB 17.04.2012

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im | 17.04.2012
Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Erdrterung

Billigung des Planentwurfes durch den Stadtrat der Stadt Dessau- 11.09.2012
Rof3lau und Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsun-
terlagen

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher | mit Schreiben vom
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 28.09.2012

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemdR § 3 | 08.10.2012 bis
Abs. 2 BauGB 09.11.2012

Billigung des 2. Planentwurfes durch den Stadtrat der Stadt Dessau-
Rof3lau und Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsun-
terlagen

Erneute formliche Beteiligung der bertihrten Behtrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung des 2. Planentwurfs nebst Begriindung
gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. , Ergebnisse der Beteiligungen®
dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Planerische und rechtliche Grundlagen

51 Planungsrechtliche Grundlagen

511 Landesentwicklungsplan desL andes Sachsen-Anhalt (L EP 2010)

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010)* stellt ein Gesamtkonzept
zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grund-
lage fur eine wirtschaftlich, 6kologisch und sozial ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur
und koordiniert die Nutzungsanspriiche an den Raum. Der Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt wurde im Dezember 2010 von der Landesregierung als Verordnung be-
schlossen. Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 trat am 12.03.2011 in Kraft und |6ste damit das bisherige Gesetz tiber den Lan-
desentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt 1999 ab. Der LEP 2010 enthélt die landespla-
nerischen verbindlichen Ziele der Raumordnung und die in der bauleitplanerischen Abwagung
zu berticksichtigenden Grundsétze der Raumordnung.

Fur die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgefuihrten Darstellungen und Er-
fordernisse der Raumordnung des LEP 2010 mal3gebend:

1. Zideund Grundsatze zur Entwicklung der Raumstruktur

G1 Planungen und Mal3nahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewer bsfahigkeit beitragen.
Dabei ist darauf hinzuwmirken, dass

§ die Funktionsfahigkeit der Raum- und Sedlungsstruktur sowie der Infra-
struktur gesichert und durch Vernetzung verbessert wird (...)

§ die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
und umwel tvertraglich aufeinander abgestimmt werden, (...)

§ Barrierefreiheit im weitesten Snne als Querschnittsziel in allen Planungs-
phasen verankert wird (...).

Z 2 Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur und die rdumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen Pla-
nungen und Maf3nahmen zu beachten. (...)

Die vorliegende Planung tragt den Auswirkungen des demografischen Wandels Rechnung.
Durch die planungsrechtliche Absicherung eines Standorts fur den Ersatzbau eines Pflegeheims
mit ca. 104 Platzen wird auch kiinftig ein bedarfsorientiertes Versorgungsangebot fir die Alten-

™ verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16. Februar 2011 (GVBI. LSA 2011,
S. 160).

Seite 15



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61
+Altenpflegeheim an der Feldstral’e” der Stadt Dessau-Rol3 au

pflege in Dessau-Rof3lau sichergestellt. Dem Gedanken der Barrierefreiheit wird in besonderer
Weise Rechnung getragen. Der Standort des zu errichtenden Pflegeheims befindet sich nach wie
vor in der Innenstadt. Zudem wird durch die neue Pflegeeinrichtung die zeitgemé&l3e und qualita-
tiv hochwertige stationére Versorgung mit einem modernen Betriebskonzept ermoglicht. Die
adaguate Versorgung ist am bisherigen Standort in der Waldstral3e nicht mehr dauerhaft gewahr-
leistet, da die Gebaudesubstanz sanierungsbediirftig, nicht aber sanierungsfahig ist.

2. Zieleund Grundsétze zur Entwicklung der Raumstruktur

G 12 In der Sedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende
Strukturen unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Er-
haltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden.

G 13 Zur Verringerung der |nanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

§ die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer ste-
hende Bausubstanz) in den Sedlungsgebieten genutzt werden.

Den in den Grundsétzen G12 und G13 benannten Leitbildern der Entwicklung der Raumstruktur
wird in der vorliegenden Planung entsprochen. Durch die mal3volle Bebauung des brachliegen-
den Grundstticks mit einer der Bebauungsumgebung entsprechenden Hohe der baulichen Anla-
gen wird das Ortshild gewahrt. Auch die st&dtebauliche Identitét des Gebiets bleibt erhalten.
Bislang ist das Grundstiick als Schulstandort (Schulgebaude mit benachbarter Sporthalle) genutzt
worden. Auf dem gegenlberliegenden Grundstiick Feldstral3e 3 ist nach wie vor ein Kindergar-
ten vorhanden. Damit erflllt der Planungsstandort im Wesentlichen die Funktion, das
Stadit(teil)gebiet mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur zu versorgen. Nach dem Abriss der
Schule lag das Grundstiick Feldstral3e 2 brach. Es kann nunmehr wieder einer sozialen Nutzung
zugefuhrt werden. Die Wiedernutzbarmachung des Grundstiicks entspricht daher dem bestehen-
den Charakter des Gebiets. Auf dem westlichen Teilbereich des Grundstiicks ist der Standort fur
das Pflegeheim vorgesehen. Der 6stliche Teil des Grundstiicks Feldstral3e 2 entlang des Griinen
Wegs ist Standort fur eine offene Wohnbebauung, die dem betreuten Wohnen dienen kann, ggf.
aber auch als Wohnangebot u. a fir Familien bereitgestellt werden kann. Die Wohnbebauung in
diesem Bereich fugt sich stédtebaulich in die Bestandsbebauung in der Umgebung des Griinen
Wegs ein und bildet damit die Schnittstelle zwischen der Gemeinwesenfunktion im westlichen
Plangebiet und der umliegenden Wohnbebauung.

2.1 Zentrale Orte

Z 24 Die Entwicklung und Scherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt
dienen der Gewahrleistung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Se sind als Mittel-
punkte des gesellschaftlichen Lebens im Snne einer nachhaltigen Raumentwick-
lung zu starken.

Z 26 In den ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten. Dabel sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beach-
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tung der Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den 6rtlichen Beduirf-
nissen anzupassen.

Z 25 (...) Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentral 6rtlichen Funktionen zu sichern.

Z 33 Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialiserter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich
mit Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwi-
ckeln. (...)

Z 36 Oberzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Sedlungsgebiet der Sadt einschliefdlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Stadten:

1. Dessau-Rofdau (siehe Beikarte 2a) (...).

Der Stadttell RofRlau der Stadt Dessau-Rof¥lau befindet sich zwar nicht innerhalb der im
LEP 2010 ausgewiesenen Grenzen des Oberzentrums Dessau-Rof3lau (s. Abb.1). IThm kommt
daher auch kein landesplanerisch festgelegter besonderer Auftrag an die 6ffentliche Daseinsvor-
sorge zu. Dennoch ist durch den LEP 2010 festgelegt, dass die tbrigen Orte auf ihre Eigenent-
wicklung auszurichten sind. Dies betrifft auch die Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen. In
diesem Planverfahren wird die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung eines Pflege-
heims geschaffen, das ein bestehendes, sanierungsbediirftiges Pflegeheim (,,Haus Waldstral3e®)
ersetzen soll. Die Anzahl der Betreuungsplétze bleibt dabei konstant. Dementsprechend ist das
projektierte Vorhaben eindeutig im Rahmen der Eigenentwicklung einzustufen. Auch die Aus-
wirkungen des demografischen Wandels erfordern die Beibehaltung der bestehenden Betreu-
ungskapazitaten.

Seite 17



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61
+Altenpflegeheim an der Feldstral’e” der Stadt Dessau-Rofllau

5

.-I v 1y A
b e ._\ -
4 Herahantt el g g .

—
g1
.

\)

e

;
H i
.-17‘ ALE R B
] £ LVEY
-, )

; e epel ] E‘if'ﬂz'jﬁli‘tﬁ F e
OBERZENTRUM DESSAU-ROBLAU AL, X

ur’ T
A -

Legende

| ms Dessau-Robl|
Zentraler Ort dés Oberzentrums u- au [T LOON; C 4338] & Gea o/
LéermGes LSA, [2010]/010809 (www. lvermpeo. sacheen-anhalt.oe).

Staft Dessan-RobBlay

T— Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr
el 1 Ed B 4 5 Kiomele des Landes Sechsan-Anhalt
I T .

Abbildung 1: Beikarte 2a des L EP 2010 — Ober zentr um Dessau-Rol3lau

2.2 Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge

Z 40 Um gleichwertige Lebensverhéltnisse in allen TeilrGumen des Landes zu errei-
chen, ist die Daseinsvorsorge unter der Beachtung des Demografischen Wandels
generationentbergreifend sicherzustellen. Es sind insbesondere die Vorausset-
zungen daflr zu schaffen, einer immer &lter werdenden Bevolkerung gesellschaft-

liche Teilhabe zu gewahrleisten.
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Z 41 Eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangebo-
ten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den Zentralen
Orten zu sichern und zu entwickeln.

G 18 Hierbei sollen die besonderen Anforderungen (...) der unterschiedlich mobilen
Bevolkerungsgruppen, insbesondere alterer Menschen (...) bedarfsgerecht in al-
len Teilr&dumen gesichert werden.

Die Planung entspricht den landesplanerischen Vorgaben. Die Auswirkungen des demografi-
schen Wandels sind auch in Dessau-Rof3lau erkennbar. So wird fur die kreisfreie Stadt Dessau-
Rof3lau prognostiziert, dass bis 2025 der Anteil der Uber 65-Jahrigen an der Bevilkerung auf
34 % steigen wird (2008 bereits 27,1 % der Bevélkerung).'? Wie oben geschildert, befindet sich
der Stadttell RoR¥lau zwar nicht innerhalb der festgelegten Grenzen des Oberzentrums Dessau-
RoR¥lau. Dem Ubergeordneten Auftrag der Daseinsvorsorge kommt die Stadt Dessau mit diesem
Planverfahren dennoch nach. Durch den festgesetzten Standort fur das Pflegeheim an der Feld-
stral3e und die im 6stlichen Plangebiet ermdglichten Wohnstandorte, die auch als Wohnhauser
fur das sog. betreute Wohnen konzipiert werden kénnen, wird die Versorgungslage fur Seniorin-
nen und Senioren gesichert.

2.2.3 Gesundheit, Pflege, Betreuung und Sport

Z 44 Das Sozial- und Gesundheitswesen hat die Bedirfnisse der Menschen, vor allem
auch der ater werdenden Bevolkerung flachendeckend und bedarfsgerecht zu si-
chern.

G 34 Der steigenden Zahl alterer Menschen sind Altenhilfe und Altenpflege anzupassen.

Einrichtungen der Altenhilfe und Angebote fir altengerechtes und betreutes \Woh-
nen sollen bedarfsgerecht zur Verfligung stehen.

Wie oben ausgefuihrt dient diese Bauleitplanung dem Ziel, die Versorgungsstruktur fir die Al-
tenhilfe zu sichern bzw. Angebote fir das altengerechte und betreute Wohnen zu schaffen. Der
Bebauungsplan steht daher im Einklang mit diesen landesplanerischen Zielsetzungen.

4.1 Schutz des Freiraums
4.1.1 Natur und Landschaft
Z 116Die naturlichen Lebensgrundlagen, der Naturhaushalt, die wildiebende Tier- und

Pflanzenwelt und das Landschaftsbild sind nachhaltig zu erhalten, zu pflegen und
zu entwickeln.

G 86 Eine nachhaltige, 6konomisch leistungsfahige und die nattirlichen Lebensgrund-
lagen sichernde Entwicklung des Landes erfordert, bei allen raumbedeutsamen

2 gtatistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose 2008 bis 2025, verfiigbar unter:
http://www.statisti k.sachsen-anhalt.de/bevoel kerung/prognose/index.html (Zugriff am: 10.04.2012).
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Planungen und Maf3nahmen dem Schutz von Natur und Landschaft Rechnung zu
tragen.

4.1.4 Klimaschutz, Klimawandel

G 99 Durch die Konzentration von Versorgungseinrichtungen auf die Zentralen Orte
soll einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt und Verkehr vermieden
werden.

Fur das geplante Vorhaben werden ausschliefdlich bereits anthropogen gepragte Flachen in zent-
raler Lage im Stadtgebiet in Anspruch genommen, sodass den grundsétzlichen Belangen des
Freiraumschutzes entsprochen wird. Durch die allgemeinen Festsetzungen im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan (Festlegung eines Baufelds fur den Baukorper des Pflegeheims) sowie durch
die konkrete Standortplanung im Rahmen des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans wird sicherge-
stellt, dass auch den naturlichen Lebensgrundlagen im angemessenen Mal3 Rechnung getragen
wird.

Zusitzlicher Verkehr und die Zersiedelung der Landschaft wird durch Uberplanung eines im
stadtraumlichen Geflige integrierten Standorts vermieden.

5.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Tréger der Regionalplanung ist gem. 8 17 Abs. 1 und 2 des L andesplanungsgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (LPIG) vom 28. April 1998 (GVBI. LSA 1998, S. 255), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466) die Regionale Planungsgemeinschaft
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg. 1hr obliegt die Aufstellung, Anderung, Erganzung und Fortschrei-
bung des Regionalen Entwicklungsplans. Die kreisfreie Stadt Dessau-Rof3lau ist gem. § 17 Abs.
2 Nr. 3LPIG Teil der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.

Der Regionale Entwicklungsplan liegt vor.** Nach der Uberleitungsvorschrift zum LEP 2010 gilt
der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg fort, so-
weit dieser den in der Verordnung tUber den LEP 2010 festgelegten Zielen der Raumordnung
nicht widerspricht.

Fur die vorliegende Bebauungsplanung sind folgende Erfordernisse der Raumordnung beacht-
lich:
Grundsatz4.1

Die weitere Entwicklung der Sedlungsstruktur und die Entwicklung der wirtschaftli-
chen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse der Planungsregion
sind den voraussehbaren Bedurfnissen der Bevolkerungsentwicklung anzupassen.

Ziel 5.2

13 Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg, beschlossen durch die Regionalversammlung am 07. Oktober 2005, genehmigt durch die oberste Landes-
planungsbehdrde am 09. November 2005.
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Bei der weiteren Planung der Entwicklung der Sedlungsstruktur ist der Entwicklung
der Bevolkerungsstruktur Rechnung zu tragen.

Die durch die Regionalplanung vorgegebenen Erfordernisse der Raumordnung werden durch die
vorliegende Planung erfiillt.**

Damit kann festgehalten werden, dass Erfordernisse der Raumordnung im Regelungsbereich der
Regionalplanung der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.*

5.1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Dessau-Rol3lau liegt in verschiedenen Tellplanen
in rechtsverbindlicher Form vor.®

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan von Rof3lau stellt die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 61 gelegenen Flachen als Flachen fur Gemeinbedarf (Einrichtungen und Anlagen
zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs) dar.
Zudem wird auf dieser Flache ein Schulstandort dargestellt.

Fur den Bereich des Grundstiicks Feldstral3e 2 werden im Bebauungsplan folgende Baugebiete
festgesetzt:

- im westlichen Teil des Plangebiets: ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Altenpflege-
heim* (Flachengrofie: rund 10.960 nv?)

- im 6stlichen Randstreifen des Plangebiets entlang des Griinen Wegs. ein reines Wohngebiet
(Flachengrofie: rund 2.551 n?)

Im Ubrigen wird die duRere Erschlieung des Plangebiets durch den vorliegenden Bebauungs-
plan planungsrechtlich gesichert. Das betrifft Teile der Feldstral3e, der Wiesenstral3e, des Flie-
derwegs und des Gruinen Wegs.

Damit sind die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht — wie von § 8
Abs. 2 BauGB gefordert — aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Dessau-Rof3lau entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird daher gemald 8 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die betreffende Flache wird im Flachennut-
zungsplan als Sondergebiet , Altenpflegeheim® bzw. fir den Bereich der geplanten Wohnbebau-
ung als Wohnbauflache dargestellt werden.

Diese Berichtigung ist zuldssig, wenn dadurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde nicht beeintrachtigt wird (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Von einer Beeintrachtigung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist in diesem Fall nicht auszugehen.

¥ Zur Begriindung vgl. ausfiihrlich Kap. 5.1.1.
5 vgl. Stellungnahme der Regionaen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfel d-Wittenberg vom 27.04.2012.

18 Flachennutzungsplan RoRlau 2002, genehmigt am 25. September 2002 durch das Landesverwaltungsamt, in Kraft getreten am
14. November 2002 (ABI. 8. Jhg. —46. Woche).
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Sondergebiet ,, Altenpflegeheim*

Auch das durch diesen Bebauungsplan erméglichte Pflegeheim ist den Einrichtungen des Ge-
meinwesens zuzurechnen.'” Der Saarlandische Schwesternverband ist Mitglied im Deutschen
Paritétischen Wohlfahrtsverband. Damit erflllt er als Tréger der Einrichtung die allgemeinen
Anforderungen, die an Trager von Einrichtungen des Gemeinwesens zu stellen sind.*® Zwar ver-
andert die vorliegende Bauleitplanung die konkrete Zweckbestimmung der Flache von einem
Schulstandort zu einem Standort fur ein Altenpflegeheim. Der Charakter einer Nutzung fir das
Gemeinwesen bleibt jedoch erhalten. Auf Grund der speziellen Festsetzungen zur Zulassigkeit
von baulichen Anlagen wird kinftig an Stelle der Ausweisung als Gemeinbedarfsfléche die Dar-
stellung eines Sondergebiets,, Altenpflegeheim” treten.

Wohnbaufléche

Lediglich durch die Ausweisung der Wohnbebauung im Ostlichen Teil des Plangebiets wird auf
dem Grundstiick Feldstral3e 2 eine bauliche Nutzung planungsrechtlich abgesichert, die auf dem
Grundstuck selbst bislang nicht ausgelibt wurde. Die Wohnbaunutzung veréndert jedoch nicht
den bisherigen planungsrechtlichen Zulassigkeitsmal3stab nach § 34 BauGB (vgl. Kap. 5.1.6).
Durch die kinftige Wohnbebauung auf der westlichen Seite des Griinen Wegs wird die Wohn-
bebauung nunmehr beidseitig des Griinen Wegs fortgefiihrt und schlief3t die vorhandenen Baulu-
cken. Diese Fortentwicklung des Wohnbaustandorts und die Verkntipfung mit der angrenzenden
Gemeinwesenfunktion hat bereits seit Bestehen des Schulstandorts den Charakter des Gebiets
ausgemacht und wird — nunmehr mit einer anderen Nachbarnutzung — fortgefuhrt. Auf Grund
dieser Tatsache wird auch im ostlichen Teil des Plangebiets durch die vorliegende Bauleitpla-
nung die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt.

Y vgl. Gierke, in Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, § 9 Rn. 143.
Byvgl. ebd.
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Abbildung 2: Auszug aus dem FNP Rof3lau 2002 (r ote Her vor hebung: Geltungsber eich desB-Plans)
Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Denkmal pflege, Stadt Dessau-Rofdlau

Da keine Beeintréchtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vorliegt, ist der Fl&
chennutzungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anzupas-
sen. Der Bereich ist als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Altenpflegeheim* sowie an-
grenzend als Wohnbaufléche darzustellen.

5.1.4 Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan
Siehe Abschnitt D: Ausamrkungen des Bebauungsplans, Kosten, Flachenbilanz

5.15 Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.
Auch in der ndheren Umgebung befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

51.6 Zulassgkeit von Bauvorhaben

Die Flachen im Plangebiet waren bislang als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemald
§ 34 BauGB bzw. als sog. AulRenbereich (im Innenbereich) nach § 35 BauGB zu beurteilen
(Abb. 3).
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Das Plangebiet dieses Bebauungsplans umfasst ein Grundstiick an der Feldstral3e, das sich aus
zwel Flurstiicken zusammensetzt sowie die umliegenden Erschlief3ungsstral3en. Die Gesamtgro-
3e des Grundstiicks Feldstral3e 2 belauft sich auf etwa 1,4 ha. In der Umgebung des Plangebiets
herrscht im Wesentlichen Wohnbebauung in offener Bauweise vor. Nordlich, nordostlich sowie
Oglich der Feldstrale 2 befindet sich ein Bestand an Einfamilienhdusern. Die betreffenden
Grundstuicke grenzen bis an das Plangebiet an. Von der Wohnbebauung geht jedoch nicht fur das
gesamte Plangebiet eine prégende Wirkung aus.

T = | IEe S
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Abbildung 3: Planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben auf dem Grundstiick Feldstr. 2

Eigene Darstdlung auf Grundlage der Liegenschaftskarte des LVermGeo LSA, Verviefdtigungserlaubnis durch das
LVermGeo SA erteilt am 09.05.2012 — AZ A18-5724-2012-7 —

Im Bereich des im Osten verlaufenden Griinen Wegs pragt die bestehende Wohnbebauung den
ostlichen Teil des Plangebiets bereits vor. Die Einfamilienhauser befinden sich sowohl auf der
gegeniiberliegenden Stral3enseite, als auch nérdlich davon. Im Stden wird die Wohnbebauung
parallel zur Wiesenstral3e fortgeftihrt. Damit ergibt sich fir den Teil des Plangebiets, der an den
Griinen Weg grenzt der Eindruck der Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit. Dieser ist fur
die Pragung des Bebauungszusammenhangs erforderlich.*® Daher ist der 6stliche Teil des Plan-
gebiets als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu bewerten. Vorhaben in diesem Teilbereich
waren auch vor der Aufstellung des Bebauungsplans nach Mal3gabe des 8 34 BauGB zuléssig.

