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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 121 A “Rusterberge” der Stadt Dessau

0. Vorbemerkungen

Die wirtschaftliche Situation der Stadt Dessau ist gleichzusetzen mit der allge-
meinwirtschaftlichen Lage im Bundesland Sachsen-Anhalt. So, wie im Bun-
desdurchschnitt Sachsen-Anhalt das Schlusslicht bei der Wertschdpfung des
Bruttoinlandsproduktes ist, befindet sich auch das Oberzentrum Dessau auf
Platz 3 der drei Oberzentren, hinsichtlich seiner endogenen Wirtschaftskraft.

Daher sind besondere Anstrengungen erforderlich, die bestehende Arbeitslo-
sigkeit (um 20%) abzubauen und, das schon seit 1997 durch das Wirtschafts-
ministerium erklarte Landesziel, die brach gefallenen Liegenschaften im heu-
tigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,,Flugplatzgelande*, mit
einer positiven, beispielgebenden, industriellen und gewerblichen Nutzung zu
entwickeln; dies um so mehr, da durch den defizitdren Besatz mit IHK-
Unternehmen im Raum Dessau, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, ein
Handlungsbedarf auch in dieser Sichtweite in GréBenordnungen gegeben ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dessau hat in ihrer Sitzung am
08.07.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 "Flugplatzgeldnde” be-
schlossen.

In der Sitzung am 12.07.1992 wurde der Satzungsbeschluss Uber eine Verdnde-
rungssperre fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 gefasst Seit-
her wurden in Fortentwicklung drei weitere Anderungen des réumlichen Gel-
tungsbereiches sowie der Verdnderungssperre hierzu beschlossen. Letztere ist im
Jahre 1996 in ihrer Rechtswirksamkeit erloschen.

Der von der Stadt Dessau erarbeitete stddtebauliche Rahmenplan zum Bebau-
ungsplangebiet Nr. 121 "Flugplatzgeldnde” mit Datum Mdarz 1997 bildet die
stGdtebauliche wie landschaftsplanerische/grinordnerische Grundlage fur den
in seinen Abgrenzungen eben dort benannten Bebauungsplan Nr. 121 A "RUs-
terberge”.

Der vorliegende Teilbebauungsplan des Bebauungsplanes Nr. 121 “Flugplatz-
geldnde” der Stadt Dessau wurde, entsprechend den grundsdtzlichen Vor-
gaben des Stddtebaulichen Rahmenplanes, zum Bebauungsplangebiet
Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” vom Marz 1997 in seinem Geltungsbereich festge-
seftzt.

Er ist somit ein Teilplan von insgesamt acht Bebauungspldnen, die parallel
aufgestellt werden und ein gemeinsames stadtebauliches Entwicklungsziel
verfolgen - die Revitalisierung des Geldndes des ehemaligen Junkers-
Flugplatzes sowie daran angrenzender Bereiche, mit dem Ziel der Entwicklung
eines zukunftsweisenden Industrie- und Gewerbestandortes.

Es wird von der Stadt Dessau bewusst ein sehr disponibles Aufstellungsverfah-
ren fUr den Bebauungsplan gewdhlt, dass es u. a. durch eine zeitversetzte Pa-
rallelerarbeitung ermdglicht, auf mégliche Anderungen flexibel und teilbe-
bauungsplanbezogen zu reagieren. Ein wesentlicher Grund fir diese Verfah-
rensweise besteht in der dringenden Notwendigkeit der Planaufstellung, im
Hinblick auf die wirtschaftliche Gesamtsituation der Stadt und das resultierend
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erforderliche, gewerbliche Flachenmanagement, in Bezug auf notwendige
Ansiedlungen mit entsprechenden FldchengréBenvorstellungen, um die be-
stehende Arbeitslosigkeit zu senken und damit, letztlich auch aus erheblichem
Landesinteresse heraus, nachfrageorientiert reagieren zu kédnnen (siehe auch
Punkt 1.3).

Aus dieser Sachlage heraus soll kurz umrissen werden, wie stddtebaulich,
grunplanerisch sowie immissionsschutzrechtlich Gliederungen vorgenommen
werden, um das Gesamtgebiet sinnvoll, zweckbestimmt zu entwickeln. Hierin
ordnet sich auch der vorliegende Teilbebauungsplan ein.

Staddtebaulich bedeutet das, dass in groBeren, zusammenhdngenden FI&-
chenarealen Baugebiete festgesetzt sind, die durch eine effiziente Erschlie-
Bung Flachenzuschnitte erfahren, die auf einen breiten Interessentenkreis
abgestimmt sind und in ihrer unterschiedlichen Gliederung den differenzierten
Standortanforderungen von Unternehmen gerecht werden kdnnen.

Dabei erfolgen stddtebauliche Restriktionen nur in dem MaBe, wie fUr eine
prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erforderlich bzw. zur vorbeu-
genden Gefahrenabwehr und Vermeidung schadlicher Einflisse auf schutz-
wurdige Bereiche notwendig sind.

Die, insgesamt kompakten Baugebietsfestsetzungen ermdglichen das Festset-
zen von zusammenhdngenden Grunbereichen, die bspw. hinsichtlich mogli-
cher Biotopvernetzungen, durchaus eine positive Wirkung entfalten kdnnen.
Der zum Bebauungsplan Nr. 121 “Flugplatzgeldnde™ erstellte Grinordnungs-
plan trifft, in Auswertung weiterer, gutachterlicher Untersuchungen (bspw. zu
Grundwasserverhdltnissen und Bodenanalysen), fUr die Umweltvertraglichkeit
der beabsichtigten industriellen und gewerblichen Nutzung die Entschei-
dungsgrundlagen, deren Inhalte durch die Festsetzung entsprechender natur-
schutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen in die acht Teilbebauungsplé@ne Ein-
gang gefunden haben.

Somit ist es sinnvoll und planungsrechtlich zuldssig (§ Ta BauGB), in einigen
Teilbebauungspldnen schwerpunktmdaBig Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft vorzunehmen und den erforderlichen Ausgleich in anderen Bauleitpld-
nen bzw. auBerhalb des Geltungsbereiches, nachzuweisen.

Daraus ergibt sich, dass der Eingriff fur das Gesamtgebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 121 “Flugplatzgel&nde” bilanziert wird und der erforderliche Ausgleich
Uber die acht Teilbebauungspldne sowie auf externen Fldchen erfolgt und
ihnen somit ein unterschiedliches grunordnerisches Gewicht zuweist.

Auch hinsichtlich des stddtebaulichen Immissionsschutzes erfahrt der Bebau-
ungsplan Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” eine Gesamtbetrachtung.

Der flachenbezogene Schalleistungspegel wird als ausschlaggebendes Beur-
teilungskriterium fUr die Ansiedlung von Unternehmen praferiert. Das bedeu-
tet, dass, bezogen auf die stddtebauliche Gliederung des Gesamtbebau-
ungsplanes, eine Verteilung von "Ldrmkontingenten" gutachterlich vorge-
schlagen wird und somit nach den anlagenbezogenen Moglichkeiten, ge-
maB dem aktuellen Stand der (Ladrmbekdmpfungs-) Technik, die Frage der
maoglichen Ansiedlung im Baugenehmigungsverfahren entschieden wird.
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Durch die wegen der besseren Handhabung von der Stadt Dessau bevorzug-
ten acht parallelen Aufstellungsverfahren handelt es sich letztendlich somit
auch um acht verbindliche Bauleitpldne, welche radumlich-funktional im Zu-
sammenhang stehend, den Bebauungsplan Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” dar-
stellen.

{ Luftbild der Stadt Dessau
[Hrsg.:Stadtvermessungsamt]
© Grafik Stadtplanungsamt

Ubersichtsplan der Teilgebiete des Bebauungsplanes Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” der Stadt
Dessau (Grafik nicht Bestandteil des Papieroriginals)
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1. Allgemeines

Die Stadt Dessau ist kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Dessau.

Die Stadt Dessau ist gemdaB dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244) und dem
Regionalen Entwicklungsprogramm fUr den Regierungsbezirk Dessau vom
15.04.1996 Oberzentrum. Beide Programme betonen die Notwendigkeit der
Strukturverbesserung der Zentralen Orte.

Als Ziele zur nachhaltigen Raumentwicklung gibt der Landesentwicklungsplan
el

1. Die kreisfreie Stadt ist Teil der Planungsregion Anhalt-Wittenberg-Bitterfeld.
Sie ist zugleich mit den Landkreisen Anhalt-Zerbst, Bitterfeld, Bernburg,
Koéthen, Wittenberg Trager der Regionalplanung fur diese Planungsregion.

2. Das Oberzentrum Dessau sowie das Mittelzentrum Bitterfeld/Wolfen wei-
sen mit ihrem engeren Umland Verdichtungsansatze auf. Demzufolge sol-
len die Ziele und Grundsdatze zur Entwicklung der Verdichtungsrume, so-
weit erforderlich, auch fur diese RGume zur Anwendung kommen.

Das wdaren:
- Anstreben einer differenzierten Verdichtung und einer dynamischen
Wirtschaftsentwicklung

3. Dessau ist im dreistufigen Zentraldrtlichen System des Landes Sachsen-

Anhalt als Oberzentrum festgesetzt.
Als Versorgungskern Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soll die
Stadt Dessau deshalb soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaft-
liche Aufgaben fUr die Bevdlkerung ihres gesamten Verflechtungsberei-
ches Ubernehmen.

Somit sind Oberzentren wie die Stadt Dessau als Standorte hochwertiger, spezia-
lisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, ... Bereich mit Gberregionaler und z. T.
landesweiter Bedeutung zu entwickeln.”

Das Siedlungssystem ist in Sachsen-Anhalt orientiert in seiner dezentralen Struktur.
In klarer Ausrichtung wird die Konzentration von Siedlungstatigkeit in den zentra-
len Orten angestrebt. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsfldchen ist
der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifléchen zu geben.”™ Industriell-
gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden.™

In Zentralen Orten sind, entsprechend ihrer Funktion, fUr den jeweiligen Verflech-
tungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter BerUcksichtigung beste-
hender, unausgelasteter Standorte, Fldchen vor allem fUr Industrie- und Gewer-
beansiedlungen sowie fur den Wohnungsbau ... schwerpunktmdaBig bereitzustel-
len.”™ Das bedeutet gem. LEP-LSA, daB alle Oberzentren Vorrang-Standorte for
landesbedeutsame, groBfladchige Industrieanlagen sind. FUr Dessau besitzt, auf-
grund der im Folgenden benannten, unmitteloar angrenzenden Vorrang- bzw.

GVBL. LSA Nr. 28/1999 Pkt. 3.2.2 Z,S. 249
* GVBL. LSA Nr. 28/1999 Pkt. 2.2. G, S. 245
" GVBL. LSA Nr. 28/1999 Pkt. 2.9. G, S. 246
" GVBL. LSA Nr. 28/1999 Pkt. 3.2.9 G.S. 249
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Vorsorgegebiete, die konzentrierte und effiziente Ausprogung des gewerblich-
industriellen Vorrangstandortes besondere Bedeutung:

Im LEP-LSA werden norddstlich, nérdlich und westlich der Stadt Dessau ausge-
dehnte Vorranggebiete fUr Natur und Landschaft sowie die Erholung ausgewie-
sen.

Westlich der Stadt wird Dessau durch ein vorrangig den angrenzenden Land-
kreis Kéthen berUhrendes Vorranggebiet fUr die Wassergewinnung tangiert, sud-
lich der Stadt erstreckt sich das Vorranggebiet Forstwirtschaft (Mosigkauer Hei-
de). Die ausgedehnte FluBauenlandschaft der Mulde sidéstlich von Dessau ist
als Vorranggebiet fOr Natur und Landschaft deklariert, wobei Ubergreifend, von
Nordosten Uber Norden bis zum SUdosten der Stadt, angrenzend Vorranggebie-
te fUr den Hochwasserschutz, aufgrund der angrenzenden Flussidufe von Elbe
und Mulde, ausgewiesen sind.

Parallel zur Bundesautobahn A 9 ist zwischen den Anschlussstellen Dessau-Sud
und Dessau-Ost ein Vorsorgegebiet fUr Erholung ausgewiesen.

Die Stadt Dessau ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Unter ande-
rem fUhren die BundesstraBen B 185 Oranienbaum - Dessau - Kéthen - Bernburg
- Aschersleben sowie die B 184 Leipzig - Bitterfeld - Dessau - Zerbst - Magdeburg
mit stdtischem Kreuzungspunkt durch die Stadt.

Der Anschluss an das Eisenbahnnetz ist vorhanden mit dem Hauptbahnhof und
drei stadtteilbezogenen Haltebahnhdfen sowie dem Worlitzer Bahnhof, von
welchem aus per Bahn das Dessau-Worlitzer Gartenreich erschlossen wird.

Das regionale Entwicklungsprogramm 1996 fUr die Stadt Dessau sieht ferner vor,
U. a. das Schienennetz Halle - Dessau - Berlin so auszubauen, dass das Ober-
zentrum Dessau in den IC-Verkehr eingebunden werden kann.

In der Stadt hatten mit Stand lll. Quartal 1998 89.768 Einwohner ihren Haupt-
bzw. Nebenwohnsitz, 86.905 Einwohner inren Hauptwohnsitz. Durch die hohe
ZLentralitdt des Oberzentrums Dessau ist ein fUr Sachsen-Anhalt Uberdurchschnitt-
lich hohes Pendlersaldo zu verzeichnen. Die im Entwurf des FiGchennutzungs-
planes angenommene GréBenordnung fUr den Zeitraum 2010/2015 betragt
85.000 Einwohner. Diese Annahme beruht auf den Prognosewerten zur Einwoh-
nerentwicklung Dessau’s sowohl vom Bereich Stadfentwicklung, als auch vom
Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt bis 2010.

1.1. Entwicklung des Planes/Rechtslage

Die als Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fladchennutzungsplan kann in der Stadt Dessau noch nicht
zur Anwendung kommen, da der Fldchennutzungsplan bisher nicht einen ent-
sprechenden Verfahrensstand erreicht hat. Die Stadt Dessau besitzt seit 1990
einen Flachennutzungsplanvorentwurf, der fur die Verwaltungsarbeit immer
selbstbindenden Charakter hatte und auf die notwendigen und aktuellen Ent-
wicklungen hin fortgeschrieben wurde. Auf der Grundlage o. a. sténdiger Fort-
schreibung wird z. Zt. der Entwurf fOr den FNP fUr die &ffentliche Auslegung vor-
bereitet. Der Bebauungsplan Nr. 121 ,Flugplatzgeldnde® wird somit auch for
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den Plangeltungsbereich Nr. 121 A ,,RUsterberge” als vorzeitiger Bebauungsplan
gem. § 8 (4) BauGB, vor der anstehenden, &ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB des Entwurfs der Fldchennutzungsplanung fur die Stadt Dessau, aufge-
stellt, da er fUr die geordnete stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist und der
beabsichtigten Planung und Darstellung im Fldchennutzungsplan nicht entge-
genstehen wird.

Entsprechend den Vorschriften des § 233 BauGB erfolgt das Planverfahren auf
der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL | S. 2141), da die Hauptinhal-
te der Planaufstellung im Zeitfraum nach dem 01.01.1998 festgesetzt wurden.

Der Bebauungsplan Nr. 121 A ist damit ein Teilbebauungsplan des Gesamtbe-
bauungsplangebietes Nr. 121. Insofern sind sowohl die stddtebaulichen Zielset-
zungen, wie auch die grinordnerischen MaBnahmen jederzeit im Zusammen-
hang mit den anderen Teilbebauungspldnen des Gesamtgebietes zu sehen.
Die Pldne der anderen Teilbereiche befanden sich in zeitlich versetzter Parallel-
erarbeitung und wurden, bspw. hinsichtlich der Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich, einer Gesamtbetrachtung unterworfen, ebenso wie dies im Zuge der
Herausarbeitung stadtebaulicher Ordnungskriterien erforderlich war.

+Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fUr die Entwicklung von Industrie und
Gewerbe sowie fUr die infrastrukturelle Anbindung an andere Rdume* 1. Die-
sem Grundsatz folgend, stellt die Stadt Dessau den Bebauungsplan Nr. 121
~Flugplatzgeldnde” gem. § 8 (4) BauGB auf, bevor der FiGchennutzungsplan
wirksam geworden ist, da die unter Punkt 1.3 dieser Begrundung aufgefUhrten
dringenden Grunde, fur die Stadt Dessau eine weitere zeitliche Verschiebung
unzumutbar erscheinen lassen, und die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wie oben bereits erwdhnt, den kUnftigen Darstellungen des Fldchennutzungs-
planes in allen Fragen der stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
werden.

Bei diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung mit den generellen
Grundsdatzen der nachhaltigen, stddtebaulichen Entwicklung auf die Ebene des
vorzeitigen Bebauungsplanes verlagert. Aussagen dazu werden in den nach-
folgenden Abschnitten der Begrundung gemacht.

1.2. Gebietsabgrenzung/Berucksichtigung angrenzender Planungen

Der Plangeltungsbereich erfasst in erster Linie Teilfldchen der ehemaligen
“Junkers-Flugzeugwerke” sowie daran angrenzende, nordlich gelegene
Randbereiche des Flugfeldes. Der Plangeltungsbereich wird im wesentlichen
begrenzt im Norden durch den Bereich des Betriebsgrundstickes des Ver-
kehrslandeplatzes bzw. der in diesem Bereich angrenzenden Fldchen fUr den
Segelflug, im Osten durch einen Teilbereich der angrenzenden Geltungsbe-
reiche der Teilbebauungspldne Nr. 121 F4 “An der alten Rollbahn” sowie
Nr. 121 B *Am Schwarzen Weg", im SUden durch den Graben ab der Kleingar-
tenanlage “An der Taube II" und die Eisenbahnstrecke Dessau - Kéthen. Zu-
sa@tzlich sind der StraBenraum der HunefeldstraBe und einige GrundstUcke an

1) GVBI. LSA Nr. 28/1999, Pkt. 3.4 Z, S. 253
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der Kreuzung Koéthener StraBe/HUnefeldstraBe/Auenweg in den Geltungsbe-
reich einbezogen. Nach Westen hin bildet die Begrenzung des Plangeltungs-
bereiches der Abschluss des Waldgebietes “Eselforth” und die hiervon sudlich
gedachte Verldngerungslinie auf die Nord-/Ostecke der Kleingartenanlage
“An der Taube II" .

Inhaltlich hinzuzufGgen ist, dass durch das Plangebiet, von Nordost nach Sud
verlaufend und im verldngerten StraBenraum der HunefeldstraBe westlich ab-
zweigend, eine Trasse der inneren ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
Nr. 121 den Plangeltungsbereich quert. DarGber hinaus ist darauf zu verwei-
sen, dass die benachbart gelegenen Geltungsbereiche der oben angespro-
chenen Bebauungspldne Uberwiegend, ebenso wie der in Rede stehende
Bebauungsplan, die Festsetzungen von Industrie- und Gewerbegebieten zum
Inhalt haben.

Sudlich der Bahnlinie Dessau - Kéthen befinden sich einerseits ausgedehnte
gewerblich bzw. industriell genutzte Fldchen, andererseits aber auch im
Randbereich der Kéthener StraBe/HUnefeldstraBe die baulichen Anlagen der
Robert-Koch-Klinik. Noérdlich des Geltungsbereiches befindet sich der
Verkehrslandeplatz Dessau mit dem Segelfluggeldnde. Der Verlauf der
Geltungsbereichsgrenze wird in diesem Bereich durch den Abwurfsektor der
Segelflugwinde bestimmt (ndrdliche AusstUlpung des Geltungsbereiches).

Der Bebauungsplan Nr. 121 A ist somit in einem insgesamt st&dtebaulichen
Kontext, auch in Bezug auf die in der Nachbarschaft zuldssigen Industrie- und
Gewerbeansiedlungen, zu sehen. Der Bebauungsplan Nr. 121 A berUcksichtigt
im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den
angrenzenden Planungen bzw. den zu beachtenden planungsrechtlichen
Gegebenheiten herausstellten.

1.3. Notwendigkeit der Planaufstellung - Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Das Geldnde des ehemaligen Junkers-Flugplatzes mit seinen unmittelbar an-
grenzenden Bereichen der Junkers Flugzeug-Werke ist im Zuge der Vereinigung
der beiden deutschen Staaten von einem grundlegenden Strukturwandel be-
troffen. Nach Abzug der NVA vom Flugplatzgeldnde und dem wirtschaftlichen
Zusammenbruch von auf dem Geldnde angesiedelten Betrieben steht eine ge-
nerelle Neuordnung dieses Bereiches an. Die Stadt Dessau hat die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 121, dessen Teilgebiet A der vorliegende Plan behan-
delf, beschlossen, um stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Be-
reich einzuleiten.

Die strukturellen Aussagen des vorangestellten Stddtebaulichen Rahmenplanes
sowie dessen erste Aussagen zur VerkehrserschlieBung, zur prinzipiellen Grinord-
nung und baulichen Nutzung, bilden die Grundlage fUr die rechtsverbindliche
Konkrefisierung im vorliegenden Plangeltungsbereich.

Der Bebauungsplan Nr. 121 A " RUsterberge” fUgt sich insofern in den Rahmen-
plankontext ein, als davon auszugehen ist, dass die Funktionsfahigkeit des zivil
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genutzten Verkehrslandeplatz "Flugplatz Dessau” an seinem Standort nicht be-
einfrachtigt wird.

Aufgrund der wirtschaftlich angespannten Situation auf dem Arbeitsmarkt und
der anhaltenden Nachfrage nach industriell bzw. gewerblich zu nutzendem
Bauland, schafft der vorliegende Bebauungsplan verbindliches Baurecht und
bewdltigt, vor dem Hintergrund der festgesetzten Nutzungen, stddtebauliche
Konflikte in Bezug auf die angrenzenden Bereiche.

Durch die vorliegende Planung und das Konzept der Stadt, hinsichtlich einer
modellhaften Ansiedlung von gewerblichen und industriellen Anlagen, kann mit
der Umstrukturierung des Fldchenbereiches, des ehemaligen Junkers-
Flugplatzes, ein entscheidender Entwicklungsimpuls, fOr die Erhaltung und Neu-
schaffung gewerblicher Arbeitsplatze und die Wirtschaftskraft des Standortes
Dessau insgesamt, geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist hervorzu-
heben, dass in Abstimmung der Stadt Dessau mit dem Wirtschaftsministerium
des Landes Sachsen-Anhalt auch Vorhaltefldchen fur das Land Sachsen-Anhalt
bereitgestellt werden sollen. Insbesondere ist hierbei Ziel, dass Uberwiegend Un-
ternehmen, welche gemdB GA- Rahmenplan forderfdhig sind, auf dem
ehemaligen Flugplatzgeldnde angesiedelt werden.

Ubersicht Uber alle aktuellen Anfragen zum Industie- und Gewerbegebiet

»Flugplatzgeldnde* Stand: 16.03.2000
Firmenname . . Flachenbedarf . .
Name des Investors Leistungsprofil (in ca. ha) maogl. Apl. |Bearbeitungsstand

. Aufbau eines Rebuild- . .
Copy - Lein GmbH centers 2 50 noch keine Entscheidung
RECARO GmbH Herstellung von Auto- . .
& Co. kindersitzen 1 60 noch keine Entscheidung
J.J. Marx Vlies Herstellung von . .
GmbH & Co. KG Vliestextilien 3 50 jnoch keine Entscheidung
ORSA - ltalienienischer|Vliesproduktion als . :
Investor Zulieferer f. Autoindustrie 2 90 noch keine Entscheidung
Herwert Treppen Produktion von Leim-
nach Mal3 AG holzplatten fur Hausbau 3 50 noch keine Entscheidung

u. Mobel
Japanischer Investor Standortanfrage uber WISA
50
Magdeburg
Amerikanischer Inves-|Spanplattenherstellung 20 250 Standortbesichtigung Des-
tor sau am 17.02.00
Asiatischer Investor 50 Standortanfrage Uber WISA
2.000 Magdeburg
Holléandischer Investor |Maschinenbau 20 1.200
(10-20 Option) |+ Verwaltung Anfrage am 06.03.2000

Summe: 151 3.750

Die férderfondsbezogene Antragstellung der Stadt Dessau betraf zundchst nur
die sogenannte &GuBere ErschlieBung mit einem AnbindeteilstUck in Richtung
Flugplatzgeldnde. (Abgabe 1. Antrag am 26.11.1996 an Landesforderinstitut,
komplette Kopie bereits am 22.11.1996 an Herrn Preibisch, RP: Gesamtumfang
ca. 31,8 Mio. DM; nur duBere ErschlieBung der zukUnftigen Gewerbegebiete
RUsterberge (75 ha), Schwarzer Weg (35 ha) und Umfeld Verkehrsiandeplatz
(170 ha.)
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Infolge Abstimmungen im Wirtschaftsministerium Sachsen-Anhalts ergab sich,
aufgrund der Interessenlage des Landes Sachsen-Anhalt, an der Bereitstellung
groBflachiger, zusammenhdngender Industrie- und Gewerbefldchen ein zwei-
ter, modifizierter Fordermittelantrag, welcher den vollstdndigen Ausbau der du-
Beren und inneren ErschlieBung, des Industrie- und Gewerbegebietes |, Flug-
platzgeldnde” zum Gegenstand hatte. (Abstimmung mit damaligem Wirt-
schaftsstaatssekretdr Gabriel — Anfrag um innere ErschlieBung erweitert; Abga-
be des 2. Antrages am 21.03.97 an Landesférderinstitut, komplette Kopie am
25.03.97 per Post an Herrn Preibisch, RP: Gesamtumfang ca. 67,1 Mio. DM; inne-
re und AuBere ErschlieBung der zukUnftigen Gewerbegebiete RUsterberge (73,4
ha), Schwarzer Weg (27,9 ha) und Umfeld Verkehrslandeplatz (180,4 ha). Ergdn-
zungen zum 2. Anfrag am 23.04.97 an Landesforderinstitut und RP, u. a.: Stadt-
ratsbeschluss; Fldchenbilanz (Auszug aus dem stddtebaulichen Rahmenplan
zum B-Plan 121, Teilgebiet A, B, C, D, F1 bis F5 und G; Stand 03/97 ® ca. Netto
164 ha fir Industrie und Gewerbe. Weitere Ergénzungen und Anderungen am
18.08.97 an Landesférderinstitut, am 19.08.97 komplette Kopie an RP, Herrn Prei-
bisch: Neue Beschreibung der verkehrs- und stadttechnischen ErschlieBung der
Gewerbegebiete (Brutto 450 ha, Netto ca. 165 ha); aktualisierter Investplan
(52,5 Mio. DM.)

Demzufolge enthielt auch der erlangte Zuwendungsbescheid®), aufgrund des
vorbenannten, Uberwiegenden Landesinteresses keine, sonst Ublicherweise ge-
forderte Belegungsquote, fUr das zu entwickelnde Gebiet in zeitlich festgesetzter
Form. Die kommunalaufsichtliche Stellungnahme zum Antrag/ Zuwendungsbe-
scheid wurde durch das Landesforderinstitut vom RP abgefordert und positiv
gegeben. Am 16.12.98 musste ein Antrag auf Erhdhung des Foérdermittelzu-
schusses (Gesamtinvestition 61,8 Mio. Zuschuss 46,6 Mio.) beim Land, auf der
Grundlage sich konkrefisierender Berechnung zum Vorhaben gestellt werden.
Die hierzu abgeforderte Stellungnahme des RP Uber das Landesférderinstitut
wurde positiv beschieden.”™ Im Laufe des Jahres 1999 wurde sodann durch Pla-
nungs- und Baupreisdinderungen der Anderungsantrag fUr die Gesamtinvestiti-
on auf 52,9 Mio. und Fordermittel-Zuschuss auf 39,4 Mio. korrigiert. Diese nun-
mehr aktuelle InvestitionsgroBe wurde im Anderungsbescheid vom 04.11.99
durch Landesforderinstitut bestatigt.

So ist aufgrund der eingangs erlduterten Einbindung der Stadt Dessau im Regio-
nalen Entwicklungsprogramm, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 121 die letz-
te groBe, freie Ansiedlungsfldche, fur die gewerbliche Wirtschaft mit entspre-
chenden FidchengroBen, Gegenstand des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.
Die Erforderlichkeit der Planaufstellung gem. § 1(3) BauGB sowohl im Hinblick
auf den Zeithorizont, als auch auf die materiellen Grinde, stellt sich wie folgt
dar:

") Zuwendungsbescheid auf Basis des 2. Anfrages und aller Anderungen am 03.09.97 erhalten (Investition
52,5 Mio., Férderung 80%, Fordermittel max. 39,7 Mio.)
“) Abst. dazu am 04.02.99 mit Herrn Michl, Dez. 16, RP Dessau
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1.

Die Abwanderung von Arbeitskraften in die Umlandgemeinden soll ge-
stoppt werden, damit der anhaltende Bevdlkerungsschwund aufgehal-
ten und die Umkehr zu anwachsenden Beschaftigungsverhdltnissen und
sinkender Arbeitslosigkeit erreicht werden.

Die Bereitstellung bzw. Vorhaltung von Flidchen im industriellen und ge-
werblichen Bereich ist mit entsprechenden FladchengroBen fur Dessau
momentan nicht an anderer Stelle im Stadtgebiet mdglich. Entscheidun-
gen zu FidchenverfUgbarkeiten mussen daher in kurzen Zeitintervallen for
ein Oberzentrum maoglich sein.

Die verfugbaren Gewerbefldchen der Region reichen nicht fOr die Ab-
deckung des Bedarfs aus.

Mit den z. B. im ,,Dessora-Park” (Gemarkung Oranienbaum) noch verfug-
baren Fldchen kdnnen lediglich noch ca. 2.200 Arbeitsplatze fUr die Re-
gion (incl. Dessau) geschaffen werden.

Die Moglichkeit, eine ehemals militérisch genutzte Industriebrache, die
schon derzeit durch die einstigen Junkerswerke und den jetzigen, vor-
handenen Verkehrslandeplatz sehr attraktiv ist, zeitgemdaB zu reaktivieren
und nicht als Brache weiter verkommen zu lassen, muB umgehend ge-
nutzt werden.

Aus der Belegung der in Dessau vorhandenen Industrie- und Gewerbe-
gebiete und den damit vorhandenen Arbeitspldtzen ergibt sich, daB ca.
500 m? Nettofldche je Beschdaftigten bendtigt werden (Durchschnitt in
Sachsen-Anhalt liegt bei 410 m? ). Den fur Sachsen-Anhalt Gberdurch-
schnittich hohen Wert begrindet die Stadt mit der bereits mehrfach er-
wdahnten groBflachigen Vermarktungsabsicht der Industrie- und Gewer-
begebiete. Beispielgebend wdren hierzu Ansiedlungen, wie das Flach-
glaswerk bei Thalheim (1.000 m?/Arbeitskraft) oder ein Holzleimbinderun-
ternehmen mit 2.000 m?/Arbeitskraft, dieses Osterreichische Unternehmen
hatte sich fUr den Dessau interessiert). Da der durchschnittliche Auslas-
tungsgrad der Standort Gewerbefldchen in Dessau bei Uber 86% liegt, d.
h. absolut noch max. 680.000 m? Fldche fOr Ansiedlungen nur noch zur
VerfUgung stehen, kdnnten damit lediglich, rein rechnerisch, 1.720 Ar-
beitspldtze neu geschaffen werden. Einbezogen in diese Berechnung
sind auch alle nicht betriebsnotwendigen Fidchen (mehrheitlich sanie-
rungsbedurftige Splitterfladchen, schlecht erschlossen, ...) in den ehemali-
gen Dessauer GroBbetrieben. Hinzu kommt, dass der Uberwiegende Teil
nicht mit vergleichbarer Intensitdt industriell bzw. gewerblich nutzbar ist.
Bei durchschnittlich 11.000 Arbeitslosen im Bereich des Arbeitsamtes Des-
sau, reichen demzufolge die freien Industrie- und Gewerbefldchen nicht
anndhernd aus. Zu bemerken wdare, dass die nicht betriebsnotwendigen
FiGchen nicht im direkten Zugriff der Stadt sind und eine Vermarktung oft
an zu hohen Preisvorstellungen scheitert. DarUber hinaus stellen in diesen
Bereichen die anzutreffenden, z. T. nicht unerheblichen Bodenkontamina-
tionen sowie denkmalschUtzende Belange weitere Erschwernisse der
Vermarktung dar.
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6. Bei der Ansiedlung von Befrieben sind die Anforderungen an ein
Industrie- und Gewerbegebiet, insbesondere im Hinblick auf groBe, zu-
sammenhdngende GrundstUcksfldchen, sehr vielfdltig. Folglich bietet ein
Industrie- und Gewerbegebiet, wie im vorliegenden Fall, mit unterschied-
lichen Standortqualitdten, eine hdhere und schnellere Ansiedlungschan-
ce, weil dem potentiellen Kundenspekirum eine bisher nicht vorhandene
Nutzungsbreite angeboten werden kann.

7. Hinzu kommt, im Ergebnis zu dem unter 6. AusgefUhrten, dass die Stadt
Dessau einen radikalen Wandel in ihren FNP-Ausweisungen, mit klaren
Nufzungszuordnungen, ausgerichtet auf vertrdgliche Nachbarschaften
und damit die Aufgabe von Gewerblichen Baufldchen und Umwandlung
in gemischte Baufldchen prdaferiert und Gebiete, wie das vorliegende,
eindeutig als Kernstandort der gewerblichen und industriellen Entwicklung
der Stadt kUnftig ansieht.

8. Mit der ErschlieBung des Industrie- und Gewerbegebietes und mit den
HaupterschlieBungsstraBen wird die Verkehrsinfrastruktur der Stadt zusatz-
lich verbessert. Die direkte Anbindung des Industrie- und Gewerbegebie-
tes an die Autobahn bringt Verdrdngungseffekte fur den Verkehr, d. h.,
die Entlastung von Wohngebieten und der Innenstadt vom Durchgangs-
verkehr werden sich einstellen. Die zweithdchst belastete StraBe Dessau’s
wird um ca. 60% ihres Verkehrsaufkommens entlastet. Das Prinzip, die
HaupterschlieBungsstraBen auch fur Umgehungszwecke zu nutzen, wurde
bereits erfolgreich im Industriepark ,,Waggonbau® und im Gewerbege-
biet ,,Mitte" angewandt.

9. Dieses Vorhaben ist auch dringend in seiner regionalen Bedeutung. Ge-
werbegebiete und Hafen in Aken erhalten eine durchgdngige Verbin-
dung zur Autobahn, zum Verkehrslandeplatz und in den Industrieraum Bit-
terfeld/Wolfen. Dass die Schaffung von Industrie- und Gewerbefldchen
auf dem Flugplatz auch darGber hinaus ein wichtiges Angebot fir die
Region ist, zeigt sich daran, dass bereits heute die Zahl der Einpendler (U-
ber 10.500) mit ca. 3.000 Uber der Zahl der Auspendler (knapp 8.000) liegt.

10. Die Bewiligung der Fordermittel in Hohe von 80% der férderfahigen Ge-
samtkosten aus der Gemeinschaftsaufgabe (GA) und aus dem Pro-
gramm zur Konversion (KONVER) ehemaliger militGrischer Liegenschaften
erfolgte durch das Land Sachsen-Anhalt auch unter der dringenden
Pramisse, dass, auBer in Dessau, im Land Sachsen-Anhalt keine weiteren,
vergleichbaren Fladchen fur die groBflachige Industrieansiedlung vorhan-
den sind, und diese in Dessau deshalb vorgehalten werden mussen. Lo-
gisch ordnete sich somit auch die vom Wirtschaftsministerium geforderte,
0. g. zusammengefasste Antragstellung, fOr die Férdermittel der inneren
und duBeren ErschlieBung, des gesamten Bebauungsplangebietes
Nr. 121 ,Flugplatzgeldnde®”, auf der Basis der Stadtebaulichen
Rahmenplanung, in diesen Kontext ein.
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Die Stadt Dessau befindet sich hier insgesamt in Ubereinstimmung mit den all-
gemeinen Zielen der Raumordnung zur Landesentwicklung, wonach die beste-
henden Wachstums-, Struktur- und Beschdaftigungsprobleme vorrangig unter
anderem durch die Sanierung alter Industriestandorte einschlielich der Beseiti-
gung der vorhandenen Altlasten sowie durch eine bedarfsgerechte Auswei-
sung neuer Standorte fur Gewerbe und Industrie zu Uberwinden sind. Hierbei ist
zu berUcksichtigen, dass einerseits die Betriebsfldche pro Arbeitskraft in den letz-
ten Jahren gewachsen ist, und andererseits durch RationalisierungsmaBnahmen
weniger Arbeitskrafte pro Betrieb bendtigt werden. GroBere Fldchen sind, wie
vorbenannt, erforderlich, um die in Dessau und Umgebung vorhandenen, quali-
fizierten Arbeitskrafte fernernin an den Ort zu binden bzw. fUr sie neue Arbeits-
platze zu schaffen.

Zur Bekraftigung der vorgenannten 10 Punkte fUr die Erforderlichkeit der Plan-
aufstellung, in der vorliegenden Form, fugt die Stadt Dessau der Begrindung
eine Ubersicht der Anfragen von Unternehmen zum Standort ,,Flugplatzgeldn-
de" bei, welche, aufgrund der bisher noch nicht vorliegenden Baurechte bzw.
der fehlenden ErschlieBung des Gebietes, ihre Ansiedlungswiunsche nicht reali-
sieren konnten.

Ubersicht der Interessenten bzw. Anfragen fir das Industrie- und Gewerbegebiet ,Flugplatzgelénde* (seit 1998)
Stand: 16.03.2000

Anfrage Flachen- |mogl.
Firmenname Leistungsprofil bedarf  |Apl. Bearbeitungsstand  |Begriindung
Name des Investors (in ca. ha)
Pro-Well Errichtung einer 5 130 Entscheidung nicht zu hohe Transportkosten fur
Papierfabrik fur Dessau Rohmaterial
Schwans Food GmbH Herstellung von 4 250 Ansiedlung am ErschlieRg. nicht ausreichend,
Tiefkuhlpizzen Standort um Vorhaben sofort anzusiedeln
Osterweddingen (Baubeginn 04/98)
Plant Doplar Location pharmazeutische 40 500 Entscheidung nicht Erschlieg. nicht ausreichend,
Industrie fur Dessau um Vorhaben sofort anzusiedeln
New Venture Dear Metallverarbeitung 2 300 Ansiedlung am Erschlieg. nicht ausreichend,
Standort Roitzsch um Vorhaben sofort anzusiedeln
Fahrzeug-Hydraulik mechanische 12 300 Entscheidung nicht Erschlieg. nicht ausreichend,
GmbH & Co. KG Fertigung fur Dessau um Vorhaben sofort anzusiedeln
Uber WISA Magde- Errichtung eines 60 200 Entscheidung nicht auf Grund der Entfernung zum
burg Flachglaswerkes fur Dessau Hafen (evt. Calvorde 0.Burg/Ost)
Binder Holz Holzverarbeitung 50 450 Entscheidung nicht Holzaufkommen fir Vorhaben
fur Dessau nicht ausreichend
Krauss-Maffei Instands.-Firma 2 100 Ansiedlung im zentralere Lage des Grundstiickes
Wegmann GmbH Fahrzeugindustrie Land Thuringen und glinstigerer Preis
Summe: 175 2.230

Im Fldchennutzungsplan 2000 der Stadt Dessau werden ca. 882 ha Bruttobau-
fldchen fOr den gewerblichen und industriellen Bereich dargestellt sein. Dazu
gehdren auch sdmtliche ehemaligen und bereits einer Wiedernutzung zuge-
fOhrten Industrie- und Gewerbebrachen. Ebenso finden sich hierin sehr nut-
zungsartensperzifizierte Fldchenanteile in vorhandenen, sogenannten Gemen-
gelagen (ca. 237 ha). Es verbleiben somit, nach Abzug der weiteren, nicht ver-
gleichbaren Fldchenareale, in den als gewerbliche Baufldchen ausgewiesenen
Bereichen (ungunstige Nachbarschaften, schwierige GrundstUcks- bzw. Eigen-
tumsverhdlinisse, Altlastensituationen, Denkmalschutz, in der GréBenordnung
von ca. 295 ha), rund 350 ha mit vergleichbarer Intensitdt zu nutzende FlGchen
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fOr das gesamte Stadtgebiet Ubrig (einschl. Flugplatzgeldnde). Legt man nun
noch den Vermarktungsstand dieser vergleichbaren Fidchen zugrunde, ergibt
sich ein disponibler Restanteil von ca. 33 ha (s. Anlage), der gemeinsam, mit
den beabsichtigten gewerblichen und industriellen Entwicklungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 121, unter 200 ha dann verfGgbare Gewer-
be- und Industriegebietsfldche, fur die Stadt Dessau als Oberzentrum, ergibt. So
resultiert auch aus diesem ,Fldchenengpass* heraus, fUr die Stadt Dessau ein
dringendes Handlungs- bzw. Planungserfordernis, welches sowohl allen Verhalt-
nismdagigkeitsgrundsdtzen gentgt und darUber hinaus die Wahrung einer &ffent-
lich dringenden Interessenlage, in kommunaler Verantwortung, bedeutet.

Mit dem Bebauungsplangebiet Nr. 121 A "RUsterberge” erfolgt der Anfang hin-
sichtlich einer industriellen ErschlieBung / Erweiterung im nahen Bahnhofsum-
feld von Dessau-Alten. Ferner ist es Ziel, abzweigend von der Kéthener StraBe,
mit der bestehenden HUnefeldstraBe eine erste ErschlieBungssituation im sodli-
chen Bereich des oben genannten Gesamtareales planungsrechtlich zu sichern
und daran anschlieBend, nérdlich der Bahnlinie Dessau - Kéthen, Uber die Fest-
setzung von Baugebieten industrieller und gewerblicher Nutzung, die Vorausset-
zungen fOr Ansiedlungen planungsrechtlich zu sichern. In diesem Zusammen-
hang wird auch der aus Kleinkbhnau kommende und nach Alten verlaufende,
traditionell von der Bevolkerung genutzte FuB- und Radweg, als Verkehrsfidche
besonderer Zweckbestimmung, im norddstlichen Teil des Plangeltungsbereiches
festgesetzt.

1.4. Planinhalt/Begrindung

- Baugebiete

a) Industriegebiete (Gl)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden die Fldchen im Plan-
geltungsbereich groBtenteils als Industriegebiete festgesetzt. Das Geldnde ist
bisher Uberwiegend nicht bebaut, lediglich Rudimente der ehemaligen Muniti-
onsbunker im westlichen Teil vor dem Waldgebiet “Eselforth” kennzeichnen den
Bereich auf diesem Areal. DarUber hinaus wird eine kleine Fldche im Westteil des
Plangebietes momentan landwirtschaftlich genutzt.

Die im Plan festgesetzte Art und das MaB der baulichen Nutzung sollen ein
hochstmogliches MaB an Flexibilitdt innerhallb der Industrie- und Gewerbege-
biete ermdglichen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet die Stadt Dessau, da diese bei
industrieller und gewerblicher Nutzung sehr stark abhdngig ist von den Pro-
duktions-/Betriebsbedingungen baulicher Anlagen.

Die Stadt Dessau setzt allerdings die Hohe baulicher Anlagen mit einer absolu-
ten Bauhdhenbegrenzung fest. Festgesetzt ist hierbei der hdchste Punkt bauli-
cher Anlagen, ausgenommen die in der Festsetzung benannten Ausnahmen.
Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt unter Beachtung des Ge-
bietscharakters und der Ublicherweise hier anzutreffenden Baukdrper (Produkti-
onshallen, Flachdachbauten usw.) ausschlieBlich aus stddtebaulichen Grinden,
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in Verbindung mit den Aspekten der Sicherheit des Luftverkehrs, letzteres insbe-
sondere im Hinblick auf die Hindernisbegrenzungsfldchenhdhen.

Bei der Beurteilung von beantragten Einzelgenehmigungsverfahren in den In-
dustriegebieten ist der fldchenbezogene Schalleistungspegel des Schalltechni-
schen Gutachtens Nr. 97274/98 zum Bebauungsplan Nr. 121 - Flugplatzgeldnde
- der Stadt Dessau vom 05.03.19982 als verbindliche Grundlage heranzuziehen.

b) Gewerbegebiete (GE)

Telle des Plangeltungsbereiches werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Es
handelt sich um in der Mehrzahl unbebaute Fldchen in den Randbereichen der
sudlichen Start- und Landebahn des Flugplatzgeldndes sowie ehemals als NVA-
Geldnde genutzte Teilfldchen. Diese Gebiete liegen in rdumlicher Ndhe zu dem
Klink-Bereich des Robert-Koch-Krankenhauses, so dass eine Ausweisung als In-
dustriegebiet hier nicht in Betracht kommt. Die Gliederungen, die fur die festge-
setzten Gewerbegebiete hinsichtlich der Schallemissionen (DIN 18 005, Beiblatt
1) erforderlich werden, orientieren auf eine vertragliche Nachbarschaft mit der
angesprochenen Krankenhausnhutzung. Ebenso werden Schutzanspriche der
sUdwestlich des Plangeltungsbereiches gelegenen Kleingartenanlage beach-
tet. Hier erfolgt die Reduzierung des fldchenbezogenen Schalleistungspegels
auf die DIN-Werte (18 005, Beiblatt 1) fUr Dauerkleingarten. Damit fradgt der Pla-
nungstréger dem Fortbestand der Kleingartennutzung in diesen, an den Plan-
geltungsbereich anschlieBenden Arealen, Rechnung.

In den Gewerbegebieten ist vorrangig die Ansiedlung von nicht stérenden Ge-
werbebetrieben und Unternehmen der Dienstleistungsbranche beabsichtigt.

Art und MaB der baulichen Nutzung sollen ebenso, wie im Absatz a) Industrie-
gebiete (Gl) begrindet, eine moglichst groBe Flexibilitat fir spdtere Bebauun-
gen bzw. Umstrukturierungen der vorhandenen baulichen Anlagen ermdgli-
chen.

c) Mischgebiete (MI)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden Teilfldchen im Plan-
geltungsbereich als Mischgebiete festgesetzt. Das Gebiet ist derzeitig Uberwie-
gend bebaut und beinhaltet gastronomische Einrichtungen sowie ausgediente
Werkstattgebdude, darUber hinaus wenige Wohneinheiten.

Die im Plan festgesetzte Art und das MaB der baulichen Nutzung sollen das
notwendige MalB an Flexibilitdt innerhalb der Mischgebiete unter Beachtung
der vorhandenen stddtebaulichen Situation ermdglichen. Die festgesetzte Zu-
lassigkeit von 25 v. H. der Uberschreitung der Grundfldchenzahl soll Grund-
stUckseigentUmer kleiner GrundstUcke nicht ungebUhr in der Ausnutzbarkeit ih-
res Grund und Bodens benachteiigen und einschrénken, andererseits ist mit
diesem MaB auch ein Reagieren auf die Lage des Mischgebietes in einer vor-

2)  Bonk-Maire-Hoppmann - “Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 121 - Flugplatzge-
ldnde - der Stadt Dessau™ Nr. 97274/98, Garbsen, 16.07.1998
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handenen, stddtisch verdichteten Situation des Stadtteiles Alten zu sehen. Dar-
Uber hinaus sind durch die Lage der Baugebiete in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Knoten HUnefeldstraBe/B 185/Auenweg die ErschlieBungsvorausset-
zungen starken Restriktionen unterworfen, was insbesondere dazu fUhren kann,
dass fur Wohn- und Arbeitsstdtten in diesen Bereichen Nutzungsebenen unter-
halb der Geldndeoberflache notwendig werden. Zusatzlich soll es mdglich sein,
ein deutliches bauliches Gewicht im MaB der Bebauung auszuprdgen, um
gleichzeitig den stadtquartiersbezogenen Ubergang an dieser bevorzugten
stGdtebaulichen Situation hervorzuheben. Die Bauweise wird unter Bezugnah-
me auf die tatsdchlich vorhandenen Gebdudestrukturen in der derzeitigen
Auspragung festgesetzt. DarUber hinaus ist durch die abweichende Bauweise
im Mischgebiet MI2 ein entsprechender Entwicklungsspielraum fUr die bauliche
Erg&nzung der vorhandenen Substanz, unter den o. g. Rahmenbedingungen
gegeben. Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einer absoluten Geschos-
sigkeit festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich hierbei sowohl am
stGdtebaulich typischen Profil und mdchte durch die angewandte Differenziert-
heit (Flexibilitdt), dem Entstehen unbeabsichtfigter Harten durch den Bebau-
ungsplan vorbeugen und einen Beitrag zur Nutzungserweiterung und -vielfalt
leisten.

Bei der Beurteilung von beantragten Einzelgenehmigungsverfahren in den
Mischgebieten ist auf die Sachverhalte des passiven baulichen Schallschutzes
insbesondere zu achten. Hierzu wurden im Bebauungsplan auf der Grundlage
des Schalltechnischen Gutachtens 2 entsprechende Festsetzungen getroffen.

FOr alle im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete gelten folgende AusfUh-
rungen:

Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erforderlich,
ist hierfor gemdaB §§ 4 und 5 des Wassergesetzes fUr das Land Sachsen-Anhalt
(WG LSA) vom 31. August 1993 (GVBI. LSA S. 477) die wasserrechtliche Erlaubnis
bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das Landesamt fUr Arch&ologie, Landesmuseum fUr Vorgeschichte, Sachsen-
Anhalt in Halle weist darauf hin, dass archdologische Funde geborgen und
Befunde dokumentiert werden mussen. Art und Umfang der Dokumentation
ist rechtzeitig vor Beginn einzelner BaumaBnahmen nachweislich in einer Ver-
einbarung mit dem Landesamt fur Archdologie zu regeln. Die mitgeteilten ar-
chd&ologischen Kulturdenkmale sind nachrichtlich im Bebauungsplan enthal-
ten.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu lassen, eine wissenschaftliche Dokumentation
durch Beauftragte des zustGndigen Landesamtes ist gem. § 14 Abs. 9 Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt durch den Planungstrager abzusi-
chern.

2) Bonk-Maire-Hoppmann - “Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 121 - Flugplatzge-
ldnde - der Stadt Dessau™ Nr. 97274/98, Garbsen, 16.07.1998
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No&rdlich des Plangeltungsbereiches befindet sich der Verkehrslandeplatz Des-
sau. Der Verkehrslandeplatz, dessen Anderungsgenehmigung zur Anlage und
zum Betrieb fUr Floge nach Sichtflugregeln bei Tag und bei Nacht mit Wirkung
vom 01.04.1998 erteilt wurde, verfugt Uber keinen Bautenschutzbereich ent-
sprechend § 8 oder 17 LuftVG. Die freizuhaltenden Hindernisfreifldchen und
die MindestUberflughdhen Uber StraBen sind in der Planzeichnung enthalten
und zu beachten.

Im Plangeltungsbereich befinden sich geoddtische Festpunkte, deren Verdn-
derung oder Beseitigung eine Ordnungswidrigkeit darstellt. Eine Gefdhrdung
dieser Punkte ist gem. §§ 5 und 19 des Vermessungs- und Katastergesetzes
LSA unverziglich dem Katasteramt Dessau anzuzeigen.

- Verkehrsfldichen/Geh- und Fahrrechte

a) StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen im Bebauungsplan orientiert sich zum einen
an den Vorgaben des Stddtebaulichen Rahmenplanes zum Bebauungsplan-
gebiet Nr. 121 - Flugplatzgeldnde - AusfUhrungsstand 1997 und der dort enthal-
tenen Aussagen, sowie zum anderen an der ingenieurtechnischen Planung zum
StraBenausbau, bezogen auf den Projektteil “Innere ErschlieBung”. Resultierend
aus dem Verlauf der inneren ErschlieBung im norddstlich benachbart gelege-
nen Plangebiet 121 F4 “An der alten Rollbbahn” quert eine Verkehrsfldche in
sudwestlicher Richtung das Plangebiet und mUndet in den Verkehrsfldchenver-
lauf der HUnefeldstraBe ein. Von eben genannter Verkehrsfldche zweigt in Rich-
tung Westen eine weitere Verkehrsfldche der inneren ErschlieBung ab, welche
am Ende mit einer Wendeanlage versehen ist.

Die ingenieurtechnische Planung der StraBen im Bereich der offentlichen Ver-
kehrsfldchen wird zeitversetzt, parallel zum Bebauungsplanverfahren erarbeitet
und die entsprechenden Parameter fUr den Ausbau wurden der Verkehrsfla-
chenfestsetzung, bezogen auf deren Dimensionierung, zugrunde gelegt.

Von der StraBenverkehrsfldche, welche aus dem Plangebiet F4 kommend in
das vorliegende Plangebiet hineinverlduft, zweigt in ndrdlicher Richtung eine
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ab. Hierbei handelt es sich um
eine FuBgdnger- und Fahrradfahrverbindung zwischen den Stadftteilen Dessau-
Kleinkibhnau und Dessau-Alten. Der weitere Verlauf dieser Radwegeverbindung
ist planungsrechtlicher Bestandteil der Teilbebauungspléne Nr. 121 F4 und
Nr. 121 F1.

Entlang der SUdgrenze des BetriebsgrundstUckes des Verkehrslandeplatzes ver-
lduft ein Geh- und Fahrrecht als Verbindung, um GrabenberGumungsarbeiten
im Bereich der sUdlich des Weges gelegenen “Flache fUr die Regelung des
Wasserabflusses” durchfUhren zu kdnnen.

Das an der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Geh- und Fahrrecht greift
eine jetzt vorhnandene Wegeverbindung auf und sichert diese im Randbereich
des Wdaldchens “Eselforth” planungsrechtlich. Auf diesem Abschnitt sind auch
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die traditionell hier anzutreffenden und erforderlichen Verkehre von Land- und
Forstwirtschaft in die Sicherung des Geh- und Fahrrechtes integriert.

Eben genanntes Geh- und Fahrrecht trifft an der SUd-/Westecke des Plangel-
tungsbereiches auf die Kleingartenanlage “An der Taube II”.

Bei der Gestaltung der StraBen- und Wegeverbindungen sind die Empfehlungen
fOr die Anlage von ErschlieBungsstraBe (EAE — 95) sowie die Empfehlungen for
Radverkehrsanlagen (ERA 95) zugrunde zu legen.

b) Park- und Stellplatzfldchen

Die erforderlichen Stellpldtze werden durch Garagen und Fldchen im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren auf den privaten GrundstUcken nachzuweisen
sein. Die Festsetzung von Parkpl&tzen im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-
chen wird im vorliegenden Fall nicht fOr erforderlich erachtet, da die Planstra-
Ben vorrangig der ErschlieBung von Industrie- und GewerbegrundstUcken die-
nen werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der betriebsbezogene Verkehr Ab-
stellmdglichkeiten auf den Industrie-/Gewerbegrundsticken finden wird.

c) Bahnanlagen

Im Bereich der Anbindung der HunefeldstraBe an die innere ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes erfasst der Plangeltungsbereich Bahnanlagen der
Bahnstrecke Dessau - Kéthen der Deutschen Bahn AG. Diese werden unter
Wahrung des GrundstUcksbezuges in die Planzeichnung nachrichtlich Uber-
nommen.

Die Andienung des Bebauungsplangebietes durch Gleisanschlusse in Verbin-
dung mit der vorhandenen Eisenbahnstrecke ist grundsatzlich, in Abhdngigkeit
von konkreten Ansiedlungswinschen maoglich.

Die Zufahrt HOnefeldstraBe (KommunalstraBe) zum Plangebiet “Flugplatzgeldn-
de”, erfolgt als schienengleicher Ubergang mit einer Halbschrankenanlage,
BUSA - Bahn-km 3363 der Strecke 6419: Dessau-Kdthen. Diese Bauweise des
BahnUberganges bildet die Voraussetzung fur die Erteilung des Einvernehmens
durch das Eisenbahnbundesamt, hinsichtlich der Kreuzung des Schienenweges,
mit den im Geltungsbereich festgesetzten Verkehrsfldchen.

d) OPNV

Mit der Anlage der Verkehrsfldchen der inneren ErschlieBung des Industrie- und
Gewerbegebietes - Flugplatzgeldnde - erdffnen sich auch fur den offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) neue VerknUpfungsmdglichkeiten im bestehenden
Liniennetz. So kdnnte im Hinblick auf die in Richtung Dessau - West gefUhrten
Buslinien Uber eine FGhrung einer dieser Linien Uber die HUnefeldstraBe in das
Plangebiet hinein nachgedacht werden. Ebenso bestinde die Mdglichkeit
neuer Verknupfungen des Liniennetzes innerhalb des gesamten Bebauungs-
plangebietes - Flugplatzgeldnde - , wenn man bspw. an die direkte LinienfOh-
rungsmoglichkeit aus Richtung HUnefeldstraBe Uber die Plangebiete F4 und
B zur KUhnauer StraBe und damit Richtung Ziebigk denkt.
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DarUber hinaus ist perspektivisch die ErschlieBung des Industrie- und Gewerbe-
gebietes sowie damit im Zusammenhang des Verkehrslandeplatzes Uber Linien
des OPNV auf den neu entstehenden Verkehrsverbindungen maglich.

Die Anlage von Haltestellenbereichen in diesem Zusammenhang ist eine Ab-
stimmungsfrage zwischen Dessauer Verkehrsgesellschaft mbH und der ingeni-
eurtechnischen StraBenausbauplanung.

- Ver- und Entsorgung

Die MUllentsorgung fur Hausmull u. &. wird durch die Stadt Dessau veranlasst. FOr
Sonderabfdlle ist der Erzeuger selbst verantwortlich. Hier wird auf geeigneten
und daflr zugelassenen Deponien eine ordnungsgemdadBe Entsorgung durchzu-
fGhren sein.

FUr den gesamten Plangeltungsbereich ist der Anschluss an die éffentlichen Ver-
und Enfsorgungsnetze vorgesehen. Diese werden zum gréBten Teil grundlegend
erneuvert und ausgebaut. Wasser-, Strom- und GasanschlUsse sind weiter zu ent-
wickeln. Dabei sind neue Leitungen nach Moglichkeit im Bereich der Nebenan-
lagen zu den Fahrbahnen der PlanstraBen anzuordnen, um bei der Verlegung
von Gebdudeanschlussleitungen im Zuge der Erstellung des Gebietes, die fer-
tiggestellten StraBen bzw. den Verkehr nicht zu beeintrchtigen.

Die im Plangebiet verlaufenden Fernwdrmeleitungen kdnnen einen Teil der neu
gewerblich anzusiedelnden Fidchen mit Warme versorgen.

Die Trafostationen werden an die StraBenverkehrsfldichen herangenommen, so
dass eine bessere Erreichbarkeit fUr die Anbindung der Stromversorgung gege-
ben ist. Es ist darauf hinzuweisen, dass bspw. durch das Versetzen der Trafostati-
on, unmittelbar an den Bereich der StraBenverkehrsfldche heran, von diesen
ausgehend, die zur Regenwasserversickerung von der Fahrbahn der inneren
ErschlieBung erforderliche Mulde, im Rahmen der Verlegung von diversen An-
schlussleitungen, gequert werden muB.

Die benannte Mulde ist nicht mit der festgesetzten Fldche fur die Regelung des
Wasserabflusses zu verwechseln, sondern als verkehrsanlagennotwendiger Ent-
wasserungsbereich Bestandteill der Dimensionierung der StraBenverkehrsfla-
chen. Eine weitere Querung des Bereiches fUr die Regelung des Wasserabflusses
haben Investoren, die sich in den festgesetzten Baugebieten ansiedeln mdch-
ten, je nach Ausbildung des StraBenraumprofiles, im konkreten Fall fUr die Ver-
sorgung ihrer GrundstUcke hinzunehmen und eine entsprechende Tiefenlage
der Anschlussleitungen zu beachten.

Die vorhandenen und geplanten Trassenverldufe der GVD wurden nachricht-
lich in die Planzeichnung Ubernommen. Sie werden auBerhalb von &ffentlichen
Verkehrsflachen mit entsprechenden Leitungsrechten zugunsten des Versor-
gungstrégers gesichert.

Im Osten des Plangebietes verlduft eine Trinkwasserleitung NW 225 PE, die zu
erhalten ist. Diese wurde ebenfalls auBerhalb von offentlichen Verkehrsfidchen
mit einem entsprechenden Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
gesichert.
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Gleiches gilt fur den im Plangeltungsbereich verlaufenden Abwasserkanal, wel-
cher aus Richtung HUnefeldstraBe kommend, die Abwasser des Stadtgebietes
Zoberberg zur Pumpstation West fordert. Der parallel zur stdlichen Rollbahn ver-
laufende, noch in Funktion befindliche und bis zur Neuverlegung von Abwasser-
leitungen im quadlifizierten Trennsystem zu betreibende Mischwasserkanal, wurde
in seinem Verlauf mit einem Leitungsrecht von 5 m Breite jenseits offentlicher
Verkehrsfldchen gesichert.

Die von der DSV beftriebenen 15 kV-Kabel wurden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen und ebenfalls mit einem Leitungsrecht gesichert.

Im Bereich der Leitungen der technischen Infrastruktur durfen nur sonstige An-
pflanzungen, soweit sie die Sicherheit der Leitungen nicht beeintrdchtigen, ent-
stehen. Ebenfalls dUrfen diese Leitungen nicht Uberbaut werden.

Im Rahmen &ffentlicher Verkehrsfldchen bzw. in den Bereichen gesicherter bzw.
ausgewiesener Leitungsrechte sind die angedachten Umverlegungen auf der
Grundlage einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung maoglich.

Bei allen vorhandenen, unterirdischen Leitungen im Plangeltungsbereich ist bei
Arbeiten im Ndherungsbereich der Leitungen zu beachten, dass der exakte Lei-
tungsverlauf oft nicht dokumentiert ist. Die Lage der Trassen ist vor Ort unter Zu-
hifenahme von Suchschachtungen oder Messungen zu ermitteln. Letzteres gilt
insbesondere auch fur die teilweise umfangreichen Altkanalisationen der ehe-
maligen Junkers-Flugzeug-Werke.

Zur Altkanalisation werden derzeit Kanalbefahrungen durchgefUhrt mit dem
Ziel, Tellabschnitte kUnftig zu sanieren und zur Niederschlagswasserableitung
mit zu nutzen, hingegen in anderen Fdllen eine VerfUllung bzw. der Ausbau
erwogen werden wird. Daher ist im Einzelfall im Zuge der Flachenvermarktung,
in Abhdangigkeit von den zu errichtenden Anlagen zu entscheiden, ob Teile
von Altkanalisationen, welche derzeit nicht mit Leitungsrechten gesichert, da
nicht eingemessen, fUr die Niederschlagswasserableitung erhalten bzw. reak-
tiviert werden sollen.

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberflachenwasser soll vor Ort zu-
rockgehalten werden. Aufgrund der Baugrundverhdlinisse (Entfernung der
ehemaligen Auelehmschicht durch vergangene Bautdtigkeit und anthropoge-
ne AuffUllung mit durchl@ssigen Materialien in Teilbereichen) ist eine Versicke-
rung des anfallenden Oberfldchenwassers in allen Bereichen des Bebauungs-
plangebietes Nr. 121 A prinzipiell moéglich. Jedoch ist in den zentralen und sud-
ostlich der PlanstraBe B1 gelegenen Teilbereichen des Teilbebauungsplanes,
welche sich nicht mehr im Grundwasserabsenkungsbereich der Anlagen des
Wohngebietes Dessau-Zoberberg befinden, der oberste Grundwasserleiter, im
Ergebnis eines hydrologischen Gutachtensd , in seiner moglichen Wasserauf-
nahme, aufgrund des angestiegenen Grundwasserspiegels in den vergange-
nen Jahren, gesattigt und nicht mehr in der Lage, weiteres punktuell oder fl&-
chig versickerndes Niederschlagswasser schadlos aufzunehmen.

Der kf-Wert des Grundwasserleiters (Fein-Mittelsand) liegt im Bereich von 2 x 10 —
5 m/s bis > x 10 4 m/s. Unter der Voraussetzung, dass die anstehenden oberen
Schichten (AuffUllungen und Auelehm) durch gut wasserdurchldssige Materio-

3 HGN Hydrologie GmbH — Hydrologisches Gutachten ,Regenwasserversickerung Flugplatz Dessau”,
Nordhausen, 05.05./14.05.1998
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lien ausgetauscht werden, gewdhrleistet der o. g. Boden eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers der ErschlieBungsstraBen. Es ist zu erkennen,
dass trotz einer gewdhlten Dammhdhe des StraBenkdrpers von 0,8 m ein ausrei-
chender Abstand (1,00 m) der Sohle der Versickerungsmulden zum HGW, be-
dingt durch die oberflachennahen Grundwasserstinde, nicht gegeben ist. Teil-
weise werden durch die Versickerungsanlagen die hochsten Grundwasserstan-
de im Bereich des Flugplatzes angeschnitten.

Das bedeutet, dass unter den gegebenen Bedingungen eine Entwdsserung der
StraBenfldchen moglich ist; die gleichzeitige Verndssung der angrenzenden
Gewerbefldchen durch das versickernde Regenwasser der Strale ist in keinem
Fall zu umgehen.

Demzufolge werden in den beftroffenen Bereichen als verbindliche Planungs-
aussage parallel zur Verkehrsfidche der inneren ErschlieBung sowie der an der
nordlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung einseitig 10 m breite Grunfldchen mit der Signatur “Umgrenzung
von Fldchen fUr die Regelung des Wasserabflusses” festgesetzt. Auf diesen Fl&-
chen kann das Niederschlagswasser in Graben/Mulden-Rigolen-Systemen bzw.
Uber sonstige hydrologische Anlagen schadlos in Richtung Vorflut geleitet wer-
den. Die Fldchenvorsorge, welche der Bebauungsplan Nr. 121 A in seinem Gel-
tungsbereich fUr die Niederschlagswasserableitung frifft, basiert auf den Aussa-
gen des hydrologischen Gutachtensd hierzu und ist Bestandteil der Nieder-
schlagswasserableitung fur den Gesamtbereich des Bebauungsplangebietes
Nr. 121 - Flugplatzgeldnde. Herausgestellt werden soll an dieser Stelle, dass es
insgesamt gesehen fur das Areal des Bebauungsplanes Nr. 121 - Flugplatzge-
ldnde - einer integrierten ingenieurtechnischen Entwdasserungsplanung bedarf,
welche dann die Art und Weise der Niederschlagswasserableitung in den ein-
zelnen Teilbereichen detailliert untersucht und einer abschlieBenden Losung zu-
fOhren kann. Vorgeschaltet hat die Stadt Dessau, im Rahmen der Variantenun-
tersuchung, zur Findung der geeignetsten Form der Entwdsserung, ein wasser-
rechtliches Planfeststellungsverfahren. In diesem ist u. a. ein - Hydraulischer
Nachweis der sog. Crash-Variante — 7} Gegenstand der Betrachtung. Die Vorhal-
tung der notwendigen Fldchen fur die schadlose Beseitigung des Oberfla-
chenwassers ist als textliche und zeichnerische Festsetzung, wie ausgefuhrt, Ge-
genstand der vorliegenden Bebauungsplanung. Zur inhaltsgleichen Wiederga-
be der Rahmenbedingungen der ,,Crash-Variante* wurde nachfolgendes Zitat’)
in die Begrindung zur vorliegenden Bebauungsplanung aufgenommen:

»Als Alternativvariante zum offenen Grabenausbau — Variante 3 - Flugplatzent-
wasserung, war der Nachweis der Speicherung und AbfUhrung der Regen-
abflussmenge Uber den vorhandenen Elbsammler DN 1200 bzw. 2 x DN 600 als
sogenannte Crashvariante zu erbringen. Dabei soll die Trassierung des neuen
Grabensystems erhalten bleiben und Uber die WeiterfUhrung am Radweg mit
Kreuzung der PlanstraBe bis zur KUhnauer StraBe ergdnzt werden. Von dort wird

3 HGN Hydrogeologie GmbH - Hydrologisches Gutachten “Regenwasserversickerung Flugplatz Dessau”
. Nordhausen, 05.05./14.05.1998
1 IPG b.R. ,FlieBgewdsser Flugplatz Dessau* — Hydraulischer Nachweis der ,,Crash-Variante”,
Dessau, Mdarz 2000
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Uber ein Pumpwerk und eine Druckrohrleitung DN 600 der Anschluss an o. g. Elb-
sammler vollzogen.

Alle Grében erhalten ein Gefdlle zum Hauptpumpwerk hin.

Die Stauordinaten wurden mit 56,70 m U. HN fUr den westlichen Teil und 57,20 m
0. HN fUr den Ubrigen Teil des Flugplatzes festgelegt. Am Ubergabebereich bei
der Staustufe ist der Bau eines Pumpwerkes erforderlich®...

...'FUr die Graben ... ergibt sich ein Gesamtspeichervolumen von 20.203,68 m?.
Als Vergleich zum erforderlichen RUckhalteraum von 19.830,10 m?® ergibt sich
eine Sicherheit von 373,58 m?® Speicherraum.

... Unter BerUcksichtigung einer zu planenden Pumpenleistung von 3.000 m3/h
ergibt sich eine Abflusszeit von 6,61 Std."

Die notwendigen RegenwasserrickhaltemaBnahmen sind bewusst nicht vor-
dergrindig als Feuchtbiotope im Bebauungsplan festgesetzt worden. Aufgrund
der GroBe des Plangebietes und der zuldssigen Grundfldchenzahl ist mit dem
Anfall von erheblichen Niederschlagsmengen zu rechnen. Die Untersuchung
»Grundwasserdynamik Umfeld Gewerbegebiet Flugplatz Dessau*8) kommt, un-
ter BerUcksichtigung einer alle fUnf Jahre auftretenden Extremsituation, auf eine
zu berUcksichtigende Niederschlagsmenge von 12.850 m3*/15 min, auf einer ab-
flusswirksamen Fldche von 104 ha, entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 121. DarUber hinaus sind die Vorfluter im weiteren Bereich
des Bebauungsplangebietes Nr. 121 ohne zusdtzliche bauliche MaBnahmen
kaum in der Lage, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser abzufUh-
ren.

Insofern wird es sinnvoll sein, auch auf den Privatgrundsticken die Anlage von
technischen Bauwerken zur Niederschlagswasserruckhaltung mit den hierzu be-
notigten Fldchen vorzusehen; andererseits kdbnnen diese eventuell auch zur
Léschwasserversorgung im Plangebiet zusatzlich mit herangezogen werden.

Die EinleitgebUhren fUr die Ableitung von Niederschlagswasser privater Grund-
stOcksflachen auf Fldchen fUr die Regelung des Wasserabflusses, welche von
der Stadt Dessau getragen und unterhalten werden, richten sich nach dem gel-
tenden Satzungsrecht der Stadt Dessau. Die Herstellungskosten fUr die Sicherung
der Abflussverhdltnisse des anfallenden Niederschlagswassers sind unter Punkt 3
dieser Begrinung fur den Gesamtbebauungsplan Nr. 121 zu ersehen. Zusatzlich
wird dieser Begrundung als Anlage die Kostenschdtzung zur Crash-Variante
beigegeben.

Die Anteile der offentlichen Verkehrsfldchen der inneren ErschlieBung des In-
dustrie- und Gewerbegebietes werden Uber die Bankette in den StraBenseiten-
raum (Mulden) entwdssert, so dass die umfassende Anlage von Regenwasser-
kanalisationen zur Fahrbahnentwdsserung fur den gesamten Plangeltungsbe-
reich entbehrlich erscheint.

Die Deutsche Telekom AG Magdeburg weist darauf hin, dass fUr den rechtzei-
tigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem StraBen-

8 HGA, ,,Grundwasserdynamik Umfeld Gewerbegebiet Flugplatz Dessau* , 01.03.2000
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bau und BaumaBnahmen anderer Leitungstrédger es notwendig ist, Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der NL 1 Magdeburg mindestens
12 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

- Kampfmittel

Nach den beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Unterlagen sind
die Fidchen im Plangebiet als munitionsverddchtig im Hinblick auf Kampfmittel
registriert.

- Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser von 100 mm aus-
gefuhrt.

Zur Loéschwasserversorgung werden Unterflurhydranten eingesetzt. Der maxi-
male Abstand zwischen den Hydranten untereinander betragt 135 m.

Die L&éschwasserentnahmemenge von 96 m3*/h kann bei Ringsystemen aus
dem &ffentlichen Netz zur VerfOUgung gestellt werden.

Bei Endstrdngen ist nur eine Entnahme von 48 m3/h mdglich. Obenstehende
Parameter wurden mit der Berufsfeuerwehr Dessau sowie der DESWA GmbH
abgestimmt.

Die Lage der Hydranten sind zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme der
Berufsfeuerwehr mitzuteilen (§§ 17 Abs. 1 und 43 Abs. 1 BauO LSA).

Vor Beginn der BaumaBnahmen fUr die brandschutztechnischen Anlagen ist
das Einvernehmen mit dem BrandschutzprUfer der Stadt Dessau herzustellen
sowie die Berufsfeuerwehr der Stadt Dessau zu horen, da die erforderliche
Léschwassermenge von 96 m3/h, fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden,
zur VerfUgung gestellt werden muss.

- Landschaftspflege und Grinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet gemdaB § 8 des Naturschutzgesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild vor. Dieser Eingriff ist nach § 11 NatSchG LSA auszuglei-
chen.

Da Uber den Umfang der Kompensation des Eingriffs gemaB § 8a - 8c des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bzw. des § 1a BauGB zu entscheiden ist, ist
ein Grunordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsplan bearbeitet worden.
Die Aussagen des Grunordnungsplanes sind im Ergebnis der Abwagung in die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes eingeflossen. Von besonde-
rer Bedeutung sind hierbei MaBnahmen, die die Bodenversiegelung gering hal-
ten und die harmonische Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild fordern.

Um festzustellen, ob ein Eingriff im Sinne des NatSchG LSA vorliegt, bzw. wie er-
heblich dieser ist, nimmt der Grunordnungsplan eine Bestandserfassung vor.
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Dabei werden die Schutzguter des Naturhaushaltes (Boden, Wasser, Klima, Ar-
ten und Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild) erfasst und beurteilt.

Die Bestandserhebung und -beurteilung sowie die Anwendung der Eingriffsrege-
lung sind ausfUhrlich im GrUonordnungsplan dargelegt, welcher dem Bebau-
ungsplan beigefugt ist.

Auf den sich in der Minderzahl befindlichen versiegelten Fldchen im Plangel-
tungsbereich bereitet der Bebauungsplan keinen Eingriff in den Naturhaushalt
vor. Dies betrifft allerdings nur die Bereiche der ehemaligen Rollbahn mit ihren
Nebenbahnen/Nebenanlagen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes die-
nen dazu, den Versiegelungsgrad partiell zurickzunehmen.

Alle anderen Baugebietsfestsetzungen bereiten einen Eingriff in den Naturhaus-
halt vor. Hinzu kommt der Neubau der IndustrieerschlieBungsstraBen (innere Er-
schlieBung), welche ebenso einen Eingriff in den Naturhaushalt darstellen. Hier
gilt es, den Eingriff zu minimieren.

In Abhdngigkeit von den An- und Abflughdhen des Verkehrslandeplatzes4 Des-
sau ergibt sich zwangslaufig eine Gebdudestaffelung, die den im Kapitel ,,Fazit
zum Verkehrslandeplatz” 4 aufgefUhrt und nach Méglichkeit zu bericksichtigen
Vorgaben sehr nahe kommt. Hinzu fritt, dass das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen, in Verbindung mit den festgesetzten Randeingrinungen, die Beein-
trchtigung des Landschaftsbildes in festgesetzter Weise verringern wird. Hierbei
ist ebenfalls zu berbcksichtigen, dass das Plangebiet die logische FortfUhrung
des sudlich der Bahnlinie Dessau - Kothen traditionell gelegenen Industrie-
schwerpunktes im Westen der Stadt Dessau ist.

Dem Eingriff in den Naturhaushalt wird unter anderem auch dadurch Rechnung
getragen, dass die Grundfldchenzahl von 0,8 in den bereits vollstandig oberfla-
chenversiegelten Gebieten zudem zu einer FiGdchenentsiegelung beitragen
kann.

Die im Bereich der Mischgebiete festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,6 soll im
Ubergang, zum von durch die Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereich
Altens, eine UbermdBige Bodenneuversiegelung verhindern.

Der groBBe zusammenhdngende Grunzug entlang der Bahnlinie Dessau - Kéthen
kann nur in Teilbereichen fOr AusgleichssaBnahmen herangezogen werden, da
sich die vorgefundene Biotopstruktur als relativ hochwertig zeigt. Hier gilt es in
erster Linie, auch durch die Festsetzung als private und &ffentliche Gronflachen,
einen weiteren Eingriff zu vermeiden und die weitere Funktion dieser Fldchen als
faunistischer Lebensraum zu sichern.

Aufgrund der groBen zusammenhdngenden Grunfldchen des Segelfluggeldn-
des nordlich der Geltungsbereichsgrenze sind in den verbleibenden, kompak-
ten Baugebieten die Grundfldchenzahlen mit 0,8 festgesetzt. Dieses dichte Ne-
beneinander von Uberbaubaren und unversiegelten Bereichen wird ein span-
nungsvolles Erscheinungsbild in diesem Bereich des Bebauungsplangebietes Nr.
121 geben.

4) ExXWoSt-Forschungsfeld: Fortschreibung des Klimagutachtens Dessau, Steinicke & Streifeneder,
Freiburg, Dessau. Entwurf August 1999, Pkt. 5.4.5, S. 30
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Der groBe zusammenhdngende Grunzug westlich des Verkehrslandeplatzes,
B-Plangebiet Nr. 121 F3 , sollte zundchst in Teilen fUr notwendige Ausgleichs-
maBnahmen im vorliegenden Plangeltungsbereich herangezogen werden, da
die vorgefundene Biotopstruktur sich als deutlich aufwertbar zeigt. Hier sollte
insbesondere die vorhandene Ruderalflur, im Rahmen der naturlichen Sukzessi-
on, hin zu einer verbuschten Grasflur, mit der Aufenthalts- und Ansiedlungsmaog-
lichkeit mannigfaltigster Arten, entwickelt werden. Den Belangen der tatigen
Landwirtschaft Rechnung tragend, entscheidet sich die Stadt Dessau, im Er-
gebnis neuverlicher Abwdgung, fur die Einbeziehung externer Ausgleichsfldchen
im Stadtgebiet. Auch hierfUr wird im GrUnordnungsplan, in der gebotenen fach-
lichen Auseinandersetzung, die Bewertung der in Rede stehenden Bereiche hin-
sichtlich moglicher, naturschutzfachlicher Aufwertung aufgezeigt. Der zuzuord-
nende, externe Fldchenwert wird in der nachfolgenden Tabelle fur den vorlie-
genden Geltungsbereich nachvollziehbar ersichtlich. In den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes wird hierauf entsprechend Bezug genommen.

Als Anlage zu dieser Begrindung wird der Ausgleichsplan? als Ubersichtsplan zu
den externen AusgleichsmaBnahmen der Stadt Dessau beigefigt. Die Kom-
pensationsfldichennummern auf diesen Karten entstammen der laufenden
Nummerierung der Oko-Pool-Konzeption in der Landschaftsplanung der Stadt
Dessau und wurden somit unverdndert Ubernommen. Die Sicherung der exter-
nen Fldchen fUr die AusgleichsmaBnahmen im Zuge der vorliegenden Bauleit-
planung erfolgt Uber Stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB.

Als AusgleichsmaBnahmen im vorliegenden Bebauungsplan werden bspw. ent-
lang der ErschlieBungsstraBen Grinfladchen in festgesetzter Form herangezogen.
Auch erfolgt auf den Grunfldchen parallel zur Bahnlinie eine Verbesserung der
Okologischen Wertigkeit durch die im Bebauungsplan festgesetzten naturschutz-
fachlichen MaBnahmen.

Die texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen darUber hinaus ne-
ben der Verringerung bzw. Minimierung der Bodenversiegelung auch der Ges-
taltung des Plangebietes. So sind Stellplatze wasserdurchldssig herzustellen und
mit Bdumen zu bepflanzen. Ferner ist entlang der ErschlieBungsstraBen ein
GrUnbereich von Versiegelung freizuhalten. StraBenbdume werden im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt, da es sich die Stadt Dessau vorbehdlt, im Zuge der
ingenieurtechnischen StraBenausbauplanung Aussagen hierzu zu treffen; dies
insbesondere vor dem Hintergrund, dass sie EigentUmerin der Verkehrsfldchen
bleiben und somit im Zusammenhang mit der Plangebietsentwicklung Uber
mogliche Pflanzstandorte entscheiden wird.

FUr sdmtliche Fldchen im Plangebiet, auch diejenigen, die bereits Gberwiegend
versiegelt sind, ist in Abhdngigkeit von der zukUnftigen Versiegelung eine Be-
pflanzung vorgesehen. Dies bedeutet, dass je 500 m? versiegelter GrundstUcks-
fldche Gehdlzpflanzungen vorzunehmen sind. Diese férdern die Eingrinung und
Durchgrinung des Plangebietes und Uben einen positiven Effekt auf Fauna und
Kleinkima aus. Die Pflanzungen dieser Gehdlze kdnnen bspw. auch in den von
Uberbauung freizuhaltenden GrundstUcksfldchen entlang der ErschlieBungs-
straBen vorgenommen werden. Dabei ist anzustreben, besonders hier groBkro-

?) Ausgleichsplan zum Bebauungsplan Nr. 121, Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH, Dessau,
26.07.2000 — M1 : 25 000
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nige Laubbdume zu setzen, die zusdtzlich straBenraumbegrinend und raumbil-
dend wirken. DarUber hinaus ist es den kunftigen GrundstUckseigentUmern
freigestellt, zur GrundstUckseinfriedung beispielsweise auch Hecken zu pflan-
zen. In diesen Fdllen, die einen weiteren Beitrag zur Gliederung des Gesamt-
gebietes bedeuten, sollte sich an einheimischen Arten, beispielsweise den in
den Artenlisten festgesetzten, orientiert werden.

Die Betrachtung der in der Umgebung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Flug-
platzgeldnde” befindlichen Fladchen, welche als FFH-Gebiet anzusprechen
sind hat ergeben, dass Beeintrdchtigungen dieser mit der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes nicht zu erwarten sind. Das Ergebnis ist, entspre-
chend dem Grundsatz, dass gemdaB § 1d (2) Nr. 4 BauGB diese Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung in der Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu be-
r0cksichtigen sind, als Anlage dieser Begrundung angefigt werden.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen wird der Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild im Ergebnis der Abwagung, auf der Basis der
Bestandsbewertung des Grunordnungsplanes, als ausgleichbar angesehen. In
diesem Zusammenhang ist auf die Aussagen des Abschnittes 1.1. zu verweisen,
in welchem der Bezug der Teilbebauungspldne, zu welchem auch der vorlie-
gende Bebauungsplan zahlt, zum Bebauungsplangebiet Nr. 121 auch hinsicht-
lich der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich hergestellt wird.

Im Zusammenhang mit der o. g. Bestandsbewertung war darGber hinaus, in Be-
zug auf die naturschutzfachliche Wuordigung des vorliegenden Plangebietes
insgesamt, durch die Stadt Dessau auch folgender Standpunkt wesentlich for
die 0. g. Abwdagungsentscheidung:

Aufgrund der den Verkehrslandeplatz sudlich, éstlich und nérdlich einrahmen-
den, bebauten Fldchen sieht die Stadt Dessau den ehemaligen Flughafenbe-
reich, einschlieBlich der ehemalig umgebenden Bebauung (Junkerswerke) bis
zum Ubergang in die freie Fldche, als ,,AuBenbereich im Innenbereich” an. Au-
Benbereiche im Innenbereich unterstehen rechtlich zun&dchst dem § 35 BauGB;
ihre dkologische Wertigkeit und Schutzwurdigkeit hdngt entscheidend davon
ab, aus welchen Grinden das Plangebiet, frotz der Tatsache, das es ganz oder
teilweise von bebauten Fldchen umgeben ist, im Status des § 35 BauGB verblie-
ben oder in ihn hineingelangt ist.

Somit ist, aus Sicht der Stadt Dessau, das Plangebiet vornehmlich durch das
Brachfallen von Industriearealen oder von Infrastrukturanlagen entstanden. Das
bedeutet, dass, schon allein aus dieser Betrachtung heraus, sich der Geltungs-
bereich des B-Planes fur eine Nachnutzung i. S. des vorliegenden Planungsge-
genstandes anbietet.

Das Plangebiet war in groBen Teilen bebaut, ist z. T. heute noch versiegelt oder
teilversiegelt und war fortdauernd von baulichen Anlagen oder deren Resten
gepragt, ohne selbst den Charakter eines Ortsteiles zu gewinnen. In der Regel ist
das Plangebiet auch von stadtischer Infrastruktur umgeben, also mit relativ ge-
ringem Aufwand fUr eine neue Nutzung zu erschlieBen. Die Uberplanung derar-
tiger FiGchen, mit dem Ziel der Baulandentwicklung, verstoBt offensichtlich somit
nicht gegen das Gebot des Schutzes des AuBenbereiches.
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Die gleiche Sicht besitzt die Stadt Dessau im Ubrigen fUr die entprivilegierten
Bahnanlagen (s. a. B-Plan Nr. 121 F1 und B).

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, bezogen auf
den Gesamtbebauungsplan Nr. 121, und verdeutlicht informativ die vorste-
hend dargestellten Aussagen zum Zusammenwirken der Teilbebauungspldne.
Der Grunordnungsplan bildet hierfUr die fachgutachterliche Grundlage:
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 121 kommt die Stadt Dessau den
Forderungen von Raumordnung und Landesentwicklung nach, wonach die
zentralen Orte, wie das Oberzentrum Dessau, Schwerpunkte fUr die Bereitstel-
lung von FlGchen fUr Industrie- und Gewerbeansiedlung sind. Im vorliegenden
Fall werden dennoch die Belange der Belebung einer altindustriellen bzw. milit&-
rischen Brache und der Schaffung neuer Arbeitspldtze gegenuber den Belan-
gen des Naturschutzes, auch vor dem Hintergrund der gesamtdkologischen Si-
tuation der Stadt Dessau, nhach Abwdagung aller 6ffentlichen und privaten Be-
lange diesbeziglich unter- und gegeneinander, als gleichwertig angesehen.
Insofern werden die textlichen Festsetzungen, die im Gesamtbebauungsplan
Nr. 121 Uberwiegend auf eine Minimierung und Kompensation des Eingriffs ab-
zielen, fUr den Bebauungsplan als ausreichend angesehen.

- Immissionsschutz

Schallemissionen von Betrieben und Anlagen im Plangeltungsbereich werden
auf die in Teilen angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen RuUcksicht zu neh-
men haben. Andererseits kann davon ausgegangen werden, dass die Immissi-
onsschutzproblematik im Bereich des Verkehrsldrms bei dem prognostiziertem
Verkehrsaufkommen von eher untergeordneter Bedeutung sein wird.

Zum Bebauungsplan wurde ein Schalltechnisches Gutachten? durch den Pla-
nungstrager, parallel zum Planverfahren, in Auffrag gegeben. Im Ergebnis des-
sen ist es moglich, entsprechende SchallschutzmaBnahmen im Bereich schutz-
wurdiger Bebauungen vorzusehen. Das Gutachten? ist Bestandteil der Be-
grundung des Bebauungsplanes (siehe Punkt 6.). Seine Ergebnisse wurden in
der Beratung und Abwdagung berUcksichtigt.

Es ist hierbei besonders auf die Situation des im Suden an das Plangebiet an-
grenzenden Krankenhausgeldndes der Robert-Koch-Klinik hinzuweisen, for wel-
che formal Immissionsrichtwerte von tags 45 dB (A) bzw. nachts 35 dB (A) anzu-
setzen sind. Hierbei handelt es sich um einen sehr hohen Schutzanspruch. Im
Gutachten? wird aufgezeigt, dass unter Bezugnahme auf die gegebenen
Nachbarschaften (Vorbelastungen) letztlich nur als Ergebnis der Abwdgung der
Stadt Dessau entschieden werden kann, inwieweit gegebenenfalls eine weiter-
gehende Uberschreitung der im Gutachten? resultierend als Bezugspegel be-
nannten Anhaltswerte von 50 dB (A) am Tage bzw. 40 dB (A) in der Nachtzeit
hingenommen werden kann.

Hierbei ist insbesondere beziglich der Immissionssituation in der Nachtzeit dar-
auf hingewiesen, dass bereits wegen der vorhandenen, gewerblichen Nutzun-
gen in unmittelbarer Nachbarschaft des Krankenhausgeldndes sowie der plan-
gegebenen, zu berucksichtigenden Verkehrsldrmbelastung durch die HUnefeld-
straBe, bei eventuellen Um- und Neubauten im Bereich des Krankenhauses oh-
nehin bauliche LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden. Ausgehend von
dieser Uberlegung, schlussfolgert das Gutachten?, dass sich beziglich der Im-

2} Bonk-Maire-Hoppmann - “Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 121 - Flugplatzge-
l&nde - der Stadt Dessau™ Nr. 97274/98, Garbsen, 16.07.1998
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missionssituation in der Nachtzeit geringfugig hdhere Anforderungen an den
baulichen Schallschutz ergeben werden. Diese kdnnen aber, unter Beachtung
des Standes der Larmbekdmpfungstechnik, mit Gblichen Schallschutzfenstern
sichergestellt werden.

FUr den Schutz der Freifldchen im Bereich des Klinik-Gebietes tagstber enthdlt
das Gutachten? eine schalltechnische Berechnung, welche auf die Randbe-
dingungen im konkreten Fall abstellt. Hierbei wird jedoch hinsichtlich der Festset-
zungen zum aktiven Larmschutz auf das Betreiberkonzept der Klinik, mit ihren
Erweiterungsbauten abzustellen sein, hinsichtlich der innerbetrieblichen Ver-
kehrsfUhrung und der betreiberseitigen Vorstellungen zur Art und  Gestaltung
der Larmschutzanlagen. Diese sehr plankonkreten Festsetzungen sind der in-
haltichen N&he wegen Regelungsgegenstand des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 104a, wie im folgenden begrindet.

Bezogen auf die von der HUnefeldstraBe ausgehenden Gerdusche wurden, im
Zuge der Planerarbeitung und zum Zeitpunkt der schalltechnischen Untersu-
chung, folgende Randbedingungen berucksichtigt.

- Die BaumaBnahme ,HUnefeldstraBe* war bereits in der heutigen Ausbil-
dung ausgefuhrt (wurde nicht durchgefthrt).

Nach § 1 der 16. BImSchV ist eine Voraussetzung fUr die Anwendung dieser
Rechtsvorschrift ein ,erheblicher baulicher Eingriff* bzw. der ,,Neubau“ eines
Verkehrsweges. Ein Anspruch auf Larmschutz im Sinne der 16. Verordnung ist
somit bereits mit Beginn der BaumaBnahme und nicht durch Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 121 ausgeldst worden.

Der Bebauungsplan Nr. 104 A wird daher resultierend auf die, von der (beste-
henden) HUnefeldstraBe verursachten Gerduschimmissionen, eingehen und die
sich ergebenden Immissionsprobleme abarbeiten.

Die Frage, ob dabei zwangsldufig auch aktive LarmschutzmaBnahmen entlang
der Sondergebietsfldche , Krankenhaus” festzusetzen sind, ist dann, unter Be-
rOcksichtigung von oben Gesagtem, im Rahmen des Abwdgungsverfahrens
des B-Planes Nr. 104A zu diskutieren.

Auch fur das Wohnhaus an der Bahnlinie Dessau - Kothen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, sUdwestlich des Plangebietes und der hier angrenzenden
Kleingartenanlage, besteht die Notwendigkeit, Emissionsbeschrankungen in
den Plan aufzunehmen, die den Sachverhalt verdeutlichen, dass eine richtli-
nienkonforme, industrielle Nutzung, (im Sinne eines dreischichtigen Betriebsab-
laufes auf allen Fidchen des Plangebietes), nicht mdglich sein wird.

Die Belange des passiven Larmschutzes sind bei kUnftigen Bauvorhaben zu be-
rocksichtigen. Der passive Ldrmschutz gilt dabei fir den gesamten Plangel-
tungsbereich. Eine entsprechende textliche Festsetzung regelt diesen Belang im
Plangeltungsbereich abschlieBend. Hervorzuheben ist allerdings die Situation
der beiden festgesetzten Mischgebiete im Knotenbereich HUnefeldstra-
Be/Kdthener StraBe. Die verkehrslrmbedingten Festsetzungen zum passiven
(baulichen) Schallschutz werden Bestandteil des Bebauungsplanes, da unter
Beachtung der o&rtlichen Verhdlinisse aktive LarmschutzmaBnahmen gegen-
Uber StraBenverkehrsldrm nicht umsetzbar sind. Ein Einzelnachweis des erforder-
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lichen, passiven Larmschutzes ist auf der Grundlage der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) zu erbringen.

Im Bebauungsplan wird Uber textliche Festsetzungen den einzelnen Baugebie-
ten industrieller und gewerblicher Nutzung ein fldchenbezogener Schalleis-
tungspegel fur die Tag- bzw. Nachtzeiten vorgegeben, der nicht Gberschritten
werden darf.

Die unterschiedlichen vorgegebenen, fldichenbezogenen Schalleistungspegel
sind in Abhdngigkeit von den angrenzenden Nutzungen auBerhalb des Plan-
gebietes zu verstehen. Hierdurch wird unter anderem auch den unterschied-
lichsten Gewerbe-/Industriebetrieben die Mdglichkeit zur Ansiedlung erdffnet.
Hierbei ist zu erwdhnen, dass die DIN 18005 Beiblatt 1 die schalltechnischen
Orientierungswerte fur flachenbezogene Schalleistungspegel bei Industriege-
bieten mit 65 dB(A) und darUber definiert. Aufgrund der Ergebnisse des Gut-
achtens? erfolgt im Bebauungsplanbereich eine Gliederung der flachenbe-
zogenen Schalleistungspegel in Teilen tagsuber und fUr die Nachtzeit
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr).

Bezugnehmend auf das Gutachten?, ist im Rahmen dieser Begrindung her-
vorzuheben, dass unter schalltechnischen Gesichtspunkten zu beachten ist,
dass eine Vielzahl von gewerblichen Nutzern - auch in GI-Gebieten - aus-
schlieBlich ein- oder zweischichtig arbeiten wird. Hinzu tritt, dass erfahrungs-
gemaB nicht jeder Betrieb auf der ihm zugeordneten Fladche den fldchenbe-
zogenen Schalleistungspegel zu 100% ausschdpfen wird. Der Planungstrager
geht somit davon aus, dass der tatsdchlich zu erwartende Immissionspegel
den rechnerisch prognostizierten Wert, auf Grund der Spezifik des Plangebie-
tes, bei einer “realen Mitwindwetterlage” um rund 3 bis 4 dB(A) unterschreitet,
was resultierend deutlich geringeren Immissionsbelastungen fur den ndchst-
gelegenen Rand vorhandener, schutzwurdiger Bebauung entspricht.

Die abgestufte Gliederung der flachenbezogenen Schalleistungspegel
bewirkt, dass in Teilbereichen des Plangebietes betrieblichen Anlagen mit ent-
sprechend hohen Schallemissionen, nicht ohne zusatzliche MaBnahmen des
aktiven Schallschutzes, ein dreischichtiger Betriebsablauf ermdglicht werden
kann.

Dies wiederum ist differenziert zu betrachten, da in den allermeisten Fallen
sich die geringeren, zuldssigen fldchenbezogenen Schalleistungspegel haupt-
sGchlich fur die Freifldchennutzung nachts auswirken, d. h. Produktionen in
geschlossenen Gebduden tags wie nachts mit gleicher Intensitdt ablaufen
kdnnen.

Das Schalltechnische Gutachten? ist Bestandteil dieser Begrundung.

2) Bonk-Maire-Hoppmann - “Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 121 -
Flugplatzgel&nde - der Stadt Dessau” Nr. 97274/98, Garbsen, 16.07.1998

2) Bonk-Maire-Hoppmann - “Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 121 -
Flugplatzgel&nde - der Stadt Dessau” Nr. 97274/98, Garbsen, 16.07.1998

28.05.2001 30
(Verzeichnete Grafiken, Tabellen und Anlagen
sind nur im Papieroriginal vollsténdig.)



B-Plan 121 A ,RUsterberge* Begrindung

- Altlasten

Durch die Stadt Dessau wurde eine Untersuchung zur Gefdhrdungsabschat-
zung fur Teilbereiche des Bebauungsplangebietes Nr. 121 in Auftrag gege-
ben.

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplangebiet Nr. 121 A zu sehenden
und untersuchten Teilfldchen ergaben zum gegenwdartigen Zeitpunkt keine
unmittelbare Gefdhrdung. Eine Grundwassernutzung in der ndheren Umge-
bung des Bebauungsplangebietes Nr. 121 A erfolgt nicht. In weiter entfernten
Bereichen wird Grundwasser in Gartenanlagen zum Bewdssern eingesetzt.
Das Grundwasser in der im Randbereich auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 121 A liegenden Grundwassermessstelle 1 in der
Kleinen Kienheide erreichte bei den Untersuchungen nicht ganz Trinkwasser-
qualitadt nach Trinkwasserverordnung. Grund sind die leicht erhdhten Werte for
den Sulfatgehalt und den Phenol-Index. Bei Betrachtung der Vergleichswerte
nach der "Holland-Liste” ergibt sich jedoch kein Gefdhrdungspotential.

Die organische Belastung des Grundwassers ist entsprechend den Empfeh-
lungen “fUr die Erkundung, Bewertung und Behandlung von Grundwasser-
schdden” der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) anthropogenen
Ursprungs, erreicht jedoch keine Werte, die eine besondere Behandlung er-
fordern.

Ein Gefdhrdungspotential durch das Grundwasser besteht nach Auswertung
der Grundwasserproben durch ein Baugrundgutachtené im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 121 A nicht.

In Bezug auf lokal begrenzte, kontaminationsverddchtige Standorte befinden
sich im Geltungsbereich ein ehemaliges Munitionslager, eine Erdaufschuttung
nordlich des Bahnhofs Dessau - Alten sowie die Gleisanlagen des Anschluss-
gleises, beginnend 06stlich des Bahnhofs Dessau-Alten. Es soll jedoch auch
darauf hingewiesen werden, dass am SUdrand des Flugplatzes Produktions-
statten existierten, von welchen Gefdhrdungen fur Boden und Grundwasser
ausgehen konnten.

DarUber hinaus kédnnen weitere lokale Bodenkontaminationen aus VerfGllun-
gen von Bombentrichtern, Panzergraben und Splittergraben mit Trommer-
schutt und MUIl entstanden sein.

Im Bereich des alten Abwasserkanalnetzes, welches sich teilweise noch in Be-
trieb befindet, ist aufgrund des hohen Alters und der SchadstoffabfUhrungen
aus den ehemaligen industriell genutzten Bereichen mit Gefahren fur das
Grundwasser durch Leckageverluste zu rechnen.

Im Bereich des Munitionslagers mit seinen Nebenanlagen sind schadliche
Auswirkungen auf Boden und Grundwasser unwahrscheinlich. Auch von den
dort versickernden Abwassern ist keine Gefdhrdung auf das Grundwasser zu

8 IngenieurbUro Brugger - Baugrundgutachten “Gewerbegebiete am Flugplatz Dessau, innere
ErschlieBung”, Dessau, 13.10.1997 in Verbindung mit STAU Halle “Hydrologische Stellungnahme
Nr. 201/97/4139", Halle/Saale, 12.09.1997
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schlieBen. Lediglich der heute in diesem Bereich lagernde Hausmull und des-
sen unkontrollierte Zunahme stellen eine Gefdhrdung dar.

Im Bereich der Gleisanlagen stellen eventuelle Betriebsstoffe der Loks, Trans-
portleckagen, Herbizide zur Unkrautbekdmpfung Beeintrdchtigungen von Bo-
den und Grundwasser dar. Aber auch hier kann durch die Aufgabe der inten-
siven Bahnbetriebsnutzung schon vor Jahren nur von einem Verdachtspoten-
tial gesprochen werden, welches keiner SofortmaBnahmen in der Beseitigung
eventueller Schadstoffherde bedarf.

- Baugrundverhdltnisse

Das natlUrliche Geldnde ist nahezu eben und liegt bei einem durchschnittlichen
Hdéhenniveau zwischen 57,1 und 58,0 m Uber HN.

Das Plangebiet liegt im Urstromtal der Elbe. In der Regel stehen Auelenmabla-
gerungen des Holozdn an der Oberfldche an. Darunter befinden sich pleistoza-
ne Sande und Kiese, die Oberkante der Tertidrschichten (Tone des Mitteloligo-
zan) folgt in einer Tiefe von Uber 18,00 m, d. h. ab > 40,00 m Uber HN.

Nach den durchgefUhrten Rammkernsondierungené im Geltungsbereich be-
finden sich mit einer MAchtigkeit von 0,5 bis 3,00 m unter Geldnde anthropoge-
ne AuffUllungen und ab 0,5 bzw. 3,00 m Tiefe Sande des Pleistozan.

Der ehemals anstehende Auelehm ist in weiten Teilen des Geltungsbereiches im
Zuge der Industriebebauung nahezu vollstndig ausgetauscht bzw. umgelagert
worden.

Unter der AuffUllungsschicht bzw. dem Auelehm stehen Fein-, Mittel- und Grob-
sande an, die in den oberen Horizonten Uberwiegend schluffig ausgebildet sind.
Die schluffigen Sande befinden sich im Grenzbereich von locker nach mittel-
dicht. Aufgrund der als gering anzunehmenden Gleichférmigkeitszahl sind die
Sande bei dynamischen Beanspruchungen verlagerungsempfindlich.

Im Plangeltungsbereich ist ein oberfldchennaher, unmittelbar unter dem Aue-
lehm bzw. unter dem Bereich der Auffullung, ein durchgehender, ganzjdhrig
wasserfUhrender Grundwasserleiter ausgebildet. Die eingemessenen Grundwas-
serst@nde liegen zwischen 56,3 m und 57,5 m Uber HN. Der mittlere Grundwas-
serstand im Geltungsbereich kann mit 56,5 m Uber HN angenommen werden,
der hochste Grundwasserstand mit 57,4 m Uber HN.

Das Grundwasser hat eine FlieBrichtung nach Nordosten bei einem durch-
schnitflichen Gefdlle von 1,00 m auf ca. 1000,00 m. Der Grundwasserleiter
(Sand) besitzt durchschnittliche k-Werte von 5 x 10-5 bis 5 x 104 m/sec.

Das Grundwasser wird nach DIN 4030 als "schwach Beton angreifend” und
nach DIN 50 930 als "normal” korrosiv gegentber Metallen beurteilt.

Uber dem Auelehm und Uber bindigen Auffillungsbereichen kénnen lokal und
tempordr Schichtwasser- bzw. Staundsseerscheinungen auftreten.

8] IngenieurbUro Brugger - Baugrundgutachten “Gewerbegebiete am Flugplatz Dessau, innere
ErschlieBung”, Dessau, 13.10.1997 in Verbindung mit STAU Halle “Hydrologische Stellungnahme
Nr. 201/97/4139", Halle/Saale, 12.09.1997
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1.5 Flachenubersicht

Gesamtiflache 79,63 ha 100%
Gewerbe- u. Industriegebiete 60,54 ha 76,03%
Mischgebiete 0,56 ha 0.70%

StraBenverkehrsfldichen

IndustrieerschlieBung 4,72 ha 5,93%
Verkehrsfladchen bes. Zweckbestimmung | 0,006 ha 0.007%
Bahnanlagen 0,04 ha 0.05%
Grunfléchen

Grunflache, 6ffentlich 6.72 ha 8.44%
GrUnflache, privat 5,38 ha 6,76%
Verkehrsbegleitgrin 0,28 ha 0.36%
Fldchen fUr die Regelung des Nieder-| 1,38 ha 1,73%

schlagswasserabflusses

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fur die der Bebauungs-
plan die Grundlage bildet

2.1. Die Ausibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts for Grundsticke, die als Ver-
kehrsfldchen festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine
Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

2.2. Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist
nicht bealbsichtigt.

2.3. Herstellen offentlicher StraBen und Wege
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Der Ausbau der offentlichen StraBen im Plangebiet ist durch die Stadt Dessau
vorgesehen. Dabei werden offentliche Fordermittel berbcksichtigt.

24. Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren der Umlegung, der Grenzregelung oder Enteignung in Betracht,
wenn eine vertragliche Regelung im Einzelfall nicht zu erreichen ist.

3. Der Stadt Dessau voraussichtlich entstehende Kosten

Die kostenverursachenden MaBnahmen lassen sich im wesentlichen auf den
Grunderwerb fur die Baufldchen beziehen, die Freimachung dieser sowie die
erforderlichen Vermessungsleistungen. FUr den Grunderwerb hat die Stadt Des-
sau ein Gutachten'd zur Ermittlung der Bodenrichtwerte und der hieraus abzulei-
tenden GrundstUckspreise beauftragt, in dessen Ergebnis sich der umzulegende
Kostenanteil ergibt. Ebenso werden sich erst im Zuge der Vermarktung der Bau-
gebiete die etwaigen Kosten fUr Vermessung und Freimachung anndhernd ein-
schatzen lassen. Hinzu kommt die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanla-
gen einschlieBlich der Beleuchtung und Entwdsserung sowie die erforderlichen
MaBnahmen zum Schallschutz.

Die hieraus abzuleitenden voraussichtlich erwartbaren Kosten fUr die innerhalb
des Bebauungsplangebietes Nr. 121 A erforderliche ErschlieBung betragen fir

- StraBenbaumaBnahmen (incl. Geh- und Radwege, StraBenbeleuchtung,
einschlieBlich Umverlegung bestehender Leitungssysteme)

ca. 5.500.000,00 DM
- Anlagen zur Regelung des Abflusses
des Niederschlagswassers (Grundlage
Crash-Variante, anteilige Kosten im
Verhdltnis zur Gberbaubaren GrundstUcks-

Fidche GE/Cl) ca. 1.692.800,00 DM
- BegrinungsmaBnahmen ca. 124.900,00 DM
- Schalllschutz bebauungsabhdngig, daher nicht
bewertbar

Die ErschlieBungsmaBnahmen sind gem. § 123 ff BauGB in Verbindung mit der
jewellig geltenden Fassung der Satzung der Stadt Dessau Uber die Erhebung
des ErschlieBungsbeitrages anteilig beitragsfahig. Die Anteiligkeit bezieht sich
auf die innere ErschlieBung (incl. der Anlagen zur Regelung des Abflusses des

10) Dipl. Bauing. (FH) Monika Anton — ,Wertgutachten Flugplatzgeldnde, unbebaute GrundstUcke”,
Coswig (Anhalt), 28.10.1998
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Niederschlagswassers), des gesamten Bebauungsplangebietes Nr. 121 und
damit auch fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 121 - Teil A. Dabei Uber-
nimmt die Stadt 10% des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Die BegrunungsmaBnahmen (AusgleichsmaBnahmen) sind gem. § 135 a - ¢
BauGB in Verbindung mit der jewellig geltenden Fassung der Satzung der Stadt
Dessau anteilig umzulegen. Die Anteiligkeit bezieht sich auf das gesamte Be-
bauungsplangebiet Nr. 121 und damit auch auf den vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. 121 - Teil A “RUsterberge”.

Weitere ErschlieBungskosten, welche Uber den Haushalt der Stadt Dessau vorzu-
finanzieren sind, beziehen sich auf die Wasserversorgung, die Gasversorgung,
die Schmutzwasserentsorgung sowie die Bereitstellung von Elektroenergie im
Bebauungsplangebiet Nr. 121 A. Diese werden fur den Plangeltungsbereich mit
ca. 4.600.000,00 DM  vorveranschlagt. Kostenanteile fUr die Umverlegung be-
stehender Leitungssysteme konnten bei den voraussichtlich erwartbaren Kosten
keine BerUcksichtigung finden.

4, MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

FUr die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird die Ergdnzung des Stra-
Ben- und Wegenetzes der Stadt Dessau erforderlich. Die ErschlieBungsmaBnah-
men sind vorrangig durchzufUhren.

Der Anschluss an das Abwassernetz ist zu erweitern. Die Stadt Dessau verfugt
Uber ein eigenes Abwasserentsorgungssystem einschlieBlich Kldranlage. Diese
Anlage ist auch zukUnftig bedarfsgerecht fOr die Aufnahme von Abwasser aus
dem Plangeltungsbereich ausgelegt, so dass der Planbereich ordnungsgemani
entsorgt werden kann.

Somit erfolgt die Errichtung eines vollig neuen Entsorgungsnetzes einschlieBlich
Pumpstationen bei teilweiser Nutzung (2x DN 600) und teilweisem Umbau
(3x DN 500) der vorhandenen Abwasserdruckleitungen bis zur KiGranlage.
Neben der Erweiterung des Abwassernetzes sind auch die Ubrigen stadttechni-
schen Versorgungsnetze, entsprechend dem Bedarf der einzelnen Baugebiete,
an diese heranzufUhren.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zur Zeit
nicht erkennbar. Soweit bei der DurchfUhrung des Bebauungsplanes soziale HAr-
ten eintreten, wird die Stadt Dessau im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der
Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

5. Finanzierung der vorgesehenen MaBBnahmen

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen o&ffentlichen StraBen und Wege wird
durch die Stadt Dessau unter Zuhilfenahme von Fordermitteln vorgenommen.
Die Stadt Dessau wird diese MaBnahmen finanzieren. Die Kosten werden, wie
oben beschrieben, nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt.

Bei der vorgesehen wirtschaftspolitischen Bedeutung dieser MaBnahme ist die
Stadt aufgrund der GréBenordnung der durchzufUhrenden ErschlieBungsmali-
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nahmen nicht in der Lage, diese allein finanzieren zu kénnen. Hieraus resultie-
rend liegt der Stadt ein Zuwendungsbescheid zum Einsatz éffentlicher Fordermit-
tel vor. DarUber hinaus werden weitere ErschlieBungskosten, wie oben darge-
stellt, Uber den Haushalt finanziert.

6. Schalltechnisches Gutachten Nr. 97274/98 zum Bebauungsplan Nr. 121
Flugplatzgelande der Stadt Dessau, Garbsen, 16.07.1998

Ubersicht Industriebrachen in Dessau

- Ubersichtslageplan zu externen Ausgleichsfldchen — ,,Ausgleichs-
plan zum

- Bebauungsplan Nr. 121*
Leistungsbeschreibung (Kurzfassung) und Kostenschéatzung zur

- Crash-Variante

- FlieBgewdasser Flugplatz Dessau

FFH-Voreinschatzung (Vertraglichkeit)

Anlagen:
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