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1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Auflésung des GroBbetriebes VEB Junkalor, der Ansiedlung mehrerer Einzelbetriebe
sowie dem Brachfallen eines Teils der Flachen waren Anfang/Mitte der 1990er Jahre fiir das
Areal neue stadtebauliche Rahmenbedingungen entstanden. Als planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Neuordnung des Gebietes wurde zunachst mit der Aufstellung des
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Dessau-Mitte - Teilgebiet B/C1" begonnen, dessen
Geltungsbereich sich im Osten noch bis zur Bahnlinie Dessau-Leipzig erstreckte und auch
im Siden bis an die WeststraBe reichte. Neben gewerblich-industriellen Flachen war mit
dem Rodebilleviertel auch eine Wohnsiedlung Bestandteil des Plangebietes.

Insbesondere aufgrund unklarer Entwicklungsoptionen fir brach gefallene Flachen bzw. der
Insolvenz anséassiger Unternehmen wurde die Planung nach 2001 nicht weitergefihrt.

Die Wohnbebauung innerhalb des Gebietes wurde im Rahmen des Stadtumbaus fast
vollstéandig zuriickgebaut und soll kiinftig Bestandteil eines Landschaftszuges werden. Fir
von verschiedenen Firmen noch gewerblich genutzte Fldchen besteht gegenwartig kein
dringendes Planungserfordernis.

Daher soll das Bebauungsplanverfahren zunachst nur fir das Teilgebiet 101-B1 des
Gewerbegebietes Dessau-Mitte fortgefiihrt und kurzfristig zum Abschluss gebracht werden.
Dabei handelt es sich um den Kernbereich des ehem. VEB Junkalor, der bis 1996 in
Teilbereichen noch als Junkalor GmbH firmierte.

Die Bebauung stand nach Betriebsaufgabe viele Jahre leer und verfiel zusehends. Erst 2007
konnte die Stadt einen GroBteil der Flachen erwerben. Vermarktungsversuche scheiterten
jedoch, so dass trotz der bau- und industriegeschichtlichen Bedeutung des Standortes zur
Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes und zur Gefahrenabwehr nur noch ein Abriss
des Uberwiegenden Teils der Bebauung vertretbar war. Dieser erfolgte 2008/2011 innerhalb
der kommunalen Flachen anteilig Uber Foérdermittel aus der Gemeinschaftsaufgabe
"Verbesserung der Regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW)". Erhalten bleibt die
denkmalgeschltzte Bebauung im &stlichen Bereich. Die Bebauung der privaten Flachen ist
derzeit nicht Bestandteil der GRW-MaBnahme. Hier hat die Stadt Ende 2011 die Mdglichkeit
zum Erwerb der Flache genutzt, um die InfrastrukturmaBnahme auf diesen Bereich
ausdehnen und somit einem bedeutenden stadtebaulichen Missstand abhelfen zu kénnen.

Nach dem Ruickbau soll die Flache fur eine Neuansiedlung von gewerblichen Nutzungen
vorbereitet werden.

Um vermarktbare Teilflachen zu erlangen, ist innerhalb des Plangebietes eine erganzende
6ffentliche ErschlieBung erforderlich.

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der Nachbarschaft von Gewerbe bzw.
Industrie aber auch Wohnbebauung, Kleingartenanlagen, Berufsschule etc. handelt es sich
bei dem Bereich um eine Gemengeanlage mit den daraus erwachsenden Immissions-
konflikten. Auch um hier bei einer kinftigen, nicht Uber das notwendige MaB hinaus
einzuschrankenden gewerblichen Nutzung die berechtigten Schutzanspriiche der
umgebenden Nutzungen zu sichern, ist eine planerische Steuerung notwendig.

Zur Umsetzung der vg. Vorstellungen ist im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Dessau-RoBlau (die beiden Stadte schlossen sich am 1. Juli 2007 im Rahmen der Gebiets-
reform in Sachsen-Anhalt zusammen) ist kreisfreie Stadt im Land Sachsen-Anhalt. Zum 31.
Marz 2012 hatte die Stadt 85.493 Einwohner.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes Dessau-Mitte, eines historisch ge-
wachsenen Standortes der Dessauer Industrie westlich der Bahnlinie Dessau-Leipzig mit
eingestreuten Wohnbauten und Kleingartenanlagen. Es liegt an der Grenze der Gemarkung
Dessau zur Gemarkung Alten unmittelbar siddstlich des Kreuzungspunktes zweier Haupt-
verkehrsachsen, der JunkersstraBe/Altener StraBe in Ost-West- und der Mannheimer StraBBe
(Westtangente) in Nord-Stid-Richtung.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 2,5 km.

Die Industrieansiedlung am Standort begann bereits Anfang des 20. Jahrhunderts mit den
Dessauer Automobilwerken und spéater dem Kaloriferwerk der Hugo Junkers Gesellschaft.

Das Plangebiet wird im Norden von der JunkersstraBe/Altener StraBe, im Osten von den
Gewerbeflachen am Tirftweg, im Stden von der Kleingartenanlage "Flora" und im Westen
von der Mannheimer StraBe begrenzt. Es beschrankt sich damit im Wesentlichen auf das
ehemalige Junkalor-Gelande.

In der Nachbarschaft befinden sich nérdlich der JunkersstraBe Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungen, nérdlich der Altener StraBe zunachst Wohnbebauung, éstlich und stidwestlich
neben den Rickbauflachen noch gewerbliche Nutzungen.

Im Westen jenseits der Mannheimer StraBe schlieBt sich das Berufsschulzentrum und das
Wohngebiet "Kleine Schaftrift" an.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans Nr. 101-B1 ist aus dem Ubersichtsplan auf
der Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 1 000 zu ersehen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Im Norden verlduft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes im
stdlichen Abschnitt der JunkersstraBe/Altener StraBe, bezieht jedoch das StraBenflurstlick
4602 im Einmindungsbereich der von Norden kommenden Robert-Bosch-StraBe sowie im
Randbereich das Flurstick 4594/2 (beide Flur 31) jeweils teilweise mit ein.

Im Osten bildet die Westseite der Grundsticke 4613/13 und 4613/14 (Grenze Junkalor-
Gelande) den Abschluss.

Im Saden verlauft die Grenze nérdlich der Kleingartenanlage "Flora", wobei das ehemalige
Grabenflurstiick 7714 der Flur 37 anteilig mit zum Geltungsbereich gehért. Im Sidwesten
bilden die Ost- bzw. Nordseite der Flurstlicks 4537/4 der Flur 30 und im Westen die Ostseite
der Mannheimer StraBe (Flurstiick 1168 der Flur 11) die Grenze.

Damit umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke:
Innerhalb der Gemarkung Dessau
Flur 30: 4537/2 und 4537/5

Flur 31: 4592/1 (anteilig), 4594/2 (anteilig), 4602 (anteilig), 4613/7, 4613/13, 4613/14,
4613/15, 4613/17 und 10482

Flur 37: 7714 (anteilig)
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Der Geltungsbereich beschrankt sich nunmehr auf den Hauptteil des ehemaligen Junkalor-
Gelandes. Die gemaB Aufstellungsbeschluss vom 06. Februar 1991 zum Plangebiet 101-
B/C1 gehdérenden Bereiche sidlich bis zur WeststraBe (unter Aussparung der Kleingarten-
anlage) und 6stlich bis zur Bahnstrecke Dessau-Bitterfeld-Leipzig sind nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplans, da dafir nach umfénglichen RickbaumaBnahmen zum
gegenwartigen Zeitpunkt kein Planungserfordernis besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 101-B1 umfasst damit noch ca. 8,34 ha, das
Teilgebiet B/C1 hatte 33,3 ha.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich gegenliber dem
Vorentwurf im Studwesten geringflgig verkleinert, die Flurstiicke 4537/4 der Flur 30 sowie
11068 der Flur 11 (bisher anteilig) gehdren nicht mehr zum Plangebiet.

Die Plandarstellung erfolgt auf der Grundlage eines Auszugs aus dem Amtlichen Liegen-
schaftskataster (ALK) des Landesamtes flr Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt (Marz 2011/A18-214-2009-7) sowie der Stadtgrundkarte des Vermessungsamtes der
Stadt Dessau-RoBlau mit Stand 01/2011.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1  Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 28. April 1998
erlassen (GVBI. LSA S. 255) und zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 19. Dezember
2007 (GVBI. LSA S. 466).

Es enthéalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung
von Raumordnungsplanen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale
Entwicklungspléne. Als allgemeiner Grundsatz der Raumordnung werden u. a. die zentralen
Orte als Kerne der 6ffentlichen Daseinsvorsorge benannt.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde
am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veréffentlichung im
Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz 2011 trat der LEP
2010 in Kraft.

Die kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau gehdért zur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(Pkt. 1.2.) und wird neben Magdeburg und Halle (Saale) als Oberzentrum benannt (Z 36).

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

Relevant fir die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausflihrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehdrt eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) erreicht werden
(G 13).
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Hinsichtlich der Entwicklung der Standortpotenziale wird unter Punkt 3.1. Wirtschaft
ausgeflhrt:

"Alle bestehenden Industrie- und Gewerbefldchen, insbesondere an den Zentralen Orten,
haben eine besondere Bedeutung flir Unternehmensansiedlung und —entwicklung (Z 59).

Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im o6ffentlichen Interesse und hat Vorrang vor anderen
Nutzungen und der Neuerschlie Bung von Fldchen (Z 60).

Um zusétzliche Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, soll vor einer Erweiterung oder
Neuausweisung von Industrie- und Gewerbefldchen an diesen Standorten auch die Eignung
von innerstadtischen Industriebrachen gepriift werden.” (G 49)

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

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

Nach Punkt 5.2.1 ist Dessau als Oberzentrum eingestuft. Oberzentren sind als Standorte
hochwertiger spezialisierter Einrichtungen u. a. im wirtschaftlichen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sicher und zu entwickeln.

Diesen Festlegungen des LEP-LSA und des REP wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung getragen. Mit der Planung werden fir brachgefallene Flachen neue Ansiedlungen
vorbereitet, und die Flacheninanspruchnahme auf der "griinen Wiese” eingeschranki.

Nach Einschatzung der oberen Landesplanungsbehérde handelt es sich bei dem
Bebauungsplan Nr. 101-B1 "Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet B 1" um eine raum-
bedeutsame Planung, die mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

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

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Grundsatzlich erfolgt im FNP Dessau keine Darstellung von Baugebieten (d. h. auch keine
Industrie- oder Gewerbegebietsausweisung). Zudem ist die Flache als Altlastflache gekenn-
zeichnet.

Angrenzend an das Plangebiet werden weitere gewerbliche Bauflachen, Wohnbauflachen,
umzustrukturierende Wohn- bzw. Mischbauflache (mit hohem Grlinanteil), eine Sonder-
bauflache fir Bildung und Forschung (Berufsschulzentrum) sowie Grinflachen (Dauerklein-
garten) dargestellt.

Der Ostlich angrenzende Teil der umzustrukturierenden Flachen soll mit der beabsichtigten
Uberarbeitung des Flachennutzungsplans als Landschaftszug dargestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte.

Die nordéstlich benachbarte Wohnbauflache ist gegeniber dem Plangebiet als Flache mit
Nutzungsbeschréankungen bzw. Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet.
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Die JunkersstraBe/Altener StraBe im Norden und die Mannheimer StraBe im Westen sind als
Uberdrtliche und 6Ortliche HauptnetzstraBen dargestellt.

Aufgrund der Ubereinstimmenden Flachendarstellung ist der vorliegende Bebauungsplan aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die naturschutzfachliche Planung auf der Ebene des Flachennutzungsplans ist der
Landschaftsplan. Fir die Stadt Dessau liegt ein Landschaftsplan in der Fortschreibung des
Entwurfs (Endfassung vom Oktober 2003) vor. Darin wird ausgeflihrt, dass die stark
versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen qualitativ. zu verbessern sind und eine
Aufwertung durch Umnutzung zu erreichen ist.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Durch Revitalisierung und
Umstrukturierung bestehender und ehemaliger gewerblich und industriell genutzter Flachen
kann dieses Prinzip umgesetzt werden.

3.2 Sonstige Planungen

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

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

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

Der geplante innerstadtische Grinzug umfasst neben den dauerhaft begriinten Rickbau-
flachen verschiedenartige Grinrdume, in deren Zusammenspiel sich eine vielfaltig struktu-
rierte und nutzbare landschaftliche Zone entwickelt.

Darlber hinaus wurden einige kleinere Bereiche festgelegt, in denen nach dem Abriss leer
stehender Wohngebaude Uberwiegend Landschaft entstehen soll. Dazu gehért auch das
Ostlich des Plangebiets gelegene (ehem.) Rodebilleviertel als nérdlicher Abschluss eines von
Sdden in die gewerblichen Flachen hinein reichenden Landschaftsraumes. Auch die in dem
Konzept noch enthaltenen, zu reduzierenden Wohnbereiche wurden in der Zwischenzeit
zuriickgebaut.

Ziel des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-RoBlau (beschlossen am 10. Juni 2009), das
sowohl auf dem Stadtentwicklungs- als auch dem Einzelhandelskonzept aufbaut, ist es, die
raumliche Konzentration der oberzentralen Funktionen zu férdern.

Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen wird der Zweck verfolgt, den
innerstadtischen urbanen Kern der Stadt zu starken, indem Ansiedlungsanreize gegeben
und konkurrierende Standorte vermieden werden. Zugleich ist ein raumlich ausgewogenes
Nahversorgungsnetz zur Starkung der urbanen Kerne zu sichern, indem Ansiedlungs-
interessen des Einzelhandels auf geeignete Standorte gelenkt werden.
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Neben dem innerstadtischen urbanen Kern im Stadtteil Dessau als Hauptzentrum werden
das Stadtzentrum von RoBlau als Stadtteilzentrum sowie weitere Nahversorgungszentren
dargestellt.

Im Konzept wird als Ausnahme vorgeschlagen, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit bis zu
100 m? Verkaufsfliche auch mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen ansiedeln kdnnen. Sie stellen wegen ihrer sehr begrenzten GréBe
und Reichweite keine Gefahrdung fir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
dar.

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

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

Dabei ist die angrenzende Mannheimer StraBe Bestandteil der westlichen Nord-Sid-
Umfahrung des Zentrums (B 184). Die RandstraBe Alten und die Argenteuiler StraBe im
Suden des Gewerbegebietes Dessau-Mitte Ubernehmen die sudliche Umfahrung (B 185).
Damit wird die JunkersstraBe/Altener StraBe vom Durchgangsverkehr entlastet
(HauptsammelstraBe).

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 101-B/C1 wurde zuné&chst ein Griinordnungsplan erstellt,
der eine Grundlage fur die vorliegende Vorprifung bzw. die Angaben zu den Umwelt-
belangen darstellt. Zum Bebauungsplan 101-B1 wurden eine Schallimmissionsprognose
sowie eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet, deren Ergebnisse in den
Bebauungsplan eingeflossen sind.

Fir die ergédnzende o6ffentliche ErschlieBung innerhalb des Plangebietes wird parallel eine
ErschlieBungsplanung erstellt, deren Bearbeitungsstand ebenfalls in den Bebauungsplan
Ubernommen wurde. Weiterhin wurde ein begleitendes hydrogeologisches Gutachten, das
die Versickerungsfahigkeit des Bodens am Standort untersucht, erstellt. Fir den noch
bebauten Teilbereich des Plangebietes liegt eine Detailerkundung und Sanierungsvor-
planung zur Altlastensituation vor.

Im Westen grenzen die rechtswirksamen Bebauungsplane Nr. 119 A "Berufsschulzentrum
und Verwaltung" und dessen 1. Anderung sowie der Bebauungsplan Nr. 150 "Industrie- und
Gewerbegebiet ehemaliges Gasgeratewerk JunkersstraBe" an.

Im weiteren Verlauf befinden sich im Osten die rechtswirksamen Bebauungsplane Nr. 130
"Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie", sowie im Siden Nr. 101 "Gewerbegebiet
Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1" mit Flachen des ehemaligen Plattenwerkes sowie einem neu
entstandenen Einkaufs- und Dienstleistungszentrum.

Das Verfahren fir den im Norden angrenzenden Bebauungsplan Nr. 101 "Gewerbegebiet
Dessau-Mitte, Teilgebiet A2" (u. a. mit Flachen des ehemaligen Zementanlagenbaus) ruht
gegenwartig.

Hinsichtlich der Regelungen zum Einzelhandel stellt die Stadt Dessau-RoBlau zur Zeit
gemaB § 9 Abs. 2a BauGB den Bebauungsplan Nr.216 "Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche" auf, dessen Geltungsbereich sich auf das gesamte nach
§ 34 BauGB zu beurteilende Stadtgebiet erstreckt.
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Far die StraBenbahntrasse Altener StraBe/JunkersstraBBe, die zum Teil innerhalb des Plan-
gebietes verlauft, wurde Baurecht Uber das Planfeststellungsverfahren "StraBenbahnerwei-
terung Dessau-West" geschaffen, das abgeschlossen und umgesetzt ist.

Der Ausbau der Mannheimer StraBe (B 184) wird gegenwartig im Auftrag des Tiefbauamtes
der Stadt Dessau-RoBlau geplant. Er berlhrt das Bebauungsplangebiet im westlichen
Randbereich.

3.3  Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Nach
vollstéandiger Nutzungsaufgabe und umfangreichen RickbaumaBnahmen ist am Standort
jedoch nunmehr ein AuBenbereich im Innenbereich entstanden und Vorhaben im Gebiet sind
nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Fir die beabsichtigte kleinteilige Parzellierung der brach gefallenen und zum Teil berdumten
Flachen und damit die Schaffung vermarktbarer neuer Strukturen ist eine ergénzende
verkehrliche und medientechnische ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes erforderlich.

Bei dem Standort handelt es sich zudem um eine "Gemengelage", flr deren effektive
Ausnutzung unter Bericksichtigung umgebender schutzbedirftiger Nutzungen eine
planerische Steuerung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten Ziele. Seine
Aufstellung ist deshalb zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich. Mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt es sich bei der Planung um
eine MaBnahme der Innenentwicklung. Daher kann die Planung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB geflihrt werden.

3.4 Verfahren

Die Aufstellung des Gesamtbebauungsplans Nr. 101 "Gewerbegebiet Dessau-Mitte" wurde
am 06. Februar 1991 durch die Stadtverordnetenversammlung Dessau beschlossen.

Fir den (Teil-)Bebauungsplan Nr. 101-B/C 1, der im Norden durch die JunkersstraBe/Altener
StraBe, im Osten durch die Bahnlinie Dessau-RoBlau, im Siden durch die Kleingartensparte
Flora e.V. bzw. die WeststraBe sowie im Westen fir die zu diesem Zeitpunkt noch in
Planung befindliche Westtangente begrenzt war, wurde am 06. Oktober 1993 ein Auf-
stellungsbeschluss gefasst. Ein Entwurf liegt von 1996 vor.

Wegen unklarer Entwicklungsabsichten und Rahmenbedingungen konnte die Planung Uber
einen langen Zeitraum nicht fortgefuhrt werden.

Nunmehr wird aus dem Plangebiet Nr. 101-B/C1 ein Teilbereich herausgelést und als
Bebauungsplan Nr. 101-B1 fortgefthrt. Fir die Ubrigen Flachen besteht, insbesondere nach
dem fast vollstandigen Rickbau der Wohnflachen und eines Teils der Industrieflachen im
Gebiet, gegenwartig kein Planungserfordernis.

Der Stadtrat von Dessau-RoBlau hat in seiner Sitzung am 27. September 2010 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 101 "Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet B1"
beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 101-B1 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Dies ist mdglich, wenn die festgesetzte bzw. zuladssige Grundflache 70.000 m? nicht
Uberschreitet. Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist bei einer Grundflache zwischen
20.000 m? und 70.000 m2 eine Vorprufung des Einzelfalls durchzufihren. Wenn dabei
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eingeschéatzt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen
waren, kann das beschleunigte Verfahren durchgefiihrt werden.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erflllt. Die
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans
weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw.
der FFH-Richtlinie beriihrt. Die Unterlage zur Vorprifung, die auf den Vorgaben der Anlage 2
BauGB beruht, ist dieser Begriindung als Anhang beigeflgt.

Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berUhrt werden kdénnen, wurden an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Im
Rahmen der Beteiligung gab es keine Einwande - lediglich eine redaktionelle Ergénzung.
Das Amt fir Umwelt- und Naturschutz der Stadt Dessau-RoBlau folgt den Ausflihrungen der
Vorprufung, nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Auch seitens der Fachreferate des Landesverwaltungsamtes als obere Behdrden gab es
keine Erganzungen.

Unter § 13a Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauGB wird ausgefiihrt, dass u. a. einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen oder zur Verwirk-
lichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden soll.

Damit kann von einer Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgesehen werden.

Der Rickbau und die neue ErschlieBung werden Uber Mittel zur Gemeinschaftsaufgabe
"Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur" durch die EU und das Land kofinanziert.
Dies gibt einen zeitlich engen Rahmen fir das Bebauungsplanverfahren vor. Planreife fur
den Bau der ErschlieBung wurde daher bereits mit der Abwagung nach dem frihzeitigen
Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf geschaffen.

Auch ohne gesonderten Umweltbericht sind mit der Planung die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 bzw. 1a BauGB zu berticksichtigen. Aufgrund der Lage des Plangebietes
in der Innenstadt ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiter auszugehen. Es
sind keine naturlichen Ausstattungselemente mehr vorhanden.

Es kann auch davon ausgegangen werden, dass mit Ausnahme der Schutzgiter "Mensch"
und "Kulturgiter" keine weiteren Schutzguter betroffen sind.

Die Bodenfunktionen wie Ertrags-, Biotop-, und Grundwasserneubildungsfunktion sind durch
die bisherige Uberbauung, Verdichtung und Versiegelung im Bestand bereits stark gestort.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch Auslegung in der Zeit vom 06. bis 21. Dezember 2010 im Technischen
Rathaus im Stadtteil RoBlau und in der Anhaltinischen Landesbibliothek im Stadtteil Dessau.

Sie wurde zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss im Amtsblatt Nr. 12/Dezember 2010
vom 27. November 2010 mit dem Hinweis, dass wéhrend der Auslegung flr jedermann die
Mdglichkeit der schriftlichen AuBerung sowie im Technischen Rathaus die Gelegenheit zur
Erérterung der Planung besteht, bekannt gemacht.

Neben dem Vorentwurf des Bebauungsplans (Planzeichnung einschlieBlich Begrindung
vom 5. November 2010) lagen folgende Unterlagen aus:

= Vorprifung des Einzelfalls (StadtLandGrin, 29. September 2010) und deren Ergebnis
(Stellungnahme des Amtes fir Umwelt und Naturschutz, 04. November 2010)

= Schallimmissionsprognose (Hyder Consulting GmbH Deutschland, 10. November 2010)
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= Verkehrsgutachten zum Knoten Altener StraBe/ JunkersstraBe/ Robert-Bosch-StraBBe
(VSC GmbH, Oktober 2010)

=  ErschlieBungsplanung (Blro Richter GmbH, 10. November 2010)

Mit Schreiben vom 06. Dezember 2010 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gab es Hinweise des Kleingarten-
vereins "Flora" zum angrenzenden Graben und zum Schallschutz.

Weiterhin erging im Auftrage der Eigentimerin des Flurstickes 4594/2 zunachst der
Hinweis, dass eine Zustimmung zur Erstellung des geplanten Verkehrsknotenpunktes mit
Linksabbiegerspur zum ehemaligen Junkalorgeldnde unter Einbeziehung einer Teilflache
aus dem Flurstick 4594/2 nicht erteilt wird. Nach Gesprachen zwischen Stadt und
Grundstickseigentimer wurde einer VerauBerung der betroffenen Flachen an die Stadt
zugestimmt.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bezogen sich
im Wesentlichen auf die Prazisierung einzelner, bereits aufgeflihrter Sachverhalte - wie die
Konkretisierung der Denkmalbeschreibung.

Seitens der Fachreferate des Landesverwaltungsamtes wurden gegen die Planung keine
Einwande vorgebracht. Die Belange der oberen Behdrden fir Abfallwirtschaft/Bodenschutz,
Wasserwirtschaft und Naturschutzbehérde werden von der Planung nicht berthrt. Aus ziviler
luftverkehrstechnischer Sicht steht dem Vorhaben nichts entgegen.

Hinsichtlich der ErschlieBung gab es Korrekturen zur Abwasserentsorgung sowie zur
Fernwarme- bzw. Gasversorgung in der Begriindung. Der Verlauf von Telekommunikations-
linien wurde nachrichtlich tbernommen.

Von den Amtern der Stadtverwaltung Dessau-RoBlau gab es insbesondere Hinweise zu
folgenden Punkten:

- laufende Planung fir den Ausbau der Mannheimer StraBe

- vollwertiger Ausbau des Knotenpunktes Altener StraBe/Robert-Bosch-StraBe
- Léschwasserversorgung

- geplante Baumpflanzungen

- den das Plangebiet stidlich begrenzenden ehemaligen Graben

- Ermittlung der Schallemissionen fur die PlanstraBe.

Den vorgebrachten Anregungen wurde, soweit sie die festsetzungsféhigen Inhalte des
Bebauungsplans betrafen, gefolgt. Sie wurden in den Entwurf ibernommen. Zur inhaltlichen
Auseinandersetzung mit den Hinweisen wird auf die einzelnen Punkte der Begriindung
verwiesen.

Durch die Planung fir die Mannheimer StraBe ergaben sich eine geringflugige Verkleinerung
des Geltungsbereichs, die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache im Randbereich
des Bebauungsplans sowie ein Verzicht auf innerhalb der Bau- bzw. Versorgungsflache
begleitend anzupflanzende Baume.

Weiterhin konnte ein hydrogeologisches Gutachten (begleitend zum Bebauungsplan fir das
Areal erstellt durch die FUGRO-HGN GmbH) in die Entwurfsbearbeitung eingestellt werden.

Im Ergebnis wurden mit dem Entwurf die festgesetzte Grundflachenzahl reduziert, die
Regelungen zur Regenwasserrickhaltung/Versickerung angepasst sowie die Artenwahl fur
Baumpflanzungen als Festsetzung gestrichen.
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FlOr den das Plangebiet im Sliden begrenzenden ehemaligen Graben wurden sowohl die
Breite als auch die textliche Festsetzung fiir die Grinflache dahingehend angepasst, dass
einer moglichen kunftigen Entwasserungsfunktion nichts entgegen stehen wirde.

Zu den in Verbindung mit der PlanstraBe A getroffenen Festsetzungen bestanden keine
Einwande. Zur verkehrlichen und technischen ErschlieBung des Plangebietes besonders
auch der Entwésserung fanden laufend Abstimmungen zwischen dem ErschlieBungstréger,
dem -planer und der DVV statt. Die dort gewonnenen Erkenntnisse sind in die Planung
eingeflossen. Die Bauleitplanung gibt mit der Festsetzung der StraBenverkehrsflache der
PlanstraBe A einen abgestimmten und ausreichend bemessenen ErschlieBungskorridor vor.
Die technische Detailplanung erforderte keine Anderung der zeichnerischen oder textlichen
Festsetzungen. Der aktuelle Stand wurde im Entwurf fortgeschrieben.

Durch den Stadtrat wurde in der Sitzung am 13. April 2011 die Abwagung der zum
Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen beschlossen. Damit wurde auch das erforder-
liche Baurecht fiir die PlanstraBBe geschaffen.

In seiner Sitzung am 06. Juli 2011 fasste der Stadtrat einen Beschluss zu den Erwerbs-
absichten fir das noch bebaute Flurstiick 10482 im Geltungsbereich. Mit dem Erwerb konnte
der festgesetzte Korridor fir die PlanstraBe A im Entwurf entsprechend reduziert werden.

Der Ausschuss fir Bauwesen, Verkehr und Umwelt der Stadt Dessau-RoBlau hat in seiner
offentlichen Sitzung am 01. September 2011 den Entwurf des Bebauungsplans einschlief3-
lich dazugehdriger Begrindung in der Fassung vom 12. Juli 2011 gebilligt und zur Auslegung
bestimmt.

Die Planung lag vom 04. Oktober 2011 bis einschlieBlich 04. November 2011 im
Technischen Rathaus der Stadt Dessau-RoBlau zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt, Ausgabe 10/2011, am 24. September 2011. Dabei
wurde wiederholt darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt wird.

Die Verdffentlichung erfolgte weiterhin mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen, die nicht
rechtzeitig innerhalob der Auslegungszeit abgegeben worden sind, bei der weiteren
Beschlussfassung Gber den Bebauungsplan unberlcksichtigt bleiben kénnen.

Ferner wurde darauf verwiesen, dass ein Antrag auf Normenkontrolle nach § 47 VwGO
unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller
im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten
geltend gemacht werden kénnen.

Im Rahmen der Offenlage wurden keine Stellungnahmen von Blrgern abgegeben.

Parallel erfolgte mit Schreiben vom 22. September 2011 die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden wies die Stadt Aken (Elbe) darauf hin,
dass sie als Unterlieger von Auswirkungen einer Grund- und Schichtenwassereinleitung
betroffen sein kénnte.

Da sich in unmittelbarer N&he zum B-Plangebiet Nr. 101 kein Gewasser Il. Ordnung befindet,
besteht nur die Méglichkeit, Grundwasser in das stadtische Kanalsystem einzuleiten und
somit keine Gefahrdung fir die Stadt Aken. Zudem ist im Plangebiet keine dauerhafte
Grundwasserabsenkung vorgesehen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans geht keine
Offnung des angrenzenden Grabens einher. Fur den Fall, dass dieser zu einem spateren
Zeitpunkt wieder in das Entwasserungssystem eingebunden werden sollte, ware ein ent-
sprechendes wasserrechtliches Genehmigungsverfahren unter Beteiligung der Betroffenen
zu fuhren. Erst in diesem Rahmen kénnten Auswirkungen entstehen und beurteilt werden.
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Die in den Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen zum Entwurf bezogen sich im Wesentlichen auf die Prézisierung
folgender Sachverhalte:

- Konkretisierung bzw. geringfugige Anpassung der PlanstraBe A an die
fortgeschriebene ErschlieBungsplanung (VermafBung),

- nachrichtliche Ubernahme eines neuen Korridors zur beabsichtigten Umverlegung
eines Mittelspannungskabels im Bereich festgesetzter Entsorgungsanlagen,

- Erganzung eines Telekommunikationskabels innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen,
- Fortschreibung der Aussagen zur Situation im Bereich des ehemaligen Grabens.

Den Anregungen wurde, soweit sie den festsetzungsfahigen Inhalt des Bebauungsplans
betrafen, gefolgt.

Erganzend wurde zudem ein Hinweis zur Kostentragung bei Umsetzung der ErschlieBung in
die Begriindung aufgenommen. Der Stand zum Verfahren wurde fortgeschrieben.

Keiner der Hinweise stellte die Grundzlige der Planung in Frage. Sie betrafen nachrichtliche
Ubernahmen bzw. dienten lediglich der Prazisierung bzw. Ergédnzung von bereits erfassten
Sachverhalten in der Begriindung bzw. dienten der redaktionellen Klarstellung.