B vgl. Diirr, in: Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, § 34, Rn. 16.
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Abbildung 4: Ostlicher Teil desPlangebiets (Griiner Weg) - Blick in Richtung Siiden
Quelle: eigene Aufnahme vom 17.04.2012

Das Ubrige Plangebiet ist nach § 35 BauGB zu beurteilen. Von der umliegenden Wohnbebauung
entlang des Fliederwegs im Norden geht keine pragende Wirkung auf das Plangebiet aus, da sich
der Baubestand am Stral3enverlauf des Fliederwegs orientiert. In den rickwartigen Grundstiicks-
bereichen befinden sich zum Uberwiegenden Teil Géarten. Es sind dort keine baulichen Anlagen
vorhanden, von denen préagende Wirkungen auf das stidlich befindliche Plangebiet ausgehen. Im
Anschluss an das Grundstiick Fliederweg 21 (westliche Grenze zum Plangebiet) befindet sich
eine kleine Griinflache. Stdlich des Plangebiets befindet sich zudem ein Kindergarten nebst zu-
gehoriger Freiflachen. Der an der Feldstral3e in Ost-West-Richtung ausgerichtete eingeschossige
Baukorper des Kindergartens tritt hinter den Stral3enverlauf der Feldstral3e (bzw. Wiesenstral3e)
zurlck. Trotz einer Lange von knapp unter 50 m prégt der Baukorper das ubrige Plangebiet
nicht. Der westliche Teil des Plangebiets ist auf Grund seiner Grof3e (110m x 90 m) einer von
der Umgebung unabhangigen gesonderten stadtebaulichen Entwicklung fahig. Es handelt sich
somit um eine Flache im sog. ,, AuRenbereich im Innenbereich* %,

D Ebd., Rn. 11.
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Abbildung 5 Blick vom Grundstiick Wiesenstr. 9in Richtung Norden
Quelle: eigene Aufnahme vom 17.04.2012

Abbildung 6: Blick vom Grundstiick Feldstr. 2 auf den Kinder garten im Sliden
Quelle: eigene Aufnahme vom 17.04.2012

5.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine archéologischen oder Baudenkmé-
ler. Aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmal pflege bestehen keine Bedenken gegen die vorliegen-
de Bebauungsplanung. Die bauausfiihrenden Betriebe werden hiermit auf die Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflicht gemél § 9 (3) DenkmSchG-LSA im Falle unerwartet freigelegter ar-
chéologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im
Zuge der Bau- und Erschliefiungsmal3nahmen entdeckten archdologischen Denkmale obliegt
dem jeweiligen Vorhabentréger und wird durch den § 14 (9) DenkmSchG-L SA geregelt.
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6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

6.1 Topografie und Baugrundver haltnisse

Die nachfolgenden Aussagen zu der Topografie und den Baugrundverhdtnissen basieren auf
dem vom Vorhabentrager beauftragten Baugrundgutachten.*

Geologie

Die Grundstiicksflache im Plangebiet zeichnet sich durch ein abfallendes Gelande aus. Der
hochste Wert von 63,50 m NHN findet sich im Norden des Grundstiicks. Das Hohenniveau fallt
zur Feldstral3e hin bis auf 62,30 m HNH ab.

Regionalgeologisch befindet sich das Untersuchungsgebiet im Ubergangsbereich der Siidausl&u-
fer des Hohen Flamings (saaleglazialer Endmoranen und Sanderkomplex) zur Rosselniederung.
Innerhalb der Hochflache ergibt sich eine Baugrundschichtung aus grofRer méchtigen Schmelz-
wassersanden. Infolge glazialtektonischer Beeinflussung (Eisstauchung) sind die Lagerungsver-
haltnisse lokal durch Auffaltungen und Einschuppungen von Geschiebemergel oder tertidren
Schichten gestort.

Darunter stehen Uberwiegend feinsandige und bindige Lockergesteinsablagerungen des Tertiérs
an. Die Quartérbasis liegt bei ca. t = 5,00 m unter Gelande. Bedingt durch die friihere Bebauung
mit einem unterkellerten Schulgebaude ist mit oberflachennahen Auffillungen zu rechnen. Der
Rickbau erfolgte im Sommer 2009. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Kellersohlen
und die Fundamente nicht riickgebaut wurden.

Das geologische Normalprofil wird wie folgt angegeben:

Machtigkeit Petrographie Genese Bezeichnung Stratigraphie
[ w. Gel.]
0,80-2590 Sand, Schiuff anthropogen Aufiillung
1,50-4,00 mS fluviatil Vorschittsand Pleistozan
= 8,00 5] fluviatil Teridrsand Tertiar

Tab. 4: Geologisches Normalprofil It. Baugrundgutachten
Quelle: Ingenieurbiiro R. Rocke (a.a.0.)

Hydrologie

Den Hauptgrundwasserleiter des Untersuchungsgebietes bilden die pleistozanen Vorschittsande
(Hochflache) und Talsande (Rosselniederung). Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Stromge-
biet der Elbe. Die Baufldche wird slidwestlich durch die Rossel als Hauptvorfluter bevorteilt.

21 Geotechnisches Ingenieurbiiro R. Récke GmbH, Gutachten zu den Baugrund- und Griindungsverh& tnissen - Hauptuntersu-
chung, Stand 04.06.2012.
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Infolge der Hochlage und der direkten hydraulischen Verbindung des Grundwasserleiters mit
dem Vorfluter ergibt sich eine relativ geringe GW-Schwankungsamplitude. In der 6stlich gele-
genen Grundwassermessstelle 3/94 betrug die Schwankungsamplitude im Messzeitraum von
1994 bis 1995 nur h = 0,34 m. Der Grundwasserflurabstand betrégt im Untersuchungsgebiet bei
mittleren Wasserstanden erfahrungsgemaid ca. 2,0 im Nordosten bis 4,0 m im Slidwesten. Hie-
raus ergibt sich eine generelle Grundfliel3richtung nach Stidwest zur Rossel.

Morphologie

Das Gelande weist im Bereich des Untersuchungsgebietes mit Hohen zwischen ca. 65,00 m
NHN im Bereich Griner Weg und 60,60 m NHN am Mhlengang/Feldstral3e eine geringe Ge-
l&ndeneigung nach Stidwesten auf. Allerdings macht sich nach dem Abschieben des Oberbodens
ein entsprechender Erdmassenauftrag und -abtrag von betragsmaf3ig etwa +0,50 m bis + 1,00 m
erforderlich.

Reste von Kellerwéanden, Bodenplatten und Fundamente unterhalb der Grasnarbe sind nicht aus-
zuschliel3en.

Besonderheiten

Das Untersuchungsgebiet ist der Erdbebenzone 0 nach DIN 4149 zugehdrig. Der Standort befin-
det sich nicht im Einflussbereich geotektonisch aktiver Zonen. Unkontrollierte Baugrundverfor-
mungen durch Subrosionsvorgange oder Bergbaueinfliisse sind nicht zu erwarten.

Schlussfolgerungen des Baugrundgutachtens

Nach den Ergebnissen der Aufschliisse ist die Baugrundschichtung einheitlich aufgebaut und
entspricht der ingenieurgeologischen Situation. Unter einer Grasnarbe von ca. 0,10 m bzw. ei-
nem stark durchwurzelten Oberboden von ca. 0,50 m Stérke im Randbereich der B&aume wurde
eine sandig/schluffige Auffillung mit schwankendem Bauschuttanteil mit einer Stérke zwischen
min. 0,60 m = 62,74 m NHN in der BS 4, und max. 2,90 m = 59,91 m NHN (Kellerverfillung)
inder BS 3 und BS 5, durchschnittlich 0,80 m = 62,50 m NHN festgestellt.

Zur Uberbriickung von UnregelmaRigkeiten im Bereich der Kellerverfillung wird als tragfahig-
keitsverbessernde Mal3nahme ein einheitliches Kiespolster unterhalb der Bodenplatte von h =
0,80 m empfohlen. Hieraus ergibt sich eine Auskofferungsordinate von 63,20 m NHN — 0,80 m
= 62,40 m NHN. Die verbleibende Restauffillung ist intensiv nachzuverdichten. VVor Beginn der
Verdichtungsarbeiten macht sich eine Baugrubenabnahme erforderlich.

Noch evtl. vorhandene KellerauRenwande sind so abzubrechen, dass zwischen UK Bodenplatte
und OK Kellerwand ein lastverteilendes Polster von 0,80 m eingebaut werden kann. Die unterla-
gernden gewachsenen Bdden (V orschiittsand und Tertidrsand) kennzeichnen sich durch eine gute
Tragfahigkeit bel geringer Zusammendriickbarkeit.

Werden unterschiedliche Grindungstiefen gewahlt, so darf der Abtreppungswinkel b = 30° nicht
Uberschreiten, sofern nicht die aus de n hoher gelegenen Fundamenten herrihrenden Erddriicke
bei der Bemessung der tieferliegenden Fundamente bzw. Konstruktionen beriicksichtigt werden.
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Der vorstenende Abtreppungswinkel ist auch fir den Abstand oder die Tiefenlage benachbarter
Rohrleitungen, Kanale, Gruben und bereits vorhandener Bebauung anzusetzen.

Bei einem Teilbodenaustausch bis zu einer Ordinate von 62,40 m NHN ist mit unterirdischem
Wasser bei mittleren Wasserstanden nicht zu rechnen.

Der jahrliche mittlere hochste Grundwasserstand MHGW wird mit einer Ordinate zwischen
60,90 m NHN =-2,00 m im Siiden (BS 1) und 61,20 m NHN = -2,00 m im Norden (BS 3) ange-
geben.

Waéhrend und nach der Bauausfiihrung ist bei mittleren Wasserstdnden bis 2,00 m Tiefe mit
Grundwasserschwierigkeiten nicht zu rechnen. Durch den gentigenden Abstand zur vorhandenen
Bebauung sind keine zusétzlichen Sicherungen notwendig, so dass ein Beweissicherungsverfah-
ren nicht unbedingt erforderlich ist.

Die entnommenen Bodenproben wurden organoleptisch untersucht. Hierbei ergab sich in keiner
Probe ein Verdacht auf eine Kontamination.

Detaillierte Messwerttabellen kénnen dem Baugrundgutachten entnommen werden.

Uber die Aussagen des Baugrundgutachtens hinaus ist darauf hinzuweisen, dass auf dem Grund-
stiick ein Anschlusskanal zur Regenentwasserung in die Rossel (Trennsystem) von mittlerweile
zuriickgebauten Schule noch vorhanden ist. Dieser ist nach Angaben der DESWA GmbH bisher
zum Ruckbau vorgesehen. Die Weiternutzung musste ggf. bei der DESWA angemeldet wer-
den.?

Hinwels. Der Nachweis der Standfestigkeit zu errichtender Gebaude obliegt dem Architekten;
gemal’ 8 53 Abs. 1 BauO LSA ist der Entwurfsverfasser dafir verantwortlich, dass das Vorhaben
den offentlich-rechtlichen VVorschriften entspricht.

6.2 Vor handene Bebauung und Nutzungen

Die Flachen im Plangebiet waren zu einem grof3en Teil versiegelt. Allein die ehemals versiegel-
ten, brachliegenden Flachen des friiheren Schulstandorts sowie der dazu gehtérenden Sporthalle
(Flurstiick 133/16) haben eine Flachengrof3e von rund 2.300 m?. Hinzukommen vollversiegelte
offentliche Stral3enverkehrsflachen (Feldstral3e, Wiesenstral3e, Griner Weg) mit einem Umfang
von ca. 3.546 nm? sowie teilversiegelte Flachen im Bereich des Flurstiicks 133/17 im Umfang von
1.037 m?, das derzeit als 6ffentlicher Parkplatz genutzt wird.

I m Plangebiet werden zurzeit keine baulichen Nutzungen ausgelibt.

6.3 Vor handene Wohnbevdlkerung

Im Plangebiet befinden sich keine baulichen Anlagen und auch demnach auch keine Wohnbe-
volkerung. In der Umgebung des Grundstiicks sind fast ausschliefdlich Einfamilienhduser vorzu-

2 Angaben It. Stellungnahme des Tiefbauamts vom 24.04.2012.
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finden. Die in der nédheren Umgebung befindliche Wohnbebauung umschlief3t das Plangebiet im
Norden, Osten und Westen.

6.4 Vor handene Freiflachen und ihre Nutzung
Als Freiflachen konnen samtliche Flachen im Plangebiet gewertet werden. Dazu gehdren
8 die ehemals versiegelten, brachliegenden Flachen des Schulstandorts einschliefdlich der da-
zu gehorenden Turnhalle (Flurstiick 133/16),

8 die teilversiegelten Flachen der als offentlicher Parkplatz genutzten Flache (Flurstiick
133/17),

8§ die Ubrigen Flachen innerhalb der vorgenannten Flurstiicke, die ebenso dem ehemaligen
Schulstandort zuzuordnen sind und sich teilweise durch einen flachenhaften Bewuchs mit
Pioniervegetation sowie inselhaften Baumbestand und Buschwerk auszeichnen.

6.5 Soziale I nfrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen. Stidlich des Grundstiicks
auf der gegentiberliegenden Stral3enseite (Feldstr. 3) befindet sich der Evangelische Kindergarten
St. Marien Rof3lau. Ca. 50 m nordlich des Plangebiets befindet sich im Fliederweg 10 eine For-
derschule fir Lernbehinderte.

6.6 Technische Infrastruktur

6.6.1 Vekehrsnfrastruktur

6.6.1.1 ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Fiir das Plangebiet besteht ein insgesamt regelmaRiges Angebot des OPNV durch fahrplanmaRi-
ge Linienfahrten der Buslinien 24 und 25, die das Plangebiet an das Zentrum von Rof3lau sowie
den Bahnhof Rof3lau anbinden. Ergénzt wird das Angebot durch die Moglichkeit, das Anrufbus-
system zu benutzen. Die néchste Haltestelle befindet sich in der Wiesenstral3e. Die Verlegung
der Haltestelle néher an das Plangebiet dieses Bebauungsplans ist grundsétzlich moglich.

6.6.1.2 Erschlief3ung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die auiRere Erschlief3ung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber die Feldstral3e im Stiden sowie die
Wiesenstral3e als Ost-West-V erbindung.

Auf der Hohe des Grundstiicks Feldstral3e 2 befindet sich im Stral3enraum der Feldstral3e derzeit
eine Ausweichstelle.

Das Flurstiick 133/17 wird derzeit faktisch als offentlicher Parkplatz von den Anwohnern der
umliegenden Grundstticke genutzt.
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Abbildung 7: Nutzung des Flur stiicks 133/17
Quelle: eigene Aufnahme vom 17.04.2012

Auch die kiunftige Erschlief3ung fur das zu errichtende Pflegeheim wird Uber die Feldstral3e er-
folgen. Die Erschlie3ung der Wohnbebauung im dstlichen Teil des Plangebiets kann Uber den
Grunen Weg erfolgen.

6.6.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die in Nutzung befindlichen Grundstiicke sind durch verschiedene Medien erschlossen. Die
brachliegenden Fléchen kdnnen grundsétzlich an die angrenzenden Medien angeschlossen wer-
den. Die Erschliefdung des zu errichtenden Sondergebiets bzw. des Wohngebiets ist von privater
Seite zu vollziehen.

6.6.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung

In den Randbereichen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, insbesondere auf den als Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzten Flachen befinden sich Trinkwasser- und Abwasserleitungen
der Stadtwerke Dessau (Dessauer Versorgungs- und V erkehrsgesellschaft mbH -DVV-).

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung fur die geplante Wohnbebauung
konnen Uber die vorhandenen oOffentlichen Leitungen in der Feldstral3e bzw. im Grinen Weg
erfolgen.
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Das anfallende Niederschlagswasser kann jedoch nur tber die Feldstral3e entsorgt werden. Vor-
zugsweise ist das Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.?® Die Ver-
sickerung bedarf nach §§ 8 ff. WHG** der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erforderliche
Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers in das Grundwasser ist gemal3 88 8, 9, 10 und
12 WHG bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen. Die Regenwasserversickerung ist auf
der Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A 138 i. V. m. dem Merkblatt DWA-M 153 zu berech-
nen.

Der jahrliche mittlere hochste Grundwasserstand MHGW wird mit einer Ordinate zwischen
60,90 m NHN =-2,00 m im Siiden (BS 1) und 61,20 m NHN = -2,00 m im Norden (BS 3) ange-
geben.”

Waéhrend und nach der Bauausfiihrung ist bei mittleren Wasserstdnden bis 2,00 m Tiefe mit
Grundwasserschwierigkeiten nicht zu rechnen. Durch den gentigenden Abstand zur vorhandenen
Bebauung sind keine zusétzlichen Sicherungen notwendig, so dass ein Beweissicherungsverfah-
ren nicht unbedingt erforderlich ist. ° Das geplante Altenpflegeheim soll nicht unterkellert wer-
den. Aus diesem Grund ist die Realisierung des Vorhabens auf dem Grundstiick Feldstral3e 2 in
dieser Hinsicht unbedenklich.

6.6.2.2 Gasversorgung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans durch Gasleitungen der MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH er-
schlossen.”” Im Plangebiet sind eine in Betrieb befindliche und eine auRRer Betrieb genommene
Gashochdruckleitung vorhanden, die sich unter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enver-
kehrsflache der Feldstrale befinden und in Ost-West-Richtung verlaufen. Weiterhin befinden
sich mehrere in Betrieb befindliche sowie auf3er Betrieb genommene Gasniederdruckleitungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Gasniederdruckleitungen verlaufen teilweise auf
den Flachen des mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Standorts fur das Pflegeheim. Samtli-
che Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden. Der Leitungsbestand ist im Teil A der Planurkunde
gekennzeichnet.

Fur den Leitungsbestand gelten die im ,Merkheft zum Schutz von Anlagen der MITGAS
GmbH*®, 3. Auflage, definierten Regelungen. Sollten aus objektiven Grinden der angegebene
Schutzstreifen bzw. Sicherheitsabstand und/oder die im o. g. Merkheft aufgefiihrten Abstande
und Forderungen ganz oder teillweise nicht eingehalten werden kdnnen, ist zwingend mit der
MITGAS GmbH Rucksprache Uber die dann erforderlichen Mal3nahmen zu fuhren.

% Angaben laut Stellungnahme der DVV-Stadtwerke vom 26.04.2012.

% Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gesndert
durch Art. 2 Abs. 67 des Gesetzes vom 22.12.2011 (BGBI. | S. 3044).

% Geotechnisches Ingenieurbiiro R. Réicke GmbH, Gutachten zu den Baugrund- und Griindungsverhltnissen - Hauptuntersu-
chung, Stand 04.06.2012.

% Epd.

# Angaben laut Stellungnahme der MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH vom 25.04.2012 i. V. m. Merkheft zum
Schutz von Anlagen der MITGAS GmbH, 3. Auflage.
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Bei geplanten Pflanzmal3nahmen betrégt der einzuhaltende Mindestabstand 2,5 m als horizonta-
ler Abstand zwischen Stammachse der Pflanze und Aulenhaut der Versorgungsanlage.

Soweit der Bestand der MITGAS GmbH von dem Bauvorhaben betroffen ist, ist der Leitungsbe-
stand in die Bauplane zu tibernehmen und sind der MITGAS GmbH dann die Plane und Quer-
schnitte zu Ubergeben. Sofern Umverlegungsmalinahmen an den Anlagen erforderlich sind,
bitten die MITGAS GmbH um rechtzeitige Kontaktaufnahme, um die gesamten vorbereitenden
Arbeiten zu tétigen bzw. Vereinbarungen abschlief3en zu kdnnen.

6.6.2.3 Elektroenergieversorgung

Der Bereich des Grundstiicks Feldstral3e 2 ist derzeit stadttechnisch mit Medientrégern nicht
vollstandig erschlossen. Die Anschlusspunkte liegen im Bereich der angrenzenden Wohnbebau-
ung. Es befinden sich Versorgungsanlagen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH
(Mitnetz Strom mbH) innerhalb der bestehenden und der geplanten Stral3enverkehrsfléche. Die
Anlagen der Mitnetz Strom mbH durfen auf Grund der getroffenen Festsetzungen nicht mit bau-
lichen Anlagen (iberbaut werden. Auch Anderungen bzw. Erweiterungen im L eitungbestand sind
von der Mitnetz Strom mbH nicht geplant.”® Insofern sind keine Beeintréchtigungen dieses Lei-
tungsbestands zu erwarten.

Weitere, aul3er Betrieb befindliche Kabel anderer Betreiber befinden sich im Bereich des geplan-
ten Altenpflegeheims. Eine einzelne Kabeltrasse verlauft auch durch mehrere der geplanten
Wohngrundstiicke. Hinweise auf Beeintréchtigungen der Belange der Fremdversorgungsunter-
nehmen liegen nicht vor. Im Zuge der Realisierung des Altenpflegeheims wird geprift, ob der
Anlagenbestand innerhalb des Sondergebiets genutzt werden kann oder eine Neuverlegung er-
forderlich ist.

Allgemeine Hinweise zu den Anlagen der Bestandsanlagen:

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Absténde entsprechend dem einschlagigen
Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten.

Die Standsicherheit von Masten ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei Arbeiten mit Montagege-
réten sollte ein seitlicher Abstand von 3,0 m nicht unterschritten werden. Ist ein ndheres Heran-
schachten unumganglich, missen rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten entsprechende Absprachen
mit der Abteilung Anlagenmanagement im zustdndigen Servicecenter, siehe nachfolgende
Schachtscheinhinweise. getroffen werden.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsétzlich von Bepflanzungen, Anschittungen und
Uberbauungen (z.B. Langsiiberbauung mit Borden) freizuhalten.

Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich.

Werden durch BaumalRnahmen Anderungen bzw. SicherungsmaRnahmen an den Anlagen der
Mitnetz Strom mbH notwendig, so sind diese zu beantragen. Die Kosten daftr sind vom Veran-
lasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Dies betrifft auch
erforderliche Verénderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen. Ein entsprechender Antrag ist
maoglichst frihzeitig zustellen an:

% gtellungnahme der Mitteldeutsche Netzgesell schaft Strom mbH vom 07.11.2012.
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MITNETZ Strom
Standort Naumburg
Steinkreuzweg 9
06618 Naumburg

Die bauausfuhrende Firma hat rechtzeitig die aktuelle Auskunft tber den Leitungsbestand der
enviaM (Schachtschein) im zusténdigen Servicecenter:

envia Netzservice GmbH
Servicecenter Kothen
Dessauer Stral3e 104b
06366 Kothen

Ansprechpartner: Frau Rose. Tdl.:0 34 06/4 20-2 30 einzuholen.

6.6.2.4 Telekommunikation

In der Umgebung des Plangebiets sind Anlagen von Telekommunikationsunternehmen fur die
bestehenden Nutzungen vorhanden. Die telekommunikationstechnische Erschlief3ung des zu er-
richtenden Pflegeheims und der Wohnbebauung im Ostlichen Teil des Plangebiets ist grundsétz-
lich moglich; dazu ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

6.6.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in Dessau-Rof3lau erfolgt als hoheitliche Aufgabe der Stadt als 6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstréger tiber den Eigenbetrieb Stadtpflege.® Im Plangebiet sind keine Ab-
fallcontainer der Stadtpflege vorhanden.

