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1. Anderung Begrindung

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 der Stadt Dessau
Gebietsbezeichnung: ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3“

1. Erfordernis der Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 101 - G3 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3“ ist seit dem
30.07.2001 rechtswirksam. Dieser ist Bestandteil eines vor 1990 industriell-gewerblich
genutzten Areals ca. 3 km sudwestlich des Innenstadtbereiches der Stadt Dessau.

Ziel der damaligen Planung war es, flur diese brachgefallenen Flachen der ehemaligen
Magnetbandfabrik neue Nutzungsmdglichkeiten unter Berlcksichtigung von § 1 Abs. 5
BauGB, der Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung, aufzuzeigen.

Wie bereits oben erwahnt, handelt es sich bei dem Plangebiet Nr. 101 - G3 lediglich um
einen Teil eines ehemaligen Industrieareals. Aufgrund der GréRenordnung des gesamten
Gebietes erfolgte hier eine Teilung in mehrere Plangebiete. Daraus ergaben sich sowohl
stadtebauliche als auch funktionelle Beziehungen der einzelnen Bebauungsplane unterein-
ander, die zu beachten waren. Insbesondere gibt es mit dem, an das Plangebiet G3 un-
mittelbar angrenzenden Bebauungsplan Nr. 101 - G2 umfangreiche Verflechtungen.

Bis zum heutigen Zeitpunkt haben sich im Plangebiet und auch im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 101 - G2 eine Vielzahl von Unternehmen angesiedelt.

Der urspringliche Planungsansatz des Erhalts und der Weiternutzung des vorhandenen An-
schlussgleises ist aus heutiger Sicht nicht mehr relevant, da die ansassigen Unternehmen
dieses nicht nutzen und auch kinftig nicht nutzen wollen. Deshalb wurde das Anschluss-
gleis, welches Eigentum der Stadt Dessau ist, am 21.12.2002 abgemeldet.

Gegenwartig ist die Flache des Anschlussgleises im rechtskraftigen Bebauungsplan als Fla-
che fur Bahnanlagen festgesetzt. Eine andere Nutzung ist somit nicht mdglich. Benachbarte
Grundstucksbesitzer haben zwecks Erweiterung fur Teilbereiche der ehemaligen Gleisfla-
chen Interesse angemeldet. Ein Verkauf dieser Flachen ist aber nur sinnvoll, wenn eine
Nutzung dieser Bereiche als Gewerbeflachen planungsrechtlich zulassig ist. Das setzt je-
doch die Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes fiir den betreffenden Bereich
voraus.

Neben der Umwidmung von Teilflachen der Bahnanlagen in eine gewerbliche Nutzung be-
steht fir andere Teilflachen die Notwendigkeit der Anpassung an die umgebenden Fla-
chennutzungen.

Weiterhin ist es erforderlich, zwecks Schaffung effektiver Baufelder, die Baugrenzen der
Teilgebiete 4 und 5 anzupassen. Aus diesem Grund war die Einbeziehung dieser Teilgebiete
in den Geltungsbereich der 1. Anderung notwendig.

Gleichzeitig bietet sich im Rahmen der 1. Anderung an, die Geltungsbereichsgrenze zwi-
schen den Bebauungsplanen Nr. 101 - G2 und 101 - G3 im Bereich von der Hoch-
spannungsleitung im Norden und der Reichardtstrale im Stden an vorhandene Flurstlicks-
grenzen anzupassen. Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 - G3 verlauft diese Gren-
ze ca. 2 m Ostlich der vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Sie resultierte aus der Nutzungs-
artenabgrenzung zwischen der Bahnanlage und den westlich angrenzenden Bauflachen. Mit
dem Wegfall dieser Nutzungsartengrenze ist eine sinnvolle Einbeziehung dieses 2,0 m brei-
ten Streifens in die Ostlich angrenzenden Baufelder und somit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 mdglich.
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Aufgrund des o. g. beabsichtigten Flachenerwerbs, insbesondere von Grundstiicksbesitzern
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 101 - G2 ist zwecks Sicherung einer
effektiven Flachennutzung eine gebietsibergreifende Betrachtungsweise notwendig.

Dies betrifft auch die Flachen im Bereich der Hochspannungsleitungen einschlief3lich deren
Nutzungseinschrankungen.

Ziel der 1. Anderung ist die Umwidmung der im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 -
G3 ausgewiesenen Flachen fur Bahnanlagen in Uberwiegend gewerblich/industriell genutzte
Flachen, da zum Einen fir das Anschlussgleis seitens der angrenzenden Unternehmen kein
Bedarf vorhanden ist und zum Anderen der Wunsch nach Flachenerwerb von Teilflachen
der ehemaligen Gleisflachen zwecks Erweiterung der daran angrenzenden Unternehmen
besteht.

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes wird die zurzeit brachliegende Flache einer sinn-
vollen Nutzung zugefiihrt und den angrenzenden Betrieben die Moglichkeit zur Erweiterung
und einer effektiveren Nutzung der Betriebsgrundstiicke erdffnet.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 umfasst den nordéstlichen
Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101 - G 3 ca. 3 km sudwestlich des In-
nenstadtbereiches der Stadt Dessau im Stadtteil ,Innenstadt Sud".
Das Plangebiet ist Bestandteil des historisch gewachsenen Industrie- und Gewerbeguirtels
entlang der Bahnlinie Dessau - Leipzig und liegt im Gewerbegebiet Dessau-Mitte, fir das
mehrere Bebauungsplane vorliegen bzw. noch in Bearbeitung sind.

Im Norden grenzt der Bereich der 1. Anderung an den sich direkt anschlieRenden Bebau-
ungsplan Nr. 101 - G2, der sich im Aufstellungsverfahren befindet. Im Osten verlduft die
Grenze am Bdschungsfull des Weges entlang der Bahnlinie bis zur sudlichen Grenze des
Flurstiickes 8898 und unter Einbeziehung des ehemaligen Anschlussgleises 6stlich der Ver-
bindungsstrale. Die sudliche Grenze der 1. Anderung bilden die sldlichen Flurstiicksgren-
zen der Flursticke 8900 und 8898.

Im Westen liegt die Grenze laut rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 - G3 an der ge-
planten 6stlichen Stralenbegrenzungslinie der Verbindungsstrale bzw. im nérdlichen Ab-
schnitt an der westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 9099.