4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhiltnisse/ Flurstiicksverhaltnisse
Das Plangebiet liegt innerhalb der Fluren 30, 31 und 37 der Gemarkung Dessau.

Die Flachen im Plangebiet befanden sich zu Beginn der aktiven Vermarktung vollstédndig im
Eigentum der Stadt Dessau-RoBlau.

Bei den Flursticken 4537/2 der Flur 30 sowie 4592/1, 4613/7 und 4602 der Flur 31 im
Norden handelt es sich um StraBenflurstlicke der JunkersstraBBe bzw. der Altener Stral3e.

Das Flurstick 4594/2 nérdlich der Altener StraBe wurde anteilig mit in das Plangebiet
aufgenommen, da es vom Ausbau des Verkehrsknotens betroffen ist.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde zunéchst der Einwand
vorgebracht, dass das Flurstiick nicht zur Verfligung steht. Im Ergebnis von Gesprachen, die
die Stadt mit dem damaligen Grundstlckseigentimer gefiihrt hat, wurde dieser Einwand
zurlickgezogen und einer VerduBerung der betroffenen Teile des Grundstlicks an die Stadt
zugestimmt.

Mit dem Entwurf wurden die im Eigentum der Stadt befindlichen Flurstiicke 4537/4 der Flur
30 sowie 11068 der Flur 11 (bisher anteilig) aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgeldst, da eine Inanspruchnahme der Flachen einer méglichen Knotenausbildung im
Zuge des Ausbaus der Mannheimer StraBBe entgegen stehen kénnte.

Das ursprunglich private Flurstick 4613/17 stellt eine dreieckige Splitterflache unmittelbar
sudlich der JunkersstraBe dar. Es liegt innerhalb der gewerblichen Bauflache und bindet
unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache an. Da das Flurstiick aufgrund seiner geringen
GroBe kaum geeignet ist, einen selbstandigen Gewerbebetrieb aufzunehmen, wird es eher
bei der kinftigen Nutzung der Nachbargrundstliicke eine Rolle spielen. Daher hat sich die
Stadt in Hinblick auf die zukinftige Vermarktung und die vorliegenden Investorenanfragen fur
den Erwerb dieser Flache entschieden.
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Das kommunale Flurstliick 4613/13 grenzt an die vorgenannten StraBen und nimmt mit einer
Flache von ca. 4,45 ha den ndrdlichen und 0stlichen Teil des Plangebietes ein. Im
Sidwesten befindet sich das Flurstick 10482 mit einer Flache von 1,64 ha (zuletzt
Betriebsstatte Junkalor GmbH/ehem. Junkers-Kalorimeterbau). Es verfugte tber wechselnde
Eigentiimer. Zuvor durch ein internes Werksnetz in die offentliche ErschlieBung einge-
bunden, besteht in der Ortlichkeit lediglich noch eine Grundstlickszufahrt von der
Mannheimer StraBe. Die Stadt hat die Méglichkeiten zum Erwerb des Grundstlicks gepruft
und am 06. Juli 2011 mit einem Stadtratsbeschluss die Erwerbsabsichten bekundet. Ende
2011 konnte das Grundstick erworben werden.

Im Suden des Plangebietes wurden auf der Grundlage des bisherigen Bebauungsplans
Nr. 101-B/C1 die Flurstiicke 4537/4, 4613/15 und 4613/14 flr eine ErschlieBungsstraBe
(PlanstraBe A) herausgeldst, die nach Verschwenkung in den weiter Ostlich gelegenen
Triftweg minden sollte und auch der ErschlieBung des Flurstiicks 10482 gedient hatte.

Das Flurstiick 4537/5 mit einer Tiefe zwischen ca. 30 m und 50 m erstreckt sich entlang der
Mannheimer StraBe und diente urspriinglich als Freihaltekorridor.

Im Suden liegt dariiber hinaus das Grabenflurstick 7714 der Flur 37 anteilig innerhalb des
Plangebietes. Dessen unmittelbare Einmiindung in die Mannheimer StraBe gehért ab dem
Entwurf nicht mehr zum Geltungsbereich.

Im Plangebiet sind keine Baulasten eingetragen.

Es bestehen jedoch fir sitdoéstlich angrenzende, unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze
errichtete Gebaude (so eine ehem. Produktionshalle Junkalor, Flurstick 4613/9) faktisch
Baulasten, fir die entsprechende "ideelle Abstandsflachen" innerhalb des Plangebietes zu
berlcksichtigen sind.

Auch Leitungsrechte sind formal nicht eingetragen. Fir die innerhalb des Gebietes entlang
der Mannheimer StraBe verlaufende Trinkwasserleitung ist die Eintragung des Leitungs-
rechtes im Rahmen des Grundbuchbereinigungsgesetzes beantragt. Die Rohrleitung DN 300
liegt mittig eines Schutzstreifens von 6,0 m Breite.

4.2 Natur und Landschaft

4.2.1 Naturraumliche Einordnung/Schutzgebiete

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

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

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

Das Plangebiet ist aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nutzung stark Uberformt.
Natlrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden.

Der Standort war bereits hochgradig versiegelt. Aufgrund der friiheren Nutzungen sind
innerhalb des Gebietes auch keine zusammenhé&ngenden Frei- und Grinflachen bzw.
nennenswerter Baumbestand vorhanden. Suadlich der JunkersstraBe wurden mit dem
Ausbau beidseitig des Rad-/Gehweges Baume gepflanzt. Im Siiden befindet sich im Bereich
des verrohrten Grabens ein schmaler Gehdlzstreifen und neben dem noch erhaltenen
Verwaltungsgebaude unmittelbar an der Flurstlicksgrenze eine Reihe Pappeln. Ansonsten
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sind mit dem Brachfallen und dem noch laufenden groBflachigen Rickbau auch die
gebaudenah angelegten Freiflachen verschwunden und nur noch einzelne Baume erhalten.

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt. Der Abstand vom Rand
des Plangebietes zur Mulde als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 "Untere Muldeaue"
und des Vogelschutzgebietes A "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lédderitzer Forst"
betragt ca. 1.300 m bzw. 3.300 m. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine
gemaB FFH-Richtlinie zu schitzenden Arten (Anhang 1) bzw. auch keine Arten von
gemeinschaftlichem Interesse (Anhang Il) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten
festgestellt. Weiterhin liegen auch keine Hinweise auf ein Vorkommen der in Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie aufgeflihrten Brutvégel im Untersuchungsgebiet vor.

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

Das Plangebiet ist eben. Die Héhen liegen zwischen ca. 59,5 m Uber NHN an der
JunkersstraBe/Altener StraBe und 58,8 m Uber NHN im Siden. Zudem fallt die Flache
geringflgig Richtung Westen auf bis zu 58,1 m tGber NHN ab.

4.2.2 Schutzgut Boden

Die Bodenverhélinisse innerhalb des Stadtgebietes sind weitestgehend durch die geologi-
schen Verhéltnisse bestimmt, wobei groBflachig anthropogene Uberpragungen dominieren.

Im Bereich von Elbe und Mulde sind nahrstoffreiche Bdden der Auen-Vega sowie bei
héherem Grundwasserstand humusreicher Auenlehm ausgepragt. Die Niederterrasse zur
Elbe und die Taubeniederung werden Uberwiegend durch Bdden aus Lehmsand und
Decklehmsand bestimmt. Auf der Mosigkauer Hochflaiche haben sich Sand-Braunerden
entwickelt.

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan
ausgefuhrt, sind fast ausschlieBSlich auf Versiegelung zurickzufihren. Insbesondere im
Bereich der stark versiegelten, industriell und gewerblich genutzten Flachen sind Beein-
trachtigungen des Bodens bis hin zum Verlust seiner Funktionen, die auch durch Alt-
ablagerungen und Kontaminationen verursacht wurden, zu verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zurlckzufihren ist. Die anstehenden
Schichten zeigen, dass oberflachennah Aufflllmaterialien mit einer durchschnittlichen
Mé&chtigkeit von ca. 1 m anstehen. Innerhalb des Plangebietes haben diese eine Machtigkeit
von bis zu 1,6 m. Im Liegenden stehen gut durchlassige Sande und Kiese an.

Die im Rahmen des hydrogeologischen Gutachtens mit den Sondierungen erfassten
Schichtenverzeichnisse zeigen, dass im Plangebiet sowohl unginstige als auch schwierige
Baugrundbedingungen fiir die ErschlieBung des Gelandes gegeben sind.

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen weist darauf hin, dass bergbauliche Belange
von der Planung nicht berihrt werden und es keine Hinweise auf umgegangenen Altbergbau
gibt. Aus ingenieurgeologischer Sicht bestehen keine Bedenken. Vom tieferen Untergrund
ausgehende geologisch bedingte Beeintrachtigungen der Gelédndeoberflache sind im Plan-
gebiet nicht zu erwarten.

Weitere Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden sind dem Punkt 6.5.1 (Altlasten/Altlasten-
verdachtsflachen) zu entnehmen.
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4.2.3 Schutzgut Wasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nérdlich der Stadt
flieBende Elbe mindet. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frihjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist von einer erhdhten
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber eindringenden Schadstoffen auszugehen.

Die im Stadtteil West bis 1990 groBflachig vorhandene industrielle Nutzung hatte auch eine
intensive Grundwassernutzung zur Folge. Durch diese Grundwasserentnahmen wurde der
Grundwasserstand in dem Bereich bis zur JunkersstraBe sowie dem angrenzenden Stadtteil
Alten beeinflusst. Durch den Rickgang der Industrie und der damit verbundenen geringeren
Grundwasserentnahme stieg der Grundwasserspiegel wieder auf das urspriingliche Niveau
an. In der Dokumentation zur "Ermittlung des mittleren hdchsten Grundwasserstandes
(MHGW) im Bereich der kreisfreien Stadt Dessau" (2005) wird angegeben, dass das
Grundwasser durchschnittlich 0,5 bis 2,0 m unter OK ansteht. Eine Grundwassermessstelle
an der Robert-Bosch-StraBBe (nérdlich des Plangebietes) weist einen MHGW von 2,53 m mit
einer Differenz zwischen Min. und Max. von 0,76 m auf. Daraus lasst sich zun&chst ableiten,
dass im Plangebiet ein hoher Grundwasserstand anzutreffen ist.

Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Nordwesten gerichtet.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser wurde parallel zum
Bebauungsplan durch die FUGRO-HGN GmbH ein hydrogeologisches Gutachten fir das
Plangebiet erstellt. Im Ergebnis war festzustellen, ob das Gelénde fiir eine Versickerung
vorgesehen werden kann.

In seiner Erstbewertung der Moglichkeiten der Regenwasserversickerung kommt der
Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Auf Grund des Grundwasserflurabstandes im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld
(auch im langjahrigen Mittel) kann eine direkte Versickerung von Regenwasser am Standort
nicht umgesetzt werden. Die geforderte freie Sickerpassage nach ATV Regelwerk A138 zum
Schutz des Grundwassers von einem Meter (Unterkante der Versickerungsanlagen bis zum
mittleren héchsten Grundwasserstand) ist hier nicht gegeben.

Dem stehen auch die anthropogenen Ablagerungen von Bauschutt und anderen Auffill-
materialien entgegen. Diese sind gegen sickerfahige Materialien auszutauschen, damit
(z. B.) im Bereich von geplanten Parkflachen mit Rasengittersteinen kein Wasser nach
Starkregenereignissen an der Oberflache stehen bleibt.

Weiterhin ist zu beachten, dass das Grundwasser zum Teil in gespannter Form ansteht.

Es muss davon ausgegangen werden, dass jede Versickerung von Regenwasser die schon
angespannte grundwasserdynamische Situation mit flurnahen Grundwasserstanden nach
erhéhten Niederschlagen weiter verschéarfen wird.

Der Gutachter empfiehlt, fir die Planung eine Kombination mit einer teilweisen Einleitung in
das Kanalnetz und der Schaffung von Zwischenspeichern zum Abfangen von Extrem-
ereignissen (Starkregen) fir die Nutzung des Gelandes in Betracht zu ziehen.

Zur ErschlieBung des Gelandes muss ggf. auch die Einrichtung einer lokalen Grund-
wasserhaltung geplant werden, die dann entsprechend der Grindungstiefe von Gebauden
die Grundwassersténde beeinflusst und so Verndssungen vermeidet.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist mit der Planung nicht vorgesehen. Die
Zeitraume fUr eine ggf. erforderliche bauzeitliche Wasserhaltung sind jedoch in der Phase
der Bauleitplanung nicht zu ermitteln, da sie von den in der Bauphase herrschenden
Grundwasserstanden und den Technologien der Baufirmen abhangig sind.
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Erhdhte Grundwasserstéande stellen ein stadtweites Problem dar. So fiel im Raum Dessau-
RoBlau im Jahr 2010 eine Regenmenge von 728 | / m2 und davon ca. 60 % in der Zeit von
August bis Dezember. Diese zeitweise extrem hohen Niederschlage flihrten zur Uberlastung
der Grabensysteme, die zu Uberflutungen in einigen Ortschaften und wiederum zur Grund-
wassereinspeisung fuhrten. Einen zusétzlichen Einfluss Uben die Wasserstande von Elbe
und Mulde auf den Grundwasserstand aus. Allein im Jahr 2010 traten in acht Zeitrdumen
erhéhte Wasserstande in beiden Flissen auf.

In Auswertung der Grundwasserstandsmessungen im Oktober/November 2010 und im
Vergleich der Grundwasserstande der vergangenen Jahre im gesamten Stadtgebiet von
Dessau-RoBlau, wird vom Tiefbauamt eine "Konfliktanalyse bezlglich erhéhter
Grundwasserstande in Dessau-RoBlau mit der Ableitung konzeptioneller Losungsansétze" in
Auftrag gegeben.

Oberflachenwasser
Innerhalb des Planungsraumes sind keine dauerhaften Flie- und Stillgewasser vorhanden.

An der sidlichen Grenze des Plangebietes zur Gartenanlage wurde der ehemalige Fine-
graben (hier auch Junkalorgraben) im Jahr 1986 verrohrt, um einen Abwasserstrom des
Junkalorgeldndes aufzunehmen. Mit der Verrohrung hat er seinen Status als Gewasser
verloren und wurde zum Bestandteil der Abwasseranlage (siehe dazu auch Punkt 4.5.2)

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erging der Hinweis, dass in der
sudlich angrenzenden Kleingartenanlage seit September 2010 ein Drittel der Géarten unter
Wasser stehen. Daher wurde die Forderung nach einer Offnung und Wiederherstellung des
Grabens als FlieBgewasser erhoben.

Dieser Forderung konnte im Rahmen der Abwagung mit folgender Begriindung nicht gefolgt
werden:

Die extremen Grundwasserstande in diesem Jahr ergeben sich unabhangig von der seit
1986 bestehenden Verrohrung des sog. Finegrabens (hier Junkalorgraben genannt) bzw. der
Situation im Plangebiet. Zudem ist die GrundwasserflieBrichtung nach Nordwesten gerichtet.
Damit sind Beeinflussungen der Kleingartenanlage durch das Plangebiet selbst
auszuschlieBen. Ebenso schlieBt sich die Beeinflussung von Hinterliegern, wie der Stadt
Aken aus.

Ein wieder aktivierter Graben héatte zwar einen positiven Einfluss auf die Ortsentwésserung.
Wenn die Rohrleitung aufgenommen und wieder ein offener Graben hergestellt wirde,
kénnten die benachbarten Flachen besser entwassert werden. Dazu bedarf es jedoch eines
Anschlusses an die Vorflut, einen weiterfiihrenden Graben, ein FlieBgewasser oder die
Kanalisation. Hier wirde sich nur der Raffineriegraben anbieten, der weiter westlich auf dem
Gelande des Golfplatzes beginnt. Dazu missten zwei StraBen und ca. 650 m bebautes
Geldande gequert werden. Zudem ware zu klaren, inwieweit das weiterflihrende
Entwasserungssystem das anfallende Wasser aufnehmen kann.

Dabei ist auch zu beachten, dass die primare Funktion des Raffineriegrabens darin besteht,
das Grundwasser in der Umgebung zu beeinflussen. Wirde der Raffineriegraben einen
zusatzlichen oberirdischen Zufluss bekommen, stiegen damit zwangslaufig die Wasser-
stdnde im Graben. Geschieht dies, geht der Einfluss auf das Grundwasser gegen Null und
dass ganze System erfillt nicht mehr seine urspringliche Funktion. Diese Funktion dann
wieder zu reaktivieren erforderte wieder erh6hte Aufwendungen im untenliegenden Graben-
system.

Darliber hinaus sind durch vorhandene Kontaminationen (die Verrohrung des Finegrabens
erfolgte fir die Neutralisationsabwasser sowie die Uberlaufwasser der Féakalgruben
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Junkalors) und den Eingriff in private Flurstlicke weitere, ganz erhebliche Aufwendungen zu
bewaltigen und Kosten zu tragen.

All diese Betrachtungen waren in die kinftige Planung zur Reaktivierung des Grabens
einzustellen. Dies kann rechtlich nicht im Bebauungsplanverfahren sondern nur in einem
wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren erfolgen.

Vertiefende hydrogeologische Untersuchungen ergaben, dass der verrohrte Graben
unmittelbar auf Regenereignisse reagiert. Deshalb ist davon auszugehen, dass Regen-
wasser noch Uber angeschlossene Flachen direkt in dieses System eingeleitet wird.

Aus der Untersuchung des Wassers ergab sich, dass keine signifikante Belastung vorliegt
und das Wasser tber den Schlamm abflieBt. Es liegt keine Infiltration aus dem Schlamm vor.
Bei dem Wasser im verrohrten Graben handelt es sich um Regenwasser welches in
Richtung Mannheimer StraBe abflieBt.

Flr die Stadt hat der verrohrte Teil des ehemaligen Finegrabens, wie bereits ausgefihrt,
keine wasserwirtschaftliche Bedeutung flr das oberirdische Entwasserungssystem. Der
Einfluss der méglicherweise undichten Verrohrung auf den Grundwasserkdrper beschrankt
sich nur auf die unmittelbare Umgebung. Eine Beeinflussung des Grundwasserkérpers im
Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBBe wird nicht erwartet.

4.2.4 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehért der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom Trockengebiet im
Regenschatten des Harzes zum mehr atlantisch geténten Raum der Dibener Heide. Die
mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits
deutlich héher als in den westlich angrenzenden Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 8,7°C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0 °C am hdéchsten und im Januar mit - 0,5 °C am niedrigsten.

Innerhalb des Stadtgebietes von Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch
eine starke Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit
und Veranderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile
in der Luft, insbesondere in den StraBenrdumen erhdht.

Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Waérmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich noch in dieser Warmeinsel, die
sich bis zum Flugplatz erstreckt. Hervorzuheben sind die lokale Bedeutung der in West-Ost-
Richtung verlaufenden Bahnlinie bzw. der JunkersstraBBe, die die Funktion von Frischluft-
Einstromungsschneisen ausiben.

Flr das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat
vor. Im Stadtgebiet von Dessau werden jedoch an drei Standorten (HeidestraBe, Albrechts-
platz und LessingstraBe) Immissionsmessungen durchgeflhrt, die zur Beurteilung der
Luftbelastungssituation herangezogen werden kénnen. Hinsichtlich des Sedimentations-
staubes kénnen zu dem Messgebiet um das Plangebiet ausgewertet werden.

In Auswertung des Jahresberichtes 2009' der Immissionsmessungen im Stadtgebiet von
Dessau (Messstation DESSAU 2, HeidestraBe, der Stadt Dessau-RoBlau) wird zusammen-
fassend festgestellt, dass:

Der Jahresbericht der Immissionsmessungen fiir 2009 liegt zunachst nur im Entwurf vor.
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= die Immissions-Grenzwerte hinsichtlich der einzuhaltenden Jahresdurchschnittswerte
(IW 1-Werte) der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO,), Schwebstaub PM 10, Kohlen-
monoxid (CO) und Sedimentationsstaub nicht Uiberschritten werden?;

= der Luftbelastungsindex® 2009 (0,83) erstmals in den Bereich der "geringen Belastung"
gesunken ist, wahrend er im langjéhrigen Mittel im Bereich der "schwachen Belastung"
lag (2008 bei 1,17), 2007 bei 1,16);

= es eine Anzahl von Tagen gab (HeidestraBe 2 Tage, Albrechtsplatz 5 Tage), an denen
der Feinstaub-Grenzwert in Hohe von 50 pg/m? berschritten wurden ohne dabei die
maximal zuldssige Anzahl von Uberschreitungen (35 Tage) zu erreichen, wobei nach
Einschatzung der unteren Immissionsschutzbehérde derzeit ein Trend zu einer
Zunahme zu beobachten ist;

» sich die Belastung mit Sedimentationsstaub im gesamten Stadtgebiet von Dessau 2009
im gesamten Stadtgebiet nochmals verringert hat.

Die spezielle Auswertung der Sedimentationsstaubbelastung ergab fir den Betrachtungs-
raum 2009 eine durchschnittliche Belastung von 19 ug/(m2*d), fir die angrenzenden Punkte
lag sie bei 19 bzw. 20 pg/(m?*d). Diese Werte liegen weit unterhalb des Immissionswertes
der TA Luft in H6he von 350 pg/(m2*d). Im Vergleich zu den Vorjahren war eine deutliche
Verringerung der Sedimentationsstaubbelastung festzustellen. Weitere wesentliche
Senkungen sind nicht zu erwarten.

Auch in Auswertung der durch das Landesamt fir Umweltschutz durchgefihrten Messungen
(Messstation Albrechtsplatz und LessingstraBe) wird eine sichere Einhaltung der
bestehenden Richt- und Grenzwerte fir die Luftschadstoffbelastung bestatigt. Die Verun-
reinigung durch den verkehrsrelevanten Luftschadstoff Benzol wird, nachdem sie mehrere
Jahre selbst an innerstadtischen Verkehrsschwerpunkten oder in der Umgebung emissions-
relevanter Industrieanlagen auf niedrigem, nicht grenzwertrelevantem Niveau lag, mittler-
weile nicht mehr als kritisch angesehen.

4.2.5 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

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

Zum Plangebiet fanden im Sommer 2001 und zuvor 1996/97 im Rahmen der Erarbeitung
des Bebauungs- bzw. Griinordnungsplanes 101-B/C 1 Bestandserfassungen statt. Mit dem
laufenden Abriss der Gebdude und einer Entsiegelung der Freiflichen sowie der
Vorbereitung fir eine neue gewerbliche Nutzung erfolgt auch eine Gelandemodellierung, so
dass auch davon auszugehen ist, dass der tberwiegende Teil der Sukzessionsflachen nicht
mehr vorhanden ist.

Die Erfassung 2001 ergab innerhalb des Junkalorgelandes entsprechend der (ehemaligen)
Flachennutzung und der 6kologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie
unversiegelte Flachen (letztere im Gebiet als Ruderalflachen). Die Artenkartierungen der
Jahre 1996 und 1997 sind dabei hinsichtlich der aktuell vorkommenden Arten ergénzt
worden.

Schwefeldioxid (SO,) spielt als Schadstoff keine Rolle mehr, daher wurden die Messungen 2009 eingestellt.

Der Luftbelastungstungsindex ermdglicht eine Beschreibung der Gesamtsituation, in die die Stoffe SO,, CO, NO, und
Schwebstaub einbezogen werden.
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Andere Abschnitte auf den Industrie- und Gewerbeflachen trugen Rasen mit Ruderal-
charakter sowie Splitterflachen mit Gehdlzen/Bdumen. Die wenigen B&dume bilden auf dem
Gelande der Firma Junkalor einen alten Bestand. Durch die RickbaumaBnahmen sind diese
im Zuge der Baufeldfreimachung teilweise beseitigt worden.

Insgesamt konnten auf den Flachen des jetzigen Plangebietes 101-B1 folgende Gehdlze
festgestellt werden:

Abies alba - WeiBtanne

Acer negundo - Eschen-Ahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie

Ailanthus altissima - Goétterbaum

Betula pendula - Sand-Birke
Crataegus monogyna - Eingrifflige WeiBdorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Juglans regia - Walnuss

Malus domestica - Apfel

Morus alba - WeiBer Maulbeerbaum
Populus nigra 'italica’ - Pyramiden-Pappel
Prunus domestica - Pflaume

Robinia pseudoacacia - Robinie

Salix alba Tristis' - Trauerweide

Tilia cordata - Winterlinde

Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme

4.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- u. Bauformen, bestimmt maBgeblich deren Erscheinungsbild.

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche, zu denen auch der ehemalige Junkalorstandort zu
zahlen ist, werden im Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung
bewertet.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch landschaftsuntypische Elemente
sowie eine fehlende Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum hervorgerufen. Aber
auch Larm und Barrierewirkungen durch Verkehrstrassen kénnen das Landschaftserleben
beeintrachtigen.

Zudem stellt die ruinése Bebauung eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes dar.

Unterstitzt durch umféangliche RlckbaumaBnahmen bestimmen auch der Neubau des
Kraftwerkes 6stlich der Bahn und die Industrieanlagen das Landschaftsbild.

Von einer Erholungseignung kann aufgrund der Vornutzung nur fir die an das Gebiet
angrenzende Gartenanlage sowie die weiter entfernt liegenden Freiflichen der Wohn-
bebauung ausgegangen werden.

In diesem Zusammenhang wird jedoch auch auf die seit ihrer Entstehung vorhandene
Nachbarschaft zu gewerblich-industriellen Nutzungen verwiesen.
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4.3 Baubestand (Nutzung)

4.3.1 Nutzung

Das Plangebiet unterlag schon lange einer gewerblich-industriellen Nutzung. Auf dem
Gelande befanden sich um die Jahrhundertwende zundchst an der JunkersstraBe eine
Ziegelei sowie die Dessauer Automobilfabrik.

Nach dem Ersten Weltkrieg ging das Geléande in das Eigentum der Junkerswerke Uber. Im
Ostlichen Teil des Plangebietes entstand das Kaloriferwerk (Warmeaustauscher). Aus dieser
Zeit stammen die Rundbogenhalle (1929) sowie das 1934/35 errichtete Verwaltungsgebaude
an der Altener StraBe. Beide stehen unter Denkmalschutz.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die Bebauung in westlicher Richtung erganzt. Die GroBe
der ehemaligen Betriebsflache betrug ca. 9 ha. Von 1947 bis 1990 stellte der VEB Junkalor
Dessau Mess-, Steuer- und Regelungstechnik fur die Industrie her. 1996 wurde das Werk, in
Teilen weitergefihrt als Junkalor GmbH, endgltig geschlossen. Mit diesem Zeitpunkt wurde
auch die letzte Nutzung der baulichen Anlagen im Plangebiet aufgegeben.

Auf Grund dessen, dass es sich bei dem Gebiet um ein noch geschlossenes Werksgelande
ohne offentliche ErschlieBung in die Tiefe der Grundsticke handelte und innerhalb des
Kreuzungsbereiches der angrenzenden HauptverkehrsstraBen nicht beliebig viele Grund-
stlckszufahrten eingeordnet werden konnten, war eine kleinteilige Vermarktung kaum
maoglich. Die Bebauung verfiel zusehends.

Das ebenfalls seit Ende 1996 vollsténdig leer stehende Verwaltungsgebdude der Junkers-
Werke wurde zwischenzeitlich verkauft. Es weist jedoch erhebliche Schaden auch an der
tragenden Konstruktion auf. Fir die stdlich angrenzende Rundbogenhalle stand auch eine
Umsetzung auf das Gelande des Technikmuseums in der Kihnauer StraBe zur Disposition.
Da zwischenzeitlich jedoch ein Kaufer gefunden werden konnte, verbietet sich die
Translozierung nach Denkmalrecht. Die nicht unter Denkmalschutz stehende Jugendstilhalle
wurde nach Ablauf eines Moratoriums ebenfalls abgerissen.

Gegenwartig genutzt wird innerhalb des Plangebietes lediglich eine von der Stadt
verpachtete Flache an der Mannheimer StraBe durch mehrere Automobilhdndler, jedoch
ohne feste bauliche Anlagen.

Wahrend das Plangebiet vor seinem Brachfallen ausschlieBlich einer industriell-gewerblichen
Nutzung unterlag, war im Umfeld eine Nutzungsmischung zu verzeichnen. Das 6&stlich
angrenzende Rodebilleviertel (Zeilen- und offene Quartiersbebauung der 1920er und 30er
Jahre) wurde aufgrund eines erheblichen Leerstands im Rahmen des Stadtumbaus Ost
zurtckgebaut und ist Bestandteil des Landschaftszuges. Lediglich verschiedene Garagen-
zeilen, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, blieben bestehen. An der Ecke Altener
StraBe/Triftweg wurde ein Lebensmitteldiscounter errichtet. Auch die Gewerbeflachen
entlang der Bahn wurden zurlickgebaut.

Das aus der gleichen Zeit wie das Rodebilleviertel stammende Boschviertel nérdlich der
Altener StraBe wurde mit Ausnahme der unmittelbar an der StraBe liegenden Segmente
bereits frihzeitig saniert. Das Flurstick 4594/2, das im Randbereich innerhalb des
Plangebietes liegt, ist unbebaut und wurde bisher anteilig als Lagerplatz genutzt.

Im Sidwesten angrenzend haben sich, ebenfalls auf ehemaligen Junkalorflachen,
verschiedene gewerbliche Nutzungen angesiedelt (HUFCOR Deutschland GmbH, Rowa
Haustechnik GmbH, WIBO Metall- und Stahlbau GmbH, Wolf Toner-Recycling-Systeme
etc.). Die ErschlieBung erfolgt Gber den Triftweg. Hier befand sich auch der ehemalige
Junkalor-Betriebskindergarten.
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Sddlich an das Plangebiet grenzt eine Kleingartenanlage an. Die an der Mannheimer StraBe
ehemals als Bauhof bzw. flr die Verwaltung eines privaten Unternehmens genutzten
Anlagen stehen gegenwartig leer.

Westlich der Mannheimer StraBe befinden sich in Ecklage zunachst eine Tankstelle und
daneben das neu errichtete Anhaltinische Berufsschulzentrum "Hugo Junkers". Auf der
derzeit freien Flache siudlich der Tankstelle ist die Ansiedlung eines Imbisses mit geplanter
Produktion beabsichtigt. Stdwestlich versetzt liegt innerhalb des Wohngebietes "Schaftrift"
Geschosswohnungsbau (Plattenbauten) sowie eine Kindereinrichtung.

Nordlich der JunkersstraBe sind neben dem bereits erwahnten Wohnungsbau innerhalb des
ehemaligen "Forschungsinstitutes fir Zement" ein Teppich- und Restpostendiscounter,
Baustoffunternehmen sowie eine Unternehmensberatung anzutreffen.

Im Nordwesten auf dem Gelande des ehemaligen Junkers-Gasgeratewerkes befinden sich
innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 150 gewerbliche und industrielle
Nutzungen.

Damit ist die am nachsten gelegene Wohnbebauung in ca. 25 m Entfernung zur Nordostecke
des Plangebietes anzutreffen.