6.6.2.6 Wertstoffcontainer

Im Plangebiet ist ein Wertstoffcontainerstellplatz vorhanden, der mit je einem Sammelcontainer
fur Well3-, Grun- und Braunglas sowie fur Alttextilien bestiickt ist. Diese befinden sich auf dem
Flurstiick 133/17 (gegenuber der Wohngrundstiicke Griner Weg 34 und 38). Auf Grund der
Planfestsetzungen (vgl. Kap. 8) muss der Wertstoffcontainerstellplatz im Plangebiet verlagert
werden. Ein Ersatzstandort konnte im Plangebiet selbst nicht gefunden werden. In unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet konnen die Wertstoffbehalter jedoch ersatzweise untergebracht
werden. Das zustandige Amt hélt die Unterbringung im stidlichen Teil des Flurstiicks 133/15 auf
der bestehenden Grunfl&che fur zweckmaiig.

® Stadtpflege Dessau-RoRlau: URL : http://www.stadtpflege. dessau.de [Zugriff am 03.05.12].
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6.7 Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich vollstéandig innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache (Bomben-
abwurfgebiet). Bel der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3-
nahmen muss hier mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern gerechnet werden. Insofern ist
die Plangebietsflache vor dem Beginn der Baumal3nahme auf hier mdglicherweise vorhandene
Kampfmittel zu sondieren. Sofern die Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
des Landes Sachsen-Anhalt erfolgen soll, ist hierfir 4 bis 6 Wochen vor Baubeginn ein entspre-
chendergéAntrag an das Amt fur 6ffentliche Sicherheit und Ordnung der Stadt Dessau-Rof¥lau zu
richten.

6.8 Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets ist mal3geblich durch die offene Wohnbebauung der umliegen-
den Stral3en und Wege gepragt. Vor alem in der nordlichen und stidéstlichen Umgebung des
Plangebiets befinden sich lange Stral3enziige mit einer Lange von bis zu 200 m, die vornehmlich
die Bebauung mit durch Einfamilienhdusern gekennzeichnet sind. Vereinzelt treten in diesen
Bereichen besondere Baukorper mit anderen Nutzungen in Erscheinung. So befindet sich im
Fliederweg 10 eine viergeschossige Schule fur Lernbehinderte sowie stidlich des Plangebiets auf
der gegenuberliegenden Stral3enseite auf dem Grundstick Feldstral’e 3 ein Kindergarten. Die
Wohnbebauung pragt in diesem Bereich das stadtebauliche Erscheinungsbild. Es handelt sich um
einen attraktiven Wohnstandort in zentrennaher Lage.

Grofere bauliche Strukturen befinden sich vor allem westlich des Plangebiets entlang der Mih-
lenreihe. Dort befindet sich in einer Entfernung von ca. 75 m das Wissenschaftlich-Technische
Zentrum fur Motoren- und Maschinenforschung Rofllau gGmbH. Am 6stlichen Rand dieses
Standorts befindet sich der Muhlengang, der als fuldlaufige Verbindung zur Innenstadt von Rol3-
lau dient und an der Olmiihle in RoRlau vorbeifuhrt. Bei diesem Gebaude handelt es sich um ein
Mehrgenerationenhaus (soziokulturelles Zentrum und Kulturhaus).

6.9 Eigentumsver haltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Die bisher im Eigentum der Stadt Dessau-Rof3lau befindlichen Flachen der geplanten Baugebiete
(Sondergebiet , Altenpflegeheim®, Reines Wohngebiet) werden an den Vorhabentrager verau-
[3ert. Es handelt sich dabel um die Flurstiicke 133/16 und 133/17 der Flur 1 (Gemarkung Rof3-
lau). Der Eigentimerwechsel ist in Vorbereitung. Die oOffentlichen Verkehrsflachen bleiben
weiterhin im Eigentum der Stadt Dessau-Rof3lau.

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke (ganz oder teilweise), die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans:

% vgl. die Stellungnahme des Amts fiir Offentliche Sicherheit und Ordnung vom 04.10.2012.
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Tab. 4: Hurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Gemarkung Flur Flurstiick
Rof3au 1 133/12 (tlw.)
Rof3au 1 133/16
Rof3au 1 133/17
Rof3au 1 578 (tlw.)
Rof3au 1 609 (tlw.)
Rof3au 1 636 (tlw.)
Rof3au 1 637 (tlw.)
Rof3au 1 677 (tlw.)

Quelle: Bezeichnung der Flurstiicke nach dem Auszug aus der ALK vom 09.05.2012
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C. INHALTE DESBEBAUUNGSPLANS

7. Stadtebauliches K onzept

Das Grundstiick Feldstral3e 2 wird zu einem Standort fur eine Altenpflegeeinrichtung als Ersatz
fur das Altenpflegeheim in der Waldstral3e entwickelt. Zudem wird der Ostliche Teilbereich des
Plangebiets mit einer der Umgebungsbebauung angepassten Wohnbebauung entwickelt. Damit
geht die Aufwertung der seit 2008 brachliegenden Flache des ehemaligen Schulstandorts mit
einer sinnvollen Nachnutzung einher.

7.1 Nutzung des Gebietes

Auf der Grundlage verschiedener stadtebaulicher Bebauungsstudien wurde ein Bebauungs- und
Nutzungskonzept fur das Plangebiet entwickelt. Grundlage waren drei Bebauungskonzepte, die
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgestellt
und mit Anwohnern und weiteren interessierten Burgern diskutiert wurden. Die verschiedenen
Bebauungsvarianten kénnen dem Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung nach 8 3 Abs. 1
bzw. § 4 Abs. 1 BauGB, das in der Verfahrensakte enthalten ist, enthommen werden.

Die Darstellungen in den Bebauungskonzepten dienten als Grundlage dafir, in einem Diskussi-
onsprozess zwischen dem Vorhabentrager, den Anwohnern insbesondere aus dem Griinen Weg
und dem Fliederweg sowie der Stadtverwaltung eine stadtebaulich integrierte und konfliktarme
Bebauungsvariante erarbeiten zu kénnen. Im Vordergrund der Debatte stand die Stellung der
Gebaude. Vorgegeben war im Wesentlichen nur die Kubatur des Pflegeheims, da es sich um
einen Funktionsbau handelt. Die internen Betriebsprozesse eines Pflegeheims begrenzen den
Gestaltungsspielraum fur die Festlegung des Baukorpers. Der fur das Vorhaben mal3gebliche
Baukorper wird im Zentrum Funktionsbereiche des Betriebs konzentrieren, um einen effizienten
und platzsparenden Betriebsablauf zu gewahrleisten. Die Zimmer der Heimbewohner werden
sich als Fligel um diesen zentralen Funktionsbereich anordnen. Ein so gestalteter Baukorper
kann den Betriebsablauf am besten gewdahrleisten. Architektonische und gestalterische Details
(Fassadengestaltung, Dachform etc.) werden innerhalb der Vorhabensplanung, die Bestandtell
des Durchfuhrungsvertrags wird, verbindlich geregelt (Abb. 8).

Im Zuge der frihzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB, insbesondere beim Erorte-
rungstermin fir das Bebauungsplanverfahren am 17.04.2012 hat sich herausgestellt, dass die im
Informationsblatt zur frihzeitigen Birgerbeteiligung dargestellte Bebauungsvariante 3 die Zu-
stimmung des groften Tells der betroffenen Anwohner aus dem Grinen Weg und dem Flieder-
weg erfahrt. Auch aus stdtebaulichen Grinden ist die Variante zu bevorzugen, dasich in dieser
Bebauungsvariante die BaukOrper am besten in die stadtebauliche Umgebung einfligen. Der
Baukorper des Pflegeheims greift die stédtebauliche Gestalt des auf der gegeniiberliegenden
Stral3enseite befindlichen Kindergartens auf. Dieser stellt wie das Pflegeheim auch einen Son-
derbaukorper dar. Die Bebauungsvariante 3 aus der friihzeitigen Beteiligung wurde im Zuge der
Erstellung des Bebauungsplanentwurfs weiterentwickelt. Die Vorhabensplanung sieht nunmehr
einen X-formigen Baukorper vor. Um den in Nordost/Stidost-Richtung ausgerichteten Mittelbau
des Pflegeheims befinden sich die vier Seitenfliigel — nunmehr nicht in orthogonaler Ausrichtung
parallel zur Feldstral3e, sondern in einem Innenwinkel von ca. 110° bezogen auf den Mittelbau.
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Der Innenwinkel resultiert aus der Verkirzung des Mittelbaus und erméglicht sowohl eine auf-
gelockerte Innenhofgestaltung im westlichen Hof sowie die Anordnung des Wirtschaftshofs im
Ogtlichen Teil des Standorts fur die betrieblich erforderlichen Anlieferungen und Abtransporte.
An den Wirtschaftshof schlief3en sich die erforderlichen Stellplétze bandartig an. Der riickwarti-
ge Teil des Grundstiicks (Norden) ist nicht fur die Bebauung vorgesehen. (Abb. 8).

g e W i =
- T.oe =

Abbildung 8: Auszug aus der Vorhabensplanung des Objektsplaner &/ Freiflachenplaner s mit Stand vom
14.02.2013 (ohne M al3stab, nicht genor det, Ausrichtung parallel zur Feldstralie)

Der aktuelle Stand der Objektplanung des Vorhabentragers wird im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans in Gestalt einer Plandarstellung (V orhabensplanung) einschlief3-
lich der textlichen Erlauterungen zum Vorhaben neben dem Bebauungsplanentwurf und dieser
Begriindung sowie dem Entwurf des Durchflihrungsvertrages ausgelegt werden.

Das Plangebiet wird zum Standort fir ein Altenpflegeheim in zentrennaher Lage entwickelt wer-
den. Erganzt wird die Nutzung durch eine Wohnbebauung im Ostlichen Teilgebiet, um die Ubrige
Bebauungsliicken zu schlief3en und ein harmonisches stadtebauliches Gesamtkonzept umzuset-
zen. Dazu wird das Uberplante Grundstiick Feldstral3e 2 im westlichen Teilbereich geméal? 8 11
BauNVO 1990 als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Altenpflegeheim®, im
ostlichen Teilbereich als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO 1990 festgesetzt; die Randberei-
che des Plangebiets umfassen Teilflachen der Feldstral’e, der Wiesenstral3e, des Fliederwegs
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sowie des Griinen Wegs. Diese Erschliefungswege werden als offentliche Stral3enverkehrsfl&
chen festgesetzt.

7.2 Erschliel3ungskonzept

Die Uber die Feldstral3e und Wiesenstral3e bestehende Anbindung des Plangebietes an das Stadit-
gebiet bleibt unverandert erhalten. Die Erschlief3ung der geplanten Wohnstandorte erfolgt tber
den Grunen Weg.

Die Einteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.

Innergebietlich wird der Standort des Altenpflegeheims mit einer Zufahrt dstlich des geplanten
Baukorpers erschlossen. Ostlich schlieen sich an diese Zufahrt in einem Band die erforderlichen
Stellplétze an. Auf der Hohe des 6stlichen Innenhofs befindet sich der Wirtschaftshof des Pfle-
geheims. Dieser dient als Mitarbeiterzugang sowie den betrieblichen Anlieferungs- und Abtrans-
portvorgangen. Weitere Aussagen zum Erschlief3ungskonzept konnen auch der Beschreibung
zum Vorhaben entnommen werden. Diese Unterlage ist neben dieser Begrindung zum Bebau-
ungsplan Teil der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans.

7.3 Schallschutzkonzept

7.3.1  Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bereits im Zeitpunkt der Planaufstellung vom Stral3enverkehrslarm - vor allem
von der Feldstral3e bzw. Wiesenstral3e aus - betroffen. Die Umsetzung der Planung wird zu einer
Nutzungsintensivierung im Gebiet fihren. Die beabsichtige Nutzung, insbesondere der Betrieb
des Pflegeheims, wird Gerausche innerhalb des Plangebiets erzeugen, die unter Umsténden auch
aul3erhalb des Plangebiets vernommen werden konnen. Um zu kléren, ob und welche Larmbelas-
tungen aus der geplanten Nutzung im Plangebiet resultieren und welche Geréusche auf das Plan-
gebiet einwirken, wurde eine schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt.

Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung sind im Beiblatt 1 zur DIN
18005 enthalten. Fur das Sondergebiet , Altenpflegeheim® ist der Schutzanspruch eines Allge-
meinen Wohngebiets anzunehmen.

Ostlich schlief’}t sich an das Sondergebiet das geplante reine Wohngebiet an. Der Schutzanspruch
des reinen Wohngebiets ergibt sich unmittelbar aus den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur
DIN 18005.

Im Einzelnen kdnnen auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung folgende Fragen
beantwortet werden:

3 Akustikbiro Dahms, Potsdam, Immissionsprognose fiir den Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 61 , Altenpflegeheim an der Feld-
stral3* in Dessau-Rof3 au vom 30.07.2012.
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1. Sind Einwirkungen von benachbarten baulichen Nutzungen auf das Plangebiet zu er-
warten?

2. Sind Verkehrsgerdusche von den umliegenden Straf3en auf die im B-Plan festgesetz-
ten Baufenster zu erwarten?

3. Gehen Einwirkungen vom Pflegeheim auf Flachen mit Wohnnutzung aul3erhalb des
Plangebiets aus?

4. Gehen Einwirkungen vom Pflegeheim auf das geplante reine Wohngebiet aus?

5. Sind technische oder planerische oder sonstige Schallschutzmal3nahmen erforderlich,
um auftretende Immissionskonflikte zu bewaltigen?

Diese Fragen werden im Folgenden beantwortet. Fir die Beantwortung werden die im Gutachten
ermittelten Beurteilungspegel fur die darin festgelegten Immissionspunkte herangezogen. Die
Immissionspunkte sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt. Die stdliche Vorderfront

des Altenpflegeheims stellt insgesamt einen weiteren Immissionsbereich fir den Stral3enldrm
dar.
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Abbildung 9 Auszug L & mschutzgutachten — Festlegung I mmissionspunkt (Gutachten, S. 22)
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7.3.2  Einwirkungen von benachbarten baulichen Nutzungen auf das Plangebiet

Westlich des Plangebiets befindet sich die WTZ RoR3lau gGmbH, die als Forschungsunterneh-
men wissenschaftliche und technische Aufgabenstellungen im Bereich der Energieumwandlung
untersucht und an diesem Standort Produkte und Verfahren auf dem Gebiet der Motoren-, Ener-
gie-, Maschinen- und Gerétetechnik testet. ,Die von diesem Betrieb ausgehenden Gerausche sind
auf einen engen Bereich um die Anlage begrenzt.“** Das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
Dessau-Rof3lau weist darauf hin, dass nach den dort vorliegenden Erkenntnissen ,,die am Vorha-
benstandort (Altenpflegeheim) einzuhaltenden Immissionsrichtwerte (...) bereits an der gegen-
tberliegenden Wohnbebauung Miihlenreihe 1 nicht tiberschritten [werden].“>

Von benachbarten baulichen Nutzungen sind daher keine Einwirkungen auf das Plangebiet zu
erwarten. Diesbeziglich ergeben sich keine mmissionsschutzkonflikte.

7.3.3  Gerduschimmissionen vom Verkehr auf der Feld- bzw. Wiesenstral3e auf das Sonder-
gebiet ,, Altenpflegegeheim®

Am 06.03.2008 wurden durch das Amt fur Umwelt- und Naturschutz Verkehrszahlungen durch-
gefuhrt. Fir die Wiesenstral3e wurde dabei eine Verkehrsbelegung in Hohe von DTV =
690 Kfz/24h mit einem LKW-Anteil in Hohe von p = 13 % tags ermittelt. Fur den Nachtzeitraum
ist keine gesonderte Erhebung des LKW-Anteils erfolgt, so dass hier die Tabelle 3 der RLS-90
anzuwenden ist. Durch die Schlief3ung der Schule hat sich seit der Zahlung durch das Amt fir
Umwelt- und Naturschutz der Kraftfahrzeugverkehr (Hol- und Bringdienst von Schiilern) verrin-
gert.* Im Larmschutzgutachten wird trotz der Verringerung der tatsichlichen Verkehrsbelegung
mit einer prognostizierten Belegung gemald Verkehrsentwicklungsplan Rofjlau (DTV = 830
Kfz/24h) zuziglich eines Sicherheitspuffers von 100 Kfz/24h kalkuliert. Der Berechnung wurde
somit eine maximale Hochstbelegung von 930 Kfz/24h zu Grunde gelegt.

Fur den Standort des Altenpflegeheims wurde ermittelt, dass an den nach Stiden ausgerichteten
AuRenwanden des Gebaudes zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
allgemeine Wohngebiete kommt. Die DIN 18005 empfiehlt fir Gebiete mit dem Schutzanspruch
eines allgemeinen Wohngebiets tagsiiber die Einhaltung eines Beurteilungspegels von 55 dB(A),
nachts einen Wert von 45 dB(A). Das Gutachten prognostiziert fur die sidliche Fassade des
Pflegeheims V erkehrsgerdusche tags bis zu 65 dB(A), nachts bis zu 50 dB(A), in kleinen Teilbe-
reichen der Fassade (zwei Abschnitte von ca. funf Metern Lange) 55 dB(A).

Die Uberschreitung der Orientierungswerte erstreckt sich im Wesentlichen nur auf die Siidfassa-
de und wenige weitere Bereiche der Fassade der beiden sudlichen Wohnflliigel des Altenpfle-
heims.* Die Uberschreitung betragt in diesem sidlichen Teil des Sondergebiets fir das
Altenpflegeheim zumeist htchstens 5 dB(A) in der Nacht sowie entlang der Stidfassade des Al-
tenpflegeheims am Tag bis zu 10 dB(A). Diese Immissionen kénnen und mtissen durch passiven
Schallschutz am Gebaude des Altenheims bewdltigt werden. Aktiver Schallschutz an der Feld-

¥ Ebd, S 4.

% Angabe It. Stellungnahme des Amts fiir Natur- und Umweltschutz vom 23.02.2012.
% Angabe It. Stellungnahme des Amts fiir Natur- und Umweltschutz vom 23.02.2012.
% vgl. die Analysekarten des Schallschutzgutachtens A 3.3 und A 3.4.
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bzw. WiesenstraRe ist nicht moglich. Die Uberschreitung der Orientierungswerte ist auch nicht
so gewichtig, dass der Standort fir das Pflegeheim als insgesamt ungeeignet betrachtet werden
miisste. Vielmehr ist durch die Rechtsprechung anerkannt, dass die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fur WA jedenfalls um bis zu 5 dB(A), im Einzelfall auch dartiber hinaus insbesonde-
re dann abwagungsgerecht sein kann, wenn brachliegende, von Stral3en umgebene Flachen im
Innenbereich wieder genutzt werden sollen. Eine Erhéhung um bis zu 5 dB(A) bedeutet in der
Sache, dass den Heimbewohnern die Gerauschkulisse zugemutet wird, die von der DIN 18005
fur Mischgebiete ohne weliteres akzeptiert wird. Auch Mischgebiete dienen dem Wohnen. Die
punktuelle Uberschreitung um bis zu 10 dB(A) in der Nacht sowie die regelmaRige Uberschrei-
tung um bis zu 10 dB(A) am Tag — begrenzt auf die Slidfassade des zu errichtenden Geb&audes -
kann damit gerechtfertigt werden, dass hier eine dringend bendtigte Einrichtung der sozialen
Infrastruktur in der Nahe des Ortszentrums von Rof3lau planungsrechtlich vorbereitet wird. Die
Errichtung des Altenpflegeheims ist erforderlich, um die vor Ort bendtigte Anzahl von Alten-
pflegeheimplétzen dauerhaft zu sichern. Der Altstandort kann vom Vorhabentréger auf Dauer
nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. Die ,Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben®
wird vom Gesetzgeber in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ausdrucklich als Vorhaben der Innenent-
wicklung unterstitzt.(vgl. 8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Durch den in diesem Planverfahren be-
reitgestellten Ersatzstandort fur das Haus Waldstral3e werden die lokalen Arbeitsplétize der
Mitarbeiter der Einrichtung gesichert. Auch dies ist in der bauleitplanerischen Abwégung ange-
messen zu wrdigen.

Im Ergebnis ist die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 daher im Bereich des
Sondergebiets vertretbar. Der Schutzwirdigkeit der Nutzung wird durch passiven L&rmschutz
hinreichend Rechnung getragen.

7.34  Gerduschimmissionen vom Verkehr auf der Wiesenstral3e auf das beabsichtigte Reine
Wohngebiet WR

Fur die Immissionspunkte in dem als reines Wohngebiet festgesetzten Baufeld werden ebenfalls
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 prognogtiziert. GemaR DIN 18005 ist
bei der Planung eines WR die Einhaltung eines Tagwerts von 50 dB(A) sowie eines Nachtwertes
von 40 dB(A) zu empfehlen. Diese Werte werden auf Grund der verkehrlichen Vorbelastung der
Feldstral3e / Wiesenstralie It. Gutachten im stidlichen Teil des Plangebiets am Tag sowie in der
Nacht Uberschritten werden. Die Uberschreitungen liegen im Wesentlichen im Bereich von 5
dB(A). Nur gegenlber der Feldstral3e 7a werden die Orientierungswerte um 10 dB(A) tags und
nachts tiberschritten.® Diese groRere Uberschreitung ist auf die verkehrliche Vorbelastung des
Kreuzungsbereichs Feldstral3e / Wiesenstral3e zurlckzufiihren. Zur Konfliktvermeidung wurde in
diesem Bereich das beabsichtigte Baufeld nach Stiden hin um ca. 12 m verkirzt.

Ein Ausweg aus dieser Situation kann nicht darin bestehen, statt eines reinen Wohngebiets WR
einfach ein allgemeines Wohngebiet WA (oder gar ein Mischgebiet MI) festzusetzen. Als Ge-
bietsart zur Bestimmung der Art der Nutzung muss im Bebauungsplan die Kategorie der BauN-
VO gewdhlt werden, die der voraussichtlichen Nutzung am besten und wahrscheinlichsten
entspricht. Ein Gebietswechsel mit dem Ziel, die schalltechnischen Orientierungswerte zu erho-

% v/gl. die Analysekarten des Schallschutzgutachtens A 3.3 und A 3.4.
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hen, wére als Etikettenschwindel unzul&ssig; dies wirde zur Rechtsunwirksamkeit der Planung
fuhren.

