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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Dessau
Gebietsbezeichnung: , Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie®

1. Erfordernis der Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie” ist seit dem
27.11.2004 rechtswirksam.

Die Flache des Bebauungsplanes ist Bestandteil des historisch gewachsenen Industrie- und
Gewerbegurtels entlang der Bahnlinie Dessau - Leipzig und befindet sich stidwestlich des
Innenstadtbereiches der Stadt Dessau.

Ziel der damaligen Planung war es, den Erhalt der Unternehmen am Standort zu sichern und
fur die beraumten Flachen der ehemaligen Garungschemie Rahmenbedingungen fiir weitere
Ansiedlungen, unter Berlcksichtigung von 8§ 1 Abs. 5 BauGB, der Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chenden sozialgerechten Bodennutzung, aufzuzeigen.

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der unmittelbaren Benachbarung zwi-
schen Gewerbeflachen und der an das Bebauungsplan-Gebiet angrenzenden Wohnbebau-
ung handelt es sich hier um eine Gemengelage mit den daraus resultierenden Immissions-
konflikten, insbesondere des Schallschutzes. Diese Problematik wurde im rechtswirksamen
Bebauungsplan uber die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (IFSP) planungsrechtlich einer Losung zugefuhrt. Dies erfolgte jedoch unter
Berticksichtigung der damals vorhandenen Rahmenbedingungen. So wurden bei der Kontin-
gentierung der IFSP insbesondere auch bestehenden Geb&ude als ,Schirm“ bericksichtigt.
Dabei handelte es sich um das Kulturhaus in der Johann-Meier-Stral3e und um das Gebaude
des Heizkraftwerkes. Die Bericksichtigung als Abschirmung war erforderlich, da aufgrund
der genehmigten Nutzungen, des Kulturhauses u. a. als Diskothek und des Kraftwerkes,
tberdurchschnittlich hohe IFSP fir diese Teilgebiete festgesetzt werden mussten und nur
somit die Orientierungswerte nach DIN 18005 an den schutzwurdigen Nutzungen eingehal-
ten werden konnten.

Planungsrechtlich gesichert wurde der Erhalt des Kulturhauses lber die Ausweisung als
.Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt”. Basis hierfur bildete die Denkmalliste der
Stadt Dessau. Da ein denkmalgeschiitztes Geb&ude nicht ohne weiteres abgerissen werden
kann, war diese Vorgehensweise im Interesse der besseren Vermarktbarkeit der Flachen ge-
rechtfertigt, zumal auch fur die westliche Flache hinter dem Kulturhaus durch die Beriicksich-
tigung des Kulturhauses als Abschirmung hohere IFSP festgesetzt werden konnten.

Im Jahr 2001 wurde das ehemalige Kulturhaus bei einem GrofRbrand im Inneren erheblich
beschadigt, so dass eine Nutzung des Gebaudes nicht mehr moglich ist und ein Abrissantrag
gestellt wurde. Im Januar 2005 wurde der Abriss durch das Landesverwaltungsamt, Obere
Denkmalschutzbehotrde, genehmigt. Damit entfallen die Voraussetzungen fir die, im rechts-
gultigen Bebauungsplan festgesetzten IFSP in den Teilgebieten 1.1 (abschirmende Wirkung)
und 1.2 (Nutzung als Diskothek). Bei einer vollen Ausnutzung der festgesetzten IFSP kann
es nach dem Abriss zu einer Uberschreitung der Richtwerte an der vorhandenen Bebauung
Ostseite Johann-Meier-Stral3e kommen. Dies konnte zu Schadensersatzforderungen gegen-
uber der Stadt fiihren. Dies soll mit der Anderung des Bebauungsplanes verhindert werden.
Um mdgliche Schadenersatzforderungen auch bis zum Inkrafttreten der 1. Anderung zu ver-
hindern, wurde uber die Teilgebiete 1.1 und 1.2 eine Veranderungssperre erlassen. Diese
erlischt mit Inkrafttreten der 1. Anderung.
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Weiterhin besteht im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Moglichkeit, die
urspriinglich festgesetzten, sehr unterschiedlichen Nachtwerte der immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel in den Teilgebieten 1.1 und 1.2 anzugleichen. Die
Festsetzung des hohen Nachtwertes im Teilgebiet 1.2 war infolge der Nutzung des Kultur-
hauses u. a. als Diskothek notwendig. Aus Grinden des Immissionsschutzes, insbesondere
an der schutzwurdigen Nutzung in der Johann-Meier-Stral3e, konnte fir das Teilgebiet 1.1
trotz der abschirmenden Wirkung des Kulturhauses nicht ein gleich hoher IFSP wie im Teil-
gebiet 1.1 festgesetzt werden.

