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B-Plan 121 F3 “Am Eselforth” Begrindung

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 121 F 3 “Am Eselforth”
der Stadt Dessau

0. Vorbemerkungen

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

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

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

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

Die, insgesamt kompakten Baugebietsfestsetzungen, ermdglichen das Fest-
setzen von zusammenhdngenden GrUnbereichen, die, bspw. hinsichtlich
maoglicher 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 no-
turschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen, in die acht Teilbebauungspléne
Eingang gefunden haben.

Somit ist sinnvoll und planungsrechtlich zul&ssig (§ 1a BauGB), in einigen Tell-
bebauungspldnen schwerpunktmdBig Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft vorzunehmen und den erforderlichen Ausgleich in anderen Bauleitpld-
nen nachzuweisen.

Daraus ergibt sich, dass der Eingriff fur das Gesamtgebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” bilanziert wird und der erforderliche Ausgleich
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Uber die acht Teilbebauungsplé@ne erfolgt und ihnen ein unterschiedliches
grunordnerisches Gewicht zuweist.

Auch hinsichtlich des stddtebaulichen Immissionsschutzes erfahrt der Bebau-
ungsplan Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” eine Gesamtbetrachtung durch das
schalltechnische Gutachten. Dieses praferiert den flachenbezogenen Schal-
leistungspegel als ausschlaggebendes Beurteilungskriterium fUr die Ansiedlung
von Unternehmen. Das bedeutet, dass, bezogen auf die stddtebauliche Glie-
derung des Gesamtbebauungsplanes, eine Vertellung von "Larmkontingen-
ten" gutachterlich vorgeschlagen wird und somit nach den anlagenbezoge-
nen Mo&glichkeiten, gemdB dem aktuellen Stand der (Larmbekdmpfungs-)
Technik, die Frage der moglichen Ansiedlung im Baugenehmigungsverfahren
entschieden wird.

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 rGdumlich-funktional im Zu-
sammenhang stehend ,den Bebauungsplan Nr. 121 “Flugplatzgeldnde” dar-
stellen.

— |

| Luftbild der Stadt Dessau
¥ [Hrsg.:Stadtvermessungsamt]
¥l © Grafik Stadtplanungsamt

Ubersichtsplan der Teilgebiete des Bebauungsplanes Nr. 121 “Flugplatzgelédnde” 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 Anhali-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 wdren:
- Anstreben einer differenzierten Verdichtung und einer dynamischen
Wirtschaftsentwicklung

3. Dessau ist im dreistufigen Zentraldrtichen 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 wirtschaftliche Auf-
gaben fur die Bevolkerung ihres gesamten Verflechtungsbereiches Uberneh-
men.

Somit sind Oberzentren wie die Stadt Dessau als Standorte hochwertiger, spezio-
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 Siedlungsfidchen 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, dass alle Oberzentren Vorrang-Standorte fur

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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landesbedeutsame, groBfldchige Industrieanlagen sind. FOr Dessau besitzt, auf-
grund der im Folgenden benannten, unmitteloar angrenzenden Vorrang- bzw.
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 fOr 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 suddstlich von Dessau ist
als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft deklariert, wobei Ubergreifend, von
Nordosten Uber Norden bis zum SUdosten der Stadt, angrenzend Vorranggebie-
te fOr den Hochwasserschutz, aufgrund der angrenzenden Flussidufe von Elbe
und Mulde, ausgewiesen sind.

Parallel zur Bundesautobahn A ? 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 fOhren 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 ihnren Hauptwohnsitz. Durch die hohe
Zentralitdt des Oberzentrums Dessau ist ein fUr Sachsen-Anhalt Gberdurchschnitt-
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 Fldchennutzungsplanvorentwurf, der fOr die Verwaltungsarbeit immer
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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 fur den FNP fUr die &ffentliche Auslegung vor-
bereitet. Der Bebauungsplan Nr. 121 ,Flugplatzgeldnde® wird somit auch for
den Plangeltungsbereich Nr. 121 F3 ,,Am Eselforth® als vorzeitiger Bebauungs-
plan gem. § 8 (4) BauGB, vor der anstehenden, &ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB des Entwurfs der Flidchennutzungsplanung fur die Stadt Dessau,
aufgestellt, da er fUr die geordnete stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist
und der beabsichtigten Planung und Darstellung im Fidchennutzungsplan nicht
entgegenstehen 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 Hauptinhalte
der Planaufstellung im Zeitraum nach dem 01.01.1998 festgesetzt wurden.