Der Unterschied im Zul&ssigkeitsmal3stab zwischen dem Reinen Wohngebiet und dem allgemei-
nen Wohngebiet besteht darin, dass im WA neben dem Wohnen folgende Nutzungen zuléssig
sind:

- Dieder Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Darliber hinaus sind weitere bauliche Nutzungen ausnahmsweise zuldssig. Dies umfasst bei-
spielsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbautriebe und Tankstellen. Die deutliche Mehrheit dieser in
einem allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
kommt aus stadtplanerischer Sicht fur die hier zu Uberplanende Fl&che nicht in Frage. Die gerin-
ge Tiefe der kuinftigen Baugrundstiicke lasst andere als reine Wohnnutzungen kaum zu. Auch die
auf das Wohnen in Eigenheimen beschrankte Nutzung in der ndheren Umgebung spricht dafur,
dass auf der Uberplanten Flache wiederum nur Wohnen stattfinden wird.

Auch die Festsetzung eines eingeschrankten allgemeinen Wohngebiets - in dem neben dem
Wohnen nur noch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen werden - wirde der konkreten Situation nicht gerecht. Denn derartige Ein-
richtungen sind auch im reinen Wohngebiet als Ausnahmen zulé&ssig. Ein entsprechendes Vorha
ben konnte demnach durch die Baugenehmigungsbehtrde im reinen Wohngebiet im Einzelfall
zugelassen werden, wenn das Vorhaben den Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht und es nicht nach § 15 BauNV O unzuléssig ist. Mehrere Anlagen dieser Art fanden
grundsétzlich keinen Platz in dem Baugebiet.

Daher wére die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nur zum Zwecke der Einhaltung bzw.
der weniger gewichtigen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 als sog. ,, Etiket-
tenschwindel“®’ anzusehen. Dass die Festsetzung als WA unter dieser Pramisse nicht zuléssig ist,
bestétigt die standige ober- und hochstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Thema (z. B. bei
der Ausweisung eines MD, obwohl nur Wohnhauser in dem Gebiet entstehen sollen®).

Das Problem muss also abwéagend gewdrdigt und ggf. durch passiven Schallschutz geldst wer-
den. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir ein neu geplantes WR wird im tiberwiegen-
den Teil des Baufelds bei maximal 5 dB(A) bleiben. Hochstens ein einzelnes kinftiges
Baugrundstiick wird mit einer Uberschreitung von hochstens 10 dB(A) betroffen sein.

Auch fir das reine Wohngebiet gilt, dass die Uberschreitung der Orientierungswerte fir WR
jedenfalls um bis zu 5 dB(A) insbesondere dann abwagungsgerecht sein kann, wenn brachlie-
gende, von Stral3en umgebene Flachen im Innenbereich wieder genutzt werden sollen. Eine Er-
héhung um 5 dB(A) bedeutet in der Sache, dass Bewohnern im reinen Wohngebiet die
Gerduschkulisse zugemutet wird, die von der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete ohne wei-

% OVG Nordrhein-Westfaen, Urteil vom 19.10.1993 — 10 a NE 41/89 — UPR, 1994, 191.

% OVG Nordrhein-Westfaen, Urteil vom 16.09.2002 - 7 a D 4/01.NE -, BauR 2003, S. 346f. i. V. m. Vgl. BVerwG, BeschluR v.
22.12.1989 — 4 NB 32.89 —, BRS 49 Nr. 74 = BauR 1996, 186.
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teres akzeptiert wird. Die punktuelle Uberschreitung um 10 dB (A) fiir das stidlichste Baugrund-
stiick ist ebenso zumutbar. Die Wohnnutzung ist auch bei den in diesem Gebiet prognogtizierten
Immissionswerten sinnvoll. Die Nutzer kénnen ihren AuRenwohnraum individuell durch Ein-
hausungen schitzen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fur das reine Wohngebiet kann auch damit gerecht-
fertigt werden, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine sog. Mal3nahme der I nnenent-
wicklung handelt. Dabei ist gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB insbesondere der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise in der Abwé&gung Rechnung zu tragen.
Durch die vorliegende Planung wird eine innerstadtische Brachflache wieder nutzbar gemacht.
Durch die Nahe des Plangebiets zum Rol3lauer Ortszentrum werden unterschiedliche Zielgrup-
pen angesprochen und es wird ein attraktives innerstadtisches Wohnangebot geschaffen. Dies
kann z. B. Familien als Anreiz daftir dienen, um innerstédtisch in Rof3lau ein Eigenheim zu be-
ziehen. Gleichermal3en ist das Wohngebiet auch fur das Konzept des betreuten Wohnens geeig-
net, insbesondere wegen der Nachbarschaft und fachlichen Kompetenz des Altenpflegeheims.
Diese innerstadtische Baugebietsausweisung ist der Neuinanspruchnahme bislang nicht baulich
genutzter Flachen im AuRenbereich grundsétzlich vorzuziehen®. Sie entspricht auch der Boden-
schutzklausel des § 1a Abs 2 Satz 1 BauGB, nach der mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll.

Im Ergebnis muss daher festgestellt werden, dass die Ausweisung als reines Wohngebiet trotz
der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 als einzige der zu erwartenden kiinf-
tigen Nutzung gerecht wird im konkreten Fall auch abwagungsgerecht vorgenommen werden
kann.

7.3.5  Einwirkungen der von der Nutzung des Pflegeheims ausgehenden Gerdusche auf um-
liegende Flachen auf3erhalb des Bebauungsplangebiets

Durch die schalltechnische Untersuchung war auch zu prifen, ob von dem geplanten Altenpfle-
geheim negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft aul3erhalb des Plangebiets ausgehen kon-
nen.

Die schalltechnische Untersuchung nimmt dabei fur die umliegende Wohnbebauung den Schutz-
status eines allgemeinen Wohngebiets an und bewertet anhand dieser Einschétzung die L&rm-
immissionen des Altenpflegeheims auf die benachbarten Flachen aulRerhalb des
Bebauungsplangebiets. Die nachfolgende Tabelle zeigt die prognostizierten Werte des Gutach-
ters auf. In Ergénzung der gutachterlichen Aussagen sind in dieser Tabelle auch die Richtwerte
fur reine Wohngebiete aufgefuhrt, da aus planerischer Sicht die Bewertung der umliegenden Fl&
chen auch als reine Wohngebiete in Frage kommt.

% 50 auch die Stellungnahme des Landesamts fiir Umwel tschutz vom 04.05.2012.
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Immissionspunkt | Werktag (6-22h) Nacht (22-6h)
- Richtwerte Prognose | Richtwerte Prognose

Reines Allgemeines Reines Allgemeines

Wohngebiet | Wohngebiet Wohnge- Wohngebiet

(WR) (WA) biet (WA)

(WR)

IP 1 Feldstr. 3 50 95 48,5 35 40 33,7
IP 2 Wiesenstr. 9 50 55 51,5 35 40 39,1
IP 3 Wiesenstr. 8 50 955 49,0 35 40 36,4
IP 4 Wiesenstr. 7 50 55 46,7 35 40 33,2
IP 5 Feldstr. 7a 50 955 47,9 35 40 34,9
IP6 Gr. Weg 30 50 55 48,0 35 40 35,0
IP7Gr. Weg 32 50 955 a7,7 35 40 34,9
IP8 Gr. Weg 34 50 55 47,6 35 40 34,9
IP9Gr. Weg 38 50 55 47,5 35 40 35,1
IP 10 Gr. Weg 41 50 55 48,8 35 40 37,1

Aus der Tabelle lasst sich entnehmen, dass fur alle festgelegten Immissionspunkte die Richtwer-
te fir allgemeine Wohngebiete ohne Uberschreitungen eingehalten werden. Auch die Richtwerte
fur den Schutzstatus von reinen Wohngebieten werden bis auf eine Ausnahme eingehalten. Die
Ausnahme betrifft den Immissionspunkt IP 2 — Wiesenstral3e 9. Fir den Immissionspunkt 2
ergibt sich Gberdies an Sonn- und Feiertagen ohne Wirtschaftsverkehr ein Beurteilungspegel von
Lr,A =51,5dB(A).*° Diesist jedoch zumutbar, weil ohnehin durch die Lage an der Wiesenstralle
eine Verkehrslarmvorbelastung besteht. Falls an Sonn- und Feiertagen weniger Stellplatzwechsel
auf dem Parkplatz stattfinden, well dieser z. Bsp. weniger haufig von Mitarbeitern und Dienst-
leistern frequentiert wird, ergibt sich evtl. ein noch geringerer Wert, bei dem der IRW nicht
Uberschritten wird.

Durch die Festsetzung von Larmemissionskontingenten fur die Betriebsflachen im Sondergebiet
»Altenpflegeheim® wird erreicht, dass die vorhandene Bebauung im Westen und Norden und an
der Ostseite des Grinen Wegs eine Schallbelastung eindeutig unterhalb der Orientierungswerte

4 zur Berechnung ausfiihrlich: 1. Ergénzende Betrachtungen zur Immissionsprognose fiir den Vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
61 , Altenpflegeheim an der Feldstral3e" in Dessau-Rof3 au vom 07.01.2013, S. 7.
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firr reine Wohngebiete garantiert bekommen.*! Die Belastungswerte fiir Immissionspunkte stid-
lich der Feldstral3e/Wiesenstral3e werden um 5 dB(A) angehoben, damit wird den vorhandenen
unvermeidlichen Verkehrsstromen auf diesem Stral3enzug Rechnung getragen.

Folglich ergeben sich zwischen der geplanten Nutzung im Bebauungsplan und der Bestandsnut-
zung in der Umgebung des Plangebiets keine planerisch zu bewaltigenden I mmissionskonflikte.

7.3.6  Einwirkungen der von der Nutzung des Pflegeheims ausgehenden Gerédusche auf das
geplante reine Wohngebiet

Von der Nutzung des Pflegeheims werden Einwirkungen auf das benachbarte, geplante reine
Wohngebiet ausgehen, die in der Planung zunéchst nach der DIN 18005 zu beurteilen sind und
spater vom Pflegeheim gemal3 der TA Larm eingehalten werden miissen.

Die Immissionsguellen am Standort des Pflegeheims ergeben sich aus:

§ Zu- und Abluftéffnungen, Haustechnik, Kihlaggregate und sonstigen Gerauschquellen
auf dem Dach

§ Anlieferung und Abtransport
Das Bewegen von Sammelcontainern, Leeren und Abtransport
§ Stellplatze fur Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister.

Diese Immissionsquellen ergeben It. Gutachten an den Immissionspunkten BF Nord, BF Mitte
und BF Siid die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Reine Wohngebiete
am Tag und in der Nacht.

Die mogliche Uberschreitung der Orientierungswerte belduft sich tagsiiber bzw. nachts auf fol-
gende Werte:

Immissionspunkt | Werktag (6-22h) Sonn-/Feiertag Nacht (22-6h)
(6-22h)*

* mit Ruhezeitzuschlag von 6 dB

- Richtwert | Prognose | Richtwert | Prognose | Richtwert | Prognose

BF Nord 50 53,5 50 55,2 35 42,7
BF Mitte 50 55,6 50 57,2 35 44,1
BF Sud 50 54,6 50 56,3 35 43,0

4t Zur Berechnung ausfiihrlich: 1. Ergénzende Betrachtungen zur Immissionsprognose fiir den Vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
61 ,, Altenpflegeheim an der Feldstral3e" in Dessau-Rof3 au vom 07.01.2013, S. 6.
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Das Gutachten schlisselt im Anhang 2 ,, Berechnungsergebnisse” die einzelnen |mmissionsguel-
len und deren Beurteilungspegel auf.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte ergibt sich bei genauer Betrachtung aus der Nutzung
der Stellpldtze durch Mitarbeiter, Besucher und Dienstleister. Diese prognostizierten Immissio-
nen sind jedoch genauer zu analysieren.

Beurteilung der Uberschreitungen tags:

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte belaufen sich an den Immissionspunkten BF Nord,
BF Mitte und BF Siid auf ein Mal3 zwischen 3,5 und 7,2 dB(A). Diese Uberschreitung der Orien-
tierungswerte im Bereich ist nicht so gewichtig, dass der ¢stliche Teil des Plangebiets als insge-
samt ungeeignet fur eine Wohnnutzung betrachtet werden misste. Die auftretenden
Immissionen kénnen und miissen aber durch passiven Schallschutz an den Wohngebauden im
WR sowie durch die Festsetzung von Larmemissionskontingenten fir das Altenpflegeheim be-
waltigt werden.*?

Auch aktiver Schallschutz ist an der Grenze zwischen Sondergebiet und dem reinen Wohngebiet
technisch moglich. Der beauftragte Schallgutachter schlagt eine Schallschutzwand (SSW) mit
einer Bauhohe von 2,70 Metern auf einer Lange von 80 Metern® vor. Die Errichtung einer sol-
chen Larmschutzwand kann die Attraktivitdt der benachbarten Wohnstandorte und die Wohn-
qualitét beeintréchtigen. Daher wird im DurchfUhrungsvertrag einerseits die Herstellung der
Schallschutzwand als auch deren Begriinung auf der 0stlichen Seite (hin zur Wohnbebauung)
festgelegt. Diese Mal3nahme trégt in Erganzung der Festsetzungen in diesem Bebauungsplan zur
Umsetzung des Schallschutzkonzepts, auch unter Wirdigung der Nachbarinteressen, bei.

Die prognostizierten Beurteilungspegel bewegen sich mit ca. 55 dB(A) im Bereich der im allge-
meinen Wohngebiet zuléssigen Werte. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet scheidet
jedoch aus, weil die planerische Konzeption es vorsieht, auf dem dstlichen Plangebietsstreifen
eine reine Wohnnutzung zu realisieren (s.0. Kap. 7.3.4). Die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets wirde auf Grund der in diesem Baugebiet nach § 4 Abs. 2 BauNV O regelméf3ig
zulassigen Nutzungen (z. B. das Gebiet versorgende L&den, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht storenden Handwerksbetriebe) den vorhandenen Nutzungsrahmen der Umgebung des
Plangebiets sprengen. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet kénnte durch das zulassige,
breitere Nutzungsspektrum wiederum eigene Immissionskonflikte auslosen. Letztlich scheidet
die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet auch dann aus, wenn sie nur zu dem Zweck getrof-
fen wird, die auftretenden Immissionen in einem Gebiet im Rahmen der vorgegebenen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 einzuhalten. Die Herabstufung eines faktischen reinen Wohngebiets
zu einem allgemeinen Wohngebiet mit dessen reduziertem Schutzanspruch k&me in diesem Fall
einem sog. Etikettenschwindel gleich (s.0. Kap. 7.3.4). Denn die Wohnnutzung bleibt geméaf3
Planungskonzept die einzige allgemein zul&ssige Nutzung. Eine solche Ausweisung wirde zur
Unwirksamkeit des Plans fuhren. Esist daher planerisch sinnvoll und geboten, den 6stlichen Tell
des Plangebiets als reines Wohngebiet auszuweisen. Die Tatsache, dass es sich um eine Mal3-

“2 vgl. 1. Ergénzende Betrachtungen zur Immissionsprognose fiir den Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 61 , Altenpflegeheim an
der Feldstral3e" in Dessau-Rof3au, 07.01.2013. S.

3 50 der Vorschlag des Schallgutachters, a.a.O (Gutachten in der Fassung vom 25.07.2012) Fn. 30, S. 14.
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nahme der Innenentwicklung handelt und die Ausweisung des Gebiets in einem schon durch
einen Verkehrsweg (Feldstral3e / Wiesenstral3e) vorbelasteten Bereich vorgenommen wird, recht-
fertigt diese Ausweisung trotz Uberschreitung der Orientierungswerte und ist der Ausweisung
neuer Wohnstandorte ,,auf der griinen Wiese" vorzuziehen.

Beurteilung der Uberschreitungen nachts:

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte in der Nacht ergeben sich in der gutachterlichen
Prognose allein daraus, dass fur die Nachtzeit die Benutzung der Stellplétze durch Personal, Be-
sucher und Dienstleister unterstellt wurde. Dies ist regelméal3ig nicht der Fall. Es wird regelmaiig
nur im Beurteilungszeitraum Tag mit der Nutzung von Stellpl&tzen durch Mitarbeiter zu rechnen
sein. Auch die Nutzung der Stellplétze durch Dienstleister in Notféllen (Arzte) kann nicht in je-
der Nacht unterstellt werden. Vielmehr handelt es sich dabei um Einzelereignisse. Daraus sich
ergebende Richtwertlberschreitungen sind nach der TA Larm als ,,seltene Ereignisse” zu wiirdi-
gen, die von den Betroffenen als zumutbar hingenommen werden miissen. Unter dieser Pramisse
ist die Einhaltung der Orientierungswerte fur reine Wohngebiete nachts gegeben. Die hochste
Belastung liegt dann im Bereich des BF Mitte mit 33,0 dB(A) bedingt durch die technischen
Einrichtungen des Pflegeheims (z. B. Kuhlaggregate, L Giftung).

Im Ergebnis fuhrt die Ausweisung des reinen Wohngebiets neben dem Altenpflegeheim nicht zu
unlgsbaren |mmissionskonflikten. Die Wohnnutzung im benachbarten, geplanten reinen Wohn-
gebiet ist trotz der auftretenden |mmissionen des Altenpflegeheims zulassig. Ein Immissionskon-
flikt zwischen dem Betrieb des Pflegeheims und dem reinen Wohngebiet ergibt sich nur fir den
Beurteilungszeitraum Tag. Der Konflikt erfordert die Prifung von Schallschutzmal3nahmen
(Kap. 7.3.7).

7.3.7 Zur Erforderlichkeit von Schallschutzmal3nahmen am Wirtschaftshof / Mitarbeiter-
parkplatz des Pflegeheims

Fur das Sondergebiet Altenpflegeheim werden sogenannte Larmemissionskontingente festge-
setzt. Ergebnis dieser Festsetzung ist, dass vom Betrieb des Altenpflegeheims keine unverhélt-
nismaRigen Uberschreitungen der Richtwerte der DIN 18005 fiir das geplante reine Wohngebiet
ausgehen. Der Schallgutachter stellte auf Grund von Berechnungen fir die Immissionspunkte im
reinen Wohngebiet fest, dass dort auf Grund der L&rmemissionskontingentierung zumindest die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Die Orien-
tierungswerte fur reine Wohngebiete werden um hochstens 2,8 dB (A) uberschritten. Dies ist
eine zumutbare Uberschreitung, die der Ausweisung als reines Wohngebiet nicht von vornherein
entgegensteht.

Grundsétzlich ist denkbar, den vom Mitarbeiterparkplatz und Betriebshof des Pflegeheims aus-
gehenden Schallemissionen durch aktiven Schallschutz, z. B. durch die Errichtung einer Larm-
schutzwand zu begegnen und dadurch eine Reduzierung der Immissionen zu bewirken. Zu
diesem Zweck wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Errichtung einer Schallschutzwand
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an der ostlichen Grenze des Sondergebiets mit einer Hohe von hochstens 2,70 m und einer Lange
von hdchstens 80,0 m zulassig ist.** Die Errichtung einer Larmschutzwand an der Grenze zwi-
schen Wohngebiet und Sondergebiet ist geeignet, die Immissionen des Pflegeheims gegentiber
der geplanten Wohnbebauung zu reduzieren.

Das Problem kann zudem durch passive SchallschutzmafRnahmen gelost werden, die im B-Plan
festgesetzt festgeschrieben werden. Durch die Festsetzung von Luftschallddmmung von Auf3en-
bauteilen fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen gemal3 DIN 4109 kdnnen die | mmissionskonflik-
te gebietsvertraglich und mit zumutbarem Aufwand gelést werden. Dazu sind zwel
unterschiedliche textliche Festsetzungen erforderlich (vgl. dazu im einzelnen Kap 8.8).

Im stdlichen Teilbereichs des reinen Wohngebiets entstehen Einwirkungen aus zwei Richtun-
gen: von der Feldstral3e aus stidlicher Himmelsrichtung und durch das Pflegeheim aus westlicher
Richtung. Daher wird klargestellt, dass die jeweils strengere Schallschutzfestsetzung anzuwen-
denist.

8. Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Den textlichen Festsetzungen wird das Kurzel , TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kir-
zel in der Begrindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen.

8.1 Grenze desraumlichen Geltungsbereichs
Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ist zeichnerisch wie folgt festgesetzt:

8 im Norden durch die sich anschliefenden Grundstticke mit Einfamilienhdusern entlang des
Fliederwegs (Flurstiicke 190/61, 190/60, 190/59, 218/27, 573, 572, 644, 652, 697, 696, 694,
557, 609),

8 im Osten durch die sich an den Griinen Weg anschlief3enden Grundstiicke mit Einfamilien-
héusern (Flurstiicke 214/7, 218/17, 218/16, 218/21, 218/22, 218/23, 218/24),

8 im Siuden durch das Grundstiick des Kindergartens ,,St. Marien Rof3lau® und weitere Wohn-
bebauung (Flurstiicke 218/4, 218/5, 218/6, 638, 133/12 (tlw.), 133/11, 132/8, 578, 632)

8 im Westen durch die sich anschlief3enden Grundstiicke mit Wohnbebauung entlang des Flie-
derwegs (Flurstiicke 677 (tlw.), 190/129, 637 (tlw.), 660, 661, 133/15, 218/29, 218/28,
190/63, 190/62)

Alle vorstehend genannten Flurstiicke befinden sich auf der Flur 1 der Gemarkung Rof3lau.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kdnnen
aus der Planzeichnung bzw. dem Kap. 6.8 dieser Begriindung entnommen werden.

“ Die Mal%e ergeben sich aus dem Schallgutachten des Akustikbiiro Dahms, Potsdam, Immissionsprognose fiir den Vorhabenbe-
zogenen B-Plan Nr. 61 ,, Altenpflegeheim an der Feldstral?* in Dessau-Rol¥lau — Entwurfsfassung vom 25.07.2012, S. 19.
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Begriindung:

Der Standort des kunftigen Pflegeheims und der geplanten benachbarten Wohnbebauung befin-
det sich auf dem Grundsttick Feldstral3e 2. Wahrend die Erschlief3ung des Pflegeheims tber die
Feldstral3e bzw. Wiesenstral3e erfolgt, wird die geplante Wohnbebauung Uber den Griinen Weg
erschlossen. Aus diesem Grund sind neben den Flurstiicken des Grundstiicks Feldstral3e 2 auch
die angrenzenden Stral3enverkehrsflachen, die fur die kunftige Erschlief3ungssituation relevant
werden konnen, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden.

8.2 Glieder ung des Plangebietes - Baugebiete
Das Plangebiet gliedert sich in die folgenden Flachen und Baugebiete:

§ ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeheim” als Festsetzung der allge-
meinen Art der Nutzung gemél3 8 12 Abs. 3a BauGB

8 einreines Wohngebiet geméal3 8 3 BauNV O 1990,
§ offentliche StralRenverkehrsflachen.