Anhand der vormaligen Nutzung und der im Bestand noch vorhandenen ruinésen Bebauung
handelt es sich bei dem Plangebiet um ein Gewerbegebiet.

4.3.2 Bebauungsform/ Gebaudeform

Entlang der historischen StraBenflucht JunkersstraBe/Altener StraBe bestand die Bebauung
aus verschiedenen Einzelgebauden, von denen am d&stlichen Rand noch das unter Denk-
malschutz stehende Verwaltungsgebaude von Hugo Junkers sowie sldlich davon die
Rundbogenhalle erhalten sind (s. Punkt 5.3.5). Die Ubrige Bebauung stand sowohl giebel-
als auch traufstédndig zum StraBenraum und reichte von einem weiteren, in den 1960er
Jahren errichteten 6-geschossigen Verwaltungsbau im Kreuzungsbereich Uber die Stirnseite
ehemaliger Produktionsgebaude der Vor- und Nachkriegszeit bis hin zu technischen
Anlagen. Zur Mannheimer StraBe war die Bebauung Uberwiegend traufstandig und bestand
aus ein- bis zweigeschossigen Gebauden in Leichtbauweise.

Insbesondere der zentrale Bereich des Betriebsgelandes war hochgradig mit einer Vielzahl
von Einzelgebauden und Komplexen verschiedener Art und GréBe Uberbaut. Die Gebaude
hatten vielfach Langen von Uber 50 m, die zuletzt zurlickgebaute Jugendstilhalle als
kompaktes Bauwerk z. B. wies Abmessungen von ca. 80 x 80 m auf.

Im Stden war die Bebauung wieder aufgelockerter.

Vor dem Ruckbau des Uberwiegenden Teils der Gebaude bildete die Bebauung sowohl zur
JunkersstraBe/Altener StraBe als auch zur Mannheimer StraBe eine einheitliche Bauflucht.
Zur erstgenannten wurden die Gebaude unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze errichtet.

Das Grundstiick 10482 ist noch vollstandig Uberbaut. Allerding befinden sich alle Geb&ude in
einem derart ruindsen Zustand, dass nicht von einer Nachnutzung ausgegangen werden
kann.

Als Dachformen sind vorrangig Flachdacher (mit Attika) bzw. flach geneigte Satteldacher
anzutreffen.

Neben den fir die historische Bebauung typischen Klinkerfassaden wurden neuere Gebaude
aus Betonfertigteilen bzw. in Leichtbauweise errichtet. Sie sind zum Teil verputzt.
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In den an den Bebauungsplan Nr. 101-B1 angrenzenden Bereichen sind analog der
Nutzungen sehr verschiedene Baustrukturen anzutreffen.

Ostlich befinden sich im Anschluss auf der ehemals auch zu Junkalor gehdrenden Flachen
verschieden Hallen und Uberdachte Freilager sowie der ehemalige Betriebskindergarten.
Nach Rickbau der Wohnbebauung grenzen sidlich der Altener StraBe nur noch
Garagenzeilen an. Die Rickbauflachen wurden mit Baumen bepflanzt. Der Einkaufsmarkt an
der Ecke Altener StraBe/Triftweg ist ebenfalls ein typischer Zweckbau.

Bei der Wohnbebauung nérdlich der Altener StraBe handelt es sich um Zeilenbebauung mit
dem Giebel zum StraBenraum, die Lange variiert zwischen 38 m und Uber 100 m. Das
bereits erwahnte, ebenfalls unter Denkmalschutz stehende "Forschungsinstitut fir Zement"
ist zur StraBe hin 5-geschossig, und erreicht mit der anschlieBenden 3-geschossigen Halle
eine Lange von ca. 85 m.

Sudlich parallel zur Mannheimer StraBe befinden sich lang gestreckte Burogebaude in
Leichtbauweise. Die Kleingartenanlage verflgt nur Gber eine untergeordnete Bebauung.

Das Berufsschulzentrum westlich der Mannheimer StraBe entstand in den 1990er Jahren als
massiver zweifligeliger Gebdudekomplex in moderner Formensprache auf der Grundlage
eines Architektur-Wettbewerbs.

Das nordwestlich angrenzende Gebiet des Gasgeratewerkes wurde ebenfalls Anfang des
20. Jahrhunderts durch die Junkerswerke erschlossen. Der reprasentative, ebenfalls unter
Denkmalschutz stehende Verwaltungsbau mit Pfértnergebdude wurde 1928 errichtet. Auch
hier handelt es sich um einen Ziegelbau. Im Ubrigen spiegelt die Bebauung verschiedene
Epochen im Industriebau der DDR wider.

Das Wohngebiet Schaftrift wird durch 5-geschossige Plattenbauten gepréagt.

Damit Uberwog am Standort bis vor kurzem eine massive, vielfaltig zusammengesetzte
Bebauung, einheitliche Gebaudeformen waren nicht zu verzeichnen. Dennoch wurde durch
die Dichte insgesamt eine relativ homogene Wirkung erzielt.

4.3.3 Gebaudehdhen/ Geschossigkeit

Die noch erhaltenen Gebaude im Plangebiet sind ein- bis dreigeschossig und wirken relativ
homogen. Vor dem groBflachigen Rickbau bildete der 6-geschossige Verwaltungsbau, der
gemeinsam mit dem gegenuberliegenden 5-geschossigen Kopfbau des ehemaligen Instituts-
gebaudes (ca. OK 18,35 m Uber Gelande) die JunkersstraBBe im Kreuzungsbereich raumlich
begrenzte, eine Ausnahme.

Von der verbliebenen Bebauung liegt die Oberkante des herausragenden Treppenhauses
des denkmalgeschitzten Verwaltungsgebaudes bei ca. 16,05 m Uber Gelande, im Ubrigen
weist der umlaufende Drempel eine H6he von ca. 14,20 m auf. Die Rundbogenhalle hat am
Giebel eine Oberkante von ca. 8,45 m.

Das héchste der ruinésen Gebaude im Sildwesten des Plangebietes hat mit drei
Geschossen eine Oberkante von ca. 11,85 m.

Die Wohnbebauung nérdlich der JunkersstraBe ist dreigeschossig mit zum Teil ausgebautem
Dachgeschoss und einer Firsthéhe von ca. 15,50 m Uber Gelande.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende gewerblich genutzte Bebauung ist
Uberwiegend zweigeschossig. An der Mannheimer StraBe im Sidwesten hat sie eine
Firsthéhe von ca. 7,75 m und eine Traufhéhe von ca. 6,80 m Uber Gelande, im Slidosten
eine Firsth6he von ca. 7,55 m und eine Traufhéhe von ca. 4,95 m.
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Im Westen der Mannheimer StraBe haben die baulichen Anlagen der Tankstelle eine Hohe
von ca. 5,90 m, die Sporthalle von ca. 6,80 m, das dahinter liegende Berufsschulzentrum hat
drei Geschosse und die Wohnblécke im Gebiet "Kleine Schaftrift" verfigen Uber 5
Geschosse.

Die Produktionshallen im nordwestlich angrenzenden Gebiet sind 1- bis 2-geschossig mit
einer Héhe von bis zu ca. 10,00 m, die Burogebdude sind Uberwiegend 3-geschossig so
auch der an die StraBBe angrenzende denkmalgeschiitzte Verwaltungsbau.

4.3.4 Gestaltelemente

Bei den Gebauden im Plangebiet handelt(e) es sich um Industriebauten verschiedener
Epochen. Urspringlich Uberwogen Klinkerfassaden in sachlich moderner Formensprache
der 1920er Jahre mit hohem gestalterischen Anspruch. Sie wurden in der DDR-Zeit erganzt.

Die verbliebenen ungenutzten Gebdude befinden sich in einem ruindsen Zustand.
Angrenzend sind ebenfalls Klinker und geputzte Fassaden anzutreffen.

In den Freiflachen sind zu den angrenzenden StraBen groBflachige Werbeanlagen
eingeordnet.

Das Gelande ist vollstandig eingefriedet. Dabei wechseln noch erhaltene Klinkermauern mit
Betonmauern und neueren Maschendrahtzdunen.

Aus dem Bestand im Umfeld lassen sich keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale ableiten.

4.3.5 Denkmale
Im Plangebiet befinden sich gemaB Denkmalverzeichnis folgende Baudenkmale:

Altener StraBe 43, Verwaltungsgebdude, Junkers Kalorimeter Werk; Junkalor-Werk (Erf.-Nr.
094 40169)

Ausweisungsmerkmale:
kulturell-kiinstlerisch, technisch-wirtschaftlich, stadtebaulich

Denkmalbegrindung:

Biro- und Konstruktionsgebdude von "Junkalor", hier befand sich eine der innovativen
Forschungsstétten im Komplex der Hugo-Junkers-Werke, 1934/35 als Stahlskelettbau mit
Ziegelvorhangfassade unter gestalterischer Federfihrung von Heinrich Ehmsen und
Begleitung der Mitarbeiter von Junkers Baubliro Erich Hdnze und Wilhelm Klingenberg, nah
funktionalen Gesichtspunkten in der Formsprache des neuen Bauens errichtet, einziges von
dem Kinstler geschaffenes Architekturzeugnis; der asymmetrische, kubische Baukdrper mit
risalitartiger Hervorhebung des Treppenhauses, die Fassade von sachlicher Erscheinung,
gegliedert durch Fensterreihung sowie die durch hellen Putz sich abhebenden
Horizontallinien von Sohlbank- und Traufgesims, einen Akzent setzt die vertiefte
Eingangssituation mit gerundeten Ecken und Freitreppe, das markante Erscheinungsbild des
Gebdudes signalisiert den Beginn der sich ehemals nach Westen fortsetzenden
Produktionsstétten der weltbekannten Junkers-Werke ("Junkers-Stadt")

sowie die Werkhalle - Rundbogenhalle (Erf.-Nr. 094 40943)

Ausweisungsmerkmale:
geschichtlich, kulturell-kinstlerisch, technisch-wirtschaftlich

120430 Begriindung_101_B1_satzung_gs.doc 30. April 2012 Satzungsfassung



Stadt Dessau-RoBlau 28
Bebauungsplan Nr. 101-B1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet B1“ Begriindung

Denkmalbegrindung:

Rundbogenhalle, um 1926 als Stahl-Lamellen-Konstruktion fiir das Kaloriferwerk von Hugo
Junkers errichtete, Prototyp von zwei in Dessau erhaltenen Beispielen der seinerzeit weltweit
vertriebenen Hallenkonstruktion, die durch schnelle Montage aus Stahlblechen in
Netzgewdlbeform zusammenfligbar war, das Patent von Hugo Junkers aus dem Jahr 1928
benannt als "Junkers Zollbau-Lamellenddcher”, entstanden als Abfallorodukt bei der
Entwicklung von Tragfldchen der Flugzeuge

GegenUlberliegend des Plangebietes befindet sich in der JunkersstraBe 27 ein Instituts-
gebaude (Erf.-Nr. 094 40823)

Ausweisungsmerkmale:
kulturell-kiinstlerisch, stadtebaulich

Denkmalbegrindung:

1961 als Forschungsinstitut fir Zement im Zusammenhang mit dem in Dessau befindlichen
Betrieb flr Zementanlagenbau errichtet; das Institut, bestehend aus einem straBenseitigen
Kopfbau und dem anschlieBenden, leicht eingeriicktem Laborgebdude, von architektonisch
origindrer Lésung und einer der wenigen interessanten Architekturentwdrfe Dessaus in der
Zeit. Architekt Jirgen Koénig, der fiinfgeschossige Kopfbau zeigt einen durch Fensterraster
aufgelésten Brotrakt, der in Fensterbreite durch Monumentalpflaster gegliedert wird sowie
das durch eine gestaltete Glasfront abgesetzte Treppenhaus, die sich mit dem weit
vorkragendem Dach verbindenden Giebelschrdgen aus Klinkersteinen geben dem Bau eine
expressiv-monumentale Erscheinung, der Laborteil durch seine leicht gerasterte Glashaut
von transparenter Wirkung.

4.4 VerkehrserschlieBung

4.4.1 StraBen

Der Stadtteil Dessau liegt am Kreuzungspunkt zweier BundesstraBen. In Nord-Siid-Richtung
verlauft die B 184 (Magdeburg-Leipzig) und in Ost-West-Richtung die B 185 (BAB A 9 —
Harz/Alexisbad). Beide Uberregionale Verkehrsadern kreuzten sich bis vor Kurzem noch in
der Innenstadt am Knoten Askanische StraBe/KavalierstraBe (Museumskreuzung). GemaR
Umstufungsverfahren werden die BundesstraBen B184/ B185 seit dem 01. Juni 2010 nicht
mehr im Stadtzentrum geflhrt.

Im Osten wird Dessau-RofBlau von der Bundesautobahn A 9 (Berlin-Minchen) tangiert. Die
Hauptanbindung des stadtischen StraBennetzes erfolgt Gber die Anschlussstellen Dessau-
Ost und Dessau-Sud.

Mit der das Plangebiet im Norden begrenzenden JunkersstraBe/Altener StraBe, die eine
wichtige Ost-Westverbindung darstellt (ehem. B 185) und der westlich angrenzenden
Mannheimer StraBe (Westtangente und nunmehr B 184), verfligt das Plangebiet innerhalb
der Stadt und dartber hinaus regional Uber eine sehr gute verkehrliche Einbindung.

Die JunkersstraBe/Altener StraBe wurde im angrenzenden Abschnitt auf der Grundlage der
Planfeststellung fir die StraBenbahntrasse ausgebaut. Nérdlich etwa mittig des Plangebietes
befindet sich ein signalisierter Knoten, an dem die JunkersstraBe nach Norden verschwenkt
und die (ehem.) B 185 geradlinig als Altener StraBe weiter Richtung Zentrum flhrt. Zudem
mundet hier rechtwinklig von Norden kommend die Robert-Bosch-StraB3e in den Knoten ein.
Zwischen dem vg. Knoten und dem Kreuzungsbereich weitet sich die StraBe vierspurig auf.

Die Mannheimer StrafBe ist im Kreuzungsbereich mit der JunkersstraBBe sowie weiter stdlich
mit der WeststraBe bereits vierspurig ausgebaut. In dem an das Plangebiet angrenzenden
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Abschnitt ist sie noch zweispurig. Ein Ausbau der Fahrbahn ist in westlicher Richtung
geplant, so dass es mit dem Plangebiet im Randbereich lediglich geringfligige Uberschnei-
dungen beim Bau des begleitenden Geh-/Radweges gibt. Um in Zukunft auch die Mdglich-
keit fir eine Knotenausbildung gegenlber der Zufahrt zum Berufsschulzentrum im studwest-
lichen Randbereich des Plangebietes zu geben, wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit dem Entwurf verkleinert.

Weitere Einmindungen sind aufgrund der lbergeordneten StraBenfunktion nicht mdglich.
Die urspriinglich geplante Freihaltetrasse fiir die StraBenbahn entfallt.

Innerhalb des Plangebietes befanden sich verschiedene Grundstiickszufahrten. Genutzt wird
gegenwartig von der Mannheimer StraBe aus eine etwa mittig des Plangebietes gelegene
Zufahrt flr eine derzeit noch verpachtete Flache.

Fir die kiinftige Anbindung des Gebietes wurden verschiedene Varianten betrachtet.

Im urspringlichen Bebauungsplan 101-B/C 1 sollte mit einer, stdlich in Verlangerung der
rickwartigen Anbindung fir die Berufsschule geplanten StraBe eine Verbindung zwischen
Mannheimer StraBe und Triftweg hergestellt werden. Entsprechend erfolgte auch eine
Herausl6sung von Grundstiicken. Diese Variante wird jedoch nicht weiter verfolgt, da sie fur
das Junkalorgeldnde keine kleinteilige Gliederung zulasst.

In der Mannheimer StraBe besteht dariiber hinaus im Bereich der jetzigen Grundstiicks-
zufahrt auf Grund erforderlicher Knotenpunktabsténde lediglich die Méglichkeit, jeweils nach
rechts abzubiegen. Eine Anbindung in alle Fahrtrichtungen ist erst, wie im urspringlichen
Bebauungsplan 101-B/C 1vorgesehen, siidlich des Plangebietes mdglich.

Von Norden besteht nur an der Kreuzung JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-Bosch-
StraBe eine Mdglichkeit zur Anbindung des Plangebietes.

Die dadurch notwendigen baulichen und verkehrstechnischen Anderungen innerhalb des
Knotenpunktes, der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wurde, wurden
in einer parallel zum Bebauungsplan erstellten verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt.

Gegenstand waren die zu einer leistungsgerechten Anbindung der geplanten ErschlieBungs-
straBe (PlanstraBe A) an die JunkersstraBBe notwendigen baulichen und verkehrstechnischen
Anderungen am Anschlussknoten. Ziel war es, alle Fahrtrichtungen in und aus der
PlanstraBe A zuzulassen und die Qualitdt des Verkehrsablaufes am lichtsignalisierten
Knotenpunkt JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-Bosch-StraBe auch nach der Anbindung
der PlanstraBe A gegenlber dem gegenwartigen Zustand nicht zu verschlechtern.

Eine ErschlieBung des Gebietes aus &stlicher Richtung ist nicht mdglich. Die néachste
Kreuzung (Altener StraBe/Triftweg) befindet sich im Abstand von Uber 200 m zum
Plangebiet. Die dazwischen liegende DieselstraBe war ein reiner Anliegerweg, Uberwiegend
in wassergebundener Decke befestigt, und bildet heute nur noch die Zufahrt far die
verbliebenen Garagen. Das Grundstlck ist nicht im stédtischen Eigentum.

4.4.2 FuBwege/Radwege
Die das Plangebiet begrenzenden StraBen verflgen Uber begleitende Geh-/Radwege.
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Im Plangebiet waren in Verbindung mit den friheren Nutzungen erforderliche Stellplatze auf
den eigenen Grundstlcken untergebracht. Ein Parkplatz an der Mannheimer StraBe war der
Junkalor GmbH zugeordnet.

Im (angrenzenden) 6ffentlichen StraBenraum sind keine Stellplatze vorhanden.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der das Plangebiet tangierende Ausbau der StraBenbahntrasse zur Anbindung von Alten/
Zoberberg an das Zentrum ist abgeschlossen. Haltestellen der Linie 3 (Hauptbahnhof-
Junkerspark) befinden sich nérdlich angrenzend (R.-Bosch-Str./Anhalt Arena).

Zudem wird das Plangebiet im Westen von der Buslinie 16 tangiert. Haltestellen befinden
sich am Berufsschulzentrum (BSZ). Die Nachtlinien N2 und N3 bedienen die Haltestellen
Robert-Bosch-StraBe / Anhalt Arena und BSZ Sporthalle.

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

Der urspriingliche Gedanke, 6stlich der Westtangente einen Korridor fir eine zuklnftige
StraBenbahntrasse freizuhalten, ist durch den Beschluss des Stadtrates (02/98) verworfen
worden. Die dafiir nicht mehr bendtigten Flachen wurden deshalb den angrenzenden
Grundsticken zugeschlagen.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb der das Plangebiet begrenzenden o&ffentlichen StraBenrdume sowie in der
urspringlichen Freihaltetrasse parallel zur Mannheimer StraBe ist ein umfangreicher
Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen der Dessauer Versorgungs- und Verkehrs-
gesellschaft mbH (DVV) vorhanden, tber die das Plangebiet insgesamt versorgt wird.

In der Planzeichnung wurden die fir die Umsetzung der Planung relevanten Leitungen
dargestellt, ihnre Lage wurde nachrichtlich digital aus Bestandsplédnen der DVV tGbernommen.

Das ehemalige Junkalorgelande verfligte Uber ein separates Ver- und Entsorgungsnetz. Da
zu seiner Lage und seinem baulichen Zustand jedoch keine Angaben vorliegen und davon
auszugehen ist, dass verschiedene Trassen kunftige Baufelder zerschneiden, ist eine
Weiternutzung nicht sinnvoll. Daher ist eine neue medientechnische ErschlieBung
weitestgehend innerhalb der geplanten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache (PlanstraBe A)
vorgesehen.

4.5.1 Wasserversorgung

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

Im Bereich der o6ffentlichen StraBenrdume bzw. in dem Freihaltebereich entlang der
Mannheimer StraBe befinden sich Trinkwasserleitungen, an die angeschlossen werden
kann.

Dabei tangieren zwei Leitungen das Plangebiet:

Im Westen verlauft eine 300er Leitung parallel zur Mannheimer StraBe im ehem.
Freihaltebereich, die dann nérdlich der JunkersstraBe weiter Richtung Westen fuhrt. Den
Nordosten des Plangebietes beriihrt eine 150er Leitung in der sudlichen Fahrbahn der
Altener StraBe, die noch &stlich der Einmindung Robert-Bosch-StraBe die Fahrbahn quert
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und weiter Richtung Norden bzw. auf der Nordseite der JunkersstraBe verlauft. Von dieser
Leitung quert zusatzliche ein 100er ErschlieBungsstich westlich der Einmindung.

Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Rahmen
des Grundschutzes gewahrleistet. Erganzend sind jedoch Ldschwasserentnahmestellen
erforderlich.

4.5.2 Entwasserung

Die Stadt Dessau-RoBlau hat ihre hoheitliche Aufgabe zur Abwasserbeseitigung der
Grundstlcke auf die Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA) GmbH, Tochtergesellschaft
der DVV, Ubertragen. Es gelten die "Satzung lber die Abwasserbeseitigung und den
Anschluss an die 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau-RoBlau”
sowie die "Allgemeinen Bestimmungen fir die Entwédsserung und die Entgelte der DESWA
GmbH (ABE)" in ihrer gliltigen Fassung.

Am suddstlichsten Punkt des Plangebietes endet ein Mischwasserkanal DN 600 in Zustan-
digkeit der DVV, der weiter in sudliche Richtung flhrt. Hier erfolgte eine Einbindung des
ehemaligen Netzes Junkalor.

Das angrenzende Netz entwassert in zwei Richtungen.

Im stdlichen Fahrbahnbereich der JunkersstraBe/Altener StraBe verlauft ein Mischwasser-
kanal DN 300 in westliche Richtung, in den auch ein Regenwassersammler im nérdlichen
Abschnitt der Mannheimer StraBe mindet. Der Uberwiegende Teil der an das Plangebiet
angrenzenden Mannheimer StraBe entwassert in Richtung Suden (mittig der StraBe
Regenwasserkanal DN 500).

Regenwasserleitungen befinden sich in Teilabschnitten der neu ausgebauten StraBen, sie
binden ebenfalls in das vorgenannte Mischsystem ein.

Der ehem. Graben im Suden des Plangebietes wurde 1986 kanalisiert. Mit der Verrohrung
und Anbindung an die oOffentliche Abwasseranlage diente er ausschlieBlich der
Schmutzwasserleitung. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind weder weitere Einleitungen in
die Verrohrung bekannt, noch deren genauer Verlauf. Da auch der Zustand und die
Verlegetiefe der Rohrleitung unbekannt sind, kann nicht eingeschatzt werden, in welchem
Umfang Grundwasser durch mégliche Undichtheiten in die Rohrleitung eindringen kann.

Vertiefende hydrogeologische Untersuchungen ergaben jedoch, dass der verrohrte Graben
unmittelbar auf Regenereignisse reagiert. Deshalb ist davon auszugehen, dass noch
Regenwasser (ber angeschlossene Flachen direkt in dieses System eingeleitet wird (siehe
dazu auch Punkt 4.2.3).

Darliber hinaus geht die DVV davon aus, dass gegenwdrtig noch Schmutz- und
Regenwasser aus Bereichen auBerhalb des ErschlieBungsgebietes Uber den verrohrten
Graben in das Kanalnetz an der Mannheimer StraBe geleitet wird.

Da die GrundwasserflieBrichtung nach Nordwesten gerichtet ist, kann eine Funktion des
verrohrten Grabens fir die ErschlieBung des Plangebietes ausgeschlossen werden.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird von dem 15-KV-Stromkabelnetz der DVV berihrt. Parallel zur
Mannheimer StraBe verlduft innerhalb des Geltungsbereiches eine Mittelspannungsleitung,
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die dann im Bereich der Kreuzung die JunkersstraBe quert. Im stdlichen Gehwegbereich der
JunkersstraBe zweigen Niederspannungskabel ab, die bis in Hohe der Einmindung der
Robert-Bosch-StraBe fihren. Von Osten reicht das Netz nicht bis zum Geltungsbereich.

Innerhalb des Plangebietes befanden sich betriebseigene Trafostationen, die zuriickgebaut
wurden.

4.5.4 Gasversorgung

Nordlich der JunkersstraBe und westlich der Mannheimer StraBe verlaufen Gashoch-
druckleitungen im Eigentum der DVV. Innerhalb der unmittelbar angrenzenden StraBen-
seiten sind keine Leitungen vorhanden.

4.5.5 Fernwarme

Das Plangebiet war in das Fernwdrmenetz eingebunden, das zwischenzeitlich stillgelegt
wurde. Der né&chste Anbindepunkt an das bestehende Netz liegt westlich der Mannheimer
StraBe.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Der Standort ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. In
der Altener StraBe im sidlichen und in der JunkersstraBe im nérdlichen Gehwegbereich
verlauft eine wichtige Telekommunikationslinie mit Gberregionaler und regionaler Bedeutung.
Vor dem Kreuzungsbereich mit der Mannheimer StraBe verfligt sie zudem Uber einen
Abzweig nach Siiden. Anderungen an dieser sind mdglichst zu vermeiden. Dartber hinaus
verlduft eine Hausanschlussleitung zum denkmalgeschitzten Verwaltungsbau sowie zu
westlich davon zurlickgebauten Gebauden.

Eine oberirdische Leitung mit drei ErschlieBungsstichen zum Plangebiet liegt im &stlichen
Randbereich der Mannheimer StraBe. Da die Gebaude zuriickgebaut wurden bzw. werden,
sind diese Anschliisse funktionslos. Das oberirdische Kabel parallel zur Mannheimer StraBe
wird gegenwartig noch benétigt. Es befindet sich in dem Bereich, der vom geplanten Ausbau
der Mannheimer StraBe betroffen ist.

Das Netz der Kabel Deutschland entspricht den vorgenannten unterirdischen Linien.

Im stdlichen FuBweg wurden im Zuge des Neubaus der StraBenbahntrasse Dessau-West
Leerrohre verlegt. Die DATEL hat die Mdéglichkeit, das Gebiet sowohl mit Kupfer- als auch
mit Glasfaserkabel zu erschlieBen.

Im nérdlichen Gehwegbereich der JunkersstraBe und im suddlichen der Altener StraBe
verlauft ein Telekommunikationskabel der Mitteldeutsche Energie AG (enviaM).
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5 Planungskonzept

5.1  Stadtebauliches Zielkonzept
= Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands
= Nachnutzung von Brachflachen

= Vorbereitung neuer gewerblicher Nutzungen am Standort, insbesondere produzierendes
und verarbeitendes Gewerbe sowie Dienstleistungen

= Fdrderung der Belange der Wirtschaft, Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

= Schaffung der Voraussetzung fir eine Kkleinteilige Parzellierung entsprechend der
erkennbaren Marktbedurfnisse

= Zonierung des Plangebietes unter Berlicksichtigung der berechtigten Schutzanspriiche
der Umgebung

= Formulierung von notwendigen SchallschutzmaBnahmen unter Berilcksichtigung der
Pflicht zur gegenseitigen Rlcksichtnahme

= Sicherung einer hohen Nutzungsintensitat zur Schonung der Ressource Boden in bisher
nicht bebauten Bereichen auBerhalb des Plangebietes

= Berucksichtigung denkmalgeschitzter Bebauung im Kontext zur urspringlichen Nutzung
= Beschrankung zentrenrelevanter Einrichtungen zur Starkung der Innenstadt

= Freihaltung des ehemaligen Junkalorgrabens von einer, der méglichen Wiederaufnahme
der Entwasserungsfunktion entgegenstehenden, Planung

5.2  Grunordnerisches Zielkonzept
= Erhalt und Entwicklung der Griinverbindung entlang des 6ffentlichen StraBennetzes

= Erhaltung der durchgéngigen Grinverbindung im Stden des Plangebietes (entlang des
ehemaligen Grabens) zur Kleingartenanlage

= Gliederung der Bauflachen durch Baumpflanzungen

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

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept
- Schaffung einer neuen, optimierten inneren ErschlieBung

- Sicherung des erforderlichen Knotenausbaus JunkersstraBe/Altener StraBBe/Robert-
Bosch-StraBe

- keine Behinderung fir die Flissigkeit des Verkehrs im angrenzenden, Ubergeordneten
StraBennetz

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundsticken
- Neuordnung der medientechnischen ErschlieBung
- Offentliche Regenriickhaltung im Plangebiet
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5.4 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen fir den Standort ergeben sich nicht, da es sich um
einen ehemaligen Gewerbe- bzw. Industriestandort innerhalb eines ebenso gepragten Areals
handelt. Im Stadtgebiet Dessau ist das Gewerbegebiet Dessau-Mitte, zu dem das Teilgebiet
B 1 gehort, fir eine weitere gewerbliche Entwicklung besonders geeignet.

Das Plangebiet verfligt mit seiner Lage am Tangentennetz lber eine sehr gute verkehrliche
Anbindung an das Ubergeordnete Netz. Als einem wichtigen Zugang zum Zentrum ist eine
erneute bauliche Fassung und stadtebauliche Aufwertung des Kreuzungsbereichs
anzustreben. Flr die innerhalb des Plangebietes verbliebene, historisch wertvolle Bebauung
ergeben sich im Kontext ihrer Entstehung Méglichkeiten zur Nachnutzung.

Der laufende Ruickbau innerhalb des Gebietes erfolgt als InfrastrukturmaBnahme zur
Forderung der gewerblichen Wirtschaft und gleichzeitig zur Beseitigung eines stadte-
baulichen Missstands Uber GRW-Férdermittel. Diese stehen in Verbindung mit der
Vorbereitung auf eine neue gewerbliche Nutzung.

Die Entwicklung eines Industriegebietes stellt keine Alternative dar, da dadurch angrenzende
Nutzungen in ihrem Schutzanspruch insbesondere wahrend der Nachtstunden beeintréchtigt
wirden. Ebenso wenig die Festsetzung einer gemischten Bauflache, die die Ansiedlung
weiterer schutzbedurftiger Wohnnutzungen im Gebiet erlauben und damit wiederum das
anzusiedelnde und vorhandene benachbarte Gewerbe einschranken wirde.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung wird mit den Festsetzungen eine mdglichst
intensive Ausnutzung der Flache angestrebt. Daher werden keine erganzenden Griinflachen
eingeordnet. Weiterhin bestimmt die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) die Ausnutz-
barkeit der Flachen. Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 an der in
Gewerbe- und Industriegebieten nach BauNVO zulédssigen Obergrenze festzusetzen und
damit eine dichte Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen
Versiegelungsgrad zu ermdglichen.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ zu wahlen, ohne die geplante gewerbliche Nutzung zu restriktiv einzu-
schranken. Im vorliegenden Fall war in die Abwagung einzustellen, dass das auf den
versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes anfallende Regenwasser abzuleiten ist und
das angrenzenden Netz/Vorflut nur Gber eine begrenzte Kapazitét verfligt. Daraus ergibt sich
die Notwendigkeit, innerhalb des Plangebietes eine Regenriickhaltung zu schaffen, die mit
zunehmendem Versiegelungsgrad immer umfanglicher wird.