Die westliche Grenze der 1. Anderung ist im nérdlichen Abschnitt von der ReichardtstralRe
bis zur Hochspannungsleitung nicht mehr mit der urspringlichen Grenze des Bebauungs-
planes Nr. 101 - G3 identisch, sondern verlauft ca. 2,0 m weiter westlich innerhalb des
Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 101 - G2. Hintergrund der Ab-
grenzung der Geltungsbereiche G2 und G3 war die damalige Nutzungsartenabgrenzung
zwischen der Bahnanlage und den westlich angrenzenden Bauflachen. Mit dem zwischen-
zeitlichen Wegfall dieser Nutzungsartengrenze ist es sinnvoll, diesen 2,0 m breiten Streifen
in die dstlichen Baufelder zu integrieren und die Geltungsbereichsgrenzen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 und des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Nr. 101 - G2 zwischen der Hochspannungsleitung und der Reichardtstralle an die vor-
handene westliche Flurstlicksgrenze des Flursticks 9099 anzupassen.

Diese Anderung der Geltungsbereichsgrenze ist im weiteren Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 101 - G2 unbedingt zu berticksichtigen.

Die GroéRe des Plangebietes der 1. Anderung betréagt ca. 1,929 ha.
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Stadt Dessau 6
Bebauungsplan Nr. 101 - G3 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3*
1. Anderung Begrindung

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: ndrdliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 9099 bis zum Koordinaten-
punkt Nr. 18, der sich in 6stlicher Richtung befindet; von diesem Koordi-
natenpunkt ca. 19 m in sidliche Richtung bis zum Koordinatenpunkt
Nr. 17, von diesem wiederum ca. 9 m in 6stliche Richtung bis zum
Koordinatenpunkt Nr. 16 auf der Ostlichen Flurstiicksgrenze des Flur-
sticks 9099, entlang dieser Ostlichen Flurstliicksgrenze bis zur nordli-
chen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 8900;
entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 8900 und 8898
bis zur 6stlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 8898.

Im Osten: Ostliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 8898 bis zur sudlichen Flur-
stiicksgrenze des Flurstlickes 8898.

Im Suden: entlang der sudlichen Flursticksgrenzen der Flursticke 8898 und 8900
und in westliche Richtung bis zum Koordinatenpunkt 12; von hier aus in
freier Fihrung in stiddstliche Richtung unter Einbeziehung des Korridors
von ca. 3,0 m des ehemaligen Anschlussgleises Uber die Koordinaten-
punkte 11, 10, 09, 08, 07, 06, 05, 04 bis zur suddstlichen Flurstlcks-
grenze des Flurstlcks 9099.

Im Westen: von der sliddstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 9099 Uber die Ko-
ordinatenpunkte 03, 02 und 01, von dort nach Westen auf den stidostli-
chen Eckpunkt des Flurstlickes 6271/46, von dort weiter nach Norden
entlang der westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 9099.

[Anmerkung: Alle o. g. Flurstiicke befinden sich in der Flur 52]
3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren
3.1. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 101 - G3 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3“ ist seit dem
30.07.2001 rechtskraftig.

Die Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes ergab sich aus den zwischenzeitlich
veranderten Rahmenbedingungen zur Nutzung von Teilflachen. Insbesondere handelt es
sich um die im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Bahnanlagen, die
entgegen friherer Vorstellungen fur ansassige oder anzusiedelnde Unternehmen nicht mehr
bendtigt werden. Hinzu kommt, dass benachbarte Grundstlicksbesitzer fur Teilbereiche
dieser ehemaligen Gleisflachen Interesse zur gewerblich/industriellen Nutzung angemeldet
haben. Einer gewerblich/industriellen Nutzung steht jedoch die Ausweisung als Flachen fur
Bahnanlagen entgegen. Insofern ist auch ein Flachenerwerb seitens von Investoren bzw. ein
Verkauf dieser Flachen durch die Stadt Dessau zurzeit nicht sinnvoll.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes fiir die Flachen der Bahnanlage sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umnutzung dieser Flachen geschaffen werden.
Vorgesehen ist, den Uberwiegenden Teil der Flachen in die angrenzenden gewerblichen/in-
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dustriellen Bauflachen zu integrieren. Fur die tUbrigen Flachen soll ebenfalls eine funktionell
sinnvolle Zuordnung unter Berlcksichtigung der angrenzenden Nutzungen erfolgen.
Rechtsgrundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004. Gemall § 13 BauGB kann
unter bestimmten Voraussetzungen das Anderungsverfahren als vereinfachtes Verfahren
durchgefiihrt werden. Das setzt voraus, dass durch die Anderung die Grundziige der Pla-
nung nicht berihrt werden und mit der Anderung auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorberei-
tet oder begriindet. Dieses ist im Rahmen der vorgesehenen Anderung nicht der Fall, da die
Grundflache ca. 2.000 m? betragt und somit deutlich unter dem in der Anlage 1 des
Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 aufgefiihrten Schwellwert von 20.000 m?
liegt. Somit besteht weder die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung,
noch die Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriufung des Einzelfalls, da durch die
Anderung auch keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes berlhrt werden.

Die Hauptvoraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens, dass durch die
Anderung des Bauleitplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, ist gegeben.
Bei der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Flache handelt es sich um ein Uber
Jahrzehnte hinweg bestehendes Anschlussgleis, welches der Erschliefung des Gewerbe-
bzw. Industriestandortes diente. Infolge dessen erfolgte mit dem Bebauungsplan hier kein
Eingriff, da durch Schienen, Schotter, Schwellen und weitere Einbauten bereits eine
nachhaltige Uberformung dieser Flache vorhanden war. Insofern erfolgt mit der jetzt ge-
planten Ausweisung als Gewerbe- bzw. Industrieflache keine Veranderung in Bezug auf die
Bewertung der Flache im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Hinzu kommt, dass
der Bau und Betrieb von Anschlussgleisen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten i.
S. privater Verkehrsflachen auch zuldssig ist, ohne dass gesonderte Flachen fir Bahn-
anlagen festgesetzt werden. Auch aus dieser Tatsache heraus folgt, dass mit der vorgese-
henen Einbeziehung der Flache in die Baufelder keine grundlegende Veradnderung des
Charakters erfolgt und die Grundzige der Planung somit nicht berihrt werden. Negative Be-
lastungen der Umgebung sind ebenfalls nicht zu erwarten, da es sich bei den angrenzenden
Gebieten nur um Industrie- und Gewerbegebiete handelt.

Des weiteren befinden sich keinerlei schutzwiirdige Wohnbebauung und Griinflachen (z. B.
Kleingarten) sowie Naturschutzobjekte in unmittelbarer Umgebung.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass alle Voraussetzungen vorhanden sind, die ge-
plante 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 als vereinfachtes Verfahren auf der
Grundlage des § 13 BauGB durchzuflihren.