Begriindung:
Zu den Baugebieten:
Die festgesetzten Baugebiete dienen der Unterbringung eines Pflegeheims, das das bestehende

Haus in der Waldstral3e ersetzen soll, sowie der Unterbringung der angestrebten Wohnnutzung
im 6stlichen Teil des Plangebiets.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen:

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen dem vorhandenen Bestand und die-
nen zu dessen Sicherung. Uber die offentlichen Verkehrsflachen ist das Plangebiet an das iibrige
Stadtgebiet angebunden.

8.3 Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Zulassige Nutzungen im Sondergebiet SO ,, Altenpflegeheim® (Bereich desVorha-
ben- und ErschlieBungsplansim Sinnedes 8 12 Abs. 3 Satz 1, Abs. 3a Satz1
BauGB)

(1) Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Altenpflegeheim” dient der Unterbrin-
gung einer Einrichtung der Altenpflege.
(2) Im Sondergebiet sind nach Maf3gabe des Durchfihrungsvertrags im Snne des § 12
Abs. 1 BauGB insbesondere zulassig:
a. en Pflegeheim als bauliche Anlage mit einer offentlichen Gaststétte, Sozal-
raumen, Raumen fir Bedienstete und Raumen fur die Verwaltung;
b. Zu- und Abfahrtswege;
c. Sationare Anlagen zur Ver- und Entsorgung (z.B. Abfallcontainer);

Seite 50



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61
+Altenpflegeheim an der Feldstral’e” der Stadt Dessau-Rol3 au

d. Selplatze.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB)

Begriindung:

Mit der textlichen Festsetzung TF 1.1 werden die im Sondergebiet ,, Altenpflegeheim” zul&ssigen
Nutzungen allgemein bestimmt. Zulassig sind sdmtliche Anlagen und Einrichtungen, die dem
Zweck einer stationéren Pflege, Uberwiegend fur alte Menschen, dienen. Durch die Festsetzung
wird sichergestellt, dass das im Sondergebiet zu errichtende V orhaben ausschlief3lich als Pflege-
heim dient und dass alle fur den Betrieb erforderlichen Anlagen zuléssig sind. Einzelheiten der
Nutzung, der Positionierung und der Gestaltung des Heims werden im Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Durch die textliche Festsetzung 5 wird die Einhaltung der Regelungen des Durchfih-
rungsvertrags zur Voraussetzung fur die Zuldssigkeit des Vorhabens , Altenpflegeheim® ge-
macht.

TF 1.2 Zulassige Nutzungen in dem reinen Wohngebieten — WR* - (in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogene Flacheim Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB)
(2) In dem reinen Wohngebiet (WR*) sind Wohngeb&aude allgemein zulassig. Zu den zulas-
sigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen.

(2) Dieim 8 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990 definierten ausnahmswel se zulassigen Nutzun-
gen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO 1990; § 1 Abs. 6 BauNVO
1990)

WR* = Reines Wohngebiet mit durch Larmemissionskontingente nach DIN 45691 fir das
benachbarte Sondergebiet gemald TF Nr. 5 Abs. 3 gesondert geregeltem Schallschutz, ver-
gleichbar dem Schutz fir ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990

Begriindung:

Mit der textlichen Festsetzung TF 1.2 werden die in den reinen Wohngebieten zuléssigen Nut-
zungen bestimmt. Es wird klargestellt, dass auch Wohngeb&ude, die ganz oder teillweise dem
Konzept des betreuten Wohnens dienen, von der planungsrechtlichen Zulassigkeit erfasst sind.
Im reinen Wohngebiet werden des Weiteren die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen des 8§ 3
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Zu diesen ausgeschlossenen Ausnahmen zdhlen Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner
des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Diese erganzenden Nut-
zungen werden im festgesetzten reinen Wohngebiet ausgeschlossen, weil das geplante Wohnge-
biet ausschliefflich als Wohnstandort entwickelt werden soll. Damit orientiert sich die
festgesetzte Nutzung an den tatsachlichen Nutzungsverhaltnissen in der ndheren Umgebung des
Griinen Wegs. Ausnahmsweise zulassig bleiben geméld 8 3 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen fir
soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Solche Einrichtungen kdnnen im Ein-
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zelfall zugelassen werden. Vor dem Hintergrund, dass die geplante Wohnbebauung unter Um-
standen fur das betreute Wohnen genutzt wird, kann es sinnvoll sein ergdnzende Nutzungen fur
soziale Zwecke innerhalb der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zuzulassen. Grundsétzlich
zulassig ist jedoch nur die Wohnnutzung. Damit steht das Wohnen im Vordergrund der ange-
strebten Nutzung.

Im Bereich des festgesetzten reinen Wohngebiets befinden sich Entsorgungsanlagen der Stadt-
pflege Dessau-Rol3lau. Das Konzept des Bebauungsplans sieht nicht vor, den bestehenden Mill-
containerstellplatz beizubehalten. Die Container koénnen auch nicht an anderer Stelle im
Plangebiet verbleiben. Aus diesem Grund ist zu Uberprifen, ob ein neuer Containerstandort er-
forderlich ist bzw. an welchem Standort auf3erhalb des Plangebiets ein neuer Stellplatz zu schaf-
fen wére.

8.4 Mal3 der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung getroffen:

§ Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal3:
0 SO, Altenpflegeheim”: Traufhthe (TH)70,20 m tber NHN im DHHN 92
0 WR*: Oberkante baulicher Anlagen 70,20 m tiber NHN im DHHN 92
§ Grundflachenzahl (GRZ):
o SO ,Altenpflegeheim*: 0,4
o WR*:04

TF2 Ho6hebaulicher Anlagen
(1) Fur die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des SO ,, Altenpflegeheim® wird als
Hochstmal3 eine Traufhthe von 70,20 m Uber NHN im DHHN 92 festgesetzt. Die First-
hohe baulicher Anlagen im SO ,, Altenpflegeheim® wird als Hochstmafd mit einer Hohe
von 73,05 m Uber NHN im DHHN 92 festgesetzt.

(2) Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der nach Absatz 1 Satz 1 festgesetzten
Traufhohe bis zu einer Hohe von 72,00 m tber NHN im DHHN 92 zugelassen werden,
wenn die Uberschreitung fiir technische Anlagen wie z.B. Aufzugsiiberfahrten erforder-
lich ist. Ausnahmsweise kann die nach Absatz 1 Satz 2 festgesetzte Fir sthohe um hochs-
tens 1,20 m Uberschritten werden, wenn technische Anlagen die Uberschreitung
erfordern und wenn sie mindestens 2,00 m hinter die Schnittkante zwischen der Auf3en-
wand und der Dachhaut der baulichen Anlage zurtcktreten.

(3) Fur die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des reinen Wohngebiets (WR*) wird als
Hochstmal3 eine Hohe von 70,20 m tber NHN im DHHN 92 (Oberkante baulicher An-
lagen) festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1990)
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Begrundung:
Hohe baulicher Anlagen:

Durch die zeichnerische Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 2 wird inner-
halb des Sondergebiets ,, Altenpflegeheim® eine zulassige Traufhdhe baulicher Anlagen von etwa
7,50 m sowie eine Firsthéhe von etwa 10,35 m festgesetzt.Fir das reine Wohngebiet wird eine
Gesamthdhe baulicher Anlagen von 7,50 m definiert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohenwerte beziehen sich samtlich auf das Normalhohen-
null (NHN) im Deutschen Haupththennetz 92 (DHHN 92).

Die Hohenfestsetzung im Sondergebiet bezieht sich auf die Traufh6he und die Firsth6he. Fur das
reine Wohngebiet wird die Oberkante baulicher Anlagen (Firsthohe bzw. Attika bei Flachd&
chern) festgesetzt. Das festgesetzte Hohenmal3 sichert planungsrechtlich ab, dass sich die kiinfti-
ge Wohnbebauung im Plangebiet an der HOhe der in der Umgebung befindlichen
Wohnbebauung orientiert. Das geplante Altenpflegeheim wird das Hohenmal3 der ndheren Um-
gebung maldvoll Uberschreiten. Das erfordert die Festsetzung sowohl einer Traufhthenbegren-
zung als auch einer Firsthohenbegrenzung. Durch die Festsetzung der Traufhdhe, die im Falle
des Gelandeabtrags im Plangebiet bei 7,50 m lage™, wird abgesichert, dass von der geplanten
Bebauung i keine erdriickende Wirkung auf die Nachbarbebauung hinsichtlich der Héhe bauli-
cher Anlagen zu erwarten ist. Die festgesetzte Firsththe sichert ab, dass das Dach des Altenpfle-
geheims eine Hohe von 10,35 m nicht Uberschreitet. Durch die Abkehr von einer
Flachdachgestaltung (1. Entwurf) hin zu einem Walmdach wird erreicht, dass das Gebaude sich
besser in seine stadtebauliche Umgebung einfugt.

Ausnahmsweise darf die Traufhthenfestsetzung bis zu einer Héhe von 72,00 m Uber NHN im
DHHN 92 Uberschritten werden, soweit dies fur technische Anlagen wie beispielsweise Auf-
zugsuberfahrten erforderlich ist. Durch die Festsetzung als Ausnahme ist bereits der restriktive
Umgang mit dieser Uberschreitungsmdglichkeit bereits vorgezeichnet. Weiterhin diirfen aus-
nahmsweise weitere technische Anlagen die festgesetzte maximale Firsthohe um bis zu 1,20 m
Uberschreiten. Diese Ausnahme richtet sich an erster Stelle an kleinteilige Anlagen wie z. B. an
Schornsteine, die im Einzelfall erforderlich sein kdnnen. Durch die Beschrénkung, dass diese
technischen Anlagen im Falle der Hohentiberschreitung um 2,00 m hinter die Schnittkante zwi-
schen der AulRenwand und der Dachhaut der baulichen Anlage zurticktreten missen, wird abge-
sichert, dass ein erhebliches Storpotenzial dieser Anlagen auf die ndhere Umgebung
ausgeschlossen werden kann.

Grundflachenzahl:

Eswird unter Abwagung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes, der Reduzierung von
Bodenversieglung und der Nachnutzung brachliegender Flachen zu sozialen und Wohnzwecken
in Anlehnung an 8§ 17 BauNV O ebenfalls die Grundfl&chenzahl 0,4 fir beide Baugebiete (SO
»Altenpflegeheim” sowie WR) festgesetzt. Dadurch wird die zul&ssige Versiegelung innerhalb
der Grundstiicke auf das notwendige Mal3 reduziert.

8 \/gl. Anlagen zum Entwurf des Durchfiihrungsvertragsin der Fassung der 6ffentlichen Auslegung.
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85 Bauweise und Uber baubar e Grundsticksflachen

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache und zur Bauweise getroffen:

§ Baugrenzen innerhalb des Sondergebiets ,, Altenpflegeheim*
§ Bauweise im WR: offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNV O 1990

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen und der Bauweise in der Planzeichnung wird in Ergénzung
der zuldssigen GRZ die tUiberbaubare Grundstiicksflache definiert. Damit soll der Rahmen fuir das
neue stadtebauliche Erscheinungshild des Plangebiets definiert werden. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt damit nicht die letztendliche Form der Baukorper in den Baugebieten fest.
Fur das Sondergebiet ,, Altenpflegeheim” war es erforderlich, ein sogenanntes Baufeld geméaf3 der
zeichnerischen Festsetzung zu definieren. Dadurch wird sichergestellt, dass die in der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie der Tréger offentlicher Belange be-
vorzugte Bebauungsvariante 3 in fortentwickelter Form durch die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans planungsrechtlich abgesichert wird. Auf Grund dieser Fest-
setzung muss sich der im Zuge des Durchftihrungsvertrags zu bestimmende Baukdrper des Pfle-
geheims, innerhalb des Baufelds befinden. Der Baukorper wird sich in seinem Grundriss an der
Ausrichtung der Feldstral3e orientieren. Eine andere Anordnung des Pflegeheims wie sie noch in
den Bebauungsvarianten 1 und 2 aus der frihzeitigen Beteiligung im Raum stand, ist nunmehr
planungsrechtlich nicht mehr realisierbar.

Das Baufeld ist im stidwestlichen Teil des Sondergebiets parallel zur Feldstral3e bzw. Wiesen-
stral3e angeordnet. Dem liegt die folgende Variantenprifung zu Grunde.

Auf Grund der fur den Betrieb erforderlichen Stellpldtze und Abfallbehélter ist eine Rahmenbe-
dingung fir die Erschliefung des Altenpflegeheims die Errichtung eines angemessenen Wirt-
schaftshofs nebst Herstellung einer ausreichenden Anzahl von Stellpldtzen fir Mitarbeiter und
Besucher des Altenpflegeheims. Im Zuge der Entwurfserstellung zum Bebauungsplan wurden
verschiedene Erschlief3ungsvarianten in Erwagung gezogen. Die Erschlief3ung direkt im Bereich
der Feldstral3e ist nicht moglich, weil im Strafenland kein Wirtschaftshof eingerichtet werden
kann. Der Wirtschaftshof muss sich auf Grund seiner Raumanforderungen auf dem Grundsttick
des Altenpflegeheims befinden. Nachfolgend werden die denkbaren Varianten fur die Anord-
nung eines Wirtschaftshofs und die Griinde fur Planungsentscheidung wiedergegeben:

Variante 1 - Siden: Die Einrichtung des Wirtschaftshofs stidlich des Baukorpers bzw. der Feld-
stral3e zugewandt hétte zur Folge, dass das Altenpflegeheim selbst nach Norden hin verschoben
werden muisste. Die Nordverschiebung hétte Auswirkungen auf die Anordnung der Grin- und
Freiflachen auf dem Grundstiick. Dies wirde dem Planungsziel zuwiderlaufen, dass vor allem
der nordliche Teil des Grundstiicks mit abwechslungsreich gestalteten Freiflachenbereichen her-
gestellt werden soll, mithin, dass dieser nordliche Streifen nicht bebaut werden soll. Uberdies
wuirde durch einen vorgelagerten Wirtschaftshof das Ortsbild negativ beeinflusst werden. Es
ergdbe sich keine geschlossene Stral3enflucht mehr. Das Stral3enbild wiirde im Bereich der Feld-
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stral3e 2 durch die technisch-funktionalen Anlagen des Wirtschaftshofs beeintrachtigt werden.
Dies widersprache dem Planungsziel, das Altenpflegeheim mit einer geschlossenen Stral3en-
flucht anzuordnen. Ein Vorteil dieser Anordnung wére, dass die umliegende Wohnbebauung im
Fliederweg und Griinen Weg durch diese Anordnung nur gering belastet werden wiirden.

Variante 2 - Nord: Der Wirtschaftshof kdnnte innerhalb des riickwértigen Grundstticksbereichs
(derzeit: Grunflachen) eingerichtet werden. Allein aus logistischen Erwégungen und wegen der
betriebsinternen Ablaufe des Altenpflegeheims stellt diese Variante ein geringes Konfliktpoten-
zial dar. In diesem Bereich kdnnten die Erschlie3ungsanlagen so angeordnet werden, dass sie
von der Feldstral3e und vom Griinen Weg aus kaum bzw. gar nicht wahrgenommen werden wr-
den. Im Ergebnis wirden das Konfliktpotenzial aber lediglich nach Norden verlagert werden.
Betroffen wéren bei Festsetzung dieser Variante die Anwohner im Fliederweg. Die Grundstiicke
des Fliederwegs sind in ihrer Nutzung so strukturiert, dass die vorhandenen Wohnhauser zur
Stral3enseite hin in offener Bauweise angeordnet sind. Die rickwartigen, stdlichen Grundstiicks-
flachen werden als Gérten genutzt und stellen damit schutzwirdige private Freiraumbereiche
dar. Die Anordnung des Wirtschaftshofs bzw. der Stellplétze des Altenpflegeheims im Norden
wirde eine unverhaltnismallig hohe Belastung fur die Anwohner im Fliederweg bedeuten. Zu-
dem wére es erforderlich, mindestens eine Zufahrt von der Feldstral3e um das gesamte Alten-
pflegeheim bis hin zum ndrdlichen Wirtschaftshof einzurichten. Gegebenenfalls wére es sogar
erforderlich die Erschlief3ung durch eine westliche und eine dstliche Zufahrt an der Feldstrale
vorzunehmen. In diesem Fall wéare neben der Belastung der Anwohner im Fliederweg eine er-
hebliche zusétzliche Versiegelung durch Zufahrten und Wege auf dem Grundstiick erforderlich.
Diese Ausweitung der Erschlief3ungsflachen wiirde mit dem Verlust weiterer Vegetationsberei-
che einhergehen. Die Variante wurde auf Grund der vorhersehbaren erheblichen Verschlechte-
rung der Wohnumfeldqualitét fur die Anwohner im Fliederweg und wegen der
unverhaltnismaliig hohen zusétzlichen Versiegelung von Grunflachen verworfen.

Varianten 3und 4: West bzw. Ost: Weiterhin ist denkbar, den Wirtschaftshof entweder auf der
West- oder auf der Ostseite des Grundstiicks einzurichten. Legt man die Kubatur des geplanten
Altenpflegeheims zu Grunde, ist die Anordnung des Wirtschaftshofs im Bereich zwischen den
Gebaudefligeln naheliegend. Der Wirtschaftshof fur das geplante Pflegeheim erfordert eine
Grole, die ausreichend ist, um Abfallbehalter der Stral3enpflege so zu positionieren, dass Sam-
melfahrzeuge den Wirtschaftshof einschliefdlich Wendehammer befahren und die Abfallbehalter
problemlos leeren bzw. wechseln konnen. Die Anordnung des Wirtschaftshofs in einem Hofbe-
reich hétte damit zur Folge, dass die Gebaudeform des Altenpflegeheims weiterentwickelt wer-
den muss. Eine Anordnung der Seitenfliigel in einem rechten Winkel (90°) zu dem
Hauptgebaude schliefdt eine ausreichend grof3e Anliefer- und Wendezone fir die Anlieferung und
den Abtransport aus. Bei einer Abweichung von der Gebaudeform miisste demnach gepriift wer-
den, ob dem Ziel der stadtebaulichen Integration des Gebaudes in die Straenflucht hinreichend
Rechnung getragen werden kann.

Bel der Errichtung des Wirtschaftshofs im westlichen Tell des Grundstiicks wéren durch die be-
triebsbedingten Immissionen vor alem die Bewohner der Grundstiicke Fliederweg 15, 17, 19
und 21 erheblich betroffen. Die Neuplanung des Altenpflegeheims wiirde in diesem Fall gegen-
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Uber dem baulichen Bestand in der Umgebung eine nicht mehr vertretbare Schallbelastung her-
vorrufen.

Bel der Errichtung des Wirtschaftshofs im dstlichen Teil des Sondergebiets wirde vor allem die
neu geplante Wohnnutzung auf dem 6stlich anschlief3enden Wohngebietsstreifen betroffen wer-
den. Die bestehenden Wohnnutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets wéaren von den
Schallimmissionen nicht erheblich betroffen, weil sie sich zum einen in ausreichendem Abstand
zum Immissionsort befinden (Abstand ca. 30 m). Aul3erdem dient das geplante Wohngebiet als
Pufferraum. Im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ergeben sich damit keine erheblichen
Schallschutzkonflikte.

Prifergebnis:

Im Ergebnis ist die Erschlief3ung mit einem Wirtschaftshof und Stellpldtzen 6stlich des Alten-
pflegeheims vergleichsweise konfliktarm und daher zu bevorzugen. Anstelle der rechtwinkligen
Anordnung der Seitenflligel zum Hauptgebaude ist eine Anordnung mit abgespreizten Seitenfl-
geln erforderlich. Dies wird nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan, sondern durch den
Vorhabenplan als Teil des Durchfiihrungsvertrags verbindlich geregelt. Die Anordnung der Sei-
tenfllgel sichert ab, dass ein ausreichend grof3er Wendehammer und eine angemessene Anliefer-
zone eingerichtet werden kdnnen, die zum ordnungsgemélen Betrieb des Altenpflegeheims
erforderlich sind. Die Abweichung von der rechtwinkligen Anordnung, die noch im Vorentwurf
zum Bebauungsplan ausgewahlt und von den Plannachbarn beflrwortet worden war, ist vertret-
bar. Diese Variante wurde daher fur den Entwurf des Bebauungsplans gewahlt. Die Baugrenzen
innerhalb und die Abgrenzung zwischen dem Sondergebiet , Altenpflegeheim* und dem reinen
Wohngebiet sind dementsprechend vorgenommen worden.

Auch nach erneuter Prifung der Erschliefiungsvarianten ist die Anordnung des Baufelds im

stidwestlichen Teil des Sondergebiets mit der Folge, dass der Wirtschaftshofs im ostlichen Teil
des Sondergebiets untergebracht werden muss, zu beflrworten.

Innerhalb des reinen Wohngebiets wird ebenfalls ein Baufeld ausgewiesen. Das Baufeld bemisst
sich nach folgenden Kriterien:
- 1,0 m Abstand zur festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie des Grinen Wegs als
Vorgartenbereich (6stliche Begrenzung)
- 3,0 m Abstand zum nérdlich angrenzenden, benachbarten und auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs befindlichen Flurstiick 694 (n6rdliche Begrenzung).

- 6,0 m Abstand zum angrenzenden Sondergebiet , Altenpflegeheim” (westliche Be-
grenzung)

- 15,0 m Abstand zur Feldstral3e (sudliche Begrenzung).
Die gewahlten Abstédnde sichern planungsrechtlich ab, dass die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsfl&chen eingehalten werden. Weiterhin wird durch die Ausweisung dieses Baufensters ein
schmaler Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 1,0 m zum Grunen Weg vorbereitet.
Die sidliche Begrenzung des Baugrundstiicks zur Feldstral3e hin sichert planungsrechtlich ab,

dass Wohngebaude nicht im Kreuzungsbereich Feldstral3e / Griner Weg errichtet werden durfen.
Dieswére auf Grund der von der Feldstral3e ausgehenden V erkehrsbel astung unangemessen.
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Weiterhin wird die offene Bauweise gemal? § 22 Abs. 2 BauNV O 1990 festgesetzt. Das bedeutet,
dass innerhalb des reinen Wohngebiets die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhau-
ser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden diirfen. Die Lange der bezeichneten Haus-
formen darf dabei htchstens 50 m betragen. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass
keine geschlossenen Bauformen mit einer Lange von mehr als 50 m auf Grundlage des Bebau-
ungsplans zugelassen werden dirfen. Eine geschlossene Wohnbebauung wiirde sich nicht ohne
Weiteres in die benachbarte Wohnbebauung am Griinen Weg einfligen. Durch die Festsetzung
wird damit eine harmonische Entwicklung des stdtebaulichen Erscheinungsbilds vorbereitet.