Der Bebauungsplan Nr. 121 Fz ist damit ein Tellbebauungsplan des Gesamtbe-
bauungsplangebietes Nr. 121. Insofern sind sowohl die stadtebaulichen Zielset-
zungen, wie auch die grinordnerischen MaBnahmen jederzeit im Zusammen-
hang mit den anderen Teilbebauungspldnen des Gesamtgebietes zu sehen.
Die Plane 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 Fldchennutzungsplan
wirksam geworden ist, da die unter Punkt 1.3 der Begrindung der Teilpldne 121
A, B, F, F2 und F4 aufgefUhrten dringenden Grinde, fur die Stadt Dessau eine
weitere zeitliche Verschiebung unzumutbar erscheinen lassen, und die Festset-
zungen des Bebauungsplanes, wie oben bereits erwdhnt, den kinftigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes in allen Fragen der stddtebaulichen
Entwicklung nicht entgegenstehen werden.

Bei diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung mit den generellen
Grundsatzen der nachhaltigen, stadtebaulichen 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 des Teilbebauungsplans Nr. 121 Fz liegt stdlich von
Bergensbusch und ndrdlich der Waldfldchen des Eselforths. Nach Osten bildet
das Geldnde des Verkehrslandeplatzes Dessau die Grenze des Plangeltungs-
bereiches. Die westliche Plangeltungsbereichsgrenze geht mit dem Verlauf
des von Bergensbusch in die “Taube” fUhrenden “Buschgrabens” einher.

1) GVBI. LSA Nr. 28/1999, Pkt. 3.4 Z, S. 253
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit im wesentlichen
ackerbaulich und damit landwirtschaftlich genutzt. Urspronglich sollte der
Funktion als Ausgleichsfldche fUr die Beeintrdchtigungen der Natur und Land-
schaft im Rahmen anderer Teilbebauungsplanbereiche das Hauptaugenmerk
in den Planfestsetzungen zuteil werden. Den Belangen der tatigen Landwirt-
schaft Rechnung tragend, entwickelte sich dieser Plan nunmehr, im Ergebnis
neuerlicher Abwdagung, in seinen Festsetzungen zu einem Uberwiegend land-
schaftsasthetischen Inhalten verpflichtetem Teilplan, unter Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzungsformen.

Der Bebauungsplan Nr. 121 Fzist somit in einem insgesamt stddtebaulichen
Kontext, in Bezug auf die nachbarschaftlich zuldssigen Industrie- und Gewer-
beansiedlungen zu sehen. Im Bebauungsplan sind im erforderlichen Umfang
die absehbaren Restriktionen, welche sich aus den angrenzenden Planungen
bzw. den zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten herausstell-
ten, berucksichtigt worden.

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
generelle Neuordnung dieses Bereiches an. Die Stadt Dessau hat die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 121, dessen Teilgebiet Fs3 der vorliegende Plan
behandelt, beschlossen, um stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in die-
sem Bereich einzuleiten.

Die strukturellen Aussagen des vorangestellten Stddtebaulichen Rahmenplo-
nes sowie dessen erste Aussagen zur VerkehrserschlieBung, zur prinzipiellen
GrUnordnung und baulichen Nutzung, bilden die Grundlage fur die rechfts-
verbindliche Konkretisierung im vorliegenden Plangeltungsbereich.

Der Bebauungsplan Nr. 121 F3 “*Am Eselforth” fOgt sich auch insofern in den
Rahmenplankontext ein, dass davon auszugehen ist, dass die Funktionsfahig-
keit des zivil genutzten Verkehrslandeplatzes “Flugplatz Dessau” an seinem
Standort nicht beeintrachtigt wird.