Die (zun&chst) nicht im stadtischen Eigentum befindliche Teilflache Junkalor (ehem.
Kalorimeterbau), die auch nicht Bestandteil der laufenden GRW-MaBnahme ist und damit
bisher nicht zurlckgebaut wurde, aus der Planung auszuklammern, wirde einen
stadtebaulichen Missstand weiter verfestigen und sich erschwerend auf die kinftige
Vermarktung des Gesamtstandortes auswirken. Von daher wurde parallel zur vorliegenden
Planung der Flachenerwerb des Grundstlicks durch die Stadt verfolgt.

Dagegen besteht fur die Fortfihrung des Bebauungsplans Nr. 101 B/C 1 in den Grenzen des
Aufstellungsbeschlusses von 1993 zum gegenwartigen Zeitpunkt kein Planungserfordernis.
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6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung
mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

6.1  Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Oberstes Planungsziel ist die kiinftige intensive gewerbliche Nutzung des Plangebietes. Um
in diesem Zusammenhang vermarktbare GrundstlicksgroBen zu erreichen, ist eine
zusatzliche 6ffentliche ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes hinein erforderlich.

Um die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Wohn- und Kleingartennutzung
sowie weiterer Einrichtung planungsrechtlich abzusichern, ist das Gebiet im Sinne des
Schallimmissionsschutzes fiir die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen zoniert.
Grundsatzlich fordern die vg. Nutzungen erhebliche Einschrankungen des Stérgrades
zulassiger Gewerbebetriebe besonders in den Randbereichen.

Die Bauflache innerhalb des Plangebietes Nr. 101-B1 wird hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung in verschiedene Teilgebiete (TG 1 bis 4) untergliedert, wobei das TG 4
noch einmal unterteilt wird.

Eine Abgrenzung der Teilgebiete untereinander erfolgt in der Planzeichnung mittels
Knétellinie (Planzeichen 15.14 PlanzV) nach § 1 Abs. 4 bzw. § 16 Abs. 5 BauNVO oder
durch angrenzende 6ffentliche Verkehrsflachen.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird beziglich der Nutzungsart insbesondere unter Berlcksichtigung von
schutzbedurftigen Nutzungen auBerhalb des Gebietes gegliedert. Durch die Festsetzung von
flachenbezogenen Schallkontingenten wird dabei hauptsachlich auf die Larmemissionen
abgestellt.

Da das Gebiet insgesamt gegenwartig keiner Nutzung unterliegt, sind diesbezlglich keine
Anforderungen zu berlcksichtigen. Die Verpachtung der Flachen entlang der Mannheimer
StraBe erfolgt nur voribergehend, eine Kiindigung der Pachtvertrage ist kurzfristig méglich.

Von einer an die Vornutzung anbindenden Produktion innerhalb des Gebietes ist auch fur die
auf dem Flurstick 10482 der Flur 31 (ehem. Kalorimeterbau) verbliebene Bebauung nicht
auszugehen. Die Flache ist Bestandteil des Gesamtareals und entsprechender Vermark-
tungskonzeptionen.

Fir die denkmalgeschltzten Objekte (Verwaltungsgebdude und Rundbogenhalle) liegen
Kaufantrdge vor bzw. wurden bereits Kaufvertrdge geschlossen. Hier sind Nutzungen
entsprechend dem historischen Vorbild (Verwaltungsgebdude als Verwaltungstrakt,
Rundbogenhalle als Produktionsstatte fir Maschinen und Technik) vorgesehen.

Bedingt durch den Schutzanspruch der angrenzenden Nutzungen und die in diesem Bereich
bereits vorhandene Vorbelastung wird im Slidwesten ein eingeschrénktes Gewerbe(teil)-
gebiet festgesetzt. Im Ubrigen werden die Gewerbe(teil)gebiete im &stlichen Bereich im
Hinblick auf die nérdlich angrenzende Wohnnutzung entsprechend ihrer Schallemissionen
gestaffelt. Damit wird der Gliederung des Gebietes Rechnung getragen und die
Beeintrachtigung angrenzender schutzbedUrftiger Nutzungen soweit erforderlich
eingeschrankt.
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Als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO werden gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die
Teilgebiete TG 1, 3 sowie 4.1, 4.2 und 4.3 ausgewiesen.

Gewerbegebiete dienen nach §8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Nach BauNVO allgemein zul&ssig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen far sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnigungsstatten.

Als eingeschranktes Gewerbegebiet wird das Teilgebiet TG 2 im Sldwesten festgesetzt.
Die Abgrenzung des TG 2 zu der unmittelbar entlang der Mannheimer StraBe dargestellten
Flache zur Rickhaltung von Regenwasser erfolgte im Vorentwurf zunachst so, dass der fir
eine Ableitung bzw. Versickerung im Gebiet unglnstigste Fall angenommen wurde. Mit
Vorlage des hydrologischen Gutachtens und der Fortschreibung der ErschlieBungsplanung
konnte das TG 2 entsprechend vergrdBert werden. In die Schallimmissionsschutzprognose
wurde flr das TG 2 zunachst - ebenfalls als "worst-case" - die gesamte Flache bis zur
Mannheimer StraBe eingestellt.

Bedingt durch den Schutzanspruch der an das Plangebiet angrenzenden Kleingartenanlage,
des Wohngebietes Schaftrift einschlieBlich Kindereinrichtung, des Berufsschulzentrums
sowie der in diesem Bereich bereits vorhandenen Vorbelastung erfolgt hier die deutlichste
Begrenzung des Stérgrades der gewerblichen Nutzung.

TF 1.1.1  In dem GE(e)-Teilgebiet TG 2 sind von den gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 1 zuldssigen
Gewerbebetrieben gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe
zuldssig, die im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO — also in Mischgebieten —
zuldssig wéren.

Die Einschrankung besteht darin, dass nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass
Wohnen und stérende gewerbliche Nutzungen noch enger miteinander verflochten werden,
wie das z. B. bei der Festsetzung eines Mischgebietes der Fall ware. Im Ubrigen soll darauf
hingewiesen werden, dass im Plangebiet innerhalb dieses Bereiches die gréBten
Einschrankungen (besonders in den Nachtstunden) erforderlich werden.

Flar Betriebe, die ihrem Typ nach eher einem Gewerbegebiet als einem Mischgebiet
zuzuordnen waren, besteht ggf. die Mdglichkeit, nachzuweisen, dass sie die entsprechenden
Forderungen einhalten und insofern hinsichtlich ihres Stérgrades atypisch sind. Das gleiche
trifft auch auf die Abgrenzung zu Ublicherweise in Industriegebieten anzusiedelnden
Betrieben zu. (Zur weiteren Gliederung hinsichtlich der im Plangebiet mdglichen
Schallemissionen siehe auch Punkt 6.4)
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Die folgenden Festsetzungen betreffen alle Teilgebiete, also das gesamte Plangebiet.

Sie sind in Verbindung mit einer klaren Entwicklungsrichtung des Gebietes auf produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe sowie Dienstleistungsbetriebe auch vor dem
Hintergrund der Ziele der fir Rickbau und NeuerschlieBung durch die Stadt Dessau-RoBlau
in Anspruch genommenen GRW-Férdermittel zur Verbesserung der Regionalen Wirtschafts-
struktur zu sehen.

Aus dem Nutzungskatalog fiir Gewerbegebiete sind aus stadtebaulicher Sicht von den
allgemein zulassigen Nutzungen zun&chst Anlagen fur sportliche Zwecke grundsétzlich
auszuschlieBen. Dazu wird festgesetzt:

TF 1.1.2 In allen Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO die Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO — Anlagen fiir sportliche Zwecke - nicht zuldssig.

Dessau-RoBlau verflgt als Oberzentrum bereits tber verschiedene Ubergeordnete sportliche
Einrichtungen auch im naheren Umfeld (wie Anhalt-Arena, Golfpark). Ggf. erforderliche
erganzende Anlagen sind gemaB Zielstellung der Stadt an anderen Standorten zu
konzentrieren.

Zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ergibt sich ebenfalls im Hinblick auf die
vorrangige Wiederansiedlung von Gewerbebetrieben weiterhin die folgende Festsetzung:

TF 1.1.3 In allen Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergniigungsstétten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke damit nicht zulassig.

Insbesondere der Ausschluss der Anlagen fir kirchliche Zwecke aber auch der anderen
Nutzungen begrindet sich neben der Lage des Standortes im Stadtgeflige auch daraus,
dass diese Nutzung fast automatisch einen Schutzanspruch gegenlber den benachbarten
Nutzungen auslést. Dadurch kénnte die Entwicklung von produzierendem Gewerbe im
Plangebiet eher gehemmt werden.

Hinzu kommt auch fir Vergnugungsstétten, dass fir die Nutzungen im angrenzenden
Stadtgebiet wesentlich geeignetere Flachen zur Verfligung stehen, ohne dass wertvolle und
gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch genommen werden missten. Flr Einrichtungen
mit Gbergeordneter Funktion wird dabei insbesondere auf die Innenstadt verwiesen.

Zu den im Gewerbegebiet ebenfalls ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fiir Betriebs-
inhaber wurden keine Regelungen getroffen. Damit waren sie jedoch nicht allgemein
zulassig, sondern jeweils hinsichtlich des Ausnahmetatbestandes durch die Genehmigungs-
behdrde zu prifen.

Bezlglich des Einzelhandels wird fiir das gesamte Gebiet folgende Festsetzung getroffen:

TF 1.2 In allen Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 5 i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben nicht zuldssig.
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Abweichend davon sind Verkaufseinrichtungen, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher wenden und in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang zu Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Plangebiet stehen,
zuldssig, wenn die Betriebe eine, im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig
des produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende,
branchenibliche Verkaufstétigkeit austiben und deren Verkaufsflichen gegenliber
der Betriebsfldche deutlich untergeordnet sind.

Dabei darf die Verkaufsfldache fir ein zentrenrelevantes Sortiment 100 m? je Betrieb
nicht berschreiten.

Far die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die "Dessau-RoBlauer
Sortimentenliste” wie folgt:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher
Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, Sanitédtswaren

Oberbekleidung, Wésche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien,
Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Kirschnerwaren, Modewaren
Orthopédie und Sportartikel (auBer SportgroBgeréte, z.B. Fahrrdder)
Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Bettwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Antiquitdten, Geschenkartikel
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogeréte, Videokameras, Fotowaren, optische und feinmechanische Erzeugnisse
Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrdger, Telekommunikationsgeréte
Elektrokleingeréte (weiBe und braune Ware)

Personalcomputer, Notebooks, Bliro- und Kommunikationstechnik
Waffen und Jagdbedarf

*Quelle:  Sortimentsliste 2009 des Zentrenkonzeptes Dessau-RofBlau, Stadtratsbeschluss
BV/163/2009/VI-61 v. 10.06.2009

Nach BauNVO sind innerhalb von Gewerbegebieten Handelseinrichtungen bis zur
Schwelle der GroBflachigkeit (ca. 800 m? Verkaufsraumflache) allgemein zuléssig.

Fir die Stadt Dessau-RoBlau liegt als thematische Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzeptes ein Zentrenkonzept vor. Herausgehobener Bestandteil ist das Zentrenleitbild fir
den Einzelhandel, in dem die Grundsatze und Strategien fir die Entwicklung des gesamt-
stadtischen Nahversorgungsnetzes enthalten sind.

Dieses Konzept wird gegenwartig im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 216 "Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" der Stadt Dessau-RoBlau nach § 9 Abs. 2a
BauGB planungsrechtlich umgesetzt, der lediglich Festsetzungen zum Einzelhandel im nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Innenbereich der Stadt trifft.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten Uber 100 m? Verkaufsflache an
nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet stellen regelmé&Big eine Konkurrenz zu den
zentralen Versorgungsbereichen dar. Hauptziel ist es daher, Einzelhandel mit zentren-
relevanten Sortimenten oberhalb der Geringflgigkeitsschwelle des sog. "Dessauer Ladens"
mit 100 m? Verkaufsflache im Gemeindegebiet auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche zu unterbinden und damit die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen. Diese
VerkaufsflachengréBenordnung stellt einen fir den Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche unschadlichen Betriebstypus dar.

Des Weiteren werden im vg. Bebauungsplan Nr. 216 Uber den Katalog der zulassigen
Einzelhandelsnutzungen Verkaufseinrichtungen innerhalb der Gewerbe- und Handwerks-
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betriebe benannt. Deren VerkaufsflachengréBen werden auf eine gegentber der sonstigen
BetriebsflachengréBe deutlich untergeordnete FlachengréBe beschréankt.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans nehmen die gesamtstadtische
Orientierung auf, erweitern sie jedoch hinsichtlich der im Gebiet zuldssigen Einzelhandels-
einrichtungen auch auf nicht-zentrenrelevante Sortimente. Diese waren aufgrund ihrer Atypik
im Gewerbegebiet ggf. auch mit einer Verkaufsflache von Gber 800 m? zulassig (wie z.B.
angrenzende Bau- und Mdbelméarkte oder Autohauser).

Auch hier wird neben dem Schutz der Stadtzentren auf die vorrangig Ansiedlung von
Gewerbe gemdB GA-Foérderrichtlinie orientiert. Diese schlieBt explizit Einzelhandelsein-
richtungen aus. Die getroffene Festsetzung unterstiitzt die Ansiedlung von produzierendem
und verarbeitendem Gewerbe sowie von Dienstleistungseinrichtungen im Plangebiet.

Bisherige Investorenanfragen beschrankten sich ausschlieBlich auf den Bereich des
produzierenden Gewerbes und unternehmensnaher Dienstleistungen und stellen die Grund-
lage fur eine Bewilligung der Mittel zur Revitalisierung im Rahmen der Gemeinschafts-
aufgabe "Verbesserung der Regionalen Wirtschaftsstruktur" fiir die Stadt Dessau-RoBlau
dar, an welche diese fir den Zweckbindungszeitraum gebunden ist.

Auch die bisherigen Grundsticksverkdufe und Kaufantrdge in diesem Bereich in einer
GréBenordnung von ca. 2,0 ha sind an Unternehmen aus dem produzierenden Bereich und
unternehmensnaher Dienstleistungen (Technische Untersuchung) erfolgt bzw. liegen vor.
Am Standort "Junkalor" ist um dieses Unternehmen aus dem Produktionssektor die
Agglomeration von spezifischen Zuliefer- und Partnerunternehmen in einer GréBenordnung
von ca. 3,5ha vorgesehen, was in etwa dem derzeit verflgbaren Flachenpotenzial
entspricht. Eine Ansiedlung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben am Standort wirde diese
Entwicklungsabsichten allein auf Grund des verfligbaren Potenzials an Restflachen erheblich
beeintrachtigen.

Die Stadt Dessau-RoBlau hat als Oberzentrum gemé&B Landesentwicklungsplan die Aufgabe,
attraktive Industrie- und Gewerbegebietsflachen zur Verfigung zu stellen. Demzufolge sind
die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, um solche Ansiedlungen zu ermdglichen.

Dartber hinaus ist auf Grund der Wertschdpfung, der positiven Auswirkungen auf die
Kaufkraftentwicklung und des Einwohnerbindeeffektes der Schaffung von Industriearbeits-
platzen der Vorrang vor Einzelhandelsarbeitsplatzen insbesondere an Standorten auBerhalb
der Versorgungszentren der Stadt Dessau-RoBlau zu gewahren.

Standorte im unmittelbaren Umfeld (wie innerhalb des Bebauungsplans 101-D/D1 ebenfalls
an der Mannheimer StraBe) sind bereits von groBflachigem Einzelhandel gepragt und Uber
bestehendes Planungsrecht gesichert. Ein weiterer Bedarf besteht bei der auch kinftig
ricklaufigen Einwohnerentwicklung und abnehmenden Kaufkraft nicht. Die verbleibenden
Einzelhandelskapazitaten auBerhalb der kinftigen Zentrenstruktur sind strikt auf die
Bestandsgrenzen einzuschranken. Die bisherigen Entwicklungen haben gezeigt, dass jede
weitere Einzelhandelsansiedlung an dezentralen Standorten zu einer Verschlechterung der
Einzelhandelssituation mit entsprechendem Arbeitsplatzabbau in der Innenstadt und den
wohnortnahen Versorgungslagen fuhrt.

Eine Etablierung von Einzelhandelsbetreiben im Plangebiet ist weder im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes, des Zuwendungsbescheids noch entspricht sie den Entwicklungs-
absichten der bisherigen Kaufer und Kaufinteressenten.

Weiterhin wurde fir das gesamte Plangebiet zu Photovoltaikanlagen folgende Ausschluss-
festsetzung getroffen:
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TF 1.3 In allen Teilgebieten sind gemdB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
Freifldchenphotovoltaikanlagen nicht zuléssig.

Im Zuge der aktuellen Energiepolitik des Bundes besteht eine groBe Nachfrage nach
Flachen fur regenerative Energien. Fir die Planung von Freiflachenphotovoltaikanlagen sind
vorrangig Standorte mit vorbelasteten Bdden zu verwenden. Einen solchen "Altstandort”
stellt auch das Plangebiet dar. Diesbeziglich bestehen jedoch klare Entwicklungsziele, die
den Ausschluss dieser flachenintensiven Nutzung begrinden.

Das Standortpotenzial des voll erschlossenen Gebietes, seine Lagegunst mit der sehr guten
Einbindung in das Ubergeordnete StraBennetz sowie das industriegeschichtlich bedeutende
Umfeld sollen, wie bereits mehrfach ausgefihrt, fir die Ansiedlung von Gewerbe und die
Schaffung von Arbeitsplatzen genutzt werden. Insofern ergeben sich innerhalb des
Stadtgebietes geeignetere Standorte fiir die Einordnung von Freiflachenphotovoltaikanlagen.

Der Ausschluss bezieht sich nicht auf Anlagen an bzw. auf Geb&uden. lhre Zulassigkeit als
gewerbliche Anlagen ist ggf. im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Die Stadt hat im Rahmen des Verfahrens Mdglichkeiten zum Erwerb des Flurstiicks 10482
der Flur 31, als Flache des ehem. Kalorimeterbaus und einstigem Teil des Gesamtstandorts
Junkalor, geprift. Das betroffene Grundstiick wurde an die mittlerweile in Insolvenz
befindliche ETT Euro Tesco Trade GmbH & Co. KG verauBert. Die Liquidation dieses
Unternehmens ist beendet, die Firma ist aus dem Handelsregister geldscht.

Die ruinése Bebauung ist noch vorhanden, das Grundstick ist nicht Bestandteil der
gegenwartig zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur geférderten MaBnahme.
Seine Vermarktung wird zudem durch die noch im Gebiet befindliche Bodenbelastung
erschwert. Um die diesbezlgliche Gefahrdung sowie die Mehrkosten fir den Rickbau
einschatzen zu kénnen, wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt.

Wollte man die Flache in ihrem jetzigen Zustand belassen, wirde sich hier der
stadtebauliche Missstand verfestigen und sowohl die Nutzungs- als auch die
Vermarktungschancen angrenzender Flachen herabsetzen.

GemaB "Richtlinie Uber die Gewédhrung von Zuwendungen zur Férderung von MaBnahmen
zur Altlastensanierung und zum Bodenschutz" gewahrt das Land Sachsen-Anhalt
Zuwendungen far Vorhaben der Altlastensanierung und des Bodenschutzes im Rahmen
gesamtwirtschaftlicher Konzeptionen unter Berlcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes.

Das Ziel der Zuwendung besteht darin, Vorhaben im Sinne dieser Richtlinie, an deren
Realisierung ein erhebliches Interesse des Landes besteht und die ohne eine Zuwendung
nicht oder nicht im notwendigen Umfang durchgefihrt werden kdnnten, verwirklichen zu
helfen. In diesem Zusammenhang werden auch Vorhaben zum Flachenrecycling mit dem
Ziel der Wiederherstellung der naturlichen Bodenfunktionen oder der Vermeidung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme geférdert. Flr diese Foérderung besteht eine
Zweckbindungsfrist von zehn Jahren fir den Férdermittelempféanger

Als Alternative zur Férderung im Rahmen der Richtlinie "Flachen- und Geb&uderecycling”
kommt auch eine Férderung im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung der
Regionalen Wirtschaftsstruktur" in Betracht. Hierzu war ein stadtinterner Abwagungsprozess
hinsichtlich der Hoéhe des Foérdersatzes und der Nutzbarkeit/Vermarktbarkeit des
Grundsticks in Hinblick auf die Zweckbindungsfrist beider Richtlinien erforderlich.

Der Bebauungsplan bringt mit der Festsetzung als Gewerbegebiet die Entwicklungsziele fir
das Areal klar zum Ausdruck, welche eine gewerbliche Nachnutzung fordern. Daher hat sich
die Stadt Dessau-RoBlau dahingehend positioniert, die genannte Teilflache in die aktuelle
GRW:-InfrastrukturmaBnahme mit einzubeziehen, um diese kurzfristig vermarkten zu kénnen.
Dem gegenlber stinde ein Abriss im Rahmen der Richtlinie "Flachen- und
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Gebauderecycling", welche eine gewerbliche Nachnutzung und somit Uberbebauung iber
einen langeren Zeitraum ausschlie3t und damit mit den Entwicklungszielen kollidiert.

Bezlglich der Einschrdnkung der mdglichen Larmemissionen innerhalb der Teilgebiete
ergibt sich folgende Festsetzung:

TF 1.4 In allen Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche Betriebe
und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission die Emissionskontingente
Lex nach DIN 45691 nicht U(berschreitet, die in der fir das Teilgebiet
aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben sind, wobei der Wert vor dem
Querstrich der Tagwert fiir die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Wert nach
dem Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Dabei berechnen sich die zuldssigen Gerduschimmissionen an den
mapBgeblichen Immissionsorten entsprechend DIN ISO 9613-2 "Ddmpfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: "Allgemeine Berechnungs-
verfahren" vom Oktober 1999. Zur Ermittlung der Ddmpfung aufgrund des
Bodeneffekts wird das in Kapitel 7.3.2 dargestellte alternative Verfahren
herangezogen. Die Schallquellen sind mit einer Héhe von 1,5 m Uber Geldnde
und einer Mittenfrequenz von 500 Hz zu berticksichtigen.

Das Plangebiet liegt in einem historisch gewachsenen Areal, in dem in direkter
Benachbarung verschiedenste Nutzungsarten anzutreffen sind. Hier gibt es nach der
Rechtssprechung eine gegenseitige Pflicht zur Rulcksichtnahme, mit der die jeweilige
Grundsticksnutzung beider Seiten belastet ist.

Im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten Schallimmissionsprognose (SIP, Entwurf vom
10. November 2010, Anhang zur Begriindung) wurden folgende grundsatzliche Erkenntnisse
gewonnen:

= Bereits die vorhandenen Vorbelastungen aus dem Umfeld fihren an einzelnen Punkten
auBerhalb des Plangebietes, die nicht einer Gemengelage zuzuordnen sind, zur
Uberschreitung der Orientierungswerte, die sich durch die beabsichtigten Nutzungen
jedoch nur unwesentlich erhéhen.

* Neuansiedlungen im Bebauungsplangebiet sind aus Sicht des Schallimmissionsschutzes
moglich, jedoch sind Industriebetriebe auszuschlieBen.

Die auf der Grundlage des Gutachtens getroffene Festsetzung zur Einschrankung der
Schallemissionen dient dazu, eine gewerbliche Nutzung zu erméglichen und gleichzeitig die
berechtigten Schutzanspriiche der stérempfindlichen Nutzungen auBerhalb des Plangebietes
Nr. 101-B1 zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, fir die gewerblichen Teilgebiete
zuldssige Maximalpegel fur zu erzeugende Gerdusche je Quadratmeter Grundstlcksflache
festzusetzen. Dabei wird ein Emissionskontingent Lgx nach DIN 45691 (bisherige
Bezeichnung: "immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel" (IFSP))
festgelegt, das das logarithmische MaB fir die von einer flachenhaften Schallquelle je
Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung ist (Pkt. 3.7 DIN 18005, Teil I, Juli 2002).

Um das abstrakte Planungsinstrument der Emissionskontingente auch in der spéateren
Genehmigungspraxis von Einzelbauvorhaben handhabbar zu machen, wird zudem die
folgende Ausnahme festgesetzt:

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen
erreicht werden, erhéhte Luftabsorptions- und BodenddmpfmaBe (Frequenz- und
entfernungsabhédngige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur
nach DIN ISO 9613-2, Entwurf Ausgabe September 1997) und/oder zeitliche
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Begrenzungen der Emissionen kénnen bezlglich der maBgebenden Aufpunkte
dem Wert des Emissionskontingents zugerechnet werden.

Dies geschieht auch vor dem Hintergrund, dass bei der Ermittlung der Kontingente innerhalb
des Gebietes von einer freien Schallausbreitung ausgegangen wurde. Noch bestehende
Gebaude (auch die denkmalgeschitzte Bebauung) fanden keine Berlcksichtigung. Damit
werden die festgesetzten Werte mit einer zusatzlichen Sicherheit versehen.

Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind dem Punkt 6.4 der
Begriindung bzw. dem Gutachten (im Anhang) zu entnehmen.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die
Ho6he der baulichen Anlagen und die Baumassenzahl bestimmt. Dies erfolgte per Einschrieb
in die Nutzungsschablone flr jedes einzelne Teilgebiet.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fir die zu
beplanende Flache darin, die bisher bereits gewerblich-industriell genutzten Flachen
weiterhin so effektiv wie moglich zu nutzen.

Die getroffenen Festsetzungen sind auch unter dem Gesichtspunkt zu sehen, dass sich in
der Nachbarschaft des Plangebietes Grinflachen befinden, die in einen Landschaftszug
eingebunden sind.

Grundflachenzahl

Im Vorentwurf wurde mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 in allen Teilgebieten die obere
Grenze fur das MaB der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll
ausgeschopft.

Diese basierte auf dem bis vor Kurzem bzw. derzeit noch vorhandenen hohen
Uberbauungsgrad.

Infolge der effektiven Nutzbarkeit des Altstandortes wird zudem im gesamtstadtischen
Rahmen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die Inanspruch-
nahme neuer Flachen im AuBenbereich verringert. Die Aufwendungen fir Rickbau und neue
ErschlieBung werden optimal genutzt.

Obwohl dies insgesamt eine héchstmégliche Uberbauung rechtfertigen wiirde, wird das MaB
der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflachenzahl mit dem Entwurf unterhalb der
zulassigen Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,6 festgesetzt.

Diese Anderung steht im Zusammenhang mit der erforderlichen Ableitung bzw. Riickhaltung
des auf den versiegelbaren Flachen anfallenden Regenwassers.

Die Ergebnisse des hydrogeologischen Gutachtens weisen auf die problematische
Grundwassersituation im Gebiet hin. Auf Grund des Grundwasserflurabstandes im Plan-
gebiet sowie im unmittelbaren Umfeld (auch im langjahrigen Mittel) kann eine Versickerung
von Regenwasser am Standort im Rahmen der Bauleitplanung/ErschlieBungsplanung nicht
umgesetzt werden.

Mit der inneren ErschlieBung des Gebietes ist auch eine zentrale Anlage zur Rickhaltung
von Regenwasser im Plangebiet vorgesehen, die das auf den versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser sammelt und eine zeitverzégerte Einleitung in das nur
begrenzt aufnahmefahige angrenzende Abwassernetz erlaubt. Diese soll so dimensioniert
werden, dass sie neben den offentlichen Verkehrsflachen auch das auf den nach der
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festgesetzten zulassigen GRZ versiegelten Grundsticksflachen anfallende Regenwasser
aufnehmen kann.

Der Aufwand fir Errichtung und Unterhaltung dieser Anlage steht bei einer 80%igen
Uberbauung der Grundstickflachen in keinem Verhéltnis zu den Nutzungseffekten. Deshalb
wurde eine Grundflachenzahlen festgesetzt, die unter der Obergrenze fir Gewerbegebiete,
jedoch mit 0,6 an der fir Mischgebiete liegt, in denen ebenfalls gewerbliche Nutzungen
allgemein zul&ssig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen unter der zuldssigen Obergrenze stellt fir
Investoren i. d. R. keine Einschrédnkungen dar. Ein Versiegelungsgrad von 80 % wird auf
Gewerbegrundstiicken im Stadtgebiet nur selten erreicht. Vorhandene Bausubstanz ist mit
Ausnahme der denkmalgeschltzten Bebauung nicht zu berilcksichtigen. Auch hier ist eine
GRZ von 0,6 in Verbindung mit der beabsichtigten Grundsticksteilung unproblematisch. Eine
pauschale Festsetzung der Obergrenzen der GRZ wirde zu unnétigen Dimensionen in der
Regenwasserriickhaltung und —ableitung und diese wiederum zu erheblichen Mehrkosten
fahren.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (durch
Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahrten) ist in diesem Zusammenhang nur dann
zuldssig, wenn das auf diesen zusétzlichen Flachen anfallende Regenwasser auf dem
Grundstick selbst zurlickgehalten bzw. versickert werden kann. Entsprechend beschranken
sich die fUr die Einleitung zu berlcksichtigenden Flachen auf die der mit 0,6 festgesetzten
GRZ. Die betreffende Festsetzung lautet:

TF2.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ist gemaB § 19 Abs. 4 Satz3 BauNVO
zuldssig, soweit das auf diesen Anlagen anfallende Regenwasser auf dem
Grundsttck zurlickgehalten bzw. versickert werden kann..

Auf die im Vorentwurf getroffene Festsetzung zur (zwingenden) wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzen wurde mit dem Entwurf verzichtet. Inwieweit dies kulnftig
maoglich sein wird, ist im konkreten Verfahren zu prifen.

Damit entspricht die Kommune der vorhandenen Grundwassersituation im Areal.

Héhe baulicher Anlagen
In allen Teilgebieten wurde die Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaB per Planeinschrieb
festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Fahrbahnmitte der erschlieBenden StraBe.

TF22 GemdB § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten
baulicher Anlagen, die in der Nutzungsschablone fiir die jeweiligen Teilgebiete
angegeben sind, auf die erschlieBende StraBe in Hbéhe der Hauptgrundstiicks-
zufahrt.

TF2.3 Von der Festsetzung der in der Nutzungsschablone eingetragenen Hbhe
baulicher Anlagen sind Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen sowie Tele-
kommunikationsanlagen ausgenommen.

Die Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet wurde in Anlehnung an den verbliebenen Bestand
sowie die angrenzende Bebauung auf eine maximale Oberkante baulicher Anlagen begrenzt.

Im TG 3 mit dem Verwaltungsgebaude, der gegeniberliegenden Wohnbebauung sowie dem
angrenzenden Landschaftsraum erfolgt die Festsetzung einer Oberkante von 16 m, um die
denkmalgeschitzte Substanz in ihrer Wirkung nicht zu sehr einzuschranken. Das geringflgig
Uber diese H6he hinaus ragende Treppenhaus ist kaum raumwirksam.
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Innerhalb des TG 1, in dem sich urspriinglich auch 6-geschossige Bebauung befand, wird
eine Oberkante baulicher Anlagen von 20 m festgesetzt.