8.6 Flachen fur Garagen und Stellpléatze

TF3 Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen im reinen Wohngebiet
(2) Im reinen Wohngebiet sind Sellplatze und Garagen nur zuldssig, wenn sie mindestens
3,0 m hinter die festgesetzte westliche Straf3enbegrenzungdinie des Grinen Wegs zu-
ricktreten.

Begriindung:

Wahrend Wohngebaude im reinen Wohngebiet auf Grund der Baufeldausweisung lediglich min-
destens 1,0 m hinter die westliche Stral3enbegrenzungslinie des Griinen Wegs zurticktreten mis-
sen, ist fur die Zulassigkeit von Garagen und Stellpldtzen ein weiteres Regelungserfordernis
gegeben. Durch die Festsetzung eines Mindestabstands von 3,0 m hinter die westliche Stral3en-
begrenzungslinie des Griinen Wegs wird planungsrechtlich abgesichert, dass der Einfahrtbereich
zu Garagen und Stellpldtzen auf Baugrundstiicken nicht dem Abstellort der Fahrzeuge entspricht.
Wirde der Abstand von mindestens 3,0 m nicht festgesetzt werden, konnte es bel Einpark-
Vorgangen zu Behinderungen im Bereich des Gehwegs auf der Westseite des Grinen Wegs
kommen. Dies ist stédtebaulich nicht erwinscht. Daher wird festgesetzt, dass die Stellplétze und
Garagen im reinen Wohngebiet den Abstand von 3,0 m zum Grinen Weg mindestens einhalten
miissen.

8.7 Planungen, Nutzungsr egelungen, M afRnahmen und Flachen fur Mal3hahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

TF4  Pflanzbindungen
(1) Auf der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strau-
chern sind Straucher anzupflanzen. Die Srauchbepflanzung ist als Hecke mit einer Tie-
fe von mindestens 1,50 m und einer Hohe von mindestens 2,00 m auszubilden. § 34
Nachbarschaftsgesetz Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA 1997, S 958) bleibt davon unbe-
rahrt.

(2) Die Bepflanzung gemal’ TF 4 ist ausschlieflich mit Arten der nachfolgend festgesetzten
PflanZiste vorzunehmen:
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L ateinische Bezeichnung Deutsche Bezeichnung
Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Cotoneaster bullatus Strauchmispel
Forsythia intermedia "Spectabilis’ Forsythie

Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Loniceratatarica Tatarische Heckenkirsche
L onicera maackii Schirm-Heckenkirsche
Spiraea prunifolia gefullte Strauch-Spiere
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder
Viburnum opulus Gemeiner Schneebal
Weigdla Weigelie

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Begriindung:

Es wird festgesetzt, dass im Bereich der Grundstiicksgrenze des Grundstiicks fur das Pflegeheim
eine Hecke herzustellen ist. Dies betrifft jedoch nicht die Grundstiicksgrenze, die an der Feld-
stral3e liegt. Fur die Herstellung der Hecke sind Arten anzupflanzen, die in der Pflanzliste der TF
4 Abs. 3 aufgelistet sind. Die Flache ist mit einer Tiefe von mindestens 1,50 m und einer Hohe
von mindestens 2,00 m herzustellen. Durch die Hecke wird die Privatsphére der in der Umge-
bung des Grundstiicks Feldstral3e 2 vorhandenen bzw. geplanten Wohnbebauung, insbesondere
der anliegenden Gérten geschiitzt. Die Herstellung und Pflege der Hecke obliegt dem V orhaben-
trager. Eine entsprechende Regelung dazu wird in den stédtebaulichen Vertrag aufgenommen.
Die weitere Gestaltung der Freiflachenbereiche des Altenpflegeheims ist Teil der Vorhabenspla-
nung. Diese ist Bestandteil des st&dtebaulichen Durchfiihrungsvertrags zum Bebauungsplan und
wird nach Inkrafttreten des Vertrags genauso verbindlich wie die Festsetzungen in diesem Be-
bauungsplan.

8.8 Schallschutz

TF5  Schallschutzmaf3nahmen
(1) Ander ostlichen Grenze des Sondergebietsist die Errichtung einer Larmschutzwand mit
einer maximalen Hohe von 2,70 mund einer maximalen Lange von 80,0 m zulassig, wenn
der gedachte Schnittpunkt zwischen der verlangerten Achse der Larmschutzwand und der
nordlichen Strallenbegrenzungslinie der Feldstraf3e in einem Abstand von mindestens
5,00 m zum stidlichen Abschluss der Larmschutzwand liegt.
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(2) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen die Aufenbauteile (Wande, Fenster,
Fenstertiiren, Dacher und andere raumumschlief3ende Bauteile) von schutzbedirftigen
Raumen im Snne der DIN 4109* folgende Schalldammmalie Ry res Nach DIN 4109 min-
destens einhalten:

- Im Sondergebiet ,, Altenpflegeheim® stdlich der in der Planzeichnung eingezeich-
neten Linie durch die Punkte A und B fir die Fassadenteile des Pflegeheims: 35
dB(A).

- Im reinen Wohngebiet sidlich der in der Planzeichnung eingezeichneten Linie
durch die Punkte C und D fir die Fassadenteile von Wohnungen im reinen
Wohngebiet: 30 dB(A).

(3) Imreinen Wohngebiet ist fur Aul3enbauteile (Wande, Fenster, Fenstertiren, Dacher und
andere raumumschlief3ende Bauteile) von schutzbedirftigen Raumen im Snne der DIN
4109* an der Sid-, West- und Nordseite von Gebauden ein Schalldammmali R,;res Nach
DIN 4109* von mindestens 30 dB(A) zu gewahrleisten. Die Geltung des Absatzes 1 bleibt
von dieser Regelung unberthrt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(4) Im Sondergebiet " Altenpflegeheim” sind die zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzun-
gen derart herzustellen, dass die folgenden, auf die Flache des Sondergebiets bezogenen
Larmemissionskontingente LEK nach DIN 45691* " Gerauschkontingentierung”, Dezem-
ber 2006 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
Uberschritten werden:

1. fur den Bereich des Wirtschaftshofs mit den Parkpl&atzen gemal3 Beiblatt 2 zu
dieser Planurkunde
LEK,i1= 58dB (A) tags, LEK,i2 = 43 dB (A) nachts
2. fur den Ubrigen Tell der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Sondergebiet
gemald Beiblatt 1 zu dieser Planurkunde
LEK,i3 = 57 dB (A) tags, LEK,i4 = 42 dB (A) nachts
Die Prufung der Einhaltung der L&rmemissionskontingente nach Satz 1 erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Fur die Immissionsorte im Bereich sudlich der Feldstrale /
Wiesenstralle gelten tags und nachts um ein Zusatzkontingent (LEK,zus) in Hohe von
5dB (A) erhohte Larmemissionskontingente (LEK,i) fir den Bereich des Wirtschaftshofs
mit den Parkpl&tzen und den tbrigen Teil der Gberbaubaren Grundstuicksflachen im Son-
dergebiet. Die Prifung der Einhaltung der Larmemissionskontingente nach Satz 3 erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir die Im-
missionsorte j LEK,i durch LEK,i + LEK,zug zu ersetzen ist.
*Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin. Die ztierten DIN-
Vorschriften kdnnen in der Stadtverwaltung Dessau-Roflau - Stadtplanungsamt - wahrend der
Sorechzeiten eingesehen werden.

Begriindung:
Im Plangebiet ist mit Immissionskonflikten zu rechnen. Diese ergeben sich einerseits aus der
bestehenden Verkehrsbelegung der Feldstral3e bzw. Wiesenstral3e, die durch die Nutzer, Besu-
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cher und Bedienstete des Pflegeheims mdglicherweise leicht erhdht werden wird. AulRerdem
gehen vom Betrieb des Pflegeheims Einwirkungen auf das geplante reine Wohngebiet aus. Fest-
setzungen zum Schutz der umgebenden Wohnbebauung auf3erhalb des Plangebiets sind nicht
erforderlich, da sich geméald Schallgutachten keine Immissionskonflikte in diesem Bereich ab-
zeichnen. Die hier getroffenen Festsetzungen resultieren aus den Erkenntnissen des Schall-
schutzgutachtens und der planerischen Bewertung der zu Grunde liegenden Berechnungen. Die
getroffenen Festsetzungen sichern die planungsrechtliche Zulassigkeit einer Schallschutzwand
ab mit einem definierten Hochstmal? von 80,0 m Lénge und einer maximalen Hohe von 2,70 m
ab (aktiver Schallschutz). Die Larmschutzwand ist nur zuléssig, wenn sie in einem Abstand von
5,0 m hinter die Feldstral3e zurticktritt. Durch die Einschrankung der Zul&ssigkeit der Larm-
schutzwand wird abgesichert, dass erheblich negative Auswirkungen auf das Ortsbild im Bereich
der Feldstral3e von dieser Larmschutzmal3nahme nicht zu erwarten sind. Weiterhin werden pas-
sive Schallschutzmal3nahmen fir die geplante Wohnbebauung angeordnet. Fir das Sondergebiet
»Altenpflegeheim* werden zudem L&rmemissionskontingente festgesetzt. Diese Festsetzungen
sind erforderlich, um den Immissionskonflikt im Plangebiet zu bewdltigen. Der Kostenaufwand
fur die Einhaltung der festgesetzten Schallddammmalie kann als zumutbar bewertet werden. Auch
die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die Baugebiete ist zumutbar und
steht der Wohnnutzung im Plangebiet nicht grundsétzlich entgegen.

Die Umsetzung und Gestaltung der aktiven Schallschutzmal3nahmen wird durch die TF 5 Abs. 1
planungsrechtlich vorbereitet und zudem durch den Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

TF 5 Abs. 2 ordnet passiven Schallschutz fur die vom Verkehrslarm ausgehenden I mmissionen
der Feldstral’e bzw. WiesenstralRe an. Gemal3 der schalltechnischen Untersuchung werden die
Schallschutzmal3nahmen nur fir die Fassadenteile angeordnet, an denen tatsachlich mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu rechnen ist. Die nordliche Grenze fiir
die betroffenen Fassadenteile wird dabei durch die Linie zwischen den Punkten A und B (bezo-
gen auf das Sondergebiet) sowie durch die Linie zwischen den Punkten C und D (bezogen auf
das reine Wohngebiet) bestimmt. Die stdlich dieser Linie befindlichen tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind fur passive Schallschutzmal3nahmen nach Mal3gabe der TF 5Abs. 1 festge-
setzt.

TF 5 Abs. 3 ordnet weiterhin passiven Schallschutz zur Bewéltigung des Immissionskonflikts
zwischen dem Betrieb des Altenpflegeheims und dem reinen Wohngebiet an. Dazu wird festge-
setzt, dass die betroffenen Fassaden an Wohngebauden (Std-, West- und Nordseite von Gebau-
den) ein entsprechendes Schallddmmmal3 fir AulRenbauteile nachweisen missen. Zuletzt wird
klargestellt, dass die strengere Festsetzung TF 5 Abs. 1 von TF 5 Abs. 2 unberihrt bleibt; d. h.,
dass die strengere Schallschutzfestsetzung vorgeht.

TF 5 Abs. 3 setzt fur das Sondergebiet , Altenpflegeheim® verbindliche Larmemissionskontin-
gente fest, die tags und nachts einzuhalten sind. Durch die Festsetzung dieser L&rmemissions-
kontingente wird planungsrechtlich abgesichert, dass vom Betrieb des Altenpflegeheims keine
unverhéltnismaiigen Uberschreitungen der Richtwerte der DIN 18005 fiur das geplante reine
Wohngebiet ausgehen. Wie in Kapitel 7 ausgefuhrt, sellt der Schallgutachter auf Grund von
Berechnungen fur die Immissionspunkte im reinen Wohngebiet fest, dass dort auf Grund der
Larmemissionskontingentierung zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemel-
ne Wohngebiete eingehalten werden. Die Orientierungswerte fur reine Wohngebiete werden um
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hochstens 2,8 dB (A) lberschritten. Dies ist eine zumutbare Uberschreitung, die der Ausweisung
alsreines Wohngebiet nicht von vornherein entgegensteht.

8.9 Bedingtes Baur echt

TF6  Zulassigkeit von Vorhaben gemal § 12 Abs 3a BauGB (Bedingtes Baurecht)
Gemal3 § 12 Abs. 3a Satz 1 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der gemalid
TF 1.1 allgemein festgesetzten Nutzung im Bereich des in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Vorhaben- und Erschlief3ungsplans nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrags sind zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Begriindung:

In diesem Bebauungsplan wird geméald § 12 Abs. 3a BauGB als allgemeine Nutzung fir den Be-
reich des Vorhaben- und Erschliefdungsplans ein Sondergebiet , Altenpflegeheim® festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird der Rahmen fur die kinftige Bebauung des V orhabengebiets vor-
gegeben. Durch die weltere Festsetzung, dass innerhalb der allgemein festgesetzten Nutzung nur
solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet, wird abgesichert, dass die Einzelheiten des Vorhabens unter Bertick-
sichtigung der Anregungen und Wunsche der Birger sowie der betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange bestimmt werden konnen. Die im Vertrag festzuschrei-
benden Einzelheiten des Vorhabens mit seiner ErschlieRung werden im Aufstellungsverfahren
weiterentwickelt.

8.10 Nachrichtliche Uber nahmen und Ver merke

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke sind in der vorliegenden Bauleitplanung nicht erfor-
derlich.

8.10 Hinweise ohne Nor mchar akter

Hinweis 1: Durchfiihrungsvertrag

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfih-
rungsvertrag). Die Anderung des Durchfuihrungsvertrags ist nur durch Beschluss des Sadtrats
2uléssg.
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Begriindung:

Der Durchfuhrungsvertrag hat fur dieses Planverfahren eine besondere Bedeutung. Der vorlie-
gende Bebauungsplan wird gemél3 8 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt. Das bedeutet, dass der Be-
bauungsplan die bauliche Nutzung des V orhabengebiets lediglich , allgemein* festsetzt, namlich
als Flache fir ein Pflegeheim. Die Einzelheiten des V orhabens werden erst mittels des Durchfiih-
rungsvertrags geregelt. Entsprechend 8 9 Abs. 2 BauGB wird dazu im Bebauungsplan textlich
festgesetzt, dass im Rahmen der allgemein festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulé&ssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Aus
diesem Grund wird durch den textlichen Hinweis Nr. 1 auf der Planurkunde ausdriicklich auf den
Durchfihrungsvertrag als zweite Saule der planungsrechtlichen Absicherung des geplanten Vor-
habens hingewiesen.

Der Durchfihrungsvertrag wird durch textliche und zeichnerische Darstellung das Altenheim in
seinen architektonischen Einzelheiten beschreiben. Zudem wird er im Interesse des Schallschut-
zes Regelungen Uber die Nutzung des Betriebshofes und der Stellplétze enthalten. Auch Einzel-
heiten der Pflanzmal3nahmen im Vorhabengebiet - wie z.B. die Pflanzliste mit Empfehlungen fir
die Pflanzenauswahl - werden Gegenstand des Vertrags sein.

Hinweis 2: Versorgungsleitungen

In den Randbereichen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, insbesondere auf den als 6f-
fentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzten Flachen, befinden sich sowohl in Betrieb befind-
liche als auch stillgelegte Gashochdruck- und Gasniederdruckleitungen der MITGAS GmbH.

Gashochdruckleitungen in Betrieb: H 100 St / TN 307.06; H 100 St / TN 307.06.02; H 100 St /
TN 307.06.03

Gashochdruckleitungen aul3er Betrieb: H 150 St (1974)
Gasniederdruckleitungen in Betrieb: N 100 PE; N 150 St; N 200 PE
Gasniederdruckleitungen aul3er Betrieb: N 80 St; N 100 &; N 150 St

Innerhalb des Schutzstreifens entlang der als Darstellung ohne Normcharakter in der Planzeich-
nung dargestellten Versorgungsleitungen, dessen Auf3engrenze beiderseits einer jeden Rohrachse
in einem Abstand von 2,0 m verléuft, dirfen fir die Dauer des Bestehens keine baulichen Anla-
gen errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand der Leitung
gefahrden oder den Betrieb der Leitung behindern. Bei geplanten Pflanzmal3nahmen betrégt der
einzuhaltende Mindestabstand 2,5 m als horizontaler Abstand zwischen der Stammachse der
Pflanze und der AulRenhaut der Versorgungsanlage. Vorhaben im Bereich des Schutzstreifens
bedurfen der Abstimmung mit dem Versorgungstréger. Soweit der Leitungsbestand von Planun-
gen betroffen igt, bitten die MITGAS um Ubernahme des L eitungsbestands in die Planungen und
Mitteilung. Sofern Umverlegungsmal3nahmen an den Anlagen der MITGAS GmbH erforderlich
sind, bittet die MITGAS GmbH um rechtzeitige Kontaktaufnahme. Weiterhin wird auf die Be-
achtlichkeit der Regelungen im ,Merkheft zum Schutz von Anlagen der MITGAS GmbH*, 3.
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Auflage, verwiesen. Die genaue Lage des Leitungsbestands ist bei der MITGAS GmbH zu erfra-
gen und in den Planungen zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Versorgungsleitungen privater Versor-
gungsunternehmen. Auf die im Bereich von Versorgungsleitungen zu beachtenden Vorschriften
soll hingewiesen werden.

Hinweis 3: Baumschutz

Der vorhandene Baumbestand ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-Roatau ge-
schetzt (Satzung zum Schutz und zur Pflege des Baum- und Heckenbestandes der Stadt Dessau-
Roatau (Baumschutzsatzung), erlassen in der +ffentlichen Stzung des Sadtrates am 23.06.2010
auf der Grundlage des UJU6, 44 Abs. 3 der Gemeindeordnung f<r das Land Sachsen-Anhalt (GO
LSA) vom 05.10.1993 (GVBI.1993, 568) in der Neubekanntmachung vom 10. August 2009
(GVBI. LSA S 683) in Verbindung mit UJ22 und 29 BNatSchG i. V. m. U39 Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatschG LSA) vom 23. Juli 2004 (GVBI. 41/2004), zuletzt gevndert
durch Gesetz vom 16. Dezember 2009 (GVBI. LSA 708, 716).

Begriindung:

Der Hinwels, dass der vorhandene Baumbestand geschiitzt ist, gibt die geltende Rechtslage wi-
der. Der Hinweis richtet sich an die kunftigen Nutzer des Gebietes, um einer unzuléssigen Fal-
lung von Baumen vorzubeugen.

Hinweis 4: Naturschutzrechtliche Verbotstatbestéande

Nach § 39 Abs.5 Ziffer 2 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September
Baume, die aulerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundstiicken stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen.

Begriindung:

Der Hinweis Uber die naturschutzrechtlichen Verbotstatbesténde gibt die geltende Rechtslage
wider. Der Hinweis richtet sich an die kiinftigen Nutzer des Gebietes, um einem unzul&ssigen
Verstol3 gegen die naturschutzrechtlichen V erbotstatbesténde vorzubeugen.

Hinweis 5: Bodendenkmaéler

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzichen Meldepflicht gemanr § 9
Abs. 3 DenkmSchG-LSA im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde
hinzuweisen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlief3ungs-
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mal3nahmen entdeckten arché&ol ogischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und
wird durch den § 14 (9) DenkmSchG-LSA geregelt.

Begriindung:

Der Hinweis, dass unerwartete archéologische Funde einer gesetzlichen Meldepflicht unterlie-
gen, gibt die geltende Rechtslage wider. Der Hinweis richtet sich an den Vorhabentrager, um
einem unzul&ssigen Verstol? gegen die denkmalschutzrechtliche Meldepflicht vorzubeugen.

Hinweis 6: Einteilung der offentlichen Stral3enverkehrsflache
Die Eintellung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Begriindung:

Die bestehenden Verkehrsflachen sollen durch die vorliegende Bauleitplanung lediglich in ihrem
Bestand gesichert werden. Es ergibt sich dartber hinaus kein stadtebauliches Erfordernis, die
Stral3enverkehrsflache einzuteilen.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

0. Auswirkungen auf die Bevolkerung

9.1 Arbeitsplatzentwicklung

Das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereite Vorhaben eines Pflegeheims mit
einer Kapazitéa von ca. 104 Betreuungsplétzen bendtigt eine vergleichbare Anzahl an Pflegern
und sonstigem Personal wie das bislang genutzte Pflegeheim mit Standort in der Waldstral3e.
Aus diesem Grund stellt die vorliegende Planung die Erhaltung der mit der alten Einrichtung
verbundenen Arbeitsplétze sicher. Im Falle der Nutzung der vorgesehenen Wohnhéuser im 0stli-
chen Teil des Plangebiets als Wohnbauten fir das betreute Wohnen kdnnen unter Umstanden
vereinzelt weitere Arbeitsplétze geschaffen werden.

9.2 Bevolker ungsentwicklung

Neben den Bewohnern des Pflegeheims (ca. 104 Pléatze) werden sich im 6stlichen Teil des Plan-
gebiets in den zu errichtenden Einzelhdusern weitere Einwohner niederlassen. Auf Grund der
geringen Grol3e des Plangebiets und der Bebauungsweise, die im Ostlichen Teil des Plangebiets
eine offene Wohnbebauung vorsieht, wird sich nur ein geringflgiger Zuwachs der Anwohner
ergeben. Von einer spurbaren Auswirkung auf die Bevolkerungsentwicklung ist daher nicht aus-
zugehen.

9.3 Verkehrsentwicklung

Mit der Umsetzung der Planung wird ein Verkehrsaufkommen im Plangebiet entstehen.

Durch die kleinteilige Wohnbebauung entlang des Griinen Wegs ist nur mit einem nicht erhebli-
chen Verkehrszuwachs zu rechnen. Weiterhin ist durch die Ansiedlung des Pflegeheims eine
mal3volle Verkehrserhohung auf der Feldstral3e bzw. der Wiesenstralde zu erwarten. Der Standort
des geplanten Pflegeheims wurde so gewahlt, dass die Anbindung Uber die Feldstral3e erfolgen
kann. Damit ist die verkehrliche Anbindung des kiinftigen Pflegeheims vergleichbar mit der An-
bindung des ehemaligen Schulstandorts.