Mit dem geplanten Abriss des Kulturhauses und der seit dem Brand nicht mehr méglichen
Nutzung als Diskothek kann hunmehr das in den Teilgebieten 1.1 und 1.2 insgesamt zur Ver-
fligung stehende Kontingent gerechter verteilt werden. Damit wird dem § 1 Abs. 5 BauGB -
der Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung - Rechnung getragen.

Im Teilgebiet 2 wurde fur das vorhandene Heizkraftwerk aufgrund der erteilten BImSch-
Genehmigung ein hoher IFSP festgesetzt. Dieses war jedoch nur unter Berticksichtigung des
vorhandenen Gebadudes des Kraftwerkes als sogenannter ,,Schirm“ méglich. Ohne das He-
ranziehen der Abschirmwirkung ware es zu Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte an
den Nachweisorten Ostseite Johann-Meier-Stral3e gekommen. Die planungsrechtliche Si-
cherung erfolgte tber eine textliche Festsetzung und die Kennzeichnung im Plan. Danach ist
es erforderlich, dass die gekennzeichneten Gebaude des Kraftwerkes bei Verdnderung oder
Abgang durch bauliche Anlagen mit gleicher akustischer Abschirmung ersetzt werden mus-
sen. Das bedeutet, dass selbst nach Nutzungsaufgabe des Kraftwerkes und Ansiedlung ei-
ner nicht so larmintensiven Nutzung der Flache diese festgesetzten Schallschutzmaf3nah-
men umgesetzt werden mussten, obwohl sie zur Einhaltung der zulassigen Richtwerte an
den Nachweisorten ggf. nicht mehr erforderlich sind. Dies wirde eine ungerechtfertigte Harte
fur den Grundstiicksbesitzer darstellen. Um dies auszuschlieRen, soll eine andere Maglich-
keit hinsichtlich der Festsetzung zum Immissionsschutz fiir das Teilgebiet 2 aufgezeigt wer-
den. Dabei wird von der neuen Maglichkeit des § 9 Abs. 2 BauGB, die mit der Anderung des
Baugesetzbuches vom 24.06.2004 in Kraft getreten ist, Gebrauch gemacht. Auf dieser ge-
setzlichen Grundlage zur befristeten Nutzung ist es beispielsweise moglich, Festsetzungen
zu treffen, die einen hoéheren IFSP nur solange zulassen, wie die Gebaude bestehen bleiben.
So konnte auf einen zwingenden Erhalt oder Erneuerung des Gebaudes verzichtet werden,
wenn aus Grunden des Immissionsschutzes keine Notwendigkeit mehr gegeben ist.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen zum Immissionsschutz
an die sich vollzogenen veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden, eine gerechte
Bodennutzung gesichert und ggf. auftretende unbillige Harten fur Grundstuicksbesitzer aus-
geschlossen werden. Basis fiir die Anderungen der immissionsrechtlichen Festsetzungen
bildet die neu zu erstellende Schallimmissionsschutzprognose.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 umfasst die Teilgebiete 1.1, 1.2
und 2 im nordlichen Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 130 ,Industrie- und
Gewerbegebiet Garungschemie” siidwestlich des Innenstadtbereiches der Stadt Dessau auf
dem Gelande der ehemaligen Garungschemie.

Im Norden grenzt der Bereich der 1. Anderung direkt an die Askanische Stralze (B 185) an.
Die hier angrenzenden Verkehrsanlagen sind Bestandteil eines abgeschlossenen Planfest-
stellungsverfahrens, so dass es entlang der gesamten nérdlichen Grenze des Anderungsbe-
reiches zur Uberschneidung von Flachen kommt, die sowohl im Gebiet der Bebauungsplan-
Anderung als auch im planfestgestellten Bereich liegen. Fiir die planfestgestellten Flachen
erfolgt keine anderweitige Uberplanung.
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Im Osten verlauft die Grenze des Anderungsbereiches entlang der westlichen StralRenbe-
grenzungslinie der Johann-Meier-Stral3e. Die stidostliche Grenze fuhrt an der nordwestlichen
Stral’enbegrenzungslinie der Erschlielungsstralie ,An der Fine“ entlang, so dass die oOffent-
lichen Verkehrsflachen auRerhalb des Anderungsbereiches liegen.

Die Grenze des Gebietes der 1. Anderung wird im Siiden durch die siidliche Grundstiicks-
grenze des Flurstlicks 4724/18 und deren Verlangerung in westliche Richtung bis zur Bahn-
linie gebildet.

Im Westen liegt die Grenze an der Bahnlinie Dessau - Bitterfeld - Leipzig.

Die GroRe des Plangebietes der 1. Anderung betragt 5,35 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: sudliche Flurstuicksgrenze des Flurstiickes 9454 in der Flur 33.

Im Osten: westliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 4728/1 in der Flur 33.

Im Sudosten: nordwestliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 9637 in der Flur 33.
Im Stden: sudliche Flursticksgrenze des Flurstiicks 4724/18 in der Flur 33 und

deren Verlangerung in westliche Richtung bis zur Ostlichen Flur-
stucksgrenze des Flurstiicks 9457 in der Flur 38.

Im Westen: Ostliche Flursticksgrenze der Flurstiicke 9456, 9457 und 10006 in
der Flur 38.
3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren

3.1. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie” ist seit dem
27.11.2004 rechtskraftig.

Die Notwendigkeit der Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes ergab sich aus den
zwischenzeitlich veranderten Rahmenbedingungen und den unmittelbar daraus resultieren-
den Auswirkungen auf den Schallimmissionsschutz. Insbesondere ergeben sich durch die
erteilte Abrissgenehmigung fir das ehemalige Kulturhaus durch die Obere Denkmalschutz-
behdrde und die nunmehr bestehende Moglichkeit des Wegfalls des Gebaudes gravierende
Auswirkungen. Im rechtswirksamen Bebauungsplan war das Kulturhaus entsprechend der
Ausweisung in der Denkmalliste als ,Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt fest-
gesetzt. Somit konnte es nicht ohne weiteres abgerissen werden. Aufgrund der genehmigten
Nutzung des Gebaudes u. a. als Diskothek war fir dieses Teilgebiet die Ausweisung eines
fur das Plangebiet Uberdurchschnittlich hohen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegels (IFSP) fur den Nachtwert notwendig.

Um fir das westlich angrenzende Teilgebiet 1.1 einen gerade noch akzeptablen IFSP fest-
setzen zu konnen, wurde in diesem Bereich nicht die freie Schallausbreitung zugrunde ge-
legt, sondern das Gebaude als ,Schirm* betrachtet.

Somit war es moglich, die sowohl zulassigen Richtwerte an der schutzbedurftigen Nutzung in
der Johann-Meier-Stral3e einhalten zu kdénnen, als auch eine bessere Vermarktbarkeit der
Flachen im Teilgebiet 1.1 zu erreichen.

Mit der erteilten Abrissgenehmigung entfallen die Voraussetzungen fur die festgesetzten
IFSP in den Teilgebieten 1.1 (abschirmende Wirkung des Kulturhauses) und 1.2 (Nutzung
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als Diskothek). Somit kann es nach Abbruch des Kulturhauses und voller Ausnutzung der im
rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten IFSP zu einer Uberschreitung der zul&ssigen
Richtwerte an der vorhandenen Bebauung Ostseite Johann-Meier-Stral3e kommen. Dies soll
uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes verhindert werden.

Um diese Entwicklung wahrend des Anderungsverfahrens auszuschlieRen, wurde iiber die
Teilgebiete 1.1 und 1.2 eine Verdnderungssperre gelegt.

Aufgrund der vorgenannten veranderten Rahmenbedingungen besteht nunmehr die Még-
lichkeit, das gesamte, in den Teilgebieten 1.1 und 1.2 zur Verfigung stehende Larmkontin-
gent fur den Nachtwert im Sinne der gerechten Bodenordnung neu zu verteilen und festzu-
setzen.

Im Teilgebiet 2 wurde im rechtswirksamen Bebauungsplan fir das Gebaude des Heizkraft-
werkes der Erhalt bzw. der Ersatz bei Abgang festgesetzt. Hintergrund war die notwendige
Einhaltung der zulassigen Richtwerte an der schutzbedurftigen Bebauung in der Johann-
Meier-Stral3e. Dies konnte jedoch nur unter Bertcksichtigung der Abschirmwirkung durch
den bestehenden Gebaudekomplex gewdahrleistet werden, da fir das Teilgebiet 2 auf der
Grundlage der erteilten BImSch Genehmigung ein hoher IFSP festgesetzt worden ist. Um
eventuelle ungerechtfertigte Harten flr den Grundstiicksbesitzer auszuschliel3en (z. B. bei
Nutzungsénderung) soll eine andere L6sung fur diese Problematik aufgezeigt werden. Hier-
fur bietet z. B. der neue 8 9 Abs. 2 BauGB eine Moglichkeit.

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

Gemal § 13 BauGB kann das Anderungsverfahren unter bestimmten Voraussetzungen als
vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden. Das setzt voraus, dass durch die Anderung
die Grundziige der Planung nicht berthrt werden und auch nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach An-
lage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, vorbereitet oder begriindet.

Die Hauptvoraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens, dass durch die An-
derung des Bauleitplanes die Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden, ist gegeben. Mit
der 1. Anderung wird der Charakter der Teilgebiete 1.1, 1.2 und 2 nicht verandert, d. h. die
Bauflachen, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die Grundflachenzahlen bleiben, wie
urspringlich festgesetzt, bestehen. Lediglich die Festsetzungen in Bezug auf den Schallim-
missionsschutz werden geandert. Es erfolgt aber keine Erhdhung der zulassigen Emissio-
nen.

Grundlage hierfur ist die erstellte Schallimmissionsschutzprognose. Darin wird nachgewie-
sen, dass auch mit den geanderten Festsetzungen die Einhaltung der Richtwerte an den
schutzwurdigen Nutzungen gewahrleistet wird. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf
die Umgebung zu befurchten.

Mit der Anderung wird auch nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens, welches der Pflicht zur
Durchfiihrung einer UVP nach Anlage 1 zum Gesetz uber die UVP oder nach Landesrecht
unterliegt, vorbereitet, da keinerlei Anderung der bisher schon zulassigen Nutzungen erfolgt.
FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht bertihrt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass alle Voraussetzungen vorhanden sind, die geplan-
te 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 als vereinfachtes Verfahren auf der Grundlage
des § 13 BauGB durchzufthren.
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3.2. Planverfahren

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat in seiner Sitzung am 13.07.2005 den Beschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie*
gefasst. Das Verfahren soll als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt wer-
den. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben (vgl. Pkt. 3.1). Gemald § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen, da aus den vorliegenden Stellungnahmen zum rechtswirksamen Be-
bauungsplan und den derzeitigen Erkenntnissen keine Probleme infolge der geplanten Ande-
rung zu erwarten sind.

Gemal § 13 Abs. 3 Bau GB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Der Beschluss zur 1. Anderung wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch Abdruck im Amtsblatt
Nr. 8/2005 vom 30.07.2005 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 25.04.2006 in der Sitzung des
Ausschusses flur Bau, Stadtplanung, Vergabe und Umwelt gebilligt und zur Auslegung be-
stimmt. Diese fand in der Zeit vom 06.06.2006 bis zum 07.07.2006 statt. Die Bekanntma-
chung der o6ffentlichen Auslegung erfolgte am 27.05.2006 im Amtsblatt Nr. 06/2006 der Stadt
Dessau. Parallel zur Offenlegung erfolgte mit Schreiben vom 07.06.2006 die Beteiligung der
von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden.

Die zum Entwurf vorgebrachten Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Stadtrates am
07.11.2006 gepruft.

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht. Die Nachbargemeinden
haben in ihren Stellungnahmen nur Zustimmung ge&uf3ert.

Die Stellungnahmen der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange bezogen sich
hauptsachlich auf die Prazisierung bereits aufgefihrter Sachverhalte.

Eine Uberarbeitung der zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erstellten Schallimmissions-
schutzprognose war nicht notwendig, da die angefuihrten Werte korrekt sind. Bei dem Ver-
gleich der Pegelzuwéachse ist grundséatzlich zuerst auf die Schallimmissionsschutzprognose
Stand 10/2001 abzustellen, da diese die Grundlage fir den rechtswirksamen Bebauungsplan
ist. Zur Verdeutlichung des Sachverhaltes wurde in die Satzungsfassung der Begriindung
der 1. Anderung des B-Planes sowohl auf diese Prognose als Ausgangsbasis als auch auf
die neuen Pegelzuwéachse bei der veranderten Vorbelastung im Rahmen der aktuell vorlie-
genden Prognose verwiesen.

Weiterhin wurden folgende Anregungen in der Satzungsfassung bertcksichtigt:

. Tausch der maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) fir die Teilgebiete 2.1 und 2.2 zwischen Nutzungsschablone und
textlicher Festsetzung

. Erganzung von Koordinatenangaben und Wegfall eines Verfahrensvermerkes auf der
Planzeichnung

. Klarstellungen und Berichtigungen von Worten in der Begrindung zum Immissions-
schutz

Keine dieser beriicksichtigten Anderungen stellt die bisherige Planung in Frage, sie dienen
lediglich der Préazisierung von schon erfassten Sachverhalten in der Planzeichnung und Be-
grundung. Auch der Tausch der maximal zulassigen IFSP fur die Teilgebiete 2.1 und 2.2
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zwischen Nutzungsschablone und textlicher Festsetzung stellt keine Verdnderung dar, da die
Inhalte der Festsetzung gleich bleiben.

Folgende Anregungen wurden nicht berticksichtigt:

. Erhohung der maximal zulassigen IFSP, um der vorgeblichen starken Nutzungsein-
schrankung und Entwertung der Gebiete entgegenzuwirken.
Da die jetzt festgesetzten IFSP die zulassigen Richtwerte geringfiigig Uberschreiten
und die Stadt schon die maximal zulassige Obergrenze fir Gemengelagen an den kri-
tischen Nachweisorten angesetzt hat, gibt es hier keinerlei Ermessens- und Abwéa-
gungsspielraum fir die Stadt, wenn eine rechtssichere Planung erstellt werden soll.

. Regelungen zu Umverlegung von Versorgungsleitungen im Falle des Abbruches des
ehemaligen Kulturhauses
Dies betrifft nicht den Regelungsgehalt des Bebauungsplanes, sondern ist direkt zwi-
schen dem Grundstiickseigentimer und dem Versorgungstrager zu klaren.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen gegeneinander und untereinander
abgewogen. Die einzuarbeitenden Anderungen sind nur geringfiigig. Von ihnen geht keine
Wirkung gegeniber Dritten aus. Es handelt sich im Wesentlichen um Prazisierungen. Eine
erneute Offenlegung ist deshalb nicht erforderlich.

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am ................. als Satzung beschlossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

4. Bestandsaufnahme

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet
Garungschemie” liegt in einem Gebiet mit historisch gewachsenen gewerblichen und indus-
triellen Strukturen und umfasst Teile des Gelandes der ehemaligen Garungschemie.

Der siidliche Teil des Anderungsbereiches wird durch das Kraftwerk Dessau genutzt. Hier
befinden sich eine Vielzahl von Geb&uden, technischen Anlagen und Lagerflachen.

Der Geb&udebestand im nordwestlichen Teil wird ebenfalls noch genutzt. Ostlich und siidlich
daran schliel3en sich grd3ere Flachen an, die frei von jeglicher Bebauung und Nutzung sind.
Daher wiirden diese Bereiche fiir Neuansiedlungen relativ kurzfristig zur Verfigung stehen.
Das ehemalige Kulturhaus der Garungschemie in der Johann-Meier-Strafl3e wurde bei dem
GroRRbrand am 31.05.2001 im Inneren erheblich beschadigt und wurde seitdem auch nicht
mehr genutzt. Aufgrund des hohen Sachschadens wurde fir das unter Denkmalschutz ste-
hende Gebaude ein Abrissantrag gestellt. Dieser wurde im Januar 2005 durch das Landes-
verwaltungsamt, Obere Denkmalschutzbehdrde, genehmigt.

Im Einmindungsbereich Johann-Meier-Stral3e/An der Fine befindet sich ein Gebaude, wel-
ches derzeit als Billard-Café genutzt wird.

Im gesamten Anderungsbereich sind keine Wohnungen - auch nicht im Sinne von Betriebs-
wohnungen - vorhanden. Unmittelbar angrenzende schutzwiirdige Wohnnutzungen befinden
sich 0Ostlich des Plangebietes in der Johann-Meier-Stral3e.

Im Plangebiet ist eine Vielzahl von Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Diese befin-
den sich nach wie vor in Betrieb und sind somit bei geplanten Ansiedlungen zu bericksichti-
gen. Fur alle Leitungen mit grundsticksubergreifender Bedeutung wurden im rechtswirksa-
men Bebauungsplan Leitungsrechte festgesetzt. Diese sollen bestehen bleiben. Damit ist die
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Ver- und Entsorgung des Bereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 gesi-
chert.

Anhand der aktuellen Nutzung sowie der noch vorhandenen Nutzungspotenziale und unter
Beriicksichtigung der Situation der unmittelbaren Umgebung wird das Gebiet der 1. Ande-
rung weiterhin als Gewerbe- und Industriegebiet nach 88 8 und 9 BauNVO ausgewiesen.
Somit erfolgt diesbezliglich keine Veranderung zur Festsetzung im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan.

Im Gebiet der 1. Anderung befinden sich keine 6ffentlichen Griinflachen. Fachrechtlich fest-
gesetzte Schutzgebiete und Schutzobjekte sind im Anderungsbereich ebenfalls nicht vor-
handen. Des Weiteren sind im Bereich der 1. Anderung und auch daran angrenzend keine
Arten und Lebensrdume nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie bekannt und von der Planung
betroffen.

Die VerkehrserschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt iiber die Johann-Meier-StralRe
und die StralRe ,An der Fine". Da sich diese Flachen im Eigentum der Stadt befinden, ist die
Anbindung des Anderungsbereiches an das ¢ffentliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

Die Zufahrt fur das Grundstiick 4724/10 am nordwestlichen Geltungsbereichsrand ist von
Norden aus als Durchfahrt unter der Bricke zwischen der Stitzenreihe 4 und 5 des Bru-
ckenbauwerkes gegeben. Hierfir wurde ein Gestattungsvertrag zwischen der Stadt Dessau
und dem Grundstticksbesitzer des Grundstlickes 4724/10 abgeschlossen.

Im Bereich der 1. Anderung befinden sich mehrere Gebaude, die unter Denkmalschutz ste-
hen. Dabei handelt es sich um den Gebaudekomplex an der Nordwestecke des Geltungsbe-
reiches.

Gegenwartig ist auch das ehemalige Kulturhaus der Garungschemie noch im Denkmalver-
zeichnis aufgefuihrt. Dieses wurde bei dem Grof3brand im Jahr 2001 erheblich beschadigt
und soll deshalb abgerissen werden. Die Abrissgenehmigung wurde bereits erteilt. Eine
Léschung aus dem Denkmalverzeichnis erfolgt erst nach dem vollzogenen Abbruch.
Arché&ologische Denkmale und andere Sachgiter sind im Anderungsbereich nicht bekannt.

5. Planungskonzept und Planungsalternativen

Planungskonzept

- Einarbeitung der auf der Grundlage der veranderten Rahmenbedingungen neu fest-
gesetzten maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-

pegel

- Verzicht auf die Festsetzung zum Erhalt bzw. Ersatz von Gebauden aus Grinden des
Larmschutzes im Teilgebiet 2

- Anpassung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Teilgebiet 2 hinsichtlich
der Problematik des Schallimmissionsschutzes auf der Grundlage der neuen Méglichkei-
ten nach § 9 Abs. 2 BauGB

- Anpassung der Baugrenze im Teilgebiet 1.2 an die veranderten Bedingungen durch den
geplanten Abbruch des ehemaligen Kulturhauses
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Planungsalternativen

Planungsalternativen sind nicht vorhanden, da es sich bei dem Anderungsbereich um einen
Teil eines bestehenden und weitgehend genutzten Gewerbegebietes handelt.

Mit dem geplanten und genehmigten Abriss des ehemaligen Kulturhauses der Garungsche-
mie ergeben sich in Bezug auf den Schallimmissionsschutz veranderte Rahmenbedingun-
gen. Diese kdnnen unmittelbare Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden
schutzwurdigen Nutzungen haben. So konnte die volle Ausschopfung der im rechtswirksa-
men Bebauungsplan festgesetzten Larmkontingente nach dem Abbruch des Geb&udes zu
einer Uberschreitung der zulassigen Richtwerte filhren. Das bedeutet, dass auch die Nicht-
durchfuihrung der Planung keine vertretbare Planungsalternative darstellt.

6. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

6.1. Art, Mal3 und Umfang der Nutzungen

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung wurden in der 1. Anderung beibehalten. So wurden das Teilgebiet 1.1 als einge-
schranktes Gewerbegebiet und das Teilgebiet 1.2 als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fur das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene Teilgebiet 2 erfolgte in der
1. Anderung eine Gliederung in die Teilgebiete 2.1 und 2.2. Dies erfolgte aus Griinden des
Immissionsschutzes. Die Art der baulichen Nutzung wurde durch die Teilung nicht beein-
trachtigt, so dass die Teilgebiete 2.1 und 2.2 wie das ehemalige Teilgebiet 2 als einge-
schrankte Industriegebiete festgesetzt sind.

Die in den GE- und GI-Gebieten gemanR 88 8 bzw. 9 BauNVO zur Art der baulichen Nutzung
getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ebenfalls nicht verandert.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wurden in der 1. Anderung des Bebauungs-
planes keine Veranderungen vorgenommen. Demzufolge gilt fir alle Teilgebiete im Ande-
rungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Baumassenzahl von 10,0.

Die Festsetzungen zur Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmald weisen fur das Teilge-
biet 1.1 23,0 m und fir das Teilgebiet 1.2