In den Teilgebieten TG 2 und TG 4.1 bis 4.3 wird eine maximale Gebdudehdhe von 18 m
festgesetzt, die fir die Teilflache, die im Siden unmittelbar an die Kleingartenanlage
angrenzen, auf 8 m reduziert wird. Eine Oberkante von 8 m lasst eine 2-geschossige
Bebauung zu und stellt ein abgestuftes Hohenprofil zur fir Erholungszwecke genutzten
Grinflache her. Damit wird zudem analog den im stdlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 101-
D/D1 vorgenommenen Abstufungen verfahren.

Die festgesetzten Héhen sind vor allem fir die stéddtebauliche Bedeutung des StraBen-
raumes JunkersstraBe im Kreuzungsbereich mit der Westtangente (Mannheimer StraBe)
angemessen. Sie geben kinftigen Vorhaben einen ausreichenden Gestaltungsspielraum,
stellen aber auch eine akzeptable Einschrankung fir die umgebende Bebauung dar.

Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen kénnen durch untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Anlagen fir Be- und Entliftung oder Telekommunikationsanlagen Uber-
schritten werden. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt Uber die Gebaude-
oberkante hinausragen, jedoch weniger raumwirksam sind, soll mit dieser Festsetzung ein
gréBerer Spielraum gegeben werden.

Baumassenzahl

Die Ausnutzung eines Grundstlickes spiegelt sich nicht nur in der Grundflachenzahl (GRZ)
sondern auch in der Baumassenzahl wieder. Sie gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind.

Die Obergrenze gemaB §17 Abs. 1 BauNVO liegt fir Gewerbegebiete bei einer
Baumassenzahl von 10,0. Darliber hinaus gehende Einschrankungen werden mit der
Beschrankung der zuldssigen Gebaudehdhe und der auch bisherigen dichten Uberbauung
im Plangebiet nicht erforderlich. Daher wird keine Baumassenzahl festgesetzt. Damit wird
anteilig die mit der GRZ getroffene Einschrankung kompensiert.

6.1.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Das ergibt sich aus
der bisherigen Struktur mit Einzelgebauden zum StraBenraum jedoch mit Gebaudelangen
Uber 50 m und z. T. vorhandener Grenzbebauung.

Damit wird dem (bisherigen) Bestand im Gebiet sowie angrenzender Bebauung entsprochen,
potenziellen Ansiedlern ein mdglichst groBes MaB an Freiheit gewéahrt und eine effektive
Nutzung der Flachen gesichert.

Der Verzicht auf eine diesbezilgliche Regelung ermdglicht auch eine geschlossene
Bauweise entlang der StraBen z.B. als Riegel fiir SchallschutzmaBnahmen und gibt mehr
Handlungsspielraum fir kinftige Planungen.

Stadtebaulich negative Folgen fliir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache und damit auch der nicht
Uberbaubaren ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das MaB,
sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundsticken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlickes Uberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
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BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiBt, diese Baugrenze darf i.d.R. von Geb&duden
nicht Gberschritten werden. Bestehende Gebaude verfligen Uiber Bestandsschutz.

Mit der in der Planzeichnung festgesetzten geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundsticksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen. Sie sind entsprechend vermapt.

Die Baufenster haben in der Regel einen Abstand von der Grundsticksgrenze bzw. der
StraBenbegrenzungslinie. Dies ist durch die beabsichtigte Wirkung der stadtebaulichen
Raume, vorhandene Hauptleitungen, zu erhaltendes oder zu pflanzendes Griin begriindet.

Die Geb&ude zum historischen StraBenraum im Norden waren bisher auf der Grundstlcks-
grenze errichtet. Zur JunkersstraBe/Altener StraBe wird flr den derzeit nicht bebauten
Bereich im Bebauungsplan die Fortsetzung der im Kreuzungsbereich begonnenen Baum-
pflanzungen festgesetzt und damit der O6ffentliche StraBenraum sowohl geringfligig
verbreitert als auch optisch begrenzt. Die Baugrenze wird zur Entwicklung der Baume
nunmehr im Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie gefihrt.

Zur Altener StraBe ist am &stlichen Plangebietsrand noch das denkmalgeschitzte
Verwaltungsgebaude erhalten. Es wurde in der Zwischenzeit verkauft. Im weiteren StraBBen-
verlauf tritt der Gebaudebestand jedoch zurlick. Durch den Haltestellenbereich Richtung
Innenstadt ist der Raum fur FuBgénger/Radfahrer eingeschrénkt. Daher wird auch hier die
Baugrenze kinftig um 3 m zurlckgesetzt und fir das Verwaltungsgebdude ein ent-
sprechender Bestandsschutz, der sich auch auf SanierungsmaBnahmen bzw. eine
Umnutzung erstreckt, geregelt. Mit einer mdglichen Neubebauung soll jedoch der
StraBenraum zumindest optisch erweitert werden. Von einer Weiterflhrung der Baumreihe
wird abgesehen. Die exponierte Stellung des Verwaltungsgebaudes wird damit unterstitzt.

Zur Fassung dieses Ubergeordneten StraBenraumes ware auch die Festsetzung einer
Baulinie vorstellbar. Sie ist jedoch nach dem erfolgten Rickbau und der kinftigen
ErschlieBung Uber die PlanstraBe A im Gebiet nicht mehr zu begrinden und kénnte fir
anzusiedelnde Gewerbebetriebe ggf. zu erheblichen Einschrankungen fihren.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wurde den 6rtlichen Gegebenheiten (angrenzende
noch bestehende Grenzbebauung) mit einem Mindestabstand von 3 m Rechnung getragen.

Die unter Denkmalschutz stehende Rundbogenhalle, die vor dieser Grenze liegt, genieBt
ebenfalls erweiterten Bestandschutz. Dazu wird festgesetzt:

TF 3.1 Im Bereich der denkmalgeschliitzten Bebauung sind auBerhalb der Baugrenze
bauliche MaBnahmen zur Sanierung bzw. Instandsetzung oder Nutzungs-
dnderung des Gebdudebestandes zulassig.

Der bisherige erhebliche Abstand der Baugrenze zur Mannheimer StraBe auch sudlich des
Plangebietes (bis zu 45 m) resultierte neben dem Gebaudebestand auch aus dem
urspriinglichen Freihaltekorridor, in dem verschiedene Hauptleitungen verlegt wurden. Deren
Umverlegung ist nicht vorgesehen. Der breite Korridor unterstitzt in den angrenzenden
Gebieten die Bedeutung der StraBe als BundesstraBe.

Im Kreuzungsbereich trifft der neue StraBenkorridor jedoch auf die dichte/urbane Bebauung
der JunkersstraBBe. Hier ist eine engere Fassung des stadtebaulichen Raumes durchaus
wilnschenswert.

Auch beschrankt sich der Leitungsbestand im Randstreifen auf ein Mittelspannungskabel
und eine Haupttrinkwasserleitung. Beide Leitungen liegen Uberwiegend ca. 20 m ausein-
ander, so dass eine Inanspruchnahme der dazwischen liegenden Flachen bei Beriicksichti-
gung der erforderlichen Schutzstreifen der Leitungsbetreiber fiir eine bauliche Nutzung noch
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in Frage kommen kénnte. Daher wurde die Baugrenze im TG 1 im Vorentwurf zunéchst in
einem, fiir die Wirkung des StraBenraumes und die Entwicklung der hier noch festgesetzten
Baumpflanzungen erforderlichen Abstand von 10 m gezogen. Da mit dem Entwurf die
Planung fir den Ausbau der Mannheimer StraBe Gbernommen und in Verbindung damit
auch auf die Baumpflanzungen im Plangebiet verzichtet wurde, wird die Baugrenze im
Abstand von 5 m zur neuen StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

Ergénzend wird folgende textliche Festsetzung getroffen.

TF 3.2 Bei einer Bebauung in den Baufeldern entlang der Mannheimer StraBBe ist der
nachrichtlich  dbernommene Leitungsbestand  (Mittelspannungskabel und
Trinkwasserleitung der DVV) zu berlicksichtigen. Die Leitungen dirfen nicht
Uberbaut werden. In Abstimmung mit dem Betreiber sind entsprechende
Schutzstreifen zu berticksichtigen.

Das eréffnet dem spéteren Investor eine optimale Ausnutzung seines Grundstiicks. In jedem
Fall kann die Flache wie bisher fir Stellplatze oder Freianlagen genutzt werden.

Im TG 2 wird die Baugrenze zur benachbarten Flache fir Regenwasserriickhaltung angren-
zend an den Schutzstreifen der Trinkwasserleitung festgesetzt. Fir das Mittelspannungs-
kabel ist eine Umverlegung vorgesehen.

Zur PlanstraBe A, die im Bebauungsplan in der Satzungsfassung mit einem Korridor
zwischen 14,85 m und 18,43 m Breite festgesetzt ist, wird die Baugrenze in einem Abstand
von 5 m zur Verkehrsflache gezogen (siehe auch Punkt 6.3.1). Damit soll ein 6ffentlicher
StraBenraum geschaffen werden, der zwar gesamtstadtisch von untergeordneter Bedeutung
ist, dessen Raumwirkung jedoch nicht nur auf das fir die verkehrliche ErschlieBung
erforderliche MindestmaBB eingeschréankt werden soll. Zudem soll er einseitig von
Baumpflanzungen begleitet werden. Mit der Vergr6Berung von 3,0 m auf 5,0 m wird der
Forderung des Sachgebietes (SG) Grinflachen nach einem Abstand zwischen Baum-
pflanzungen und kinftigen Geb&uden von mindestens 5 m entsprochen, der damit unab-
hangig vom Standort der Baume im StraBenkorridor in jedem Fall gewahrleistet werden
kann.

Zur Grinflache im Stiden wird ein Abstand von 3 m festgesetzt. Dieses MaB bezieht sich auf
den Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze nach BauO LSA und berilcksichtigt die
Entwicklungsziele angrenzender Flachen.

Die Notwendigkeit, allgemein zuldssige Nebenanlagen auBerhalb der mittels Baugrenze
festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlieBen, besteht aus stadtebaulicher Sicht
innerhalb des Plangebietes nicht.

Hinsichtlich der kinftigen Bebauung bzw. der Herauslésung von Grundstiicken wird darauf
hingewiesen, dass die Abstandsflachen rechtzeitig zu ermitteln sind, um die Eintragung von
Baulasten zu vermeiden.

6.2 Griunordnung

Basierend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau-RoBlau, Stadtteil
Dessau wird als Leitbild fir die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwicklung von Griin-
und Freiflachen sowie eine Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert. Insbesondere
die stark versiegelten Industrie- und Gewerbefldchen sind qualitativ zu verbessern.
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Aus grunplanerischer Sicht wéare damit durch die Entwicklung von Grlnzigen eine
Durchgriinung innerhalb des Plangebietes anzustreben. Die Umsetzung eines derartigen
Ziels ist jedoch aufgrund der vergleichsweise geringen GrdBe und exponierten Lage des
Gebietes, der bisherigen intensiven Nutzung sowie deren beabsichtigter Revitalisierung
unrealistisch.

Daher soll das Plangebiet auch kunftig wieder so intensiv wie maoglich genutzt und
unmittelbar angrenzend ein Landschaftszug entwickelt werden, in den auch die sudlich
gelegene Kleingartenanlage eingebunden wird. Jedoch ist an die an diesem exponierten
Standort zu entwickelnden Baufldchen ein gestalterischer Anspruch zu stellen, der auch
Baumpflanzungen einbezieht.

Im StraBenraum des angrenzenden Ubergeordneten Verkehrsnetzes sind die bereits mit der
Neugestaltung des Kreuzungsbereiches JunkersstraBe/Westtangente eingeordneten Baum-
pflanzungen innerhalb des Plangebietes fortzufthren.

Im Ubergangsbereichen zwischen den Bauflachen und der auBerhalb des Plangebietes
angrenzenden Kleingartenanlage ist méglichst Abstands- bzw. Zasurgrin einzuordnen.

6.2.1 Grinflachen

Die sidliche Grenze des Plangebietes wird durch den ehemaligen Junkalorgraben gebildet.
Dieser wurde im Bereich des Plangebietes verrohrt und befindet sich nicht mehr in Betrieb.
Um die Grinzasur zur sudlich angrenzenden Gartenanlage zu verstérken und gleichzeitig
die Zugénglichkeit zum Grabenflurstick und eine mdgliche spatere Aufnahme der
Verrohrung zu gewébhrleisten, wird hier eine private stadtische Grunflache festgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass die Verrohrung innerhalb des separaten Flurstlicks
verlauft, an dessen Grenze sich auch die Einfriedung des Junkalorgeldndes befindet. Um
unter Vorsorgegesichtspunkten fir Arbeiten im Bereich des Grabens ausreichend Flache zur
Verfigung zu haben, wurde im Vorentwurf nérdlich angrenzend die Grinflache um 5m
verbreitert und in diesem Zusammenhang auch die Mdglichkeit erdffnet, einen unver-
siegelten Weg freizuhalten, der zudem zur Pflege der Gehdlzbestande genutzt werden sollte.

In dem Grabenflurstick sind bereits Baume und Straucher vorhanden. Als Zasur zur
angrenzenden Kleingartenanlage sollte der Gehdlzbestand zu einer Hecke entwickelt
werden.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde der Hinweis vorgebracht, dass der
Graben wieder gedffnet werden sollte (siehe dazu Punkt 4.2.3).

Daher wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplans die bisherige Festsetzung fir das
Grabenflurstiick so geandert, dass auch die Aufnahme einer Entwasserungsfunktion wieder
ermdglicht wird. Rechtlich ist dies jedoch nur Gber ein Planfeststellungsverfahren méglich.

Dieser Regelung stiinde jedoch die bisherige Festsetzung zur Anlage einer Hecke entgegen.
Aus Grinden des Allgemeinwohls, die auch zur Beflrwortung der Grabenéffnung fihren,
kann an der Pflanzfestsetzung nicht festgehalten werden, auch wenn sie flr die Dauer des
Entscheidungs- und Planungsprozesses einen 6kologischen Wert schaffen wiirde, wirde
dieser und die Investition darein durch die Offnung des Grabens zunichte gemacht.

Die Festsetzung im Bebauungsplan wird daher wie folgt formuliert:

TF 4.1 Innerhalb des als private stadtische Griinfldche festgesetzten Bereiches kann die
Aufnahme der Verrohrung, die Profilierung eines offenen Grabens und Schaffung
einer Vorflut zugelassen werden.
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Der kinftig angrenzende kommunale Grinstreifen wird auf Hinweis der unteren Wasser-
behérde vorsorglich auf 10 m verbreitert und beinhaltet damit neben dem erforderlichen
Gewadsserschutzstreifen von 5 m auch eine Flache die es ermdglicht, den Graben wieder
herzustellen. Sie hat insgesamt eine durchschnittliche Breite von ca. 15 m.

Aus Sicht des SG Griinflachen bestehen keine Bedenken zur Offnung des verrohrten
Grabens. Fir die zu fallenden B&dume und zu rodenden Gehélze im Grabenflurstick ist
Ersatz zu schaffen. Dieser Ersatz kann jedoch erst im konkreten Fall ermitteln werden. Mit
der Festsetzung im Bebauungsplan wird lediglich die Mdglichkeit zur Offnung des Grabens
eingerdaumt. Ein konkreter Ausgleich ergibt sich dann im Rahmen der Regelungen der
Baumschutzsatzung bzw. im Zusammenhang mit einem wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren.

Darliber hinaus wird darauf verwiesen, dass geplante Pflanzungen im Gewéasserschon-
streifen geman § 94 des Wassergesetzes LSA vom 12. April 2006, Absatz (1), (2), (3) und
(4), der sich nérdlich vom Grabenflurstiick befinden wirde, mit der Wasserbehérde der Stadt
Dessau-RoBlau und dem SG Grinflachen abzustimmen sind.

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

Das Plangebiet ist, wie bereits dargestellt, durch seine jahrzehntelange industrielle Nutzung
stark anthropogen Uberpragt. Einerseits sind keine 6kologisch wertvollen Bereiche
vorhanden und andererseits soll die Flache als Gewerbegebiet nachgenutzt werden. Insofern
wird auf die Festsetzung von sogenannten MaBnahmenflachen verzichtet, um eine intensive
Nutzung zu ermdglichen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in Bezug auf das Schutzgut Wasser als
MinimierungsmaBnahme festgesetzt, dass alle fir eine Nutzung als Kfz-Stellplatze
vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise auszubilden sind, soweit die
verkehrstechnischen Anforderungen dies zulassen und Belange des Wasserschutzes nicht
entgegen stehen.

Im Ergebnis des hydrogeologischen Gutachtens ergeben innerhalb des Plangebietes
oberflachennahe Grundwasserstdnde sowie teils gespannte Grundwasserverhéltnisse. Auf
die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, die vornehmlich auf
die Anreicherung des Grundwassers abzielt, muss in diesem Zusammenhang verzichtet
werden, da sie im Widerspruch zur gutachterlichen Einschatzung stiinde.

Inwieweit im konkreten Fall - z.B. nach einem Bodenaustausch - doch Mdglichkeiten zur
Versickerung bestehen, unterliegt einer Prifung im Einzelfall.

6.2.3 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Fir das Plangebiet soll aufgrund der bisherigen und geplanten Nutzung eine maximale
Auslastung der Bodenflache mdglich sein. Das hat ggf. einen Verlust der noch vereinzelt
bestehenden Baumpflanzungen zur Folge. Der Ersatz von zu fallenden Baumen regelt sich
nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau-RoBlau. Von daher werden im Bebauungs-
plan auch diesbezlglich keine Festsetzungen getroffen.
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TF 6.1 Erhalt von Bdumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten.

Entlang der JunkersstraBe sind bereits Baume vorhanden, die zur Erhaltung festgesetzt
werden. Diese gliedern den StraBenraum und sind auch fir das Mikroklima in diesem
Bereich von groBer Bedeutung. Um die Wirkung noch zu verbessern, wird die Baumreihe
unter Verbreiterung des StraBenraumes bis zum bereits verduBerten Grundstick des
Verwaltungsgebaudes erganzt.

TF6.2. Anpflanzen von Bdumen

TF6.2.1 Die in der Planzeichnung zum Anpflanzen festgesetzten Bdume sind als
Baumreihe in Ergdnzung zum Bestand mit einem Abstand zwischen den Bdumen
von 12 m zu pflanzen. Geringfliigige Abweichungen bis zu 2 m kbnnen in
begriindeten Féllen (Leitungsquerung) zugelassen werden.

Die Baume pragen das Landschaftsbild und tragen zur Aufwertung des Plangebietes bei.
Zum angrenzenden, Ubergeordneten StraBenraum bilden sie, unabhangig von der kinftigen
Bebauung, eine Raumkante.

Im Kreuzungsbereich Mannheimer StraBe/JunkersstraBe sind straBenbegleitend bereits
Baume (Platanen) vorhanden. Diese werden mit den zu pflanzenden Baumen ergéanzt bzw.
fortgesetzt. Im Vorentwurf wurde festgesetzt, dass auch weiterhin nur Platanen zulassig sein
sollten. Entlang der JunkersstraBe/Altener StraBe werden diese im StraBenraum festgesetzt.

Dem Hinweis des Amtes flr Zentrales Gebaudemanagement, Abt. Grinflachen wurde
entsprochen. Der Abstand innerhalb der geplanten Baumreihe liegt Gber dem geforderten
Mindestabstand von 10 m. Die Baugrenze wurde mit dem Entwurf so verschoben, dass ein
Abstand von mindestens 5 m zu den Baumstandorten eingehalten wird, so dass eine
Verschattung und Beeintrachtigung der spateren Gebaude vermieden werden kann (siehe
dazu auch Punkt 6.1.4).

Aufgrund des zwischenzeitlich vorliegenden Gutachtens zur Grundwassersituation mit ober-
flachennahen Grundwasserstanden im Gebiet wurden begleitend zur ErschlieBungsplanung
konkrete Untersuchungen zur Standortvertraglichkeit von Baumarten durchgefiihrt. Als
geeignet haben sich insbesondere Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) sowie Ulme (Ulmus hybr.
"Rebona”) erwiesen. Platanen sind ungeeignet.

Aus den vg. Grinden wurden mit dem Entwurf des Bebauungsplans keine Baumarten mehr
festgesetzt.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans war an der Mannheimer StraBe eine Baumreihe zur
Pflanzung auf den Bauflachen vorgesehen. Mit dem Entwurf wurde auch auf diese
Festsetzung verzichtet.

Das generelle Ziel der Errichtung einer durchgéngigen Allee entlang der Mannheimer StraBe
bleibt davon unberlhrt. Aus der fir den vierspurigen Ausbau der Mannheimer StraBe
nunmehr vorliegenden Planung ergibt sich, dass dort bereits zwischen Fahrbahn und Rad-
/Gehweg eine durchgangige Baumreihe vorgesehen ist. Aus diesem Grund wird auf die
Festsetzung der Baumreihe entlang der Mannheimer StraBe im Geltungsbereich verzichtet,
da es zum einen durch die vorhandenen und noch zu planenden Leitungen und die damit
verbundenen Schutzabstédnde problematisch wére, eine durchgangig parallel laufende,
zweite Baumreihe zu pflanzen, die zum anderen insgesamt nur auf diesem StraBen-
Abschnitt die Wirkung einer Doppel-Allee erzeugen wurde, die sich sudlich bzw. nérdlich des
Gebietes nicht weiter fortsetzt.
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TF6.22 In der PlanstraBe A sind standortgerechte heimische Baume als Baumreihe mit
einem Abstand zwischen den Bdumen von 12 m zu pflanzen. Abweichungen
kdnnen in begriindeten Féallen im Bereich von Zufahrten bzw. Leitungsquerungen
zugelassen werden.

StraBenbegleitende Baume gliedern den StraBenraum und tragen zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Im Bebauungsplan werden die Baumpflanzungen in der PlanstraBe A
zeichnerisch nicht festgesetzt, um dem ErschlieBungsplaner einen angemessenen
Spielraum zur Einordnung einer straBenbegleitenden Baumreihe einzurdumen. Hier kénnen
im Bereich von querenden Leitungen bzw. Grundstickszufahrten Abweichungen notwendig
werden. Unter Beachtung der Grundwasserverhaltnisse sind auch in der PlanstraBe A
standortgerechte heimische Gehélze zu pflanzen.

Zu den mit dem Entwurf angepassten Festsetzungen gab es im Rahmen der Beteiligung der
zustandigen Behoérden keine ergdnzenden Hinweise.

TF 6.3 Ab 3 Stellpldtzen ist je angefangene 5 ebenerdige Stellpldtze ein standort-
gerechter groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die
Stellplédtze oder ihre Zufahrt zu Uberschatten. Eine andere Anordnung ist
mdglich, wenn vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im vorgenannten
Bereich nicht zuldsst.

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betragt
9,0 m2 Zur Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m3 zur Verfigung zu
stellen.

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

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatz-
zahl ausdrickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein
Kronendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen
ist, dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,5 m Gberschattet werden. Wird der Bezug
auf 4 Stellplatze reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren, bei
6 Stellplatzen kann der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser
nicht ausreicht. Eine Baumscheibe von 9 m? hat in etwa die GréBe eines Stellplatzes. Die
Baumscheibe von 9 m2 bzw. der Pflanzraum von 12 m3 ist notwendig, um einen bestimmten
Wourzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu erméglichen.

Auch mit der folgenden Festsetzung wird die Durchgriinung des Gebietes unterstltzt und die
Beeintrachtigung des Mikroklimas im Bereich der Bauflachen teilweise kompensiert.

TF 6.4 Bindungen fir Bepflanzungen

Auf 20 v. H. der Grundstlicksfldche ist je 300 m? Fldache ein Baum zu pflanzen.
Sollte die Pflanzung eines Baumes nicht méglich sein, sind ersatzweise 50 m?
Strducher zu pflanzen. Die nach Festsetzung 6.3 auf den Stellpldtzen zu
pflanzenden Bdume sind dabei anzurechnen.

Die Begriinung der Grundsticksflachen, die sich auBerhalb der zulassigen Grundflache
befinden (das sind bei einer maximal erreichbaren Versiegelung von 80% - GRZ 0,6
zuziglich maximale Uberschreitung bis 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO - 20 % der
Grundstlcksflache des Baugrundstiicks), hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetations-
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bestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Gewerbeumfeldes und
damit der Lebensqualitdt zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycholo-
gische Wirkungen), vorhandene Okologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbestand/
Bodenschutz) und AusgleichsmaBnahmen gemaB Landesnaturschutzgesetz (NatSchG LSA)
sicherzustellen. Der Bezug auf 300 m? Flache ist der Sache nach angemessen.

Im Vorentwurf wurde auf die festgesetzte GRZ Bezug genommen, die flr alle Teilgebiete mit
0,8 an der Obergrenze lag. Im Entwurf des Bebauungsplans wurde die GRZ auf 0,6 reduziert
und eine Uberschreitung bis 0,8 zugelassen, die jedoch an Bedingungen zur Regenwasser-
rickhaltung gebunden ist (siehe Punkt 4.1.2 der Begriindung).

Im Sinne einer eindeutigen Formulierung wird nicht mehr auf die GRZ sondern mit 20 v. H.
direkt auf die Grundstiicksflache Bezug genommen und damit auch die mdgliche
Uberschreitung berlcksichtigt. Die GroBe der anzusetzenden Flache bleibt unverandert.
Weitere Einschrankungen flr die anzusiedelnden Gewerbebetriebe - wie etwa ein Bezug auf
0,6 und damit 40 % - sind in diesem Zusammenhang nicht erforderlich bzw. beabsichtigt.

Auch hier sollte bei der Artenwahl der hohe Grundwasserstand beriicksichtigt werden. Das
betrifft ebenso die Strauchpflanzungen.

Der Ersatz von zu féllenden Baumen regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Dessau-RoBlau. Von daher werden im Bebauungsplan auch diesbeziglich keine Fest-
setzungen getroffen.

6.2.4 Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen seit Jahrzehnten industriell und gewerblich
genutzten Standort. Wie der Bestandsbeschreibung (Punkt 4) zu entnehmen ist, ist mit der
sehr intensiven Nutzung der Bodenflache auch eine Beeinflussung des Wassers,
insbesondere des Grundwassers und von Luft/Klima verbunden. Natirliche oder naturnahe
Lebensraume fir Pflanzen und Tiere sind nicht vorhanden. Es gab im Plangebiet gebaude-
nahe Grunflachen, auf denen Baume standen und die Uberwiegend mit Scherrasenflachen
bedeckt waren. Mit Nutzungsaufgabe sind diese Flachen brachgefallen und haben sich
sukzessiv entwickelt. Im Zuge der RickbaumaBnahmen sind auch die Grinbereiche
beseitigt worden.

Auch hinsichtlich des Landschaftsbildes ist zu differenzieren zwischen der Situation vor dem
Rickbau und der Flache wie sie sich gegenwartig darstellt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Gewerbegebietes Dessau-Mitte und war wie die angrenzenden Bereiche durch
ein Nebeneinander von Industrie, Gewerbe und Wohnen gepragt. Zusammenfassend wird
festgestellt, dass der Standort im Hinblick auf alle Schutzguter stark Gberprégt ist.

Mit einer Nachnutzung des Standortes sind keine Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. In der Gegeniberstellung von Ausgangssituation und den Festsetzungen des
Bebauungsplans ergibt sich keine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme (Schutzgut Boden)
und somit keine Beeintrachtigung von Pflanzen und Tieren sowie Wasser. Mit den
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans, die Uberwiegend Baumpflanzungen
entlang der StraBen umfassen, wird das Landschaftsbild aufgewertet und das Kleinklima
positiv beeinflusst. Die Festsetzung zur Gestaltung der sogenannten nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache dient der Aufwertung des Gebietes und der Entwicklung eines
angenehmen Arbeitsumfeldes. Von daher ist davon auszugehen, dass mit der Umsetzung
des Bebauungsplans keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden sein werden. Insofern ist § 1a BauGB
sowohl im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)
als auch der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) in die Planung eingestellt worden.
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Insbesondere unter Berilcksichtigung der Ausgangssituation wird auf eine rechnerische
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.

6.3 VerkehrserschlieBung

Um die angestrebte kleinteilige Vermarktung des Gebietes mit ParzellengrdBen zwischen ca.
5.000 m? und 10.000 m2 zu ermdglichen, wird (bevorzugt unter teilweiser Nutzung einer
vorhandenen ehemaligen WerksstraBe) eine ergédnzende 6ffentliche ErschlieBung innerhalb
des Plangebietes vorgesehen. Dazu lauft parallel zum Bebauungsplan eine ErschlieBungs-
planung durch die Ingenieurbiro Richter GmbH.

6.3.1 StraBen

Im Bebauungsplan wird zwischen dem Knotenpunkt JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-
Bosch-StraBe im Norden des Plangebietes und der Mannheimer StraBe im Westen
angrenzend eine 6ffentliche ErschlieBungsstraBe — PlanstraBe A — festgesetzt.

Ihre Anbindung an die Mannheimer StraBe erfolgt in Héhe der bestehenden Grundstiicks-
zufahrt. Damit wird ein Abstand zur Kreuzung mit der JunkersstraBe von ca. 120 m
eingehalten. In diesem Bereich ist aufgrund des Abstandes und der Bedeutung der StraBe
(B 184) jedoch lediglich jeweils ein Rechtsabbiegen zulassig.

Im Norden bindet die PlanstraBe A als vierter Arm in den signalisierten Knotenpunkt
JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-Bosch-StraBe ein. Im Plangebiet knickt sie etwa mittig
rechtwinklig ab. Weitere ErschlieBungsstiche werden nicht festgesetzt, um auf Ansiedlungen
maoglichst flexibel reagieren zu kdnnen. Lediglich das stddstlich gelegene Grundstlck ist
gréBer als 10.000 m? (bisheriger Standort Jugendstilhalle). Es lieBe sich durch eine
erganzende StichstraBe/ Wegerecht bei Bedarf weiter untergliedern.

Die Ausbauléange der PlanstraBe A betragt insgesamt ca. 280 m. Der StraBenkorridor wird
auf der Grundlage der fortgeschriebenen ErschlieBungsplanung im Bebauungsplan in einer
Breite zwischen 14,85 m und 18,43 m festgesetzt und zum Knotenpunkt hin durch eine
zusatzliche Linksabbiegespur aufgeweitet.

Um eine erhdhte Flexibilitdt bei der Gestaltung des StraBenraumes bzw. im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan lediglich StraBen-
korridore festgesetzt.

Der Korridor von 14,85 m erlaubt eine Fahrbahnbreite fir den Begegnungsfall Lkw/Lkw
sowie die einseitige Anordnung eines 2,5 m breiten Gehweges und hélt zudem beidseitig
noch bis zu 3,0 m breite Randstreifen vor, der einseitig ggf. auch als Leitungskorridor und auf
der anderen Seite fir Baumpflanzungen bzw. auch fir die Regenriickhaltung genutzt werden
kann.

Da zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Vorentwurfs noch nicht geklart war, ob das Grund-
stlick 10482 durch die Stadt erworben werden kann, wurde der StraBenkorridor in Ost-West-
Richtung zunachst mit einer Breite von 25 m festgesetzt. Die StraBe héatte danach auch
vollstandig innerhalb stadtischer Flachen untergebracht werden kénnen.

Mit dem Entwurf wurde der Korridor reduziert und liegt damit anteilig auf dem (zu diesem
Zeitpunkt noch privaten, nunmehr kommunalen) Flurstiick 10482 im Bereich der ehemaligen
WerksstraBe - was sich auch hinsichtlich der Zufahrt als gunstigste Lésung erweist.

In der Planzeichnung wird der aktuelle Stand der ErschlieBungsplanung zur mdéglichen
Untergliederung des StraBenkorridors lediglich zur Information dargestellt.
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Mit der Festsetzung der StraBenverkehrsflache der PlanstraBe A gab und gibt der
Bebauungsplan einen abgestimmten und ausreichend bemessenen ErschlieBungskorridor
vor. Die Fortschreibung der technischen Detailplanung erforderte keine Anderung der
zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen im Entwurf. Jedoch konnte mit Beschluss zum
Erwerb des Grundstiicks die zuséatzliche Vorhalteflache entfallen.

Mit der Satzungsfassung wird die VermaBung fiir den StraBenkorridor ohne Rundung Uber-
nommen. Sldlich des Knotenpunktes wird die Abgrenzung im Bereich des Bordes flir den
Radweg geringfiigig an den letzten Stand der ErschlieBungsplanung angepasst. Die
Verschiebung ist jedoch marginal und betrifft nur kommunale Flachen.

An der Einmindung der PlanstraBe A in die JunkersstraBe/Altener StraBe sind im Stauraum
vor der Ampelanlage keine Grundstlickszufahrten zulédssig. Dieser betragt in der Regel 50 m.
Er kann im Ausnahmefall auch geringer sein, mindestens jedoch ist eine Aufstelllange von
30 m frei zu halten. Dies ist im Rahmen der kinftigen Bildung von Grundsticken zu
berlcksichtigen.

Die JunkersstraBe/Altener StraBe wird innerhalb des Plangebietes einschlieBlich Gehweg
und begleitendem Grinstreifen/Leitungskorridor ebenfalls insgesamt als Verkehrsflache
festgesetzt. Zwischen den Knotenpunkten wird sie so verbreitert, dass die im Kreuzungs-
bereich mit der Mannheimer StraBe begonnene Allee bis zum Verwaltungsgebdude als
Baumreihe fortgefiihrt werden kann.

Das denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude verfiigt Uber eine eigene Grundstiickszufahrt
von der Altener StraBe. Diese soll beibehalten werden. Das Geb&ude wurde verkauft, das
entsprechende Grundstlick mit einer GrdBe von ca. 1.000 m? ist noch herauszulésen. Damit
ist eine alternative Anbindung an die PlanstraBe nicht gegeben.

Der Ubrige Bereich entlang des Ubergeordneten StraBennetzes ist zur Flissigkeit des
Verkehrs von Ein- und Ausfahrten freizuhalten. Dies wird im Plan entsprechend festgesetzt.

Durch das Tiefoauamt wurde zum Vorentwurf darauf verwiesen, dass der Ausbau der B 184
(Mannheimer StraBe) geplant wird. Aus den bereits vorliegenden Planungsergebnissen
ergibt sich ein notwendiger Flachenbedarf flr Offentliche Verkehrsflachen entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplans.

Der Stand der Planung zum Ausbau der Mannheimer StraBe wird nachrichtlich dargestellt.
Im Ergebnis ergibt sich eine Inanspruchnahme des Plangebietes zwischen ca. 1,5 m und
2,0 m fUr einen straBenbegleitenden Geh-/Radweg.

Die Flachenabgrenzungen im Bebauungsplan wurden angepasst. Der bendétigte Rand-
streifen wird als Offentliche Verkehrsflache dargestellt. Zwischen der Fahrbahn und dem
Geh-/Radweg ist in der StraBenplanung ein Grlnstreifen mit Fortsetzung der im
Kreuzungsbereich begonnenen Baumpflanzungen vorgesehen. Damit wird mit dem Entwurf
auf die Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes begleitend zur Mannheimer StraBe
verzichtet (siehe auch Punkt 6.2.3 der Begriindung).

Weiterhin wird dem Hinweis gefolgt, Flachen fir eine mdgliche Knotenausbildung,
gegenlber der Zufahrt zum Berufsschulzentrum im Stdwesten des Plangebietes aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herauszulésen. Damit werden Optionen fir die
Entwicklung und verkehrliche ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke offen gehalten
und gesichert.
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6.3.2 Ausbildung des Knotenpunktes JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-Bosch-
StraBe/PlanstraBe A

Zum Bebauungsplan wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, die die
baulichen und verkehrlichen Auswirkungen der Anbindung eines vierten Knotenarmes an der
Einmindung JunkersstraBe/Altener StraBe/Robert-Bosch-StraBe betrachtet.

Dazu wurde zunachst die Leistungsféhigkeit der vorhandenen Einmindung mit der
gegenwartigen Verkehrsbelastung untersucht.

Dem Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt wurde eine automatische Schleifenzahlung aus
dem Jahr 2009 zu Grunde gelegt (Zahlungen am Knotenpunkt sind zurzeit nicht sinnvoll, da
der StraBenzug zusatzlich durch den Umleitungsverkehr der B 184 in Richtung Siden
belastet ist). Die Gesamtbelastung der vorhandenen Einmindung in der automatisch
erfassten Spitzenstunde (von 16-17 Uhr) im Juni 2009 betrug 1.221 Kfz/h. Das der
Signalisierung des bestehenden Knotenpunktes zu Grunde liegende Phasensystem umfasst
drei grundsatzliche Phasen. Es werden die Qualitatsstufen A bis C des Verkehrsablaufes bei
einem maximalen Sattigungsgrad von 0,65 fir den Geradeausverkehr der Altener StraBe
erreicht. Damit sind Reserven am Knotenpunkt vorhanden, die den Anschluss eines
sudlichen Knotenarmes grundsatzlich als méglich erscheinen lassen.

Zur Betrachtung des ungilnstigsten Falles wurde davon ausgegangen, dass samitlicher
Verkehr vom und zum Gewerbegebiet als zusatzlicher Verkehr auftritt. Es wird ange-
nommen, dass sich die Verkehrsstrome zu etwa 60% von und nach Westen (mit Anschluss
nach Norden und Slden (ber die nahegelegene B 184) und zu etwa 30% von und nach
Osten (und damit auch dem Stadtzentrum) aufteilen werden. Ein geringer Verkehrsanteil
wurde auch in Richtung Norden mit etwa 10% angenommen.

Zunéchst erfolgte eine Einschatzung des Verkehrsaufkommens und seiner Verteilung mit
Zulassung aller Verkehrsrichtungen. Die Gesamtbelastung des Knotenpunktes erhéht
sich auf 1.421 Kfz/h. Die Signalisierung umfasst dann fiinf Phasen. Es werden nur noch die
Qualitétsstufen B und C des Verkehrsablaufes bei einem maximalen Sattigungsgrad von
0,85 (Altener StraBe) bzw. 0,90 (JunkersstraBe) flir die Geradeaus- bzw. Rechtsabbiegespur
erreicht.

Diese Bewertung zeigte Leistungsfahigkeitsdefizite insbesondere fir die westliche Zufahrt
des Knotenpunktes, die auch zu Problemen in der Koordinierung entlang der JunkersstraBe
fihren. Auch der dann notwendige gemeinsame Fahrstreifen fir den Geradeausverkehr und
den Rechtsabbieger von der Altener StraBe wirde einen hohen Sattigungsgrad aufweisen
und einer einstreifigen Koordinierung nicht mehr gerecht werden.

Deshalb wurde vom Gutachter eine weitere Variante des Anschlusses des Gewerbegebietes
untersucht. In Kenntnis der genannten Probleme wird ein Verzicht auf das Linksabbiegen
von Osten als eine effektive MaBnahme zur Verbesserung der Verhéltnisse gesehen.

Die Belastung des Knotenpunktes erreicht bei dieser Variante 1.391 Kfz in der
Spitzenstunde. Es ergeben sich nur noch vier Ampelphasen, wodurch die erste Phase
verlangert werden kann. Der Sattigungsgrad des Geradeaus- bzw. Rechtsabbiegeverkehrs
reduziert sich in der JunkersstraBe auf 0,69 und der Altener StraBe auf 0,67, damit wird
jeweils die Qualitatsstufe B erreicht. Der Vorlauf fiir den Rechtseinbieger von der
Mannheimer StraBe ist wieder gegeben, damit kénnen stabile Koordinierungsverhaltnisse
erzielt werden.

Unter Nutzung des vorhandenen StraBennetzes kann der dann nicht mehr zuldssige
Linksabbieger mittels Blockumfahrung Uber den Triftweg und die WeststraBe zur
Mannheimer StraBe gefiihrt werden, wo es einen zweiten Anschluss fir die PlanstraBe A im
Bereich der bestehenden Grundstlckszufahrt geben wird, der nur durch Rechtsab- und
-einbieger genutzt werden kann.
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Der Verzicht auf das Linksabbiegen von Osten fuhrt zu einem wesentlich geringeren
Bauaufwand an den Bestandsanlagen des Knotenpunktes und lasst einen leistungsféhigen
Betrieb aller anderen Verkehrsrichtungen zu. Eine ausreichende Qualitat sowohl hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes als auch der Koordinierung entlang der
JunkersstraBe konnte festgestellt werden.

Daher empfiehlt der Gutachter, die Variante ohne Zulassung des Linksabbiegers von Osten
zur ErschlieBung des Gebietes zu realisieren.

Aus Sicht der Verkehrsbehérde der Stadt Dessau-RoBlau wird dagegen eingeschétzt, dass
die zur Disposition stehende Linksabbiegespur nur auf Anforderung signaltechnisch bedient
wird. Wie oft diese Anforderung ausgelést wird und ob dies zu den in der verkehrs-
technischen Untersuchung erwdhnten Ruickstauerscheinungen fuhrt, kann zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht eingeschétzt werden. Aus verkehrsbehérdlicher Sicht ist deren
Nutzung als eher gering zu bewerten.

Als Nachteile des Verzichts auf die Linksabbiegespur werden gesehen:

= Der Verkehr wird als Blockumfahrung Uber das NebenstraBennetz zur Nebenzufahrt in
der Mannheimer StraBe geflhrt. Dieser Anbindung des Gewerbegebietes an die
Mannheimer StraBe wurde von der StraBenverkehrsbehérde aus verkehrs-
organisatorischer und aus verkehrstechnischer Sicht nur zugestimmt, wenn deren
Verkehrsbelastung gering bleibt. Jedes Fahrzeug, welches infolge der fehlenden
Linksabbiegespur in der Altener StraBe mittels Blockumfahrung zur Mannheimer StraBBe
gefuhrt wird, erhéht die Belastung an dieser Zufahrt und verschlechtert die Flissigkeit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BundesstraBe 184 (Mannheimer StraBe).

= FUr jedes Fahrzeug, welches die Wegweisung von Osten in den Triftweg zum Gewerbe-
gebiet "Junkalor" verpasst, ist die ErschlieBung des Gewerbegebietes nur mit einem
umstandlichen Suchverkehr verbunden.

= Die Linksabbiegespur in der Altener StraBe in Richtung Triftweg ist in Spitzenzeiten voll
ausgelastet. Jedes weitere Fahrzeug wirde diesen Zustand verschlechtern.

Der Knotenpunkt JunkersstraBe/Altener StraBe stellt aus verkehrsorganisatorischer Sicht die
HaupterschlieBung zum Gewerbegebiet dar. Die Zulassung des flieBenden Verkehrs in alle
Richtungen liegt nach Ansicht der Verkehrsbehérde auch im Interesse von potenziellen
Investoren und soll daher vollwertig ausgebaut werden.

Im Ergebnis der vorgenannten Mdglichkeiten wird im Bebauungsplan ein StraBenkorridor fur
die maximale Ausbauvariante mit einer gesonderten Linksabbiegespur aus der Altener
StraBe festgesetzt. Diese hat folgende, vom Gutachter dargestellte Konsequenzen flr den
Ausbau des Knotenpunktes:

= Umwandlung des Rechtseinbiegestreifens der nérdlichen Zufahrt in einen gemeinsamen
Fahrstreifen fur den Geradeaus- und Rechtseinbiegeverkehr,

= Umwandlung des Geradeausfahrstreifens in der Altener StraBe in einen separaten
Linksabbiegestreifen bei gleichzeitiger Verlangerung des vorhandenen Rechtsabbiege-
streifens und Umwandlung in einen gemeinsamen Fahrstreifen fir den Geradeaus- und
Rechtsabbiegeverkehr; Ausbau des vorhandenen Rad- und Gehweges unter Inanspruch-
nahme von Teilen des nérdlich angrenzenden privaten Flurstiicks 4594/2 (inzwischen im
Eigentum der Stadt)

» Umwandlung des separaten Geradeausfahrstreifens der westlichen Zufahrt in einen
gemeinsamen Fahrstreifen fir den Geradaus- und Rechtsabbiegeverkehr,

= Verlegung der westlichen Radfahrerfurt zu Lasten der Breite der dort vorhandenen
FuBgéangerfurten,
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= Schaffung neuer FuBgéanger- und Radfahrerfurten tber die ErschlieBungsstraBe und

= teilweiser Rickbau der Inselspitze am Beginn der westlichen Haltestelleninsel zur
Verbesserung der Fahrkurve flir Linkseinbieger von der ErschlieBungsstrale.

Zur Inanspruchnahme des privaten Flurstlicks 4594/2 erging im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit zun&chst der Hinweis, dass die Eigentimerin des Grundstiicks
der Uberplanung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache nicht zustimmt. Im Ergebnis von
Gespréachen, die die Stadt daraufhin mit der Grundstiickseigentimerin gefuhrt hat, wird dem
Verkauf der fir den Ausbau des Knotens in Anspruch zu nehmenden Flache zugestimmt. Im
Rahmen der Entwurfsoffenlage gab es keine Einwande.

Damit ist der seitens der Verkehrsbehérde geforderte vollstdndige Ausbau des Knotens flr
alle Richtungen mdoglich. Die Festsetzung der Verkehrsflache im Bebauungsplan erfolgt
entsprechend.

Inwieweit es im Zuge der Ansiedlungen im Gebiet erforderlich wird, durch verkehrsorgani-
satorische MaBnahmen auf ggf. doch auftretende Rickstauerscheinungen zu reagieren, ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Mit dem festgesetzten StraBenraum wird der
gréBtmdgliche Ausbau gewahrleistet. Die Ampelschaltung kann zu einem spateren Zeitpunkt
problemlos auf das urspringliche Niveau ohne Linksabbiegespuren zuriickgenommen
werden.

6.3.3 FuBwege/Radwege

Entlang der JunkersstraBe/Altener StraBe sind beidseitig kombinierte Geh-/Radwege
vorhanden, an der Mannheimer StraBe an das Plangebiet angrenzend mit dem bisherigen
zweistreifigen Ausbau zun&chst nur einseitig in einer Breite von insgesamt 4 m.

An der PlanstraBe A ist innerhalb des festgesetzten StraBenkorridors ein Gehweg
vorgesehen, der in die begleitenden Wege des Ubergeordneten StraBennetzes einmiindet.
Aufgrund des Charakters als Gewerbegebiet wird eine einseitige Wegeflhrung als
ausreichend erachtet.

Wegen des geringen hier zu erwartenden Aufkommens fir den Radverkehr soll durch diesen
in der PlanstraBe A die Fahrbahn mit genutzt werden. Bei verkehrsorganisatorischem Bedarf
kann auf dem mind. 2,0 m breiten Gehweg der Radverkehr (Gehweg mit Radfahrer frei)
abgesichert werden.

6.3.4 Ruhender Verkehr

Die nach § 48 Abs. 1 und § 85 Abs. 1 BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung der Stadt
Dessau-RoBlau notwendig zu errichtenden Stellplatze sind grundséatzlich auf den eigenen
Grundsticken unterzubringen. Dies schlieBt auch Kunden- bzw. Besucherparkplatze mit ein.
Damit ist der Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Da kunftige Nutzungen noch nicht feststehen, kann auch ein entsprechender Nachweis noch
nicht erbracht werden. Dieser ist im Rahmen der Objekiplanung zu fihren. Offentliche
Stellplatze sollen entsprechend einer verkehrspolitischen Grundposition der Stadtverwaltung
Dessau-RoBlau in Gewerbegebieten im StraBenraum nicht ausgewiesen werden.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fir die notwendigen Stellplatze, deren Zuwegung und
Funktionalitat ist bei der Bildung von Grundstlicken zu bericksichtigen.
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6.3.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die StraBenbahntrasse in der JunkersstraBe/Altener StraBe
unmittelbar an das Zentrum bzw. den Bahnhof von Dessau angebunden. Die nachst-
gelegenen Haltestellen befinden sich innerhalb des zum Plangebiet gehérenden StraBen-
abschnitts.

Mit Vorlage des Verkehrsgutachtens konnte festgestellt werden, dass die Haltestellen-
bereiche durch die Anbindung des Plangebietes am Knotenpunkt nicht beeintrachtigt
werden.

Im Planungsgebiet befinden sich Leitungen der Dessauer Verkehrs GmbH. Im Zuge des
Knotenausbaus ist es notwendig, einen Fahrleitungsmast der StraBenbahn zu versetzen.

6.4 Immissionsschutz/ Larm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen sind.

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

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bisher bereits intensiv genutzten Standort,
dessen anteiliger Rickbau zur Gefahrenabwehr bzw. Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstands erfolgte und der flr eine weitere gewerbliche Nutzung revitalisiert wird. Damit
sind die kinftigen Ansiedlungen nicht als eine Neuplanung einzustufen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsmischung wurde zum Bebauungsplan eine Schall-
immissionsschutzprognose (SIP) erstellt (Anhang).

Mit dieser Prognose soll zundchst, begleitend zur Erarbeitung des Bebauungsplans, der
Nachweis erbracht werden, dass die Orientierungswerte fir die zu schiitzende Bebauung
nicht Uberschritten werden. Wenn die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 auf
Grund der vorgegebenen Situation nicht méglich ist, sind die Schallimmissionsrichtwerte der
TA-Larm fr die zu schiitzende benachbarte Wohnbebauung nicht zu tberschreiten.

Bei auftretenden Konflikten sind Festsetzungen und Vorschlage zu aktiven bzw. passiven
SchallschutzmaBnahmen aufzuzeigen und eventuelle schalltechnische Einschrankungen
zum Plangebiet zu formulieren.

Die Schallimmissionsschutzberechnungen erfolgten auf der Grundlage folgender Voraus-
setzungen und Grundsatze:

In die Bewertung werden die Vorbelastungen aus den Flachenkontingenten der Teilgebiete
der umliegenden Bebauungspldnen Nr. 119 A 1. Anderung, Nr. 101-D/D1, Nr. 101-A 2 und
Nr. 150 sowie die Teilflichen TG 5, 6, 13, 14, 16, 17 und neu des ehemaligen
Bebauungsplans Nr. 101-B/C1 einbezogen. Die Vorbelastung aus dem BPL Nr. 213
"Golfpark" wird unter der Annahme eines bestimmungsgemaBen Betriebs nicht relevant zu
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einer Erhéhung der Gerduschimmissionsvorbelastung an den betrachteten Immissions-
punkten beitragen. Sie wird daher nicht weiter berlcksichtigt.

Die Teilflachen TG 1, TG 2.1 und TG 2.2 des ehemaligen Bebauungsplans Nr. 101-B/C1
wurden entfernt und das Gebiet neu in die Teilflachen TF 1, TF 2, TF 3 und TF 4 des
Bebauungsplans Nr. 101-B1 aufgeteilt.

Die Teilflachen TG 6 und TG 16 des ehemaligen Bebauungsplans Nr. 101-B/C1 wurden
verkleinert und bis an die Grenzen des Bebauungsplans Nr. 101-B1 zurlickgesetzt.

Gemeinsam mit den restlichen Teilflachen wurden die Emissionskontingente optimiert und
den Orientierungswerten gegenubergestellt. Die Berechnungen erfolgen jeweils fir den
maBgeblichen Immissionspunkt. Die Festlegung der maBgeblichen Immissionspunkte erfolgt
in Anlehnung an die Immissionspunkte der Bebauungsplédne aus der Vorbelastung und der
gesetzlichen Grundlagen der TA Larm.

Um die Berechnungsergebnisse mit Sicherheitsreserven zu versehen, wurde die Schallaus-
breitung, die von den Flachenschallquellen ausgeht, ohne Berlicksichtigung der abschir-
menden Wirkung von bestehenden Gebauden berechnet. Uberschreitungen bis 0,4 dB(A)
sind rundungsbedingt nicht in die Wertung einzubeziehen.

Entsprechend der Empfehlungen des Niedersachsischen Landesamtes fir Immissionsschutz
wurde die Zuordnung der Emissionskontingente zur Gebietsnutzung mit folgenden Grenz-
werten vorgenommen:

Gebietsnutzung Flachenbezogener Schallleistungspegel
tags nachts

GE(e) - eingeschréanktes Gewerbegebiet > 57,5 dB(A)/m? > 42,5 dB(A)/m?

GE - Gewerbegebiet > 60,0 dB(A)/m? > 47,5 dB(A)/m?

Gl(e) - eingeschranktes Industriegebiet > 65,0 dB(A)/m? > 52,5 dB(A)/m?

Gl- - Industriegebiet > 65,0 dB(A)/m2 > 60,0 dB(A)/m?

Die DIN 18005 und die TA Larm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte
fir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden vor:

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA - Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte
Gewerbegebiete (GE)
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A)* 50 dB(A)

Mischgebiete (MI)
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags  (6°°bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)
Sondergebiete (SO)
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Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA - Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 45 bis 65 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 35 bis 65 dB(A)
Kleingérten
tags  (6°°bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°°bis 6°° Uhr) 55 dB(A) -

*

Der erste, héhere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerausche

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die Orientierungswerte der DIN 18005 maBgebend.
Da Kleingartenanlagen (KG) jedoch gemaB Bundeskleingartengesetz nicht der Uber-
nachtung dienen, wird fir diese Flachen auf die Einhaltung eines Nachtwertes verzichtet.

In der Prognose wurden 9 Immissionspunkte (IP) in der jeweils unglnstigsten H6he
festgelegt, um die maBgebenden Beurteilungspegel fir die Bebauung bestimmen zu kénnen
(zur Lage der IP siehe nachfolgende Tabelle). Dabei handelt es sich bis auf einen neuen
Punkt innerhalb der Kleingartenanlage um bereits bei den Schallimmissionsprognosen fur
die angrenzenden Bebauungsplane bzw. dem bisherigen Arbeitsstand des Bebauungsplans
101-B/C1 betrachtete IP. Sie wurden zur besseren Vergleichbarkeit in ihrer Bezeichnung
unverandert Gbernommen.

Vorbelastungen

Zunachst wurden die Vorbelastungen, d. h. die von auBen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallquellen, betrachtet. Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sowie die Angabe der Gebietsnutzung der Industrie-/Gewerbe-Teilgebiete wurde aus
den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane entnommen bzw. abgeleitet.

Dabei wurden auch die Festsetzungen der angrenzenden Flachen gemaB bisherigem
Arbeitsstand 101-B/C1, die zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht weiter Uberplant werden,
aber weiterhin gewerblich genutzt sind, Gbernommen.

Aus dem Plangebiet Nr. 101-B1 wird keinerlei Vorbelastung in Ansatz gebracht.

Infolge der umgebenden Vorbelastung kommt es an den IP zu folgenden Beurteilungs-
pegeln:

Bezeichnung Vorbelastung | Orientierungswert
Gebiets- | Tag | Nacht | Tag Nacht
einstufung | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
A/IP 101-B/C1-02/S; Whs. Altener StraBe 42 (Sud)  [WA* 55,0 41,6 60,0 45,0
B/IP 101-B/C1-02/W; Whs. Altener StraBe 42 (West) |WA* 51,3 41,1 60,0 45,0
C/IP 101-B/C1-10; Kleingartenanlage Kleingarten| 58,8 44.4 60,0 -
D/IP 101-B/C1-12 Kleingartenanlage Kleingarten| 56,0 45,7 60,0 -
E/IP 101-B/C1-14 Whs. Kleine Schaftrift Nr. 10 WA 52,6 | 42,1 55,0 40,0
F/IP 101-B/C1-15 Kita am Plattenwerk WA 53,7 42,7 55,0 40,0
G/IP 101-B/C1-neu; Kleingartenanlage Kleingarten| 57,6 43,6 60,0 -
H/IP 119-01; Berufsschule SO 54,7 44,7 55,0 -
I/IP 119-02; Kita AuBenanlagen Kleingarten| 53,6 42,6 55,0 -

Punkte bisher mit Gemengelagenbonus, wurde in ISP bereits in Orientierungswert eingestellt
) Uberschreitungen von mehr als 0,5dB sind hervorgehoben
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Fir die in den bisherigen Planungen bereits mit einem Gemengelagenbonus nach TA Larm
versehenen Punkte A und B sowie fir die Punkte in der Kleingartenanlage wurde dieser
bereits als Orientierungswert in die Tabelle eingestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass bereits die Vorbelastungen an einem Immissionspunkt, dem IP
E: 101-B/C1-14 (Wohnhaus Kleine Schaftrift 10) zu Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 2,1 dB(A) nachts fuhren.

Die Erhéhung um 2,7 dB(A) am IP F: 101-B/C1-15 in der Nacht ist nicht relevant, da der
Kindergarten zu dieser Zeit geschlossen ist.

Am Tag liegen die berechneten Beurteilungspegel alle unter den Immissionsrichtwerten.
Eine Entwicklung der noch freien Flachen kann nur unter Einhaltung oder einer unwesent-
lichen Erhéhung dieses Beurteilungspegels vorgenommen werden. Im Tageszeitraum ist das
aufgrund der noch mdéglichen Erhéhung der Beurteilungspegel grundsatzlich gegeben.

Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass der Standort (historisch bedingt) deutlich gewerblich/
industriell gepragt ist. Weiterhin ist zu bemerken, dass in dieser Vorbelastung und den
daraus resultierenden Uberschreitungen noch keinerlei Ansiedlungsmdglichkeiten far
gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes Nr. 101-B1 enthalten sind.

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

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierflir sind die tatséchlichen
Verhéltnisse, nach denen die Schutzwirdigkeit der betroffenen Gebiete beurteilt wird. Im
konkreten Fall ist zu berilcksichtigen, dass die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
bereits seit vielen Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft mit einer vom Plangebiet und der
Umgebung ausgehenden Larmbelastung deutlich oberhalb der jeweiligen Orientierungswerte
leben. Somit genieBen sowohl die gewerblich/industriellen als auch die anderen Nutzungen
einen Schutzanspruch.

In der Rechtssprechung gilt fir solche Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Radcksichtnahme. Dies kann nicht nur zur Ricksichtnahme des Verursachers fihren,
sondern auch zu einer, die reale Situation respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in
der N&he von solchen Immissionsquellen angesiedelt haben.

Um nachteilige Einflisse auf die zu schitzenden Nutzungen zu vermeiden bzw. zu
reduzieren, wird hier fur die Berechnung auf die Immissionswerte der TA Larm als
anerkannte Regel der Technik zurtickgegriffen. In der TA Larm, Pkt. 6.7, wird flr solche
Gemengelagen zugestanden, dass "... die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden
Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinander grenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden...” kénnen, die Immissionswerte fir
Mischgebiete aber nicht Uberschritten werden drfen.

Deshalb wurde bereits in den bisherigen Berechnungen fir die Immissionspunkte A und B,
auf die Gemengelagenregelung der TA Larm zurtckgegriffen, die fir dem Wohnen dienende
Gebiete einen Immissionsrichtwert von max. 60,0 dB(A) tags und 45,0 dB(A) nachts zulasst.
Far die Kleingartengebiete wird der Tagwert mit 60 dB(A) festgesetzt.

Das wurde bisher auch in Abstimmung mit den Fachbehérden als hinnehmbar angesehen,
da die Nachweisorte sich schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie und
Gewerbe befinden und daher unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme durchaus
vertraglich verpflichtet werden kénnen, ein Mehr an Belastung, aber auch nicht mehr als fur
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Mischgebiete zulassig, zu akzeptieren. Dauerhafte gesundheitliche Schaden sind bei der
Einhaltung der Orientierungswerte fiir Mischgebiete auszuschlieBen.

Vorbelastung und geplante Schallquellen im Plangebiet Nr. 101-B1

Die Optimierung der Teilgebiete innerhalb des Plangebietes Nr. 101-B1 wurde mit folgender
Zielstellung durchgefuhrt:

= Gemengelagenregelungen finden weiterhin Anwendung,

= die Ergebnisse der vorliegenden Schallprognosen sowie die Ergebnisse der Kontingen-
tierung angrenzender Gewerbeansiedlungen werden garantiert,

= fur Neu- bzw. Wiederansiedlungen sind mdglichst geringe Bereiche mit einer
Einschrankung der gewerblichen Nutzung auszuweisen.

Daraus ergeben sich fir die Teilgebiete folgende Emissionskontingente Lgk:

Bezeichnung Gebiets- | Zeitraum Tag | Zeitraum Nacht Flache
nutzung Lex Lex
(dBA/m?2) (dBA/m?2) (m2)
TF 1-BPL 101-B1 GE 60,0 48.0 1244266
TF 2-BPL 101-B1 GEe 60,0 42,0 8313,93
TF 3-BPL 101-B1 GE 63,0 48.0 14250,84
TF 4/1-BPL 101-B1 GE 61,0 48.0 15578,31
TF 4/2-BPL 101-B1 GE 63,0 48,0 6699,32
TF 4/3-BPL 101-B1 GE 64,0 49,0 6991,45

Daraus wiederum resultieren an den Immissionspunkten folgende Beurteilungspegel:

Gesamtbelastung Richtwert
Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht

(dBA) (dBA) (dBA) (dBA)
A/IP 101-B/C1-02/S; Whs. Altener StraBBe 42 (Sid) 58,9 443 60,0 45,0
B/IP 101-B/C1-02/W; Whs. Altener StraBe 42 (West) 57,0 43,9 60,0 45,0
C/IP 101-B/C1-10; Kleingartenanlage 59,0 44,5 60,0 -
D/IP 101-B/C1-12 Kleingartenanlage 59,3 47,3 60,0 -
E/IP 101-B/C1-14 Whs. Kleine Schaftrift Nr. 10 53,4 42,4 55,0 40,0
F/IP 101-B/C1-15 Kita am Plattenwerk 54,5 43,0 55,0 40,0
G/IP 101-B/C1-neu; Kleingartenanlage 60,0 45,6 60,0 -
H/IP 119-01; Berufsschule 55,5 45,1 55,0 -
I/IP 119-02; Kita AuBenanlagen 54,3 42,9 55,0 -

) Uberschreitungen von iber 0,5 dB sind hervorgehoben

Die Ergebnisse der Optimierung zeigen, dass unter Zugrundelegung des Gemengelagen-
bonus der TA Larm eine ausgewogene Kontingentierung der Emissionskontingente Lgk unter
Berlcksichtigung der umliegenden Vorbelastungen und der zusatzlichen optimierten
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Flachenquellen des Bebauungsplangebietes Nr. 101-B1 an zwei der angenommenen
Immissionspunkte zu Uberschreitungen fihren.

Fir den Tageszeitraum werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. Die Uberschreitung
des Nachtwerts am IP F ist fr die Kindereinrichtung nicht relevant.

An dem Immissionspunkt IP 101-B/C1-14 Wohnhaus Kleine Schaftrift Nr. 10 erhéhen sich
die Uberschreitungen gegentiber den Berechnungen der Vorbelastung nur unwesentlich um
0,3 dB(A) nachts. Diese Erhéhung liegt unterhalb jeglicher Wahrnehmungsschwellen.
Daraus wird ersichtlich, dass hier die zusatzlichen Quellen des Plangebietes Nr. 110-B1
nicht relevant zum Beurteilungspegel beitragen. Eine ausfuhrliche Diskussion dieses
Punktes erfolgte im Rahmen des Verfahrens des unmittelbar an den IP angrenzenden
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 119 A "Berufsschulzentrum und Verwaltung”, 1.
Anderung.

Die Uberschreitung am IP 119-01; Berufsschule um 0,5 dB(A) am Tag ist unter der
Bericksichtigung der "worst-case" Betrachtung zu vernachlassigen.

Damit sind zuklnftige Neuansiedlungen auf den zurzeit brach liegenden Flachen des
Plangebietes aus Sicht des Schallimmissionsschutzes méglich.

Auf den Teilflachen TF 1, TF 3 sowie TF 4.1, TF 4.2 und TF 4.3 ist eine gewerbliche Nutzung
maoglich. Far die Teilflachen TF 2 ist aufgrund des niedrigeren Nachtkontingentes nur eine
eingeschrankte gewerbliche Nutzung mdéglich. Die Einstufung der Flache als GEe bezieht
sich deshalb auch auf die im Nachtzeitraum eingeschrankte gewerbliche Nutzung aufgrund
des niedrigen Kontingentes. Bei einer Ansiedlung ist zu prufen, ob und unter welchen
Auflagen die Kontingente fiir die geplante gewerbliche Nutzung ausreichend sind.

In zukinftigen Genehmigungsverfahren ist flr das Baugrundstiick im jeweiligen Teilgebiet
des Bebauungsplans nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente einge-
halten werden. Dabei wird auf die Mdglichkeit hingewiesen, Schallkontingente zwischen
benachbarten Grundsticken zu verlagern und durch eine entsprechende Anordnung von
eigenen Gebauden eine Abschirmung gegenlber schutzbedrftiger Bebauung zu erreichen.

In der Prognose wurde auch eine Abschirmung des Gebaudebestandes nicht berlicksichtigt.
Dies erhdht die Sicherheit der ermittelten Werte. Zudem ist selbst fir die noch verbliebene
denkmalgeschitzte Bebauung ein Abriss nicht auszuschlieBen.

Im Rahmen der frihzeitigen C")ffentlichkgitsbeteiIigung wurde im Hinblick auf die
angrenzende Gartenanlage eine nochmalige Uberprifung des Larmschutzes erbeten. Hierflr
besteht jedoch aus Sicht der unteren Immissionsschutzbehdrde keine Veranlassung, da sich
schon jetzt feststellen lasst, dass nach der vorgelegten Schallimmissionsprognose eine
derzeitige Vorbelastung von 56,0 bzw. 58,8 dB(A) an den nachstgelegenen Parzellen
herrscht und dort in Zukunft bei Ausschépfung der kontingentierten Schallleistungspegel 59,0
bzw. 58,8 dB(A) zu erwarten sind.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Kleingarten von 55 dB(A) tags und nachts ist
offenkundig nicht anwendbar, weil er seit vielen Jahrzehnten wegen der direkten Nachbar-
schaft zum Plangebiet mit industrieller Nutzung Gberschritten wurde und selbst bei Verzicht
auf die Planung nicht mehr einhaltbar ist. Von daher ist auf die Immissionsrichtwerte der TA
Larm abzustellen.

Einen Schallimmissionsrichtwert fir Kleingarten definiert die TA Larm nicht. Sie sind daher
gemaB Nr. 6.6 der TA Larm entsprechend ihrer tatsdchlichen Schutzbedirftigkeit zu
beurteilen. In der Regel ist selbigem ausreichend Rechnung getragen, wenn der Tageswert
fir Dorfgebiete im Sinne von Nr. 6.1c) der TA Larm in Héhe von 60 dB(A) eingehalten wird.
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Damit ist der Richtwert aus Nr. 6.1c) der TA Larm unterschritten. Relevant ist nur der
Tagzeitraum, da Kleingarten laut Bundeskleingartengesetz nicht der Ubernachtung dienen.

Ergédnzend wurde zur Erarbeitung des Entwurfs im Rahmen der Abwégung durch den
Schallgutachter geprift, welchen Einfluss der sich aus der verkehrlichen Nutzung ergebende
Teilschallpegel ausgehend von der im geplanten Gewerbegebiet verlaufenden PlanstraBe A
an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen/Immissionspunkten hat.

Es gibt zurzeit keine ndheren Angaben zu den anzusiedelnden Gewerben im Plangebiet und
zu einer zukunftigen Verkehrsbelastung der PlanstraBe A. Aus diesem Grund werden die
Annahmen getroffen, dass der durchschnittliche tagliche Verkehr ca. 500 Fahrzeuge (mit 30
% Lkw-Anteil) betragt. Die Fahrbahnoberflache wird als nichtgeriffelter Gussasphalt und die
Geschwindigkeit mit 50 km/h angenommen.

Mit den genannten Berechnungsansatzen werden an dem fur den Verkehrslarm der Plan-
straBe A maBgeblichen Immissionsort IP 101-B/C1-02/S (Wohnbebauung Altener StraBe)
Teilbeurteilungspegel in H6he von 36 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts prognostiziert. Diese
Werte liegen deutlich unter den maBgeblichen Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV.

Die Zusatzbelastung durch die PlanstraBe A kann gegeniber der Verkehrslarmvorbelastung
durch die vorhandenen StraBen vernachlassigt werden.

Das Gutachten wurde um die ermittelten anteiligen Pegel ergénzt.

Im Rahmen der SIP wurden ebenfalls die Auswirkungen untersucht, die der Verkehrslarm
des angrenzenden StraBennetzes auf das Plangebiet hat und inwieweit eine Beeintrach-
tigung bzw. Uberschreitung der Grenzwerte fir die angrenzenden Immissionspunkte besteht.
Grundlage bildet die Larmkartierung der Stadt Dessau-RoBlau, Stand Juni 2007, fir den
Tagzeitraum.

Far Biro- und Verwaltungsgebaude im Plangebiet sind die zum Zeitpunkt der Erstellung der
bauordnungsrechtlichen Unterlagen fir den Neubau oder die Anderung von Gebé&uden
geltenden bautechnischen Regelwerke hinsichtlich Schallschutzanforderungen zu beachten
(z. B. DIN 4109 Schallschutz im Hochbau o. a.).

TF 5.1 Zum Schutz vor StraBenverkehrsldarm sind im Falle von Neubauten von Biro- und
Verwaltungsgebduden oder bei baulichen Verdnderungen bauliche MaBnahmen
zum Schutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109 vorzusehen. Hierzu wird ein
Liarmpegelbereich (LPB) mit dem erforderlichen resultierenden bewerteten Bau-
Schallddmm-MaB (R’ rs) wie folgt festgesetzt:

Entfernung von " "MaBgeblicher Raumart
d Larmpegel- AuBenla I ;
_aer bereich (LPB ubeniarmpege Aufenthaltsrdume Biirordume”
G ereich (LPB) dB(A
ebietsgrenze (A) von Wohnungen und &hnliches
20m m 61 bis 65 35 30
10 m v 66 bis 70 40 35

Die Reduzierung der Ladrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden,
wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die
Lage der Fassade (z. B. senkrecht zur StraBe, straBenabgewandte Seite) oder
Abschirmung durch andere Gebdude der malBgebliche AuBenldrmpegel niedriger
ist.
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" An AuBenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den

Raumen ausgelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Larmpegelbereiche Il und IV mit dem
Planzeichen 15.6 PlanzV als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen abgegrenzt und dazu die vg. textliche Festsetzung getroffen.

Der Larmpegelbereich V (71 bis 75 dB(A)) ist im Gebiet nicht anzutreffen. Das innerhalb des
Larmpegelbereichs Il (61 bis 65 dB(A)) erforderliche SchallddmmmaB kann bereits durch
den Einbau von Fenstern gemaB Warmeschutzverordnung (Schallschutzklasse 2) erreicht
werden.

Seitens der unteren bzw. oberen Immissionsschutzbehdrde gab es keine Einwénde zu den
mit der Planung getroffenen Festsetzungen.

6.5 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.5.1 Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Der Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen B-Planes 101-B1 umfasst den
Kernbereich des ehemaligen VEB Junkalor.

Abfall

Mit dem Abriss der Bebauung auf den stadtischen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
wurde 2009 (1. Bauabschnitt) begonnen und soll 2010 (2. Bauabschnitt) abgeschlossen
werden.

Fir den 2. Bauabschnitt des Abbruchs der Industriebrache Junkalor wurde durch die
UMWELTMESS- UND INGENIEURTECHNIK DESSAU ein Gefahrstoffgutachten mit Datum
vorn 03.09.2009 fiir die Gebdude und Freiflachen erarbeitet.

Im Rahmen der Erstellung dieses Gefahrstoffgutachtens wurden die anfallenden Abfélle, wie
u. a. schwachgebundene asbesthaltige Produkte, metallisches Quecksilber, mit chlorhaltigen
Holzschutzmitteln behandelte Dachstiihle, Dammmatten aus Stein- und Glaswolle, mit MKW
belastete HallenfuBbdden etc., ermittelt.

Das vorgezeichnete Gutachten gewéhrleistete eine ordnungsgemaBe Zuordnung der beim
Abriss der Gebaude und der Entsiegelung der Freiflichen anfallenden Abfélle zu den
jeweiligen Abfallschlusseln als Voraussetzung fur die ordnungsgemaBe Entsorgung.

An die Entsorgung der vorgefundenen gefahrlichen Abfélle waren zusétzlich besondere
Anforderungen zu stellen.

Altlasten

Der Standort des ehemaligen VEB Junkalor ist im Kataster Uber schadliche Boden-
veranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen (ALFV) der Stadt
Dessau-RoBlau gemaB § 9 Ausflhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BodenschutzAusflihrungsgesetz Sachsen-Anhalt — BodSchAG LSA)
vom 02.04.2002 (GVBI. LSA 21/2002, 5. 214) unter der Registriernummer - 15 001 000 5
00122 - enthalten.

Bei diesem Standort handelt es sich um einen typischen Altstandort des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes, an dem (ber Jahrzehnte Uberwiegend Mess- und Regelgerate
hergestellt wurden.
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Entsprechend dem Produktionsprofil wurden folgende Stoffe eingesetzt, die geeignet sind,
nachhaltig die Schutzglter Boden und Grundwasser zu beeintrachtigen:

Farben, Lacken und L&sungsmittel, speziell Perchlorethylen (LHKW), um die Werkstlcke
und Produkte mit geeigneten Oberflachen zu versehen. Dies erfolgte mittels Beizerei/Ent-
fettung, Galvanik und Lackiererei. Quecksilber zum Beflllen der Messgeréte.

Im Rahmen der Oberflaichenbehandlung fielen zuséatzlich schwermetallhaltige Galvanik-
schlamme an.

Eine Untersuchung des Grundwassers im An- und Abstrombereich des Kontaminations-
schwerpunktes "Oberflachenbehandlung” erfolgte 1993 durch die Baustoff-Service GmbH.

In Auswertung der Untersuchungsergebnisse musste festgestellt werden, dass das Grund-
wasser im Abstrombereich des Kontaminationsschwerpunktes bereits mit leichtflichtigen
halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) in GréBenordnungen verunreinigt war.

Des Weiteren waren in geringfigigem Umfang Schwermetalle (Cd, Ni) im Grundwasser zu
verzeichnen.

Bei der in den darauffolgenden Jahren 1995, 1996 und 1998 durchgefithrten Uberwachung
des Grundwassers hat sich die Kontamination des Grundwassers mit dem eingesetzten
Entfettungsmittel Perchlorethylen bestétigt.

Hinweis:

Bereits 1990 erfolgten erste Untersuchungen; wie die Klarung, ob das stdliche Betriebs-
grundstick durch den auBerhalb des Werkes vorbeifiihrenden ehemaligen Abwassergraben
(Raffineriegraben von der Garungschemie, der erst 1986 kanalisiert wurde) beeintréchtigt
wird. Die Untersuchung der Kontaminationsschwerpunkte an sich war nicht Gegenstand des
Auftrages.

Wahrend der auf dem Grundstick gelegene Brunnen lediglich die fir industriell genutzte
Standorte typischen Hintergrundbelastungen aufwies, wurden an den zwei Probenahme-
punkten, die die Abwasserleitung im Bereich der Beizerei/Galvanik/Lackiererei tangierten,
erhéhte Werte an Schwermetallen (Cadmium, Nickel), aromatischen Kohlenwasserstoffen
(Benzol) und chlorierten Kohlenwasserstoffen gemessen.

Vermutete Ursache: Auch die Abwéasser aus der Oberflachenbehandlung des Werkes
wurden in diesen Abwasserkanal eingeleitet, der wahrscheinlich undichte Stellen aufwies.

Im Ergebnis der bisher durchgefiihrten orientierenden Untersuchungen auf dem ehemaligen
Industriestandort VEB Junkalor hat sich der Bereich der ehemaligen "Oberflachenbehand-
lung" als Kontaminationsschwerpunkt bestatigt.

Somit ist eine Kennzeichnung des Bereiches der Oberflachenbehandlung als Flache, deren
Boden und Grundwasser erheblich mit geféhrlichen Stoffen belastet sind, gemaB § 9 (5)
Nr. 3 und (6) BauGB erforderlich.

In Verbindung mit der ErschlieBungsplanung und dem Erwerb des Grundstiicks durch die
Stadt Dessau-RoBlau wurde durch die G.U.T. Gesellschaft fir Umweltsanierungs-
technologien mbH mit Sitz in Merseburg ein Gutachten erstellt ("Detailerkundung und
Sanierungsvorplanung" vom 04. Mérz 2011 — siehe Anhang).

Aufgabe war es, zu untersuchen, ob und in welchem Umfang auf den Flachen Altlasten und
schadliche Bodenveranderungen im bodenschutzrechtlichen Sinne oder auch unter dieser
Schwelle liegende Belastungen des Bodens und der Bausubstanz vorhanden sind, die bei
einer Umnutzung zu erhdhten (Entsorgungs-) Kosten fihren. Dafir waren ggf. die
Mehrkosten tberschlagig zu ermitteln.

Das Gutachten kommt hinsichtlich der Gefahrenbewertung zu folgendem zusammen-
gefassten Ergebnis:

120430 Begriindung_101_B1_satzung_gs.doc 30. April 2012 Satzungsfassung



Stadt Dessau-RoBlau 66
Bebauungsplan Nr. 101-B1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet B1“ Begriindung

Boden

Im Schutzgut Boden konnten mit Ausnahme eines Kupferwertes (> LAGA Z2) keine
relevanten Belastungen nachgewiesen werden. Auch wenn die Wahrscheinlichkeit recht
hoch ist, dass es lokale schlotférmige Eintragsstellen geben wird, ist deren potenzielles
AusmalB als gering zu bewerten. Hierflr sprechen der geringe Grundwasser-Flurabstand
sowie die Tatsache, dass im Grundwasser keine relevante Beaufschlagung ermittelt werden
konnte.

MaBnahmen zur Gefahrenabwehr betreffend das Schutzgut Boden missen auf der
Grundlage der Untersuchungsergebnisse nicht abgeleitet werden.

Grundwasser

Bereits im Anstrom ist eine geringe Belastung mit Schwermetallen (Arsen, Cadmium, Kupfer,
Zink) vorhanden. Im Abstrom der Galvanik sind die Gehalte im Mittel niedriger als im
Anstrom; Arsen und LHKW weisen geringfligig héhere Werte auf.

Eine relevante zusatzliche Befrachtung des Grundwassers konnte nicht nachgewiesen
werden, so dass keine MaBnahmen zur Gefahrenabwehr abgeleitet werden mussen.

Bausubstanz/Abfélle

Im Rahmen der technischen Erkundung wurden in der Bausubstanz — insbesondere in den
Séaureschutzaufbauten der Galvanik-Werkstatt und der angrenzenden Raume — teils massive
Belastungen an Schwermetallen und teilweise Cyaniden sowie lokal mit MKW/PAK (Bereich
Entfettung) nachgewiesen. Auf Grund von Sperrschichten im FuBbodenaufbau wurde ein
Eintrag der Schadstoffe in die Schutzgiter Boden und Grundwasser weitestgehend
verhindert.

Im Falle einer Nutzungsénderung besteht der Handlungsbedarf im Separieren der belasteten
Bausubstanz sowie der nachfolgenden fachgerechten Entsorgung. Die in die Bausubstanz
eingedrungenen gut Iéslichen Galvaniksalze bedingen eine Zuordnung > Deponieklasse |l
der DepV.

Der Handlungsbedarf im Falle einer Nutzungsanderung wird nachfolgend aufgeflhrt.

Als Sanierungszielwert im Sinne einer tolerablen Restkontamination wird die messbare oder
aus Messwerten berechenbare Mindestanforderung an das Ergebnis von Sanierungsmap-
nahmen verstanden.

Im Rahmen der technischen Erkundung wurden keine MaBnahmen zur Gefahrenabwehr
abgeleitet, so dass Sanierungsziele im Sinne der BBodSchV nicht zwingend festgelegt
werden muassen. Im weitesten Sinne handelt es sich um ein Rickbauvorhaben, bei dem
kontaminierte Bausubstanz anfallen wird, die zu separieren ist. Nach dem Rickbau der
Bodenplatte wird jedoch mit lokalen Eintragstellen gerechnet, die nach Entfernung der
Versiegelung Uber den Sickerwasserpfad in das Grundwasser eingetragen werden kdnnen.
Aus diesem Grund wird empfohlen, bei Auffalligkeiten eine hot-spot-Sanierung in der GW
ungesattigten Bodenzone und dem GW-Schwankungsbereich, d. h. bis ca. 1 — 1,5 m uGOK
im Sinne einer Quellenbeseitigung durchzufihren. Eine Erkundung/Abgrenzung mdglicher
Eintragstellen ist ohne den Rickbau der Bodenplatten nicht zielfilhrend und wird deshalb
rickbaubegleitend empfohlen.

Daraus ergibt sich, dass die geplante Nutzungen mit der festgestellten Belastung vereinbar
ist. Eine aufschiebende Festsetzung, dass eine gewerbliche Nutzung erst nach Sanierung
der Altlast erfolgen kann, ist damit nicht erforderlich.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken, das ehemalige Gabengrund-
stlick als Grunflache mit méglicher Entwasserungsfunktion im B-Plan festzusetzen.
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1965 wurde im Rahmen der Betriebserweiterung die Galvanik, Lackiererei, Beizerei sowie
eine Neutralisationsanlage, als Sammelstelle fir die Abwéasser der vorgenannten Einzel-
betriebsschwerpunkte, errichtet. Mit Inbetriebnahme der Anlagen wurden samtliche
Abwasser der Neutralisation in den an der sidlichen Betriebsgrenze befindlichen Vorfluter
(Raffineriegraben) eingeleitet.

Nach vorliegenden Informationen wurde der gesamte Graben im Jahre 1986 nach
Entschlammung durch Steinzeugrohre kanalisiert und anschlieBend verfillt. Gleichzeitig
erhielt Junkalor die Erlaubnis die Neutralisationsabwéasser sowie die Uberlaufwésser seiner
Fakalgruben Uber die neu errichtete Kanalisation zu entsorgen.

Inwieweit die Einleitung der Neutralisationsabwasser schadliche Verunreinigungen des
Bodens in den betreffenden Bereich verursacht hat, die eine Sicherung/Sanierung erforder-
lich machen, kann zurzeit keine Aussage getroffen werden.

Die obere Bodenschutzbehdrde weist darauf hin, dass zukinftige BaumaBnahmen mit der
unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde im Umweltamt der Stadt Dessau-RoBlau (UABB)
abzustimmen sind. Die Festlegungen der uABB sind einzuhalten. Zukiinftige Begrinungs-
maBnahmen haben unter Einhaltung des BBodSchG zu erfolgen.

6.5.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern gerechnet werden. Vor dem Beginn von Bau-
arbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgéngern zu tberprifen.
Dies kann durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt (KBD)
erfolgen. Im Hinblick auf Abrissarbeiten bis zur Geldndeoberkante bestehen keine
Bedenken.

6.5.3 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.3.5 benannten Gebaude wurden in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet.

Fir die Denkmale besteht bei allen BaumaBnahmen eine verfahrensrechtliche Genehmi-
gungspflicht im Sinne von § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA).

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine arch&ologischen
Kulturdenkmale bekannt.

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie weist in seiner Stellungnahme darauf
hin, dass die topographische Situation auf eine archdologische Relevanz des Plangebietes
hinweist, so dass die archdologische Landesaufnahme zur Entdeckung von arch&ologischen
Denkmalen im Geltungsbereich des Vorhabens flhren kann.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht geman
§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archéaologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen.

Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen
entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrédger und wird
durch den § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.
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Die untere Denkmalschutzbehérde verweist darauf, dass im Zuge von BaumaBnahmen
(Bauantragsverfahren, TiefbaumaBnahmen) grundsatzlich eine Stellungnahme des Landes-
amtes fir Denkmalpflege und Archaologie zu den Belangen der Arch&ologie abgefordert
wird. In Abhangigkeit von dieser Stellungnahme kann dann eine denkmalrechtliche
Genehmigung gem. § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA erforderlich werden.

6.5.4 Sonstige Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein nach § 5 Vermessungs- und
Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) geschiltzter Héhenfestpunkt
(Punktnummer 41 39-9-1070, Altener Str. 43) des Landes Sachsen-Anhalt. Fir diese
amtliche Vermessungsmarke muss jede Gefahrdung ausgeschlossen bleiben.

Eine Veranderung oder Zerstérung aufgrund von BaumaBnahmen sind dem Landesamt flir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) zu melden. Sollten in
unmittelbarer N&dhe des Festpunktes BaumaBnahmen durchgefihrt werden, ist Ricksprache
mit dem LVermGeo LSA zu nehmen.

Der Punkt befindet sich an der Nordseite des denkmalgeschiitzten Gebdudes im
Sockelbereich (11,82 m von der Nordwestecke in Héhe von 27 cm Uber dem Gelande).

Im Hinblick auf die Grundwassersituation sowie die oberflachennahen Aufflllungen werden
innerhalb des Plangebietes vor der Neubebauung Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Das parallel zum Bebauungsplan erstellte hydrogeologische Gutachten der FUGRO-
HGN GmbH kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Aufflllungen die bautechnische
ErschlieBung des Gelédndes erschwert wird. Besonders in dem geplanten Abschnitt der
PlanstraBe A wird, nach Aussagen des Planers, ein groBflachiger Austausch der
anthropogenen Ablagerungen lber dem Grundwasserleiter erforderlich sein. Nur so kann die
Stabilitat des Unterbaus der PlanstraBe A gewahrleistet sein.

Auf Grund der Uberschreitung der Zuordnungswerte von Zink sowohl im Auffiillmaterial als
auch im Boden werden ggf. weitere Untersuchungen in den Bereichen erforderlich, wo ein
Austausch von Ablagerungen stattfindet. Damit wird die weitere Verwertung der anfallenden
Materialien abgesichert.

Auf Grund der hohen Grundwasserstédnde im Teilgebiet von minimal 0,3 m unter Gelande
sind entsprechende Vorkehrungen zur Standsicherheit des StraBenunterbaus zu treffen. Bei
der medientechnischen ErschlieBung sind Wasserhaltungen erforderlich.

7 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes ist mit der geplanten Teilung in vermarkbare GrundstiicksgrdBen
auch eine neue medientechnische ErschlieBung vorgesehen. Diese soll weitestgehend
innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen erfolgen. Mit der PlanstraBe A wird zudem
ein die befestigte Verkehrsflache beidseitig begleitender Griinstreifen festgesetzt. Die StraBe
ist nach den erlassenen Férderbestimmungen kurzfristig zu bauen. Der konkrete Bedarf der
zukinftigen Grundstlckseigentimer ist zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch noch nicht
bekannt. Zudem ist fraglich, ob alle Leitungen (wie Gas oder Fernwarme) innerhalb des
vorgegebenen Zeitraumes verlegt werden kdnnen. Ein gesonderter Korridor eréffnet die
Mdoglichkeit, das Leitungsnetz zu einem spateren Zeitpunkt noch relativ unproblematisch zu
erganzen.
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Das ehemalige innerbetriebliche Versorgungsnetz von Junkalor wurde mit dem Abriss der
Bebauung zum Teil zuriickgebaut. Zudem befindet es sich schon seit vielen Jahren nicht
mehr in Betrieb. Daher muss davon ausgegangen werden, dass eine Weiternutzung dieses
Netzes nicht mdglich ist.

71 Wasserversorgung

7.1.1 Trinkwasser

Zur Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser steht zunachst ein angrenzendes, bzw. im
Randbereich des Plangebietes verlaufendes Leitungsnetz zur Verfigung. Innerhalb des fir
die PlanstraBe festgesetzten Korridors ist die Verlegung einer neuen Trinkwasserleitung
vorgesehen. Geplant ist ein Ringschluss zwischen den Leitungen neben der Mannheimer
StraBe und in der Altener StraBe. Zusatzlich ist ein Anschluss an die Altener StraBe mdglich
(so fur das ehem. Verwaltungsgebaude).

Hinsichtlich der parallel zur Mannheimer StraBe in den Baufeldern der Teilgebieten TG 1 und
TG 2 verlaufenden Trinkwasserleitung DN 300 wird darauf hingewiesen, dass ein
Schutzstreifen von 6 m Breite zu berticksichtigen ist. Bei BaumaBnahmen ist eine frihzeitige
Abstimmung mit dem Betreiber erforderlich.

7.1.2 Loschwasser

Die Versorgungsleitungen im o6ffentlichen Bereich gewéhrleisten im Brandfall den
Grundschutz. Die Situation wird durch das Amt fir Brand-, Katastrophenschutz und
Rettungsdienst nach gegenwartigem Stand noch als unzureichend bewertet.

Fir Gewerbegebiete ist eine Léschwasserversorgung von 96 m¥h fir eine L&schzeit von
mindestens 2 Stunden zu gewahrleisten. Léschwasserentnahmestellen sollen einen Abstand
zueinander von 100 m nicht Oberschreiten und vorzugsweise Uber Hydranten auf dem
Trinkwasserrohrnetz angeordnet werden.

Diesbeziglich ist ein Unterflurhydrant im Bereich PlanstraBe A, Zufahrt Mannheimer StraBe
auf der vorhandenen Trinkwasserleitung vorzusehen. Des weiteren ist im Bereich der
Krimme eine weitere Léschwasserentnahmestelle einzuordnen.

Die Lage der Lo&schwasserentnahmestellen soll gewahrleisten, dass eine schnelle
ungehinderte Inbetriebnahme jederzeit méglich ist. Sie sind zu kennzeichnen und nach
Inbetriebnahme ist die Berufsfeuerwehr Dessau-RoBlau dartber zu informieren.

Ihre Einordnung erfolgt im Rahmen der folgenden ErschlieBungsplanung, dazu liegt ein
abgestimmter Stand vor. Gesonderte Festsetzungen sind im Bebauungsplan nicht zu treffen.

Die Absicherung des Objektschutzes ist standortkonkret im Einzelfall zu Gberprifen.

7.2 Entwasserung

Die kinftige Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Anfallendes Schmutz- und
Niederschlagswasser werden zusammengefihrt und punktuell an die bestehende
Kanalisation in der Mannheimer StraBe und in der JunkersstraBe abgegeben.
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Grundsatzliche Anbindemdglichkeiten des Schmutzwassers bestehen an den Mischwasser-
kanal in der JunkersstraBe/Altener StraBe (DN 300/400) der nach Westen entwéassert sowie
den Mischwasserkanal (DN 600) der sich ab der Sidostecke des Plangebietes in
Zustandigkeit der DVV befindet und nach Siden fihrt. Bis zu letzterem kénnte parallel zur
Mannheimer StraBe eine Leitung innerhalb der Flache zur Regenriickhaltung gefiihrt
werden.

Fir die ErschlieBung der Grundstiicke wird innerhalb der PlanstraBe (Fahrbahn) ein Misch-
wasserkanal verlegt. Einleitpunkte, -mengen und Héhenverhéltnisse sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanungen im Detail zu betrachten. Mdglicherweise wird sich eine anteilige
Einleitung an verschiedenen Punkten als die kostenglinstigste Lésung herausstellen, da
dadurch das Netz glinstiger dimensioniert und ggf. im freien Gefélle abgeleitet werden kann.

Technologisch verschmutztes Abwasser muss am Anfallort behandelt werden, ehe es in das
Abwassernetz eingeleitet werden darf.

7.2.1 Regenwasser

Das Regenwasser soll im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems geman
§ 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau-RoBlau (Abwasser-
satzung) auf den Grundstlicken beseitigt, genutzt bzw. zurlickgehalten werden, wenn dies
ordnungsgemdaB mdoglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit zu erbringen.

Durch Rickbau der vorhandenen Bebauung und Sanierung der Bodenkrume sind die
vorzufindenden Bodenstrukturen, deren Fahigkeit zur Versickerung und das genaue
Hoéhenprofil noch nicht bekannt. Aus diesem Grunde wurde begleitend zum Bebauungsplan
bzw. der ErschlieBungsplanung fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches Gutachten erstellt.

Der Gutachter kommt in seiner Erstbewertung zu dem Ergebnis, dass auf Grund des
Grundwasserflurabstandes im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld (auch im
langjahrigen Mittel) eine direkte Versickerung von Regenwasser am Standort nicht
umgesetzt werden kann (siehe dazu Punkt 4.2.3 der Begriindung).

Entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens wird im Plangebiet eine zentrale
Regenwasserriickhaltung geplant, in der das auf den versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser gesammelt und von dort (zeitversetzt) in das Kanalsystem ableitet
wird. Damit kann ausgeschlossen werden, dass die Entwicklung im Plangebiet zu steigenden
Grundwasserstanden im Umfeld (wie innerhalb der angrenzenden Kleingartenanlage) fihrt.

Im Bebauungsplan wird stdlich der Einmiindung der PlanstraBe A in die Mannheimer StraBe
eine Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltung
festgesetzt. Im Vorentwurf war die Flache so dimensioniert, dass im ungiinstigsten Fall eine
vollstdndige Ruckhaltung des im Gebiet anfallenden Regenwassers mdglich ware. lhre
Ausdehnung konnte im Zuge des Planungsfortschritts fiir die ErschlieBung mit dem Entwurf
reduziert werden. Nicht erforderliche Bereiche wurden wieder der Bauflache des TG 2
zugeordnet, liegen allerdings nicht innerhalb der Baugrenze.

Die Grundwasserflurabstande im Plangebiet lagen im langjahrigen Mittel zwischen ca. 1,0 m
und 2,0 m. Zum Zeitpunkt der Erfassung (November/Dezember 2010) waren stark erhéhte
Grundwasserstande zu verzeichnen, die sich aus deutlich erhéhten Niederschlagen ab
August 2010 ergaben (durchschnittlich um 0,5 m héher).

Aufgrund des vorgesehenen hohen Befestigungsgrades, des damit verbundenen hohen
Regenwasseranfalls und der begrenzten Aufnahmefahigkeit des Kanalnetzes wird eine
Rlckhaltung und gedrosselte Abgabe von Niederschlagswasser an das Entwasserungsnetz
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notwendig. Hierzu erfolgte gleichlaufend mit der ErschlieBungsplanung eine detaillierte
Berechnung nach DWA-Regelwerk-Abwasser-Arbeitsblatt A 118 (Deutsche Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.) unter Nutzung der KOSTRA-DWD 2000-Werte.

In Abstimmung mit den beteiligten Amtern wurde die Grundflachenzahl im Entwurf mit 0,6
statt 0,8 festgesetzt. Diese Anderung steht wesentlich im Zusammenhang mit der Ableitung
und Radckhaltung des auf den versiegelbaren Flachen anfallenden Regenwassers. Die
Entscheidung zur Reduzierung der GRZ wurde hier im Wesentlichen mit Blick auf den im
Stadtgebiet Ublichen Versiegelungsgrad von Gewerbegrundstiicken getroffen, der die i. d. R.
festgesetzte GRZ von 0,8 selten erreicht. Eine pauschale Festsetzung der Obergrenzen der
GRZ fihrte zu unndtigen Dimensionen in der Regenwasserriickhaltung und —ableitung, die
wiederum zu erheblichen Mehrkosten fihren wirden.

Eine Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (durch Nebenanlagen, Stellplatze und
deren Zufahrten) ist in diesem Zusammenhang nur dann zuldssig, wenn das auf diesen
Flachen anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick selbst zurlickgehalten bzw. versickert
werden kann. Entsprechend verringern sich die fur die Einleitung zu beriicksichtigenden
Flachen.

Zu den vg. Festsetzungen im Entwurf gab es im Rahmen der Offenlage und der Behdrden-
beteiligung keine Einwande.

Von der DVV wurde im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB auf die neuen
Erkenntnisse zum ehemaligen Finegraben hingewiesen, auf deren Grundlage die Aussagen
in der Begriindung unter den Punkten 4.2.3 und 4.5.2 vervollstandigt wurden.

Die DVV vertritt die Auffassung, dass der verrohrte Graben als Hauptabwasserleitung des
gesamten ehemaligen Industriebetriebes Junkalor noch heute in Betrieb ist und Schmutz-
und Regenwasser im Bereich Mannheimer StraBe in die 6ffentliche Kanalisation fUhrt. Bisher
ist nicht bekannt, dass mit dem teilweisen Abriss von Betriebsgebduden, Anlagen und
StraBen auch die Zufliisse zu den Entwéasserungsleitungen verschlossen wurden, so dass
vermutet werden muss, dass auch Grundwasser abgeleitet wird.

In jedem Fall ist der Gesamtabfluss aus dem ErschlieBungsgebiet in die Kanalisation in der
Mannheimer StraBe auf die zugelassene Einleitmenge zu begrenzen. Dariiber hinaus ist die
ordnungsgemaBe Funktion des Sammelkanals herzustellen und die Zuganglichkeit zu den
Schéchten zu gewéhrleisten.

Nach dem Abbruch aller vorhandenen Gebaude und mit der ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt die komplette Abwasserbeseitigung Uber neu hergestellte Anlagen. Fir die innerhalb
des Plangebietes zu bebauenden Flachen wird der ehem. Graben nicht in Anspruch
genommen. Damit kann aus Sicht des Tiefbauamtes der Stadt Dessau-RoBlau auf die
Anbindung des verrohrten Grabens an das Kanalsystem der DESWA verzichtet werden.

Augenscheinlich wird jedoch noch Schmutz- und Regenwasser aus Bereichen auBerhalb
des ErschlieBungsgebietes Uber den verrohrten Graben in das Kanalnetz an der
Mannheimer StraBe geleitet. Der Umgang mit diesen Zu- und Abflissen muss, um die
vereinbarte Einleitmenge an der Mannheimer StraBe sicher zu stellen, noch mit der DESWA
GmbH geklart werden.

Ergédnzend wird darauf hingewiesen, dass eine Regenwasserversickerung auf dem
Grundstick in Anlehnung an das DWA-Regelwerk-Abwasser-Arbeitsblatt A 138 (Deutsche
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.) auszuflhren ist.
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Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedarf geman §§ 8, 9
und 13 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbehdérde der Stadt Dessau-RoBlau.

7.3 Energieversorgung

7.3.1 Elektroenergieversorgung

Der Standort wird durch das Leitungsnetz der Dessauer StromversorgungsGmbH (DSV)
tangiert. Innerhalb der PlanstraBBe ist die Verlegung von Niederspannungskabeln zur
Versorgung der einzelnen Grundstiicke vorgesehen. Uber den Knoten JunkersstraBe/Altener
StraBe erfolgt die Netzeinbindung.

Die Energiebereitstellung fur die Liegenschaften bei entsprechenden Ansiedlungen erfolgt
aus den vorhandenen Ortsnetztrafostationen der DSV in der JunkersstraBe und im Triftweg
mit Verteilung Uber das neu errichtete Niederspannungskabelnetz.

Die abnehmbare Leistung ist bei dieser geplanten ErschlieBungsvariante auf ca. 500 kW
begrenzt. Bei groBerem Leistungsbedarf ist die Errichtung einer oder mehrerer neuer
Kunden-Trafo-Stationen innerhalb des Plangebietes auf den Parzellen erforderlich. Diese
Trafostationen missten ausgehend von der Mittelspannungsleitung Nr. 1520 die
nordwestlich des Gebietes trassiert ist, Uber Mittelspannungskabeltrassen angeschlossen
werden. Hierbei kénnen abnehmbare elektrische Leistungen von ca. 3 MW auf dem Gelande
bereitgestellt werden.

Die parallel zur Mannheimer StraBe, westlich des Plangebietes, zum Teil im Baufeld des
Teilgebietes TG 2, verlaufende Mittelspannungsleitung Nr. 1520 Uberbaut den festgesetzten
Bereich fir die Regenwasserrickhaltung. Zur Baufeldfreimachung fir die geplanten
Rackhalteanlagen wird die Mittelspannungsleitung Nr. 1520 abschnittsweise innerhalb des
Plangebietes umverlegt.

Die geplante Trasse wurde nach Angaben der ErschlieBungsplanung nachrichtlich in die
Satzungsfassung Ubernommen. Sie liegt noch innerhalb der festgesetzten Versorgungs-
flache und wird daher nicht gesondert mit einem Leitungsrecht versehen.

7.3.2 Gasversorgung

Flr eine Erdgasversorgung im Plangebiet ist beabsichtigt, innerhalb der PlanstraBe eine
Gasleitung zu verlegen.

Eine Anbindung an die Gashochdruckleitung der Gasversorgung Dessau GmbH ist westlich
der Mannheimer StraBe und sidlich der Tankstelle mdglich. Dazu ist die Durchérterung der
Mannheimer StraBe erforderlich.

Es werden Vorstreckungen zu den einzelnen Grundstliicken durchgefihrt, um einen
Anschluss ohne Eingriff in die neue PlanstraBBe zu ermdglichen.

7.3.3 Fernwiarme

Eine FernwarmeerschlieBung des Gebietes Uber das Primarnetz ist grundsatzlich maéglich.
Die Fernwarme kann bei Bedarf von auBBen an etwaige Versorgungsobjekte herangefuhrt
werden.
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7.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist grundsatzlich Uber das angrenzende StraBennetz von lizensierten
Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlossen. Innerhalb der PlanstraBe A
sind Telekommunikationslinien neu zu verlegen.

Die DATEL hat die Mdéglichkeit, das Gebiet sowohl mit Kupfer- als auch mit Glasfaserkabel
zu versorgen. Im sidlichen FuBweg wurden im Zuge des Neubaus der StraBenbahntrasse
Dessau-West Leerrohre verlegt. Von dort aus kann die ErschlieBung des Gebietes erfolgen.

Ebenfalls méglich ist die Versorgung durch die Deutsche Telekom bzw. Kabel Deutschland.
In der PlanstraBBe A ist dazu eine geeignete und ausreichende Trasse mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,7 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

7.5 Abfallentsorgung

Entsprechend der Verordnung Uber die Entsorgung von gewerblichen Siedlungsabfallen und
bestimmten Bau- und Abbruchabfallen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV) vom 19. Juni
2002 sind gewerbliche Siedlungsabfélle, die nicht verwertet werden und die durch den
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager gemeinsam mit Abfallen aus privaten Haushalten
entsorgt werden kénnen, der Stadt Dessau-RoBlau als 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungs-
trager zu Uberlassen.

GemaB der Abfallentsorgungssatzung Stadt Dessau-RoBlau ist das Grundstiick an die
offentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Fir die Abfallentsorgung von gewerblichen Siedlungsabfallen ist die Stadtpflege, Eigen-
betrieb der Stadt Dessau-RoBlau, zusténdig. Der notwendige Entsorgungsvertrag ist mit
diesem Abfallentsorgungsbetrieb abzuschlieBen.

Auf dem anschlusspflichtigen Grundstick sind die erforderlichen Stellplatze flr die nach der
Abfallsatzung zugelassenen Abfallbehalter vorzuhalten.

Abfalle, die entsprechend der Regelungen der Abfallsatzung nicht der Stadt Dessau-RoBlau
zum Zweck der Entsorgung Uberlassen werden, sind durch den Erzeuger bzw. Besitzer
eigenverantwortlich entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Normen [z. Z. das Gesetz
zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung
von Abfallen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz - KrW/AbfG, das Abfallgesetz des
Landes Sachsen - Anhalt (AbfG LSA)] und den zu diesen Normen erlassenen
Rechtsverordnungen einer ordnungsgemafBen Verwertung bzw. gemeinwohlvertraglichen
Beseitigung zuzuflihren.

Abfallwirtschaftliche bzw. abfallplanerische Belange in Zustandigkeit der oberen Abfall-
behdrde werden von der vorliegenden Planung nicht berthrt.
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8 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 8,34 ha.
Baufldchen

nach GRZ bebaubar Bruttoflache

0,6 max. 0,8’

Gesamtfldche in allen Teilgebieten 4,03 ha (5,37 ha) 6,71 ha
eingeschrédnktes Gewerbegebiete
Teilgebiet 2 0,41 ha (0,54 ha) 0,68 ha
Gewerbegebiet
Teilgebiet 1 0,97 ha (1,29 ha) 1,61 ha
Teilgebiet 3 0,89 ha (1,18 ha) 1,48 ha
Teilgebiet 4.1 0,37 ha (0,50 ha) 0,62 ha
Teilgebiet 4.2 0,43 ha (0,57 ha) 0,71 ha
Teilgebiet 4.3 0,97 ha (0,29 ha) 1,61 ha
Summe Gewerbegebiete 3,62ha (4,82 ha) 6,06 ha
Verkehrsflachen/StraBenverkehrsfldéchen
JunkersstraBe/Altener StralBe 0,62 ha
Mannheimer StraBBe 0,03 ha
PlanstraBBe (StraBenkorridor gesamt) 0,45 ha
Summe StraBenverkehrsflache 1,10 ha
Ver- und Entsorgungsfldchen
Flachen zur Regenrtckhaltung 0,17 ha
Griinflachen
private stadtische Grinflache/einschlieBlich 0,36 ha

ehem. Graben

im Rahmen der zuldssigen Uberschreitung
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9 Planverwirklichung

9.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

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

Durch die Stadt wurde geprift, inwieweit der Erwerb des Grundstiicks 10482 mdéglich ist und
im Ergebnis durch den Stadtrat zunéchst die Erwerbsabsicht beschlossen und Ende 2011
die Méglichkeit zum Erwerb des Grundstlicks genutzt.

Fir den Ausbau des Knotenpunktes mit gesonderter Linksabbiegespur von der Altener
StraBe ist zur Verschiebung des Geh-/Radweges die dauerhafte Inanspruchnahme des
Flurstlicks 4594/2 der Flur 31 mit einer Flache von ca. 92 m? erforderlich. Die urspringlichen
Einwande gegen die Inanspruchnahme des Flurstiicks konnten ausgerdumt werden. Die
entsprechende Fléche befindet sich inzwischen im Eigentum der Stadt, ebenso das einst
private Splitterflurstiick 4613/17 sudlich der JunkersstraBe.

Die ausgewiesene Grinflache/Grabenflurstiick sowie die zur Regenwasserriickhaltung
festgesetzte Flache befinden sich bereits in stadtischem Eigentum.

Die vorhandenen Leitungen missen, soweit sie nicht im 6ffentlichen Raum gefihrt werden,
beim Verkauf von Grundstlicken Berlcksichtigung finden. Fir die langfristig zu erhaltenden
Hauptversorgungstrassen wurden entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte eingetragen.Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese
Leitungsrechte nicht abschlieBend begrindet, sondern es sind nur die Flachen flr solche
Rechte festgesetzt. Die Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung
zwischen dem Eigentiimer des belasteten Grundstiicks und dem Kreis der Beginstigten. Fur
die Rechtswirkung ist erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als
persénlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

9.2 Kostenschiatzung

Far die verkehrs- und medientechnische ErschlieBung des Plangebietes innerhalb der
PlanstraBe A, deren Anbindung an das angrenzende Netz sowie erganzende Bepflanzungen
ergibt sich insgesamt folgende Kostenschatzung:

Baukosten Ingenieurleistungen Gesamt (EUR)
Mischwasserkanal 714.000,00 110.000,00 824.000,00
Trinkwasser 75.000,00 12.000,00 87.000,00
Stromversorgung 39.000,00 6.000,00 45.000,00
Gasversorgung 105.000,00 16.000,00 121.000,00
Gesamt-Medien 933.000,00 144.000,00 1.077.000,00
Verkehrliche 593.000,00 130.000,00 723.000,00
ErschlieBung
Gesamtsumme 1.800.000,00

Quelle: Beschlusslage zum - Infrastrukturvorhaben Revitalisierung der Industriebrache ehemals
Junkalor / Beschluss des Stadtrates vom 06.07.2011, DR/BV/116/2011/VI-80

Die Grobkostenermittlung beinhaltet die Mehrwertsteuer. In der DIN 276 heiBt es dazu: "Die
Kostenschatzung dient zur Uberschlagigen Ermittlung der Gesamtleistung und ist vorlaufige
Grundlage fur Finanzierungsiberlegungen".
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Die Kostenschatzung wurde an den Stand der ErschlieBungsplanung angepasst. Die Kosten
fur die ErschlieBung sollen anteilig Gber GRW-Férdermittel abgedeckt werden.

Hinzu kommen Kosten fir den weiteren Rickbau fiir das Grundstliick 10482. Gegenwartig
wird angestrebt, auch hierflr eine anteilige Férderung aus GRW-Mitteln zu erhalten.

Durch die Stadt kénnen keine ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB fur das o. g.
Gebiet unter Anwendung der ErschlieBungsbeitragssatzung erhoben werden, wenn die daflr
zuladssigen Aufwendungen mit den Verkaufserlésen abgegolten werden. Dies ist im
vorliegenden Fall zutreffend, da von den herzustellenden ErschlieBungsanlagen nur Grund-
stlicke bevorteilt sind, die sich im Eigentum der Stadt befinden und verkauft werden kénnen
und sollen.

10  Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Dessau und wird Gberwiegend
von gewerblicher Bebauung sowie Kleingartenanlagen umgeben. Bei dem Plangebiet
handelt es sich um einen Altindustriestandort, der hochgradig versiegelt war. Zahlreiche
Gebaude sind bereits zurlickgebaut und auch die Keller tiefgriindig berdumt worden.

Bedingt durch die gewerblich/industrielle Nutzung sind nur wenige Griin- und Freiflachen
vorhanden. Hervorzuheben ist lediglich der (neue) Baumbestand im Kreuzungsbereich
JunkersstraBe/Mannheimer StraBe und der Grinstreifen entlang des ehem. Grabens.
Gebaudenahe Grinflachen sind durch die RiickbaumaBnahmen beseitigt worden.

Durch die Nutzungen sind neben dem Boden auch Wasser sowie Klima/Luft stark
anthropogen Uberpragt.

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort neu geordnet, der auch kinftig intensiv
gewerblich genutzt werden wird. Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen und der
Vermarktungsstrategie ist es nicht sinnvoll, neue Grin- und Freiflachen innerhalb des
Gebietes einzuordnen. Es wird lediglich eine Gliederung durch die Baumpflanzungen
vorgenommen. Wichtig erscheint auch die stdliche Zasur zu den angrenzenden Kleingérten.
Innerhalb der neu zu bildenden Grundstlicke werden sich Grinflachen entwickeln, die durch
B&ume dominiert werden.

Mit der Umsetzung der Planung sind demnach keine negativen Auswirkungen, jedoch auch
nur sehr eingeschrankte positive Entlastungswirkungen zu erwarten. Der Versiegelungsgrad
wird sich insgesamt nicht verdndern, so dass keine Bodenflachen dem Naturhaushalt
zugefuhrt werden kénnen.

Hinsichtlich des Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
weiterhin hohen Versiegelung kaum zuséatzlichen Regenwasserversickerungen zu erwarten.
FOr das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser wird aufgrund der ober-
flachennahen Grundwasserstande eine Rlckhaltung mit anschlieBender (zeitverzégerter)
Ableitung in das Kanalsystem vorgesehen, so dass die Entwicklung des Plangebietes keinen
Einfluss auf die problematische Grundwassersituation des Areals hat.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden so getroffen, dass einer mdoglichen
Wiederaufnahme der Entwdésserungsfunktion des ehemaligen Grabens im Siden des
Plangebietes langfristig nichts entgegen stehen wirde. Diesbeziigliche Betrachtungen
kénnen jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans sein. Anderungen der jetzigen
Situation gehen mit der Planung nicht einher.
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Auch die kleinklimatische Situation wird sich nicht verdndern. Auf das Landschaftsbild wird
die Planung keinen Einfluss haben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung des
Standortes keine erheblichen Beeintrachtigungen der Planung auf Natur und Landschaft zu
verzeichnen sind. Von daher wird in Erganzung zu der unter Punkt 6.2.4 dargestellten
verbal-argumentativen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf eine rechnerische Bilanzierung
verzichtet. Die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist insoweit umfassend in das
Bauleitplanverfahren eingestellt worden.

Die Belange der oberen Naturschutzbehérde werden von der Planung nicht beriihrt. Seitens
der unteren Naturschutzbehdérde bestehen keine Einwande.

Zum Bebauungsplan wurde eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt, mit dem Ergebnis,
dass durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Dazu gab es keine Einwande. Insofern kann von einer Umweltprifung zum Bebauungs-
plan abgesehen werden.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Negative stéadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Zielstellung
des Bebauungsplans ist es, das Areal als traditionsreichen und exponierten Gewerbe- bzw.
Industriestandort innerhalb der Stadt Dessau-RoBlau zu sichern bzw. wieder herzustellen
und gleichzeitig einen stédtebaulichen Missstand zu beseitigen.

Innerhalb der Stadt sind die Flachen als Bestandteil des Gewerbegebietes Dessau-Mitte
besonders fur eine gewerbliche Nutzung geeignet. Mit der Bereitstellung von Bauflachen
entspricht die Stadt Dessau-RoBlau ihrer zentral6rtlichen Funktion.

Die Planung ermdglicht die Nachnutzung historisch wertvoller Bausubstanz.

Fdr die vorubergehend ungenutzten Flachen wird mit der Festsetzung einer erganzenden
Offentlichen ErschlieBung in die Tiefe des Grundsticks hinein eine Nutzung und
Vermarktung einzelner Grundstlicke in angemessener GrdBe gewahrleistet. Das Fehlen
einer erganzenden ErschlieBung im weitgehend geschlossenen Werksgeldnde war ein
Hauptgrund fiir das Scheitern bisheriger Vermarktungsversuche.

Ausgehend von der vorhandenen Situation — Gewerbe, Kleingartenanlagen, Wohnen,
gesellschaftliche Einrichtungen aber auch Industrie in der Nachbarschaft — waren im
Rahmen der Planaufstellung Méglichkeiten zu suchen, sowohl eine gewerbliche Entwicklung
innerhalb des Gebietes zu sichern als auch den Belangen der vorhandenen
schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld Rechnung zu tragen. Dies erfolgt durch die
Festsetzung von flachenbezogenen Emissionskontingenten fur die einzelnen Teilgebiete,
woraus sich wiederum ergibt, dass eine industrielle Nutzung im Gebiet nicht méglich ist und
sich auch fir eine gewerbliche Nutzung im Randbereich Einschrankungen ergeben. Dazu
wird, wie bisher im Gewerbegebiet Dessau-Mitte, fir abgestimmte Punkte ein
Gemengelagenbonus in Anspruch genommen.

Flr die neu zu vermarktenden Flachen werden damit Uberwiegend Gewerbe(teil)gebiete
festgesetzt, die eine breite Nutzungspalette ermdglichen. Mit dem Ausschluss der ansonsten
allgemein zulassigen sportlichen Einrichtungen sowie von Vergnlgungsstatten und
Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wird der
vorrangigen Ansiedlung von produzierendem Gewerbe entsprochen.
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Ebenso wie durch die strikte Beschrankung zentrenrelevanter Verkaufsflache werden zudem
vom Plangebiet ausgehende negative Einflisse auf die weitere Entwicklung des
Stadtzentrums verhindert.

Dartber hinaus werden Freiflachenphotovoltaikanlagen im Gebiet ausgeschlossen.

Mit der Nutzung bereits intensiv bebauter bzw. bebaut gewesener Flachen wird eine
Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in Siedlungsrandbereichen vermieden.

10.3 Ortsbild

Mit der Revitalisierung des Standortes und der damit einhergehenden Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstands kann ein erheblicher Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes
geleistet werden.

Mit den gestuften Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen wird ein Ubergang zwischen
massiver Bebauung und angrenzenden "Frei"rdumen ermdglicht.

Der Abstand der Baugrenze zum StraBenraum sichert sowohl in der Mannheimer StraBe als
auch in der JunkersstraBe/Altener StraBe das jeweils typische Erscheinungsbild des
Gebietes.

Das Festsetzen von Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen StraBenrdume wertet das
Gebiet insgesamt auf.

Die zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen und zur Gestaltung der nicht zu bebauenden
Grundstlcksflache getroffenen Festsetzungen gewahrleisten zudem eine anteilige
Durchgriinung der Teilgebiete.

Mit einer zusatzlichen o&ffentlichen ErschlieBung kdénnen gegenwartig brach gefallene
Grundsticke fir neue gewerbliche Ansiedlungen wieder nutzbar gemacht werden. Das
beeinflusst das Ortsbild positiv.

10.4 Verkehr

Durch die Revitalisierung des Plangebietes wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Das
Plangebiet ist unmittelbar an das Ubergeordnete StraBennetz der Stadt angebunden. Dieses
Netz kann auch die Verkehrsautkommen der innerhalb des Gebietes anzusiedelnden
Nutzungen aufnehmen, so dass sich diesbezliglich keine negativen Auswirkungen ergeben.

Das zuséatzliche Fahrzeugaufkommen ist im Verhaltnis zur vorhandenen Belegung der
angrenzenden StraBen untergeordnet.

Die ErschlieBung der geplanten Bauflachen erfolgt Uber eine im Bebauungsplan festgesetzte
PlanstraBBe. Die Einordnung dieser StraBe wurde im Vorfeld im Auftrag der Stadtverwaltung
untersucht und unter Einbeziehung einer vorhandenen WerksstraBe die fir eine kinftige
Vermarktung optimale Trassenfiihrung bestimmt. Eine neue Anbindung zur Mannheimer
StraBe, die den Verkehrsfluss behindern kénnte, ergibt sich nicht. Die bestehende Zufahrt
kann fur Rechtsabbieger genutzt werden. Im Ubrigen werden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Die Auswirkungen, die die Anbindung des Gebietes auf den lichtsignalisierten Knotenpunkt
JunkersstraBe/Anhalter StraBe/Robert-Bosch-StraBe hat, wurden in einem begleitenden
Verkehrsgutachten untersucht. Dieses kam zu dem Ergebnis, dass der Verzicht auf das
Linksabbiegen aus 6stlicher Richtung in das Plangebiet einen leistungsfahigen Betrieb aller
anderen Verkehrsrichtungen zulasst.
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Bei Schaffung eines Knotenpunktes mit Zulassigkeit aller Fahrtrichtungen ergeben sich
insbesondere bei Inanspruchnahme der Signalisierung fir Linksabbieger aus Richtung
Altener StraBe fir den Geradeaus- bzw. Rechtsabbiegeverkehr auf der JunkersstraBe bzw.
der Altener StraBe Einschrankungen gegeniber der derzeitigen Qualitat des Knotenpunktes.

Der vollstdndige Ausbau des Knotenpunktes (mit Linksabbiegespur) soll realisiert werden.
Falls es bei einem hohen, im Gebiet induzierten Verkehr doch zu Rickstauerscheinungen im
angrenzenden Netz kommen sollte, kann durch verkehrsorganisatorische MaBnahmen
problemlos reagiert und der urspriingliche Zustand wieder hergestellt werden. Zudem
bestehen auch hinsichtlich der dem Gutachten zu Grunde liegenden Annahmen noch
verschiedene Unwagbarkeiten im angrenzenden StraBennetz, so dass hier vom
ungtinstigsten Fall ausgegangen wurde.

Die Planung fir die Mannheimer StraBe einschlieBlich eines optional freizuhaltenden
weiteren Knotenpunktes wurde bericksichtigt.

10.5 Belange der Bevolkerung

Schutzbeddirftige Nutzungen in angrenzenden Bereichen fanden im Rahmen der geflihrten
Nachweise der Schallimmissionsschutzberechnungen und den daraus abgeleiteten Fest-
setzungen Berlicksichtigung. Entsprechend erfolgen eine Gliederung des Gebietes und die
Festsetzung von flachenbezogenen Emissionskontingenten.

Bei Ansiedlungen wird es dadurch nicht zu einer Verschlechterung der Situation kommen.
Der Gemengelagenbonus wird weiterhin in Anspruch genommen. Zu der unmittelbar
angrenzenden Gartenanlage wird ein Pufferbereich durch eine Griinflache geschaffen.

Fir das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser wird eine Rickhaltung mit
anschlieBender Ableitung in das Kanalsystem geplant. Der ehemalige Finegraben wird von
der Planung nicht berthrt. Er Gbt im Plangebiet keine oder nur eine sehr geringe
Entwasserungsfunktion aus und verflgt Gber kein eigenes Einzugsgebiet.

Mit der Ausweisung als Griinflache geht keine Anderung der bestehenden Situation einher.
Lediglich die Option, dass der Graben kiinftig wieder eine Entwasserungsfunktion
aufnehmen kann, bleibt erhalten. Die Entwicklung des Plangebietes hat keinen Einfluss auf
die Grundwassersituation im Bereich der Kleingartenanlage.

Ebenso besteht auch keine Gefahr, dass u. a. die Stadt Aken (Elbe) als Unterlieger von
Auswirkungen einer Grundwassereinleitung betroffen sein kdnnte.

Fur den Fall, dass der ehemalige Graben wieder gedffnet und in das Entwasserungssystem
eingebunden werden sollte, ware ein entsprechendes wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren zu fihren.

Mit den gewerblichen Ansiedlungen im Plangebiet wird der Notwendigkeit zur Schaffung von
Arbeitsplatzen entsprochen. Grundsétzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu
erwarten.

10.6 Wirtschaft

Mit der Sicherung sowohl der verkehrlichen als auch der technischen ErschlieBung wird die
Revitalisierung zurzeit ungenutzter Bereiche ermdglicht. Dies soll vorrangig fir eine
kleinteilige gewerbliche Nutzung geschehen. Damit wird auch ortsansassigen Betrieben die
Mdéglichkeit der Umsiedlung von Standorten, die ihnen keine Perspektive mehr bieten, bzw.
die von der sehr guten verkehrlichen Anbindung profitieren kénnen, gegeben.
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Uber die Kontingentierung mittels flaichenbezogener Emissionskontingente wird den schutz-
bedlrftigen Nutzungen angrenzender Gebiete unter Einrdumen von Entwicklungsmdglich-
keiten im Plangebiet entsprochen.

Mit der weitgehenden Ausnutzung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung fir die
festgesetzten Bauflachen wird der bisherigen dichten Uberbauung entsprochen. Den
Einschrankungen, die die Entwicklung von Grun-/MaBnahmefldchen darstellen wirde, wird
entgegengewirkt. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl unterhalo der zulassigen
Obergrenze, jedoch mit mdglicher Uberschreitung, wird den Erfordernissen einer optimierten
Regenwasserriickhaltung im Gebiet entsprochen, ohne kiinftiges Gewerbe zu sehr einzu-
schranken. Ein héherer Versiegelungsgrad wird auf Gewerbegrundstiicken im Stadtgebiet
nur selten erreicht.

Das Planungsziel, der wirtschaftlichen Entwicklung einen mdglichst groBen Handlungs-
spielraum zu geben und die kinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrleisten, wird damit
erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Neuschaffung von
Arbeitsplatzen. Dabei wird insbesondere auf den produzierenden Bereich und unter-
nehmensnahe Dienstleistungen abgestellt.

Mit der strikten Beschrankung von Einzelhandelseinrichtungen werden die im Zentrum der
Stadt ansassigen Unternehmen sowie der Erhalt innerstadtischer Strukturen unterstitzt.

Die Planung unterstiitzt die wirtschaftliche Entwicklung und ermdéglicht es der Stadt Dessau-
RoBlau, gemasB ihrer oberzentralen Funktion, hochwertige Gewerbeflachen zur Verfligung zu
stellen.

10.7 Stadtischer Haushalt

Innerhalb des stadtischen Haushalts sind die anteiligen Kosten fir den Neubau der
PlanstraBe A einschlieBlich des Knotenausbaus mit Grunderwerb, die medientechnische
ErschlieBung und die Ergédnzung der Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum zu
berlcksichtigen.

Mit Erwerb des Flurstiicks 10482 ergeben sich zudem zusatzlich anteilige Kosten fir den
Eigenanteil der Kommune am Rickbau dieses stadtebaulichen Missstandes.

Mit der Entscheidung zur Reduzierung der Grundflachenzahl werden Mehrkosten fir
Uberdimensionierte Anlagen der Regenwasserrickhaltung und —ableitung vermieden.
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