Auf dem Grundstiick werden hinreichend Stellpldtze errichtet, so dass kein offentlicher Park-
raum durch Bewohner/innen oder Mitarbeiter/innen der geplanten Pflegeeinrichtung genutzt
werden muss. Die verkehrsméf3ige Erschliel3ung des Grundstiicks und insbesondere der Stell-
plétze erfolgt von Siiden Uber die Wiesenstral3e etwas 6stlich von dem Punkt, an dem die Feld-
stral3e von Stiden nach Westen abknickt.

Laut geltender Stellplatzsatzung der Stadt Dessau-RoR¥lau waren fur ein Pflegeheim mit 104
Platzen 13 Stellplétze nachzuweisen (je 8 Betten 1 Stellplatz). Uber diese Anforderung soll ge-
mal3 der vorliegenden Planungen fur das Vorhaben deutlich hinausgegangen werden, indem auf
dem Grundstiick insgesamt 25 Stellplétze errichtet werden. Damit ist gewahrleistet, dass sowohl
die Beschéftigten als auch Besucher ihre Fahrzeuge auf dem Grundsttick parken kdnnen.

Seite 65



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61
+Altenpflegeheim an der Feldstral’e” der Stadt Dessau-Rol3 au

Es wird davon ausgegangen, dass in dem Alten- und Pflegeheim kuinftig ca. 40 bis 50 Personen
beschéftigt sind. Da die Belegschaft des Hauses Waldstral3e komplett in die neue Einrichtung
wechselt, ist die derzeitige Personalstruktur bekannt. Von den Mitarbeiterinnen kommen 69 %
aus Rof3lau und 19 % aus den umliegenden Ddrfern und aus Coswig., 6 % aus Dessau und 6 %
aus entfernteren Gemeinden. Knapp die Hélfte der Beschaftigten erreicht den Arbeitsplatz zu
Fuf oder mit dem Fahrrad. Auch wenn sich die Personalzusammensetzung zukinftig verandern
sollte, werden auf dem Grundstiick PKW-Abstellmbglichkeiten in ausreichender Anzahl vorhan-
den sein.

Da die Beschéaftigten im Schichtdienst arbeiten, betragt die maximale Anwesenheit an Beschéf-
tigten etwa 20 Personen. Da nur gut die Halfte der Beschéftigten den Arbeitsplatz mit dem Pkw
erreicht, werden maximal etwa 12 Stellpldtze von den Beschaftigten genutzt. Schichtdienst be-
dingt werden taglich etwa 22 Beschéftigte die Einrichtung mit dem eigenen Pkw anfahren und
wieder verlassen.

VVon den 105 Bewohner/innen der Pflegeeinrichtung in der Waldstral3e, die das geplante Alten-
und Pflegeheim ersetzen soll, kommen 51 % aus Rof3lau, 15 % aus Dessau , jeweils 12 % aus
den Dorfern rund um Rof3lau und aus Coswig und 10 % aus anderen Orten. Die Erfahrungswerte
am Standort Waldstral3e zeigen, dass taglich etwa 10 Besucher der Bewohner/innen die Einrich-
tung mit dem eigenen Fahrzeug anfahren und fur durchschnittlich eine Stunde die vorhandenen
Stellplétze nutzen. Hinzukommen taglich im Durchschnitt etwa 4 weitere Fahrzeuge (Arzte,
Krankenwagen und andere externe Dienstleister), die durchschnittlich jeweils etwa 15 Minuten
verweilen.

Die Einrichtung wird an 3 Tagen pro Woche durch einen Waschereidienstleister angefahren,
einmal téglich durch einen Kleintransporter im Rahmen der Versorgung mit Lebensmitteln und
dartiber hinaus wird die Einrichtung etwa dreimal die Woche durch Lieferfahrzeuge angefahren.
Diese Fahrzeuge verweilen durchschnittlich etwa 15 Minuten, der Kleintransporter etwa 60 Mi-
nuten (zur Larmentwicklung vgl. Kap. 7.3).

Fur das Plangebiet herrscht ein regelmal3iges Angebot des offentlichen Personennahverkehrs
durch regelmal3ige Linienfahrten der Buslinien 24 und 25, erganzt durch Anrufbusse. Die Verle-
gung der Bushaltestelle in der Wiesenstralie in die N&he des Plangebiets ist perspektivisch als
Entwicklungsoption zu betrachten.

Die Polizeidirektion Dessau hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange darauf hingewiesen, dass mogliche zu erwartende verkehrsor-
ganisatorische Mal3nahmen, die sich etwa im Zuge der Bauausfiihrung fur das Gebiet der Stadt
Dessau-Rof3lau ergeben konnten, zum gegebenen Zeitpunkt mit dem Polizeirevier Dessau-
RofRlau, Wolfgangstral3e 25, 06844 Dessau-Rol3lau, (Telefon: 0340-2503-0) abgestimmt werden
miissen.
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10.  Auswirkungen auf die Umwelt

10.1  Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft sowie Wasser

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist stark von der enemaligen Nutzung als Schulstandort gepréagt. Infolge der lang-
jahrigen Nutzungsunterbrechung und dem Abbruch baulicher Anlagen hat sich zwischenzeitlich
eine Pioniervegetation entwickelt. Die vorhandene Vegetation pragt insbesondere auf dem zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans vorhandenen Flurstiick 133/16 das Erscheinungs-
bild. Der Boden ist wenig bis gar nicht humushaltig.Laut Biotopkartierung* sind im Plangebiet

folgende Biotoptypen vorhanden:

Biotoptyp

(Schltssel nach Richtlinie zur
Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt)

Bewertung

Ansaatgrinland (GSA)

Der Biotoptyp macht den gréf3ten Teil des Plangebiets aus und erstreckt sich
Uber zentrale Bereiche des geplanten Sondergebiets bis an die Flurstiicksgren-
zen. Die Biotopwertigkeit ist als gering einzustufen.

Baumgruppe/ -bestand aus Uber-
wiegend nichtheimischen Arten
(HED)

Punktuell vorkommendes Biotop an der Feldstral3e (geplanter Eingangsbe-
reich) bzw. im nordlichen Bereich des Grundstiicks. Mittlere Biotopwertig-
keit.

Strauchhecke aus Uberwiegend
heimischen Arten

(HHA)

Linienférmig vorkommendes Biotop im Bereich des geplanten Pflegeheim-
heims bzw. dessen Erschlief3ungsanlagen. Mittlere Biotopwertigkeit.

Strauch-Baumhecke aus Uber-
wiegend heimischen Arten

(HHB)

Linienférmiges Biotop an der westlichen Grundstiicksgrenze. Mittlere bis
hohe Biotopwertigkeit.

Feldhecke mit standortfremden
Gehdlzen

Grole, linienformige Vorkommen innerhalb des Plangebiets. Geringe bis
mittlere Biotopwertigkeit.

(HHC)

Zierhecke Linienférmiges Biotop, das sich auf weite Telle der Grundstiicksgrenzen er-
(HHD) streckt. Geringe Biotopwertigkeit.

Baumreihe aus Uberwiegend | Klenes, linienférmiges Biotop innerhalb des geplanten reinen Wohngebiets.
heimischen Arten Mittlere Biotopwertigkeit.

(HRB)

Ruderalflur, gebildet von ein bis
zweijdhrigen Arten
(URB)

Fléchiges Biotop, das sind teilweise innerhalb der geplanten baulichen Anla-
gen und der Erschlielungsanlagen befindet. Geringe bis mittlere Biotopwer-
tigkeit.

Parkplatz/ Rastplatz

Uberwiegend mit Rasengitterstein ausgel egte Flache im Bereich des geplanten

“ |_andschaftsplanung Dr. Reichhoff GbR, Biotoptypen der Bebauungsfléche Feldstralie 4 (sicl) — RoRlau (Flurstiicke 133/16

und 133/17) vom 28. Juni 2012.
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(VPB) reinen Wohngebiets. Geringe Biotopwertigkeit
StralRe (versiegelt)®’ Vollversiegelte, bestehende StralRenverkehrsflache als ErschlieBung der ge-
(VSB) planten Baugebiete. Geringste Biotopwertigkeit,

Erganzt werden die Biotopstandorte durch Einzelbdume und Stréucher. Diese umfassen vor al-
lem Bergahorn, Birken und Robinien.

Im Plangebiet dominieren Bewuchsflachen mit geringer Biotopwertigkeit, allen voran Ansaat-
grunland und gering bis mittelwertige Ruderalfluren. . Der vorliegende Bebauungsplan sieht fuir
das Plangebiet bauliche Nutzungen vor. Damit einher geht der Verlust eines Grolf3teils der vor-
handenen Biotopstruktur. Im Bereich an der Grenze des Sondergebiets im Westen, Norden und
Osten sind zum groften Teil Zierhecken als Biotoptyp vorherrschend. In diesem Bereich setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ebenfalls eine Heckenbepflanzung fest. Diese ist vom
Vorhabentréger herzustellen und zu pflegen. Einzelne Baumstandorte, die auf3erhalb des geplan-
ten Altenpflegeheims stehen, werden im Bebauungsplan planungsrechtlich als zu erhalten festge-
setzt. Dadurch wird der Baumbestand — vor allem im Westen und Nordwesten des Plangebiets —
soweit moglich — berticksichtigt und in die Planung einbezogen. Der vorhandene Baumbestand
ist im Ubrigen durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoRlau geschiitzt.*®

VVon dem Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete des Schutzgebietssystems NATURA 2000,
sonstige Schutzgebiete sowie geschitzte Biotope nach Naturschutzgesetz Sachsen-Anhalt be-
troffen.*

Mit der Umsetzung der Planung wird der vorhandene Aufwuchs zu einem grof3en Teil verloren
gehen. Dabei ist anzumerken, dass keine der im Rahmen der naturschutzfachlichen Begutach-
tung des Grundstiicks festgestellten Biotoptypen einem Schutz- oder Gefahrdungsstatus unter-

liegt.

Boden und Bodenbelastungen

Die innerhalb des Geltungsbereichs des im Entwurf vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 61 liegenden Flachen sind nicht im Kataster tUber schéadliche Bodenveranderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen (ALVF) der Stadt Dessau-
RoRlau geméaRk § 11 BBodSchG i. V. m. § 9 BodSchAG LSA enthalten.®® Die geplante Bebauung
wird keine nutzungsspezifischen Belastungen mit sich bringen.

“ Nicht vom Biotopgutachten erfasst.

48 Satzung zum Schutz und zur Pflege des Baum- und Heckenbestandes der Stadt Dessau-Rofd au (Baumschutzsatzung), erlassen
in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates am 23.06.2010 auf der Grundlage des 88 6, 44 Abs. 3 der Gemeindeordnung fur das
Land Sachsen-Anhalt (GO LSA) vom 05.10.1993 (GVBI.1993, 568) in der Neubekanntmachung vom 10. August 2009 (GVBI.
LSA S. 683) in Verbindung mit 88 22 und 29 BNatSchG i. V. m. 8 39 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatschG
LSA) vom 23. Juli 2004 (GVBI. 41/2004), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Dezember 2009 (GVBI. LSA 708, 716).

“ Stellungnahme des Amts fiir Umwelt- und Naturschutz vom 03.05.2012.

% Epd.
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Gemalk § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG™ werden unterschiedliche Bodenfunktionen unter-
schieden, die fur die Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplans zu bewerten sind. Die
nachfolgende Ubersicht stellt die wesentlichen Auswirkungen und den planerischen Umgang mit

den Bodenbelangen dar.

Tab. 5: Auswirkungen der Planung auf die Bodenfunktionen gem. BBodSchG

Bodenfunktion

Beschreibung Ist-Zustand und
erwartete Auswirkungen

Planerische Bewer tung

Lebensgrundlage
Lebensraum  fur

und
Men-

schen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen

Wie bereits oben ausgefiihrt, ist das
Plangebiet stark von der ehemali-
gen Nutzung als Schulstandort
gepragt. Infolge der langjdhrigen
Nutzungsunterbrechung und dem
Abbruch baulicher Anlagen hat sich
zwischenzeitlich eine Pioniervege-
tation entwickelt. Die vorhandene
Vegetation préagt insbesondere auf
dem zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplans vorhandenen
Flurstick 133/16 das Erschei-
nungsbild. Der Boden ist wenig bis
gar nicht humushaltig. Insehaft
bildet sich Buschwerk und Baum-
bestand. Der vorhandene Baumbe-
stand ist durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Des-
sau-RoRlau geschiitzt.”? Der Be-
stand soll bei der Verwirklichung
des im Durchfihrungsvertrag zu
bestimmenden Vorhabens ange-
messen beriicksichtigt werden. Dies
gilt insbesondere fir die Baum-
gruppen im nordwestlichen Teil des
Plangebiets.

Die Bodenfunktion as Lebensgrundlage und
Lebensraum begrindet fir das Plangebiet keine
besondere Schutzwirdigkeit. Der innerstadtische
Standort an der Feldstral3e zeichnet sich gerade
durch seine bereits anthropogene Vornutzung
und deren Uberreste in Gestalt von groRfl&chi-
gen Bodenversiegelungen aus. Durch die be-
wusste Uberplanung dieses bereits vorgepragten
und vorbdasteten Standorts wird der Inan-
spruchnahme neuer Seedlungs- und Verkehrsfla
chen vorgebeugt. Die Planung zielt insbesondere
auf die Wiedernutzbarmachung innerstédtischer
Brachflachen ab. Der vorliegende Bebauungs-
plan kommt damit bereits auf der Ebene der
Prufung von Standortalternativen den Belangen
des Bodenschutzes nach. Vor allem wird das in
8§ 1 Abs. 2 BauGB normierte Gebot des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden beachtet.
Die auf Grund des vorbereiteten Vorhabens
zusdtzlich zu erwartende Versegelung wird
durch die Festsetzung einer Grundfléchenzahl
von 0,4 auf das erforderliche Mal3 beschrankt
(vgl. Kap. 8). Die Lage des geplanten Altenpfle-
geheims orientiert sich an dem Standort des
alten Schulgebédudes. Durch die Festsetzung
eines Baufelds wird planungsrechtlich abgesi-
chert, dass der Baukorper sich tatsachlich in
diesem Bereich befinden wird. Fir den dstlichen
Tell des Plangebiets werden keine Baugrenzen
definiert. Die dortigen Flachen sind bereits teil-
versiegelt (Nutzung a's Parkplatz).

1 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mé&rz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24.
Februar 2012 (BGBI. | S. 212) geéndert wordenist.

2 Satzung zum Schutz und zur Pflege des Baum- und Heckenbestandes der Stadt Dessau-Rof3 au (Baumschutzsatzung), erlassen
in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates am 23.06.2010 auf der Grundlage des 88 6, 44 Abs. 3 der Gemeindeordnung fur das
Land Sachsen-Anhalt (GO LSA) vom 05.10.1993 (GVBI.1993, 568) in der Neubekanntmachung vom 10. August 2009 (GVBI.
LSA S. 683) in Verbindung mit 88 22 und 29 BNatSchG i. V. m. 8 39 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatschG
LSA) vom 23. Juli 2004 (GVBI. 41/2004), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Dezember 2009 (GVBI. LSA 708, 716).
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Bestandteil des Natur-
haushalts, insbesondere
mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreidaufen
sowie

Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium far
stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffum-
wandlungsel genschaften,
insbesondere auch zum
Schutz des Grundwas-
sers

In einem Grofdteil der Plangebiets-
flachen ist das natirrliche Bodenge-
fige durch die ehemalige
Bebauung sowie die verkehrliche
Nutzung als Erschliefdungsstral3en
in seiner Natirlichkeit verdndert
und in der Leistungsfahigkeit stark
eingeschrankt. Versiegelung und
Nutzung fuhrten grof3flachig zum
Verlust der nattirlichen Bodenfunk-
tionen, insbesondere durch die
Einschrankung der Aufnahme von
Niederschlagswasser.

Eine besondere Schutzbediirftigkeit des Bodens
ergibt sich auf Grund der Bestandssituation
nicht. Die geplante Bodenversiegelung soll sich
jedoch am Bestand orientieren. Auf Grund der
Festsetzung einer Grundfléachenzahl von 0,4
wird planungsrechtlich sichergestellt, dass die
Versiegelung, die tber den Ist-Zustand hinaus-
geht, auf das notwendige Mal3 begrenzt wird und
weitere Beeintrachtigungen der Wasser- und
Néahrstoffkreisldufen auf ein geringes Mal3 redu-
ziert werden.

Funktionen as Archiv
der Natur- und Kulturge-
schichte

Es sind derzeit keine Archivfunkti-
onen hingchtlich der Natur- und
Kulturgeschichte fur das Plangebiet
bekannt.

Eine besondere Schutzwirdigkeit des Bodens
ergibt sich aus dieser Bodenfunktion daher
nicht. Es ergibt sich kein planerisches Rege-
lungserfordernis fir den Bebauungsplan.

Die Bauleitplanung erfolgt vor dem Hintergrund der Wiedernutzbarmachung von innerstadti-
schen Brachflachen. Die Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen fir das pro-
jektierte Vorhaben wird dadurch verhindert. Diesist im Sinne des Bodenschutzes. Aus Sicht des
Bodenschutzes wird unter Berticksichtigung des Minderungs- bzw. Vermeidungsprinzips die
Umnutzung von anthropogen vorbelasteten bzw. innerstadtischen Flachen gegentiber der Inan-
spruchnahme von bisher ackerbaulich oder als Grunland genutzten Boden fir bauliche Mal3nah-
men bevorzugt.>® Mit der Umsetzung der Planung erfolgt insgesamt eine Zunahme des
Versiegelungsgrads, sodass die nattirliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung ein-
geschrankt werden. Die Versiegelung von Flachen wird auf ein notwendiges Mal3 reduziert. Die
festgesetzte GRZ liegt fur alle Baugebiete bei 0,4 und stellt daher einen angemessenen Griin-
und Freiflachenanteil auf den Grundstticken sicher, ohne dass es einer gesonderten Festsetzung
als Grunflache bedarf (Kap. 8.5).

Landschaftsbild

Mit der Errichtung der des Altenpflegeheims und der benachbarten Wohnbebauung wird das
Landschaftshild beeinflusst: die Brachflache wird aufgewertet; die Licke im Bebauungszusam-
menhang an der Feldstral3e / Wiesenstral3e wird nunmehr wieder geschlossen.

Wasser: Oberfléchenwasser und Grundwasser
Auf dem Grundstuick gibt es keine stehenden oder flief3enden Oberflachengewéasser.

%8 Stellungnahme des Landesamts fiir Umweltschutz vom 04.05.2012; das Landesamt fiir Umweltschutz stimmte aus Sicht des
vorsorgenden Bodenschutzes dem Vorhaben auf Grundlage der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zu.
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Der jahrliche mittlere hochste Grundwasserstand MHGW wird mit einer Ordinate zwischen
60,90 m NHN =-2,00 m im Siiden (BS 1) und 61,20 m NHN = -2,00 m im Norden (BS 3) ange-
geben.54

Waéhrend und nach der Bauausfiihrung ist bei mittleren Wasserstdnden bis 2,00 m Tiefe mit
Grundwasserschwierigkeiten nicht zu rechnen. Durch den gentigenden Abstand zur vorhandenen
Bebauung sind keine zusétzlichen Sicherungen notwendig, so dass ein Beweissicherungsverfah-
ren nicht unbedingt erforderlich ist. *°

Auf Grund der Planung, das zu errichtende Bauwerk nicht zu unterkellern, und gemessen an der
friheren Bebauung mit einem viergeschossigen Schulgebaude ist die Klarung der Grundwasser-
situation fur die vorliegende Bauleitplanung nicht abschlief3end zu bewerten. Es ist absehbar,
dass die Realisierung des Bebauungsplans auch bel einer nachgelagerten Begutachtung der
Grundwassersituation vollziehbar ist. Der Vorhabentrager holt das erforderliche Gutachten im
Zuge des Genehmigungsverfahrens ein.

10.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonder s geschiitzten
Arten gem. 8 44 BNatSchG

Vorkommen besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten sind fur das Plangebiet nicht be-

kannt.>®

10.3  Auswirkungen auf L uft und Klima

Die lokale Luftqualitdt wird durch die Planung nicht wesentlich verandert werden. Durch den
Anliegerverkehr sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Das Klein-Klima wird durch die
Planung nicht wesentlich verandert werden. Es sind diesbeztiglich keine Auswirkungen zu er-
warten. Fir die Schutzgiter Luft und Klima ergeben sich hieraus keine weiteren Erfordernisse
fur die Planung.

10.4  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Im Zeitpunkt der Aufstellung sind keine Kultur- oder sonstigen Sachguter im Plangebiet vorhan-
den. Dementsprechend sind keine Auswirkungen zu prognostizieren.

10.5 Auswirkungen auf Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten,
auch den Belangen der Bodenschutzklausel geméf3 § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen.
Mit der Nachnutzung von brachliegenden, bereits anthropogen Uberformten Flachen wird ein
Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme sowie
—versiegelung geleistet. Mal3nahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusétzlicher

5 Geotechnisches Ingenieurbiiro R. Réicke GmbH, Gutachten zu den Baugrund- und Griindungsverhltnissen - Hauptuntersu-
chung, Stand 04.06.2012.

% Ebd.
% Stellungnahme des Amts fiir Umwelt- und Naturschutz vom 03.05.2012.
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Flacheninanspruchnahme sind grundsétzlich als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu wer-
ten. Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachfldche als Standort fur ein
Altenpflegeheim und die Erganzung des Wohnbaubestands ist gewdahrleistet, dass die Planung
mit den Zielen des allgemeinen Klimaschutzes in Einklang steht (Vgl. 8 1a Abs. 5 BauGB).
Durch die Nutzung innerstadtischer Brachflachen in Zentrumsnghe werden unnétige Verkehre
mit dem motorisierten Verkehr vermieden, die bei der Ausweisung von Wohnstandorten am
Rande der Siedlungsfl&chen entsttinden.