3.2. Planverfahren

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat in seiner Sitzung am 8.12.2004 den Beschluss zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3*
gefasst. Das Verfahren soll als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt
werden. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben (vgl. Pkt. 3.1). Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen, da aus den vorliegenden Stellungnahmen zum rechtswirksamen
Bebauungsplan und den derzeitigen Erkenntnissen keine Probleme infolge der geplanten
Umwandlung zu erwarten sind. Auch seitens der unmittelbaren Nachbarn sind gegenwartig
keine Widerspriiche zu erkennen.

Begr-Satzungsfassung 15. Dezember 2005
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Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Der Beschluss zur 1. Anderung wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch Abdruck im Amtsblatt
Ausgabe Nr. 1/Januar 2005 vom 18. Dezember 2004 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Offenlegung des Entwurfes der 1. Anderung wurde in der Sitzung des Wirtschafts-, Pla-
nungs- und Bauausschusses am 04.05.2005 beschlossen. Diese fand in der Zeit vom
06.06.2005 bis zum 07.07.2005 statt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung er-
folgte am 28.05.2005 im Amtsblatt Ausgabe 6/2005 der Stadt Dessau.

Parallel zur Offenlegung erfolgte mit Schreiben vom 08.06.2005 die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Die zum Entwurf der 1. Anderung vorgebrachten Anregungen wurden in der Sitzung des
Stadtrates am 14.12.2005 gepruft.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht. Der (iberwiegende
Teil der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange stimmte der 1. Anderung ohne
Anregungen zu.

Die vorgebrachten Anregungen bezogen sich lediglich auf

- eine nicht dargestellte Erdgashochdruckleitung und
- eine nicht notwendige Vermallung.

Diese Hinweise wurden in die Satzungsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ein-
gearbeitet.

Weitere Hinweise mussten nicht abgewogen werden, da sie fiir den Bereich der 1. Anderung
nicht relevant sind.

Anregungen, die in der Abwagung nicht bericksichtigt wurden, liegen nicht vor.

Die o. g. einzuarbeitenden Anderungen waren geringfiigig. Von ihnen gehen keine
Wirkungen gegenuber Dritten aus. Eine erneute Offenlegung war deshalb nicht erforderlich.

Der Satzungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrates am .............. gefasst.
Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde damit vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

4, Bestandsaufnahme

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 liegt in einem Gebiet mit
historisch gewachsenen gewerblichen und industriellen Strukturen, in dem sich in den
vergangenen Jahren ein Strukturwandel vollzogen hat. In dem urspriinglich geschlossenen
Betriebsgelande siedelten sich nach Realisierung der 6ffentlichen Erschlielung eine Vielzahl
kleinerer und mittlerer Unternehmen an. Dabei werden z. T. vorhandene Gebdude wei-
tergenutzt. Dies trifft auch auf den sldlichen Teil der im Bereich der 1. Anderung vor-
handenen Bauten zu, der nérdliche Teil steht hingegen leer.

Gegenwartig befinden sich hier die Firmen ,Kénig“ - Lackierfachbetrieb und ,LK-Service®.
Wohnungen - auch i. S. von Betriebswohnungen - sind nicht vorhanden. Auch in unmittelba-
rer Umgebung des Anderungsbereiches sind keine schutzwiirdigen Wohnnutzungen vor-
handen.

Bei dem Gelandekomplex handelt es sich um eine Aneinanderreihung von 3 Baukorpern,
wobei das mittlere Gebaude um ca. 3 m zurlickgesetzt ist. Alle 3 Gebaude sind mit ca. 4 m
Oberkante relativ niedrig.

Begr-Satzungsfassung 15. Dezember 2005
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Um den Gebaudekomplex verlauft eine private ErschlieRungsstralde, die in Teilbereichen bis
an das Gebaude aufgeweitet ist. Diese Flachenerweiterungen werden als Stellplatze
genutzt. Ostlich der Gebaude grenzt an die Flache zur VerkehrserschlieRung eine Odland-
flache an.

Anhand der aktuellen Nutzung sowie der noch vorhandenen Nutzungspotenziale und unter
Berlcksichtigung der Situation der unmittelbaren Umgebung kann das Gebiet der 1.
Anderung als Gewerbe- bzw. Industriegebiet nach §§ 8 bzw. 9 BauNVO eingestuft werden.
Dies entspricht auch der Ausweisung im rechtswirksamen Bebauungsplan.

Die im Bebauungsplan bisher festgesetzte Flache des Anschlussgleises kann als solche
nicht mehr genutzt werden, da die urspriinglich vorhandenen Gleise grofitenteils abgebaut
sind. Lediglich die Holz- bzw. Betonschwellen und der Schotter sowie einzelne Einbauten
sind zum Uberwiegenden Teil noch vorhanden. Aufgrund des jahrelangen Brachliegens hat
sich im Bereich des Anschlussgleises krautige Spontanvegetation herausgebildet.

Bei den im Plangebiet vorhandenen privaten Grunflachen handelt es sich um Flachen mit
Ruderalvegetation, in die z. T. Solitdrgehdlze integriert sind.

Fachrechtlich festgesetzte Schutzgebiete und Schutzobjekte sind im Anderungsbereich nicht
vorhanden.

Des weiteren sind im Gebiet der 1. Anderung und auch daran angrenzend keine Arten und
Lebensraume nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie bekannt und von der Planung betroffen.

Die VerkehrserschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt von der Reichardtstrale bzw. der
Verbindungsstralle. Da sich diese Flachen im Eigentum der Stadt befinden, ist die An-
bindung des Anderungsbereiches an das 6ffentliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

Die Reichardtstralle wurde in den vergangenen Jahren grundlegend ausgebaut und ist mit
einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und einem einseitigen FuBweg von 2,0 m Breite ausrei-
chend dimensioniert. Bei der Verbindungsstral’e handelt es sich derzeit um eine Betonstra-
Re unterschiedlicher Breite ohne gesonderte Verkehrsartentrennung. Stellplatze fir Beschaf-
tigte und Besucher sind auf den befestigten Flachen der gewerblich genutzten Flachen vor-
handen.

Im Zuge der Realisierung der Verkehrserschlielung im gesamten Geltungsbereich der Be-
bauungsplane Nr. 101 - G1, G2 und G3 wurden grof3e Teile der Ver- und Entsorgungsnetze
neu errichtet. Die Leitungen verlaufen sowohl innerhalb der o6ffentlichen Strallen als auch
Uber Privatgrundstiicke. Fir die Leitungen im nicht offentlichen Bereich erfolgte im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 101 - G3 die Festsetzung von Leitungsrechten. Somit ist
die Ver- und Entsorgung des Bereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3
gesichert.

Innerhalb des Gebietes der 1. Anderung sind keine Baudenkmale vorhanden. Archaolo-
gische Denkmale und andere Sachguter sind auf dieser Flache ebenfalls nicht bekannt.

5. Planungskonzept und Planungsalternativen

Planungskonzept:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wiedernutzung von nicht mehr
bendtigten, brachgefallenen Flachen mittels der Umwidmung von Flachen fir Bahn-
anlagen in Uberwiegend gewerblich bzw. industriell genutzte Bauflachen

- Berlcksichtigung der Freihalteflachen unter der 110-kV-Leitung im Norden des Plange-
bietes
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- Anpassung der baulichen Nutzung der Grundstiicke an den angrenzenden Bebauungs-
plan Nr. 101 - G2, insbesondere bei der Ausweisung der Baugrenzen zwecks Schaffung
effektiver Baufelder

- Berlicksichtigung des realisierten StralRenausbaus im Bereich des Ubergangs der
Reichardtstralle zur Verbindungsstrale durch Anpassung der kinftigen Strallenbe-
grenzungslinie; Basis hierfur bildet der aktuelle Lage- und Hohenplan, der zugrunde zu
legen ist

- Gewahrleistung der funktionellen Verflechtungen des Plangebietes mit den daran angren-
zenden Nutzungen.

Planungsalternativen

Planungsalternativen sind nicht vorhanden, da es sich bei dem Anderungsbereich um einen
Teil eines bestehenden und weitgehend genutzten Gewerbegebietes handelt. Mit der
Anderung soll hauptsachlich erméglicht werden, dass die urspriinglich festgesetzten Flachen
fur Bahnanlagen, die nicht mehr bendtigt werden, wieder einer sinnvollen Nutzung zugefuhrt
werden. Dabei sind die im o. g. Planungskonzept vorgegebenen Randbedingungen zu be-
ricksichtigen.

Mit der Umwidmung der Flache fir Bahnanlagen in Uberwiegend gewerbliche/industriell
genutzte Flachen ergeben sich fir angrenzende Unternehmen Moglichkeiten zur Erweite-
rung ihrer Betriebsflachen durch Flachenzukaufe. Diesbezlglich liegen bereits Anfragen be-
nachbarter Eigentiimer vor. Dies setzt jedoch die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
angestrebte planungsrechtliche Sicherung der Nutzung dieser Flachen als Gewerbe- bzw.
Industriegebiet voraus.

Durch die Eréffnung von Erweiterungsmoglichkeiten ergeben sich fur die betroffenen, meist
kleineren Unternehmen am Standort insofern positive Aspekte, dass keine raumliche
Trennung der Betriebsstandorte erfolgen muss, zumal der Flachenbedarf der hier vor-
handenen mittelstdndischen Unternehmen ohnehin nicht erheblich ist.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 - G3 festgesetzte Flache fir Bahnanlagen
wurde in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 Uberwiegend als
eingeschranktes Industriegebiet nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
ausgewiesen. Kleinere Teile der ehemaligen Bahnanlagen wurden als 6ffentliche Grunfla-
chen und Straenverkehrsflachen festgesetzt.

Diese getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung resultieren aus den direkt
angrenzenden Nutzungen der Flachen sowohl innerhalb als auch auferhalb des Anderungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3. Neben den fortgeltenden Teilen des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 wurde dabei auch die Art der baulichen Nutzung
der angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes Nr. 101 - G2, der sich noch im Aufstel-
lungsverfahren befindet, berlicksichtigt.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurde den raumlich und funktionellen
Verflechtungen zwischen dem Anderungsbereich und den angrenzenden Gebieten Rech-
nung getragen.

Begr-Satzungsfassung 15. Dezember 2005



Stadt Dessau 11
Bebauungsplan Nr. 101 - G3 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet G3*
1. Anderung Begrindung

Bestandteil des Anderungsbereiches sind die Teilgebiete 4 und 5. Wahrend das TG 5 um
die Flachenanteile der ehemaligen Flachen flr Bahnanlagen erweitert worden ist, ergaben
sich fir das Teilgebiet 4 nur minimale Anderungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan in
Bezug auf den Verlauf der Baugrenze. Die im rechtswirksamen Bebauungsplan zu diesen
Teilgebieten getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung wurden in
der 1. Anderung beibehalten und gelten somit auch fir die hinzugekommenen Flachen.

Teilgebiet 5

Das Teilgebiet 5 ist einschlieRlich der Erweiterung als eingeschranktes Industriegebiet (Gle)
nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen. Auch die nordlich
und westlich daran angrenzenden Gewerbeflachen, die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 101 - G2 liegen, wurden als eingeschrankte Industriegebiete festgesetzt. Somit
ergeben sich bezlglich der Erweiterungsabsichten von angrenzenden Betrieben keine
Nutzungskonflikte.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auch fur das erweiterte Teilgebiet 5 beibehalten. Da
dieses den Festsetzungen in den angrenzenden Teilgebieten des Bebauungsplanes
Nr. 101 - G2 ebenfalls entspricht, sind auch hier keine Widerspriche vorhanden.

Im Norden des Teilgebietes 5 wurde ein weiteres Baufeld festgesetzt. Damit soll die
Médglichkeit einer baulichen Nutzung dieser Flache in Verbindung mit der 6stlich, im Bebau-
ungsplan 101 - G2 liegenden Bauflache gewahrleistet werden.

Bei der Ausweisung der Baugrenzen des Teilgebietes 5 wurden insbesondere die
funktionellen Verflechtungen der Bebauungsplane Nr. 101 - G2 und 101 - G3 bericksichtigt.
Daraus resultiert, dass die 6stliche Baugrenze im nérdlichen Baufeld und der Uberwiegende
Teil der westlichen Grenze des stdlichen Baufeldes auf der Geltungsbereichsgrenze liegen.
Damit wird gesichert, dass die Baugrenzen der aneinandergrenzenden Bebauungsplane
,2abereinander® liegen und bei Flachenzukdufen durch angrenzende Eigentimer die einzel-
nen Grundstlicke optimal genutzt werden kdnnen. Somit wird eine Bebauung auch uber die
Grundstiicksgrenzen hinaus planungsrechtlich gesichert, wenn z. B. Teile des Flurstlicks
9099 (im Bebauungsplan Nr. 101 - G3) und 6271/46 (im Bebauungsplan Nr. 101 - G2) zu
einem Baugrundstiick vereint werden. Flr die Ubrigen Abschnitte der westlichen Baugrenze
im TG 5, wo keine gebietsubergreifenden Nutzungen mdglich sind, wurde die Baugrenze im
Abstand von 3,0 m von der Grundsticksgrenze zuriickgesetzt. Dies trifft auch auf die Bau-
grenze entlang der o6ffentlichen Strallenrdume zu.

Damit werden die notwendigen Grenzabstande nach § 6 (5) BauO LSA eingehalten und auf-
gelockerte Strukturen geschaffen. Hierflir bieten sich insbesondere die Bereiche an, in
denen unterschiedliche Nutzungen aneinander grenzen.

Das Zurlicksetzen der Baugrenze entlang der offentlichen Verkehrsflachen begriindet sich
ebenfalls aus stadtebaulich-raumlichen Gesichtspunkten, da in diesen Raumen ein Verhalt-
nis von StralRenraumbreite zu Gebaudehéhen gesichert werden soll, welches fir den Nutzer
noch erlebbar ist.

Die nordliche Baugrenze des nordlichen Baufeldes im Teilgebiet 5 wurde im Abstand von
15,0 m von der 110-kV-Hochspannungsfreileitung festgesetzt. Basis hierflr ist die
Einhaltung des notwendigen Sicherheitsabstandes. Die Lage der sudlichen Baugrenze des
nordlichen Baufeldes im Teilgebiet 5 ergibt sich aus der Weiterfiihrung der im Bebauungs-
plan- Gebiet Nr. 101 - G2 festgesetzten Baugrenze.

Die Festsetzung der nordlichen und 6stlichen Baugrenze im sudlichen Baufeld des Teilge-
bietes 5 resultiert aus dem Grenzabstand nach der BauO LSA bzw. dem vorhandenen
Leitungsbestand, der nicht Gberbaut werden soll.

Teilgebiet 4

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 erfolgte fiir das Teilgebiet 4
nur eine minimale Veranderung der westlichen Baugrenze. Die im rechtswirksamen Bebau-
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ungsplan getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung wurden beibe-
halten.

So ist das Teilgebiet nach wie vor als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO ausge-
wiesen. Die Grundflachenzahl betragt auch weiterhin 0,6 und die Baumassenzahl 10,0.
Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 101 - G3 keine Veranderungen beziglich der Festsetzungen von Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung ergeben.

Durch die Umwidmung der Flachen fur Bahnanlagen in gewerblich bzw. industriell genutzte
Flachen wird lediglich der Flachenanteil erhoht. Zwecks effektiver Flachennutzung wurden
die Baugrenzen angepasst bzw. ein neues Baufeld im Norden des Teilgebietes 5 ausge-
wiesen.

6.2. Griinordnung

Innerhalb der Teilflaiche des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 101 - G3, die von der
1. Anderung betroffen ist, waren keine offentlichen Griinflaichen ausgewiesen. Offentliche
Grunflachen befinden sich aber in direkter Benachbarung im Norden unter der 110-kV-Frei-
leitung und im Sudosten an der Verbindungsstralie.

Mit dem Wegfall der Flache fur Bahnanlagen kommt es neben der Erweiterung der gewerbli-
chen Bauflachen auch zu einer Vergroflerung der offentlichen Grunflachen. So wird der
nordliche Teil der ehemaligen Flache fir Bahnanlagen unter der Freileitung als Grinflache
ausgewiesen. Damit erfolgt der Lickenschluss zwischen den 6stlich und westlich angren-
zenden festgesetzten offentlichen Grinflachen.

Weiterhin wurde die 6stlich der Verbindungsstralle liegende 6ffentliche Grinflache um den
Teil der nicht mehr benétigten, bisher als Bahnanlage festgesetzte Flache erweitert. Somit
grenzt diese nunmehr direkt an die Verkehrsflache an.

Insgesamt hat sich mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch die Erweiterung der
Grianflachen eine geringfiigige positive Veranderung ergeben, da alle im rechtswirksamen
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Grinordnung auch weiterhin Bestand haben.

6.3. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Bereiches der 1. Anderung erfolgt tiber die DiinnhauptstralRe
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 - G2 und die Reichardt- bzw. Ver-
bindungsstralte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 erfolgte im Ubergangsbereich
zwischen der Reichardt- und der Verbindungsstrae eine Anpassung der offentlichen Ver-
kehrsflache an den realisierten Ausbau der ReichardtstralRe. Hier wurde im Bereich der
ehemals festgesetzten Flache fur Bahnanlagen die Strallenbegrenzungslinie nach Norden
und Nordosten verschoben. Damit verbreitert sich der 6ffentliche Verkehrsraum von ca. 8 m
auf ca. 13 m an der breitesten Stelle. Probleme ergeben sich aus dieser Veranderung nicht,
da sich die betroffenen Grundsticke in stadtischem Besitz befinden.

Durch den Wegfall der Flache fur Bahnanlagen sind die Teilgebiete 4 und 5 jetzt direkt an
die offentlichen Verkehrsflachen angebunden.

Das nérdlich des Teilgebietes 5 gelegene Teilgebiet 7 im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 101 - G2 ist nicht Uber eine 6ffentliche Stralle oder Uber ein Geh-/Fahrrecht er-
reichbar. Der Grundstiicksbesitzer des Flurstiickes 8900 im Teilgebiet 5 beabsichtigte den
Erwerb der Flache des Teilgebietes 7 im Bebauungsplan Nr. 101 - G2.
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Alternativ bietet sich auch die Erschliefung Uber das Flurstiick 9099 zur Dinnhauptstralle
an. Dieses befindet sich in stadtischem Besitz. Dieser Aspekt der Verkehrserschliel3ung ist
bei Grundstucksverkaufen unbedingt zu bertcksichtigen.

Uber die v. g. Moglichkeiten ist auch die ErschlieBung des Teilgebietes 7 im Bebauungsplan
Nr. 101 - G2 gesichert. Auf die Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes kann somit verzich-
tet werden.

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 - G3 festgesetzte Flache fur Bahnanlagen
ist in der 1. Anderung entfallen, da diese entgegen friiherer Vorstellungen fiir anséssige
bzw. anzusiedelnde Unternehmen nicht mehr bendétigt wird. Hierflr erfolgte in der 1.
Anderung ein Umwidmung in gewerbliche/industrielle Bauflachen und &ffentliche Griinfla-
chen. Negative Auswirkungen ergeben sich aus der geplanten Umwidmung nicht.

6.4. Immissionsschutz

Larm

Im Rahmen der Erarbeitung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 wurde
eine Nachweisrechnung zum Schallimmissionsschutz erstellt. Im Ergebnis wurde eine
geringe und unter Anrechnung des Gemengelagenbonus zu tolerierende Uberschreitung an
ausgewahlten Immissionsorten ermittelt. Daher wurde keine Larmkontingentierung vorge-
nommen.

Mit der 1. Anderung erhoht sich die industriell nutzbare Bauflache des Teilgebietes 5 von
1,366 ha auf 1,639 ha. Somit kénnen sich auf einer Flache von 0,273 ha zusatzlich gewerbli-
che Nutzungen ansiedeln. Bezogen auf das gesamte Plangebiet betragt die Erhéhung
2,5 %. Unter Berlcksichtigung dieser geringfligigen Erweiterung und der getroffenen Ein-
schrankung der industriellen Nutzung im Teilgebiet 5 Uber die Zuldssigkeit von Betrieben auf
der Grundlage des Abstandserlasses des Landes Sachsen-Anhalt kann davon ausgegangen
werden, dass mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 keine negativen Aus-
wirkungen bezuglich des Larmschutzes zu erwarten sind.

Luft

Mit der 1. Anderung kommt es zu einer geringfligigen Erhéhung der gewerblichen/ industri-
ellen Flachen des Teilgebietes 5.

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Art und Mald der
baulichen Nutzung wurden beibehalten. Entsprechend der Gebietsausweisung als einge-
schranktes Industriegebiet dirfen keine kritischen Emittenten angesiedelt werden. Damit
und unter Berlcksichtigung der geringfligigen Erweiterungsmdglichkeiten wird es zu keiner
Verschlechterung der Luftsituation kommen.

6.5. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes gelten auch in der
1. Anderung des Bebauungsplanes voll inhaltlich fort, da diese nicht Gegenstand der 1.
Anderung waren. Dies trifft sowohl auf die bisherigen Teilgebiete 4 und 5 als auch auf deren
Erweiterungen in der 1. Anderung zu.

6.6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
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Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Fur den Bereich der ehemaligen Magnetbandfabrik wurde Ende der 90er-Jahre eine Konta-
mination des Bodens und des Grundwassers festgestellt. Diesbezlglich wurde ein
Sanierungskonzept erarbeitet.

Seit September 1999 erfolgt die Sanierung des Grundwasserschadens. Zusatzlich wird das
Teilgebiet 5 durch eine weitere Kontamination des Grundwassers beeinflusst. Die Ursache
liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches in den ehemals industriell genutzten Flachen Ostlich
der Bahnstrecke Dessau - Leipzig. Ein MaRnahmeplan zur Sanierung liegt vor.

Infolge dessen, dass die Sanierung der Grundwasserschaden noch nicht abgeschlossen ist,
kénnen samtliche Arbeiten, bei denen Grundwasserhaltungsmalnahmen erforderlich sind,
nur mit Genehmigung des Amtes fur Umwelt- und Naturschutz durchgefiihrt werden. Dies
trifft auch auf Bau- und Abrissmallnahmen zu, die sich auf die grundwasserfliihrenden
Schichten erstrecken.

Die noch vorhandenen Kontaminationen stehen, trotz mdglicher Auswirkungen auf das
Baugeschehen, der kinftigen gewerblichen und industriellen Nutzung der Flachen nicht ent-
gegen.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserkontaminationen ergeben sich Einschrankungen bei
der Regenwasserversickerung.

Fundmunition

Das gesamte Gebiet war im 2. Weltkrieg Ziel massiver Luftangriffe und wurde zu 90 % zer-
stért. Daher muss bei der Durchfliihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
MaRnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Be-
ginn von Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu
Uberpriifen.

Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes weder Baudenkmale noch archaologische Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem
besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte archaologische Kulturdenkmale entdeckt
oder bei geplanten Baumallinahmen archaologische Befunde angeschnitten werden. Beim
Auffinden archaologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die untere Denkmalbehérde zu be-
nachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkma-
len eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeigeunverandert zu lassen®;
eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu ermdglichen.

7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004.

Da die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt und die Anderung auch nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet, kann das Anderungsverfahren als
vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen.
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Eine Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vom 24. September 1999 ist nicht
notwendig, da sich in Bezug auf die Umwidmung der Flache fur Bahnanlagen in Uber-
wiegend gewerbliche bzw. industrielle Bauflachen keine negativen Veranderungen ergeben.
Hintergrund hierflr ist, dass die Flachen flur Bahnanlagen mit dem Biotopwertfaktor 0,10 in
die Berechnung eingeflossen sind, das Gewerbe-/Industriegebiet mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 nur als maRig stark versiegelt und damit mit dem Wertfaktor von
0,15 in die Ermittlung eingeht. Daraus resultiert, dass sich der Biotopwert mit der Planung
sogar noch geringfugig erhdhen wirde. Hinzu kdmen aullerdem die anteiligen Flachen, die
in offentliche Grunflachen umgewidmet wurden (ca. 400 m?). Durch die Erhéhung des Bio-
topwertfaktors von 0,1 auf 0,5 steigt auch hier der Biotopwert an.

Damit wird die ohnehin schon positive Bilanz infolge der Flachenumwidmung noch glinstiger
ausfallen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass es aufgrund der mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes verbundenen Umwidmung der Flachen fur Bahnanlagen in gewerblich/industriell
genutzte Bauflachen bzw. 6ffentliche Grunflachen zu einer weiteren Verbesserung der posi-
tiven Bilanz bzw. des Uberschusses kommen wird.

8. Stadttechnische ErschlieBung

Im Zuge der Bearbeitung der 1. Anderung wurde nochmals der aktuelle Leitungsbestand von
den Versorgungstragern eingeholt. Ursache hierfir waren Unterschiede im Leitungsverlauf
zwischen dem Bebauungsplan Nr. 101 - G3 und dem benachbarten Bebauungsplan
Nr. 101 - G2, insbesondere nordlich des Teilgebietes 5 im Bebauungsplan Nr. 101 - G3.

Der auf digitaler Grundlage Ubergebene, aktualisierte Leitungsbestand wurde in die 1.
Anderung des Bebauungsplanes tbernommen. Daraus ergaben sich geringfiigige Ver-
anderungen im Leitungsverlauf ndrdlich und dstlich des Teilgebietes 5 sowie 6stlich des Teil-
gebietes 4. Damit unmittelbar verbunden waren die Anpassung der festgesetzten Leitungs-
rechte sowie der Baugrenzen in den betroffenen Bereichen.

Im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches befinden sich eine 110-kV-Freileitung, mehrere
15-kV-Kabel und eine Fernwarmeleitung einschliellich Steuerkabel. Zwischen der Hoch-
spannungsfreileitung und den v. g. ubrigen Leitungen wurde zwecks effektiver Fla-
chennutzung ein weiteres Baufeld im Teilgebiet 5 ausgewiesen. Dieses ist im Zusammen-
hang mit der 6stlich angrenzenden gewerblichen Bauflache, die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 101 - G2 liegt, zu betrachten.

Infolge der 110-kV-Freileitung sind hier jedoch z. T. Nutzungseinschrankungen zu beachten.
Diese wurden in der Planzeichnung entsprechend ausgewiesen. So kénnen in dem ca. 7 m
breiten nordlichen Bereich dieses zusatzlichen Baufeldes bauliche Anlagen lediglich bis
maximal 4,0 m Hohe errichtet werden.

Auch fur die nicht Uberbaubare gewerbliche Baufliche und die o&ffentliche Grinflache
ergeben sich Nutzungseinschrankungen (vgl. hierzu textliche Festsetzung I, Pkt. 8.1).

Aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich beziiglich der stadttechnischen
ErschlieBung keine Veranderungen zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 101 - G3.

Wasserversorgung

Durch die Erweiterung der gewerblich/industriell genutzten Flachen um 0,265 ha kann es zu
einer geringen Erhdhung des Trinkwasserbedarfs kommen. Dieser kann durch das be-
stehende System abgedeckt werden.
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Die Léschwasserversorgung ist fur das Teilgebiet 4 (GE) aus dem vorhandenen Trink-
wassernetz bei kleiner oder mittlerer Gefahr der Brandausbreitungsgefahr abgesichert. Dies
trifft auch auf das Teilgebiet 5 (Gl.) fir kleine Brandausbreitungsgefahr zu. Fir mittlere und
grol3e Brandausbreitungsgefahr sind hingegen geeignete zusatzliche MalRnahmen (Uber
Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehalter oder Loschwasserteiche) in Abstimmung
mit den zustandigen Behodrden bereitzustellen. Die objektkonkrete Umsetzung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Entwasserung

Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt tiber den vorhandenen Schmutz-
wassersammler (MBF-Sammler). Hieran ist die sudlich der Reichardtstralte verlaufende und
das Plangebiet entsorgende Schmutzwasserleitung angebunden.

Uber dieses System erfolgt auch die Ableitung des Schmutzwassers der im Rahmen der
1. Anderung erfolgten geringfligigen Erweiterung der gewerblichen/industriellen Bauflachen
(Teilgebiet 5). Zur Schmutzwasserentsorgung des Teilgebietes 4 ist es erforderlich, den im
TG 5 vorhandenen Sammler in Richtung TG 4 zu verlangern.

Bezuglich der Ableitung von Regenwasser sind die in der Begriindung des rechtswirksamen
Bebauungsplanes enthaltenen Aussagen weiterhin gultig.

Energieversorgung

Die Versorgung des erweiterten Teilgebietes 5 mit Elektroenergie, Gas und Warme kann
Uber die vorhandenen Leitungssysteme gesichert werden.

Im sudlichen Teil des Anderungsbereiches befinden sich im Weichenbereich des Abzweiges
des ehemaligen Anschlussgleises Anlagen der Erdgas-Hochdruckleitung (Schutzrohr mit
Riechrohr und Abzweigschiebergruppe).

Bei einer Oberflachengestaltung (Begrinung) sind die StraRenkappen mit einem auleren
Abstand von mindestens 1 m zu befestigen.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung ist sichergestellt. Das gesamte Plangebiet ist von lizenzierten
Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch erschlossen.

Abfallentsorgung

GemalR Satzung Uber die Abfallentsorgung fur die Stadt Dessau in der jeweils gulltigen
Fassung sind Grundstlcke, auf denen Abfalle aus Haushalten oder gewerbliche Siedlungs-
abfalle zur Beseitigung anfallen, an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.

Abfélle, die entsprechend den Regelungen der Abfallbeseitigung nicht dem 6&ffentlich-rechtli-
chen Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden, sind von dem Erzeuger oder
Besitzer der Abfalle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen des
Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen
Rechtsverordnungen zu verwerten oder zu beseitigen.

9. Flachenbilanz
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 ergeben sich durch den Wegfall der
Flachen flr Bahnanlagen Veranderungen beziglich der gewerblichen/industriellen Baufla-
chen (Teilgebiet 5), der StralRenverkehrsflache und der 6ffentlichen Grinflachen.

Hinzu kommt die Verdnderung des gesamten Geltungsbereiches, da die Geltungsbereichs-
grenze zwischen den Teilgebieten 101 - G3 und 101 - G2 zwischen der Hochspannungslei-
tung im Norden und der Reichardtstra’e im Siden an vorhandene Flurstlicksgrenzen ange-
passt wurde. Somit umfasst der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 -
G3 jetzt eine Flache von 12,758 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

Bauflachen
(davon festgesetzte Bruttoflache
Pflanz- bzw.
Bauflachen Erhaltungsgebote ge-
gesamt samt) 11,321 ha
davon TG 1 (Gle) 3,186 ha (ca. 0,11 ha)
TG 2 (GE) 5,569 ha (ca. 0,25 ha)
TG 3 (GE) 0,722 ha
TG 4 (GE) 0,205 ha (ca. 0,03 ha)
TG 5 (Gle) 1,639 ha (ca. 0,09 ha)
offentliche Verkehrsflachen
Strallenverkehrsflache
gesamt 0,941 ha
davon Reichardtstrale 0,468 ha
Verbindungsstralie 0,324 ha
Zweckbestimmung 0,149 ha
offentliche Griinflachen
gesamt 0,496 ha
davon nordlich TG 5 0,030 ha
Ostlich TG 4 und 5, 0,371 ha
sudlich TG 4

Ostlich Verbindungsstralle 0,015 ha
westlich Verbindungsstrale 0,080 ha

10. Planverwirklichung

MaRnahmen zur Bodenordnung

Im Planbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist kein Umlegungsverfahren zur
Neugestaltung einzelner Grundsticke zum Erreichen der Planungsziele notwendig.

Die fir die Anpassung der Stralenverkehrsflache im Ubergangsbereich zwischen Reichardt-
stralle und Verbindungsstralle bendtigten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt, so
dass bei der Umsetzung keine Probleme auftreten werden. Gleiches trifft auch auf die im
Rahmen der Umwidmung hinzugekommenen o&ffentlichen Grinflachen unter der Hoch-
spannungsleitung und &stlich der VerbindungsstraRe zu. Auch diese Flachen sind stad-
tisches Eigentum.
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Die festgesetzten Leitungsrechte sind mit der allgemeinen Festsetzung nicht abschlieRend
begriindet, sondern es sind lediglich die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die Be-
grindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer
des belasteten Grundstiickes und dem Kreis der Begiinstigten. Fir die Rechtswirkung ist es
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 wurde im Norden des Teilge-
bietes 5 ein weiteres Baufeld ausgewiesen. Dieses ist funktionell mit dem Teilgebiet 7 im Be-
bauungsplan Nr. 101 - G2 verbunden. Insbesondere spielt hier die Anbindung des Teilge-
bietes 7 aus dem Bebauungsplan Nr. 101 - G2 (Gber das Teilgebiet 5 an das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz eine wesentliche Rolle (vgl. Pkt. 6.3.). Dieser Aspekt ist bei der Vermarktung der
Grundstlicke dieser Teilgebiete unbedingt zu berticksichtigen.

Kostenschatzung / Kostentragung

Bei dem Bebauungsplan Nr. 101 - G3 handelt es sich um ein geschlossenes, voll funktions-
fahiges Gebiet. Die Reichardtstralle ist komplett ausgebaut, die Verbindungsstralle ist als
funktionsfahige ErschlieBungsstralle vorhanden.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde aufgrund der Anpassung an den Ausbau
der Reichardtstrale die StraRenverkehrsflache der Verbindungsstrale im Ubergangsbereich
zur Reichardtstralie erweitert.

Diese Erweiterung ist jedoch keine zwingende Voraussetzung zur Umsetzung der Planung.
Die Realisierung ist auch zu einem spateren Zeitpunkt maoglich. Hierfir galt es lediglich, die
notwendigen Flachen planungsrechtlich zu sichern. Dies ist im Rahmen der 1. Anderung er-
folgt.

1. Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung

Die angestrebte Umwidmung der nicht mehr benétigten Flachen fir Bahnanlagen in Gewer-
be- und Industriegebiete, offentliche Grinflachen und StralRenverkehrsflachen setzt die
Anderung des betroffenen Bereiches des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 101 - G3
voraus.

Gemal § 13 BauGB kann das Verfahren als vereinfachtes Verfahren durchgefuhrt werden,
da die Voraussetzungen hierfir gegeben sind (siehe Pkt. 3.1.). Wesentlicher Vorteil der
Anwendung des § 13 BauGB ist die Verkurzung des Verfahrens und die Reduzierung der
Aufwendungen im Rahmen der Planung durch den Wegfall der Umweltprifung und des Um-
weltberichtes.

Eine Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist ebenfalls nicht notwendig. Die
Flache fur Bahnanlagen ist in der Bilanzierung vom 24. September 1999 mit dem Biotopwert
von 0,1 enthalten, die gewerblich/industriellen Flachen sind mit einem Biotopwert von 0,15
angesetzt. Hier kommen aulRerdem noch die in 6ffentliche Grinflachen umgewidmeten Be-
reiche hinzu. Damit fallt die Bilanz noch positiver aus, als in der o. g. Eingriffs-/Aus-gleichsbi-
lanz ermittelt. Somit ergeben sich bezlglich der Flachenumwidmung im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 - G3 keine negativen Auswirkungen, zumal auch
keine empfindlichen Landschaftsbereiche oder Flachen mit besonderer Schutzwirdigkeit
durch die Anderung betroffen sind.

Hauptsachlicher Anlass fiir die 1. Anderung waren Anfragen benachbarter Grundstlicks-
besitzer zum Flachenerwerb von Teilbereichen der nicht mehr bendtigten Flachen fur Bahn-
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anlagen. Der damit beabsichtigten gewerblich/industriellen Nutzung stand die Ausweisung
als Flache fur Bahnanlagen im rechtswirksamen Bebauungsplan entgegen. Somit war ein
Verkauf dieser stadtischen Flachen nicht sinnvoll. Mit der in der 1. Anderung erfolgten Um-
widmung besteht nunmehr die Méglichkeit zur Wiedernutzbarmachung der brachgefallenen
Flache. Fur die angrenzenden Grundstlcksbesitzer, die ihre gewerblich/industriell genutzte
Betriebsflache erweitern wollen, sind somit potenzielle, planungsrechtlich gesicherte Flachen
vorhanden.

Um eine gebietsiibergreifende Nutzung der Gewerbeflachen zu ermdglichen bzw. zur Schaf-
fung effektiver Baufelder wurden die Baugrenzen entsprechend angepasst. Damit kénnen
die Unternehmen am Standort gesichert und ihre Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden, da
Ansiedlungen an einem zweiten, raumlich getrennten Standort héhere Kosten zur Folge hat-
ten. Neben der Sicherung vorhandener Arbeitsplatze werden im Rahmen von Firmenerwei-
terungen meist auch dringend bendtigte neue Arbeitsplatze geschaffen.

Trotz der moglichen Betriebserweiterungen kann davon ausgegangen werden, dass bezlg-
lich des Immissionsschutzes keine negativen Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen
im Umfeld zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Ortsbildes ergeben sich aus der 1. Anderung keine negativen Einflisse, da
die Grundzuge der Planung beibehalten wurden.

Eine Zunahme der Verkehrsbelegung ist nicht zu erwarten, da der fir gewerbliche
Nutzungen hinzugekommene Flachenanteil von 0,273 ha im Verhaltnis zu den Gewerbefla-
chen im gesamten Plangebiet lediglich ca. 2,5 % ausmacht.

Bezliglich der Belange der Bevélkerung ergeben sich aus der 1. Anderung keine wesentli-
chen Auswirkungen, da die Grundzuge der Planung nicht verandert wurden. Durch die
Moglichkeit der Erweiterung von im Gebiet ansassigen Unternehmen werden Arbeitsplatze
erhalten bzw. sogar neue Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen.

Aus der Verschiebung der Geltungsbereichsgrenze westlich des Teilgebietes 5 zwischen der
Hochspannungsleitung im Norden und der Reichardtstral’e im Suden auf die vorhandenen
Flurstiicksgrenzen ergibt sich die Notwendigkeit der Anpassung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 101 - G2. Dies stellt jedoch kein Problem dar, da sich dieser derzeit
noch im Verfahren befindet.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 -
G3 keine negativen Auswirkungen zur Folge hat. Die Umwidmung von nicht mehr bendtig-
ten, brachgefallenen Flachen fur Bahnanlagen in Erweiterungsflachen fir angrenzende Ge-
werbebetriebe erfolgt im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung mit dem Ziel der Ge-
wahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.
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