Durch die vorliegende Planung und das Konzept der Stadt Dessau hinsichtlich
einer modellhaften Ansiedlung von gewerblichen und industriellen Anlagen,
kann mit der Umstrukturierung des ehemaligen Junkers-Flugplatzgeldndes ein
entscheidender Entwicklungsimpuls, fur die Erhaltung und Neuschaffung ge-
werblicher Arbeitspldtze und die Wirtschaftskraft des Standortes Dessau insge-
samt, geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass
in Abstimmung der Stadt Dessau mit dem Wirtschaftsministerium des Landes
Sachsen-Anhalt auch Vorhaltefldchen fOr das Land Sachsen-Anhalt bereitge-
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stellt werden sollen. Insbesondere ist hierbei Ziel, dass Uberwiegend Unter-
nehmen, welche gemdaB GA-Rahmenplan férderfdhig sind, auf dem ehemao-
ligen Flugplatzgeldnde angesiedelt werden.

Somit ist aufgrund der eingangs geschilderten Einbindung der Stadt Dessau im
Regionalen Entwicklungsprogramm, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 121
die letzte groBe, freie Ansiedlungsfldche, fUr die gewerbliche Wirtschaft mit
entsprechenden FlIdchengroBen, Gegenstand des vorliegenden Bauleitplan-
verfahrens.

Wdahrend die stddtebaulich und wirtschaftlich sinnvolle Konzentration von In-
dustrie- und Gewerbegebieten in den Teilbebauungspldnen A, B, F 1, F 2 und
F 4 stattfindet, dient die Aufstellung des Teilbebauungsplans F3 im wesentli-
chen dazu, die landschaftliche Einbindung des Industrie- und Gewerbegebie-
tes, im naturrdumlichen Ubergang von industriellen und damit stadtischen
Agglomerationen zu, in Randgebieten groBer Siedlungskdrper traditionell vor-
zufindenden landwirtschaftlichen Nutzungsformen sowie sodann zu anthro-
pogen weitgehend unbeeinflussten, naturbelassenen Bereichen, sicher zu
stellen.

1.4. Planinhalt/Begrindung

- Fldchen fUr die Landwirtschaft

Die zur Zeit ackerbaulich genutzten FIdchen innerhalb des Plangeltungsberei-
ches werden entsprechend den formulierten Entwicklungszielen in der bishe-
rigen Bewirtschaftungsform festgesetzt. Die entsprechend den textlichen Fest-
setzungen angrenzend vorzunehmenden Entwicklungs-, Erhaltungs- und Pfle-
gemaBnahmen dienen nicht als AusgleichsmaBnahmen, im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, fur die neuen Baugebiete, einschlieBlich der Erschlie-
Bungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 “Flugplatz-
geldnde” (§ Ta BauGB).

FOUr den gesamten Plangeltungsbereich gelten folgende AusfUhrungen:

Ostlich des Plangeltungsbereiches befindet sich der Verkehrslandeplatz Des-
sau. Der Verkehrslandeplatz, dessen Anderungsgenehmigung zur Anlage und
zum Betrieb fUr Fluge 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.
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- Verkehrsflichen

a) Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherung des Bestandes werden die vorhandenen und kUnftig notwendi-
gen Wege im Plangeltungsbereich als Geh- und Fahrrechte mit der BeguUnsti-
gung des land- und forstwirtschaftlichen Verkehrs festgesetzt. Ein weiterer
Ausbau Uber die Bestandssituation hinaus ist z. Zt. nicht beabsichtigt.

b) Park- und Stellplatzfldchen

Die Festsetzung von Parkpl&tzen im Bereich der land- und forstwirtschaftlichen

Wege ist nicht erforderlich.

- Ver- und Entsorgung

Die das Plangebiet querende Gasleitung ist mit ihnrem notwendigen Schutz-
streifen nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen worden.

- Landschaftspflege und Grinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 121 bereitet keinen Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild vor.

Da Uber den Umfang der Kompensation des Eingriffs im gesamten Bebau-
ungsplan Nr. 121 ,Flugplatzgeldnde” gemdB § 1a BauGB in der Bauleitplo-
nung zu entscheiden ist, wurden fur die Teilboebauungspldne Grinordnungs-
pl&ne erarbeitet, deren Aussagen maBgeblich in die Festsetzungen der Teil-
bebauungspldne Ubernommen wurden.

Aufgrund der stddtebaulich und wirtschaftlich sinnvollen Konzentration von
Industrie- und Gewerbegebieten in den Teilboebauungspldnen A, B, F1, F2 und
F4 kommen die zugehdrigen Grunordnungspldne in inren Ergebnissen zu dem
Schluss, dass die Eingriffe in die Natur und Landschaft innerhalb dieser Teilbe-
bauungspldne nicht vollstdndig zu kompensieren sind.

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 gemdaBn § 1d (2) Nr. 4 BauGB diese Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung in der Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu be-
rcksichtigen sind, als Anlage dieser Begrundung angefugt werden.
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Eine Gesamtbilanzierung der in den GrUnordnungspl@nen ermittelten Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung kommt fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 121 zu dem Schluss, dass der zu erwartende Eingriff nur unzurei-
chend kompensiert werden kann. Demzufolge entscheidet sich die Stadt
Dessau, den Belangen der tatigen Landwirtschaft im Plangeltungsbereich
Rechnung tragend, im Ergebnis der Abwagung fur die Einbeziehung externer
Ausgleichsfldchen im Stadtgebiet. Als Anlage zu dieser Begrundung wird der
Ausgleichsplan? als Ubersichtsplan zu den externen  AusgleichsmaBnahmen der
Stadt Dessau beigefugt. Die Kompensationsflichennummern auf diesen Karten
entstammen der laufenden Nummerierung der Oko-Pool-Konzeption in der
Landschaftsplanung der Stadt Dessau und wurden somit unverdndert Uber-
nommen. Die Sicherung der externen Fldchen fur die AusgleichsmaBnahmen im
Zuge der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt Uber Stddtebaulichen Vertrag
gem. § 11 BauGB.

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:

?) Ausgleichsplan zum Bebauungsplan Nr. 121, Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH, Dessau,
26.07.2000 — M1 : 25 000
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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 Fldchen 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, nach 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 alb-
zielen, fUr den Bebauungsplan als ausreichend angesehen.

- 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 F3 zu sehen-
den und untersuchten Teilfldchen ergaben zum gegenwdartigen Zeitpunkt kei-
ne unmittelbare Gefdhrdung.

- Kompfmittel

Nach den beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Unterlagen sind
die Fldchen im Plangebiet als munitionsverddchtig im Hinblick auf Kampfmit-
tel registriert.

- Bodenverhdlinisse

Das naturliche Geldnde ist nahezu eben und liegt bei einem durchschnittli-
chen Hohenniveau um 57 m Uber HN.

Das Plangebiet liegt im Urstromtal der Elbe. In der Regel stehen Auelehmab-
lagerungen des Holoz&n an der Oberfldache an. Darunter befinden sich
pleistozdne Sande und Kiese, die Oberkante der TertiGrschichten (Tone des
Mitteloligozdn) folgt in einer Tiefe von Uber 18,00 m, d. h. ab > 40,00 m Gber
HN.

Im Plangeltungsbereich befinden sich mit einer Machtigkeit von 0,5 bis 3,00 m
unter Geldnde anthropogene AuffUllungen und ab 0,5 bzw. 3,00 m Tiefe San-
de des Pleistozan.

Der ehemals anstehende Auelehm ist in Teilbereichen durch diverse Fldchen-
nutzungen ausgetauscht bzw. umgelagert worden.

Unter der AuffUllungsschicht bzw. dem Auelehm stehen Fein-, Mittel- und
Grobsande an, die in den oberen Horizonten Uberwiegend schluffig ausge-
bildet sind. Die schluffigen Sande befinden sich im Grenzbereich von locker
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nach mitteldicht. Aufgrund der als gering anzunehmenden Gleichférmigkeits-
zahl sind die Sande bei dynamischen Beanspruchungen verlagerungsemp-
findlich.

Im Plangeltungsbereich ist ein oberflachennaher, unmittelbar unter dem Aue-
lehm bzw. unter dem Bereich der AufflUllung, ein durchgehender, ganzjdhrig
wasserfuhrender Grundwasserleiter ausgebildet. Die eingemessenen Grund-
wasserstdnde liegen zwischen 55,5 m Uber HN und 57,5 m Uber HN. Der mitt-
lere Grundwasserstand im Geltungsbereich kann mit 56,0 m Uber HN ange-
nommen werden, der hdchste Grundwasserstand mit 56,5 m Uber HN.

Das Grundwasser hat eine FlieBrichtung nach Nordosten bei einem durch-
schnittlichen Gefdlle von 1,00 m auf ca. 1000,00 m. Der Grundwasserleiter
(Sand) besitzt durchschnittliche k-Werte von 5 x 10> bis 5 x 104 m/sec. Das
Grundwasser wird nach DIN 4030 als “schwach Beton angreifend” und nach
DIN 50 9230 als “normal” korrosiv gegenUber Metallen beurteilt.

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

Das Bergamt Halle teilt mit, dass innerhalb des Plangeltungsbereiches mit
Bergschdden oder anderen altbergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen
ist. Bergbauberechtigungen bzw. Baubeschrdnkungsgebiete sind nicht vor-
handen.

- Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich sind zwei archdologische Kulturdenkmale bekannt.
Alle baulichen MaBnhnahmen und ErschlieBungsvorhaben in diesen Bereichen
bedurfen der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die zustdndige
Denkmalschutzbehérde gem. § 14 DSchG.

Arch&ologische Funde und Befunde sind zu dokumentieren und zu bergen.
Zustandig ist gem. § 14 (9) DSchG der Veranlasser. Art und Umfang der Do-
kumentation ist rechtzeitig vor Beginn einzelner BaumaBnahmen nachweislich
in einer Vereinbarung mit dem Landesamt fUr Arch&ologie zu regeln.

1.5 Flachenubersicht

Gesamtfladche 44,64 ha 100%
FlGchen fUr die Landwirtschaft 44,43 ha 99.53%
Grunflache, o&ffentlich (incl. Wasserfldchen - Grd-| 0,21 ha 0.47%
ben)
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2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungs-
plan die Grundlage bildet

2.1. Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts for Grundstucke, 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 beabsichtigt.

2.3. Herstellen offentlicher StraBen und Wege

Ein Ausbau der Verkehrsfldchen fUr den land- und forstwirtschaftlichen Ver-
kehr im Plangebiet ist durch die Stadt Dessau z. Zt. nicht vorgesehen.

24. Besondere MaBBnahmen 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 die
for die Herrichtung der festgesetzten Grinflachen erforderlichen
Vermessungsleistungen beziehen.

Die hieraus abzuleitenden, voraussichtlich erwartbaren Kosten fur die inner-
halb des Bebauungsplangebietes Nr. 121 Fz festgesetzten BegrunungsmaB-
nahmen betragen

ca. 31.800,00 DM.
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4, MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

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

5. Finanzierung der vorgesehenen MaBnahmen

Die Realisierung der im Plan festgesetzten BegrUnungsmaBnahmen wird durch
die Stadt Dessau unter Zuhilfenahme von Férdermitteln vorgenommen. Die
Stadt Dessau wird diese MaBnahmen finanzieren.

Der Stadt Dessau liegt ein Zuwendungsbescheid zum Einsatz &ffentlicher For-
dermittel vor.

Anlagen: - Ubersichtslageplan zu externen Ausgleichsfldchen ,,Ausgleichsplan
zum Bebauungsplan Nr. 121"
- FFH-Voreinschatzung (Vertraglichkeit)
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