10.6  Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

AbschliefRend ist darauf hinzuweisen, dass der Plan nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 zu beurteilen ist.
Danach gelten die durch diesen Bebauungsplan erméglichten Eingriffe als ,,im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.” Danach ist fir notwendi-
ge Eingriffe kein Ausgleich erforderlich. Eine dem Standort angemessene Begriinung wird
durch die planerischen Festsetzungen der Erhaltung von Baumen und die Herstellung einer He-
cke in den Randbereichen des Sondergebiets festgesetzt. Dartiber hinaus sieht die V orhabenspla-
nung des Vorhabentrdgers eine Gringestaltung der nicht bebauten und nicht far
ErschliefBungszwecke vorgesehenen Flachen vor. Die Vorhabensplanung wird Teil des stadte-
baulichen Vertrags und enthélt die die Beschreibung des konkreten Bauvorhabens Eine ausge-
wogene Grinfldchengestaltung ist auch im Sinne des Betriebskonzepts des Betreibers des
Altenpflegeheims.

11.  Anpassung des Flachennutzungsplans

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nicht — wie von § 8 Abs. 2
BauGB gefordert — aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Dessau-Rof3lau entwickelbar (vgl. ausfuhrlich Abschnitt 5.1.3). Der Flachennutzungsplan wird
daher gemdld § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die betreffende
Flache wird im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,, Altenpflegeheim® bzw. fir den Bereich
der geplanten Wohnbebauung als Wohnbaufléche dargestellt.

Diese Berichtigung ist zuléssig, weil durch sie die geordnete stédtebauliche Entwicklung der
Gemeinde nicht beeintréchtigt wird (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans wird durch die Anlage ,, Flachennutzungsplan Rof3-
lau — 1. Berichtigung® dokumentiert. Diese Anlage wird dem Flachennutzungsplan von Rol3lau
formlos beigefiigt. Die Berichtigung ist beim nachsten Anderungs- oder Erganzungsverfahren
zum FNP Rol3lau in diesen einzuarbeiten.
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Abbildung 12 Auszug aus dem Flachennutzungsplan Rol3lau vom 30.10.2002 in der Fassung der 1. Berichti-
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12. Kosten

Fur die ErschliefRung des Plangebiets ist die Herstellung von inneren Erschlief3ungsanlagen er-
forderlich. Da es sich jedoch ausschlief3lich um die Entwicklung von Flachen handelt, die die
Stadt Dessau-Rol3lau an den Vorhabentréger verauf3ern wird, sind die ErschlieRungskosten durch
den Vorhabentrdger zu Ubernehmen. Lediglich die moglicherweise erforderliche Verlagerung
oder bauliche Anderung der in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs gelegenen Bushal-
testelle in der Wiesenstral3e kann zu Kosten fur die Stadt fuhren.

13. Flachenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die Flachengrof3en im Plangebiet dar.

Nutzung Grofde Prozentu-

(gerundet) | (gerundet)

SO , Altenpflegeheim® (Bereich desVorha- | 11.148,37 65,36
ben- und Erschlief3ungsplansim Sinne des
8§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Hochstens zulassige Versiegelung im Son-|  4.459,35 26,14
dergebiet , Altenpflegeheim® durch Haupt-
anlagen (GRZ = 0,4)

Reines Wohngebiet (einbezogene Flache 2.184,68 12,81
nach 8 12 Abs. 4 BauGB)
Hochstens zuléssige Versiegelung im rei- 873,87 5,12
nen Wohngebiet durch Hauptanlagen
(GRZ = 0,4)
Offentliche Verkehrsflache (einbezogene 2.743,52 16,08
Flache nach 8 12 Abs. 4 BauGB)
SUMME 17.058,39 100 %
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

14. Dar stellung der Beteiligung im Planverfahren

14.1  Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4

Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 17.04.2012. Den Behdrden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange wurde damit bis zum 04.05.2012 die Mdglichkeit gegeben, zum anstehenden

Bebauungsplan frihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein vierseitiges

Informationsblatt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen
Anforderungen aus 8 2 Abs. 2 BauGB erfiillt. Von den beteiligten Stadten und Gemeinden wur-
den keine der Planung des V orhabens entgegenstehenden Belange geltend gemacht.

Aus der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach
84 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Bertick-
sichtigung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung. Einzelheiten
sind der Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

14.2  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte nach § 3 Abs. 1 BauGB durch zwei Betei-
ligungsschritte. Durch Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt Dessau-Rof3lau, wurde die
Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bekanntgemacht.”” Die friihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung der Planungsziele nach § 3 Abs. 1 BauGB er-
folgte Uber die Offenlage des auch fur die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger Offentlicher Belange verwendete vierseitigen Informationsblattes. Das Informationsblatt
enthielt Aussagen zu den wesentlichen Zielen des Planungskonzepts und konnte in der Zeit vom
02.04.2012 bis zum 20.04.2012 im Technischen Rathaus der Stadt Dessau-Rol3au, Stadtteil
RoRlau, Finanzrat-Albert-Stral3e 2, 1. OG, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Denk-
malpflege sowie in der Hauptbibliothek der Anhaltinischen Landesbiicherei in der Zerbster Stra-
3e 10 zu den Dienstzeiten eingesehen werden. Weiterhin wurde zum Zwecke der frihzeitigen
Information der Blrger am 17.04.2012 ein offentlicher Unterrichtungs- und Erdrterungstermin in
Form einer Burgerversammlung im Ratssaal des Rathauses Rof3lau durchgefihrt. Mit der offent-
lichen Veranstaltung bestand fur jedermann hinreichend Gelegenheit zur Unterrichtung, Erorte-
rung und AuRerung. Es erschienen drei Vertreter der Stadtverwaltung Dessau-RoRlau, zwei
Vertreter des Vorhabentragers, ein Vertreter des beauftragten Planungsbiiros sowie ca. 20 Birger
aus der Offentlichkeit. Die Veranstaltung gliederte sich in drei thematische Blocke, und zwar:

57 ABI. Firr die Stadt Dessau-Rofllau, 6. Jg., Ausgabe 4/2012, S.21.
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§  Ausfiihrungen zum Bebauungsplanverfahren
(Hr. Schmidt, Sachgebietdeiter Stadtplanungsamt)

§ Prasentation des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhabens
(Hr. Dane, Vorstandsvorsitzender Saarlandischer Schwester nverband)

§ Diskussion zwischen den Vertretern der Verwaltung, dem Vorhabentréger und den Biir-
gern

(Moderation: Hr. Meister, Leiter Bauordnungsan)

Nachfragen der Burger erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:

8 Anordnung insbesondere des Sonderbaukdrpers des Pflegeheims,

§ Hohe der baulichen Anlagen

8 Nutzungskonzept fur die im Ostlichen Teil des Plangebiets beabsichtigte Wohnbebauung

§ Umgang und Erhaltung der bestehenden Freifl&chen, vor allem im nordlichen Teil des
Grundstucks Feldstral3e 2,

§ Erschliel3ung: vor alem die verkehrliche Anbindung des Plangebiets sowie die Versor-
gung mit Stellplétzen,

§ Eigentumssituation.

Einzelheiten sind dem Protokoll zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zu entnehmen,
das Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, insbesondere die Préferenz der
Burger fur die Bebauungsvariante 3 aus dem Informationsblatt sowie die Begrenzung der zul&s-
sigen Hohe baulicher Anlagen unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung wurden bei der
Entwurfserarbeitung berticksichtigt und spiegeln sich in den Inhalten des Bebauungsplans sowie
in dieser Begrindung wider.

14.3  Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

—Wahrend der offentlichen Auslegung des ersten Planentwurfs gaben mehrere Burger Stellung-
nahmen ab, die im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten Planinhalte zum Gegenstand hat-
ten:

§ Lage, Ausrichtung und Hohe des geplanten Altenpflegeheims und die daraus folgende
stadtebauliche Wirkung auf die benachbarte Wohnbebauung,

§  Immissionsentwicklung und Larmschutzkonzept,
Lage und Gestaltung des Wirtschaftshofs,

§  Erhalt von bestehenden Vegetationsflachen bzw. Neugestaltung der Freiflachen des Al-
tenpflegeheims,

§  Stadtebauliche Gestaltung der geplanten Wohnbebauung westlich des Griinen Wegs

Aus der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs nach 8 3 Abs. 2 BauGB ergaben
sich sachdienliche Hinweise zur Berucksichtigung in der Abwagung und zur Weiterentwicklung
des Plankonzepts. Zu welchen Sachpunkten Einwendungen vorgetragen und mit welchem Er-
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gebnis diese Einwendungen im Plankonzept berticksichtigt worden sind, ergibt sich aus der ta-
bellarischen Zusammenfassung unter 14.5.

14.4  Foérmliche Betelligung der Behor den und sonstigen Tréger Offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Das Plankonzept wurde auf Grund der Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 Uberarbeitet bzw. erganzt.
Der Uberarbeitungsbedarf ergab sich im Wesentlichen in folgenden Sachpunkten:

§  Schallschutzkonzept und erforderliche Schallschutzmal3nahmen,
§  Ersatzgtandort fir die entfallenden Wertstoffcontainer im Plangebiet,
§  Lesbarkeit der Kartengrundlage,

Aus der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach
84 Abs. 2 BauGB ergaben sich weitere sachdienliche Hinweisen zur Berlcksichtigung in der
Abwéagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung und in die Planurkunde. Ein-
zelheiten sind der Abwégungstabelle zur formlichen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Zu welchen Sachpunkten Einwendungen vorgetragen und mit welchem Ergebnis diese Einwen-
dungen im Plankonzept berlicksichtigt worden sind, ergibt sich aus der tabellarischen Zusam-
menfassung unter 14.5.

Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen zur immissionsschutzschutzrechtlichen Bewer-
tung des geplanten Altenpflegeheims haben sich Plananderungen ergeben, die die Grundziige der
bisher verfolgten Planung nicht unwesentlich bertihren. Aus diesem Grund ist gemél? § 4a Abs. 3
BauGB eine erneute Offenlage des Plans sowie die Beteiligung der bertihrten Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erforderlich.

145 Berucksichtigung der Einwendungen aus den Beteiligungsschritten nach 8 3
Abs. 2und 84 Abs. 2 BauGB

In der nachstehenden Tabelle werden die wesentlichen Sachpunkte, die von den Trégern offent-
licher Belange und von der Offentlichkeit in den Beteiligungsverfahren zum 1. Entwurf des Be-
bauungsplans nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen worden sind, wiedergegeben
(linke Spalte). Ob und in welcher Form diese Sachpunkte berticksichtigt worden sind, wird in der
rechten Spalte erlautert.

Eingaben aus der ¢ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB

Sachpunkt Berticksichtigung im Plankonzept

Die Lage, Ausrichtung und Hohe des Alten- | Die Lage des Altenpflegeheims berticksichtigt
pflegeheims auf dem Grundstiick wurde kriti- | die nachbarlichen Belange hinreichend. Es
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siert, weil sich durch die N&he zu einzelnen
Grundsticken am Fliederweg unzumutbare
Beeintrdchtigungen fur die benachbarte
Wohnbevdlkerung ergében.

werden deutlich grofliere Absténde als die bau-
ordnungsrechtlich geforderten Abstandsfl&
chen eingehalten. Insbesondere die Beltftung,
Belichtung und Besonnung der Nachbargrund-
stucke ist zweifelsfrei uneingeschrankt mog-
lich. Die Lage des Baukdrpers wurde daher
nicht verandert. Zu den moglichen Lagevari-
anten vgl. ausfuhrlich Kap. 8.5.

Die bislang festgesetzte Hohe des Altenpfle-
geheims konnte nach Uberarbeitung des Plan-
konzepts reduziert werden. Bislang war die
Oberkante baulicher Anlagen mit 71,60 m
tber Normalh6hennull (NHN) im Deutschen
Haupthohennetz (DHHN92) festgesetzt wor-
den.”® Durch die Veranderung der Dachform
und einen mal3vollen Gelandeabtrag ist es nun
madglich, eine Traufhdhe festzusetzen, die bei
70,20 m Uber NHN im DHHN 92 liegt. Der
Dachfirst liegt zwar bei 73,05 m. Die Masse
des Gebaudes endet nunmehr aber in der Hohe
von 70,20 m. Auch die technischen Anlagen
im Dachbereich werden im Wesentlichen nicht
iber die Dachhaut hinausreichen.

Einige Birger beflrchten Larmschutzkonflik-
te, die vom Wirtschaftshof des Altenpflege-
heims ausgehen konnen.

Bereits durch das erste Gutachten zu den
Schallauswirkungen des Vorhabens wurde
gutachterlich belegt, dass Schallschutzkonflik-
te zwischen dem Wirtschaftshof und der Be-
standsbebauung grundsétzlich ausgeschlossen
werden. Auch die erganzenden Untersuchun-
gen aus dem Januar 2013 bestétigen dies.
Durch die Festsetzung von Lamemissions-
kontingenten fur das Sondergebiet und die
planungsrechtliche Absicherung der Zulassig-
keit einer Larmschutzwand im Sondergebiet
werden Regelungen zum Schallschutz in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Lage und die Gestaltung des Wirtschafts-
hofs wurden von einigen Birgern kritisiert.
Insbesondere die negative Beeinflussung des
Ortshilds wurde beméngelt.

Die Lage des Wirtschaftshofs wurde anhand
einer Alternativenprifung ermittelt. Die Lage
innerhalb der beiden dstlichen Seitenflligel des
Altenpflegeheims stellt die Planungsvariante
mit den geringsten Auswirkungen auf die Be-
standsbebauung und ihre Bewohner dar (aus-

% Im 1. Entwurf des Bebauungsplans wurden die Héhen anhand des StralRenniveaus festgesetzt. Daraus hétten allerdings die

angegebenen Hohen Uber NHN resultiert.

% Ausnahmen: einzelne Schornsteine, Abluft- und Ansaugstutzen und Grundleitungsentliiftungen, Sanitérleitungen und Blitz-
schutzanlagen die gemaf3 bauordnungsrechtlicher Bestimmungen oberhab des Dachfirsts befindlich sein miissen.
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fuhrlich dazu Kap. 8.5).

In Bezug auf die Gestaltung ist darauf hinzu-
weisen, dass bereits gema dem 1. Bebau-
ungsplanentwurf eine Hecke mit einer Hohe
von mindestens 2,0 m im Randbereich des
Sondergebiets anzupflanzen ist. Von dieser
Heckenbepflanzung geht eine abschirmende
Wirkung aus. Die Bewohner der Hauser auf
der Ostlichen Seite des Griinen Wegs kdnnen
den Wirtschaftshof nach Entwicklung der He-
cke kaum bzw. gar nicht optisch wahrnehmen.
Die Stellpl&tze werden samtlich durch die He-
cke verdeckt werden. Zudem wird planungs-
rechtlich die Errichtung weiterer Wohnh&user
an der westlichen Seite des Gruinen Wegs vor-
bereitet. Sobald dort Hauser errichtet sind,
wird eine weitere abschirmende Wirkung ge-
gentiber den Plannachbarn redlisiert. In den
Bebauungsplan wurde eine Festsetzung aufge-
nommen, die die planungsrechtliche Zulassig-
keit einer L&mschutzwand regelt. Diese
Larmschutzwand wird moglicherweise die
Heckenbepflanzung an Hohe Ubertreffen. Da-
her soll sie begrint und in das Gestaltungs-
konzept des Altenpflegeheims eingebunden
werden.

Es wird von zahlreichen Burgern kritisiert,
dass die Bestandsvegetation auf Grund der
Neuplanung tberwiegend nicht erhalten wer-
den kann.

Die Bestandsvegetation kann weitraumig nicht
erhalten werden, weil die Errichtung des Al-
tenpflegeheims mit einer Inanspruchnahme
weiter Teile der Freiflachen im Plangebiet
einhergeht. Es wurde eine Vitalitatsprifung
des vorhandenen Baumbestands in Auftrag
gegeben. Das Ergebnis der Untersuchung liegt
darin, dass eine Vielzahl der vorhanden B&u-
me im Plangebiet nicht auf Dauer erhalten
werden kann. Im Zuge der Weiterentwicklung
des Bebauungskonzepts wurde daher ein Frei-
flachenplaner in die Planung einbezogen, der
ein Gestaltungskonzept fir die Freibereiche
des Altenpflegeheims entwickelt hat. Dieses
Konzept ist Bestandteil der Vorhabenspla-
nung, die Teil des Durchfihrungsvertrags zum
Bebauungsplan wird. Durch die Erstellung
dieses Gestaltungsplans wird abgesichert, dass
der ,grine Charakter® vor allem des nordli-
chen Grundstiicksbereichs erhalten werden
kann, auch wenn im Wesentlichen eine land-
schaftsplanerische Neugestaltung mit einhel-
mischen Gehdlzen erforderlich war.
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Es wurde weiterhin darauf hingewiesen, dass
eine detaillierte Festsetzung von Gestaltungs-
vorgaben fir die neu geplante Wohnbebauung
am Gruinen Weg zu prifen sai.

Der Bebauungsplan setzt fir das reine Wohn-
gebiet eine offene Bauweise fest, in der bauli-
che Anlagen mit enem  seitlichen
Grenzabstand zum Nachbargrundstiick errich-
tet werden mussen. Die offene Bauweise ent-
gpricht dem Charakter der umliegenden
Wohnbebauung. Detailliertere Festsetzungen
fur die zuléssigen Wohnhéuser sind nicht er-
forderlich.

Stellungnahmen aus der for mlichen

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sachpunkt

Berlcksichtigung im Plankonzept

Der Schallschutzkonflikt, der sich aus der Pla-
nung des Altenpflegeheims neben einem neu
geplanten reinen Wohngebiet ergibt, wurde im
1. Entwurf des Bebauungsplans aus Sicht der
unteren Immissionsschutzbehorde nicht zu-
friedenstellend geldst. Es bestehen insbesonde-
re Bedenken gegen die Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 gegentiber
dem geplanten Wohngebiet.

Die schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplanentwurf wurde durch den Gutach-
ter ergdnzt. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse spiegeln sich in der Begriindung
zum Bebauungsplan wieder (Kap. 7.3. und
8.8). Durch das Gutachten wurden sog.
Larmemissionskontingente ermittelt, die den
vom Altenpflegeheim ausgehenden Betriebs-
l[&rm begrenzen und dadurch die Einhaltung
der l&rmschutzrechtlichen Vorschriften gegen-
Uber der Bestandswohnbebauung ermoglichen.
Die Uberschreitung der Larmschutzwerte der
DIN 18005 fur das geplante reine Wohngebiet
liegen im Bereich des Vertretbaren, zumal es
sich bel dem Vorhaben um eine Mal3nahme
der Innenentwicklung handelt. Die Larmemis-
sionskontingente wurden in die Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen. Zudem
sichert der Bebauungsplan nunmehr auch die
planungsrechtliche Zul&ssigkeit von aktiven
Schallschutzmal3nahmen an der Ostgrenze des
Sondergebiets ab. Der Schallschutzkonflikt
kann dadurch gelost werden.

Ein Ersatzstandort fur die durch die Planung
wegfallenden Wertstoffcontainer wurde bis-
lang nicht gepruft.

Die Stadt Dessau-Rof¥lau hat die entsprechen-
de Fachbehdrde beteiligt und einen moglichen
Alternativstandort fur die Wertstoffcontainer
in der N&he des Plangebiets auf dem Flurstiick
133/15 der Flur 1 der Gemarkung Rol3lau ge-
pruft. Die Wertgtoffcontainer konnen auf die-
ser Flache untergebracht werden. Dies muss
durch den Bebauungsplan selbst nicht ab-
schlief3end geregelt werden.

Die Kartengrundlage war nicht eindeutig les-
bar. Die Geltungsbereichsgrenze war nicht
Uberall eindeutig, weil der Geltungsbereich

einige Stral3enflurstiicke nur anteilig erfasst.

Die Lesbarkeit der Kartengrundlage wurde
durch Uberarbeitung der Planzeichnung ver-
bessert. Samtliche Flurstiicke im Plangebiet
konnen nun eindeutig zugeordnet werden. In
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der Planzeichnung sind die bislang nicht ein-
deutigen Punkte des Geltungsbereichs mit Ko-
ordinatenangaben eingetragen worden.

15. Schlussabwagung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Nachnutzung brachliegender Flachen eroffnet.
Eine Nachnutzung von Brachfl&chen tragt regelmal3ig zur Aufwertung des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes bei und ist daher stadtebaulich zu begrifRen. Die Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen steht auch im Einklang mit der Bodenschutzklausel des 8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Aufgrund der bereits friher ausgelibten Nutzung als Schulstandort — damals mit einem hoheren
Nutzungsmal? der baulichen Anlagen — ist nicht davon auszugehen, dass mit der Ansiedlung des
Altenpflegeheims sowie der dazu benachbarten Wohnnutzungen stadtebauliche Spannungen
ausgelost werden:

8 Durch die Beschrankung der zulassigen baulichen Nutzungen innerhalb des Sonderge-
biets , Altenpflegeheim® auf die Errichtung einer Einrichtung der Altenpflege wird ge-
wéhrleistet, dass keine weiteren oder fremdartigen Nutzungen, die bodenrechtliche
Spannungen mit der Umgebung des Plangebiets hervorrufen konnten, zugelassen werden
durfen. Zulassig ist lediglich das Pflegeheim in der im DurchfUhrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abschlief3end geregelten Bauform mit den darin beschrie-
benen Erschlief3ungsanlagen und Stellplétzen.

8 Durch die Ausweisung eines reinen Wohngebiets in der Nachbarschaft zum Pflegeheim
wird auch fur den 6stlichen Teil des Plangebiets verbindlich durch den Bebauungsplan
vorgegeben, dass nur Wohngeb&ude auf der in Frage stehenden Fl&che regelméaiig zulas-
sig sind. Dadurch wird der Ansiedlung von nicht gebietsvertraglichen baulichen Nutzun-
gen durch die Bauleitplanung vorgebeugt.

Die Beschrankung der zuléssigen Gebaudehthe flr das gesamte Plangebiet tragt zur Beriicksich-
tigung von Belangen des Nachbarschutzes und des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei. Das
in der Umgebung anzutreffende Hohenmald baulicher Anlagen wird nicht Uberschritten. Die
kinftige Bebauung wird auch nicht das Hohenmal3 des ehemals auf dem Grundstiick befindli-
chen Schulgebaudes aufweisen, sondern bleibt hinter dieser zuriick. Im Bereich des reinen
Wohngebiets ist weiterhin nur die Bebauung in der offenen Bauweise zuldssig. Dementspre-
chend wird sich die kinftige Bebauung auf dem Grundstiick in den Wohnbestand jenseits des
Grunen Wegs einfigen.

—wird fortgeschrieben —
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509) gedndert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
25.03.2002 (BGBI. | S. 1193; zuletzt geandert durch Artikel 27 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S.
2542).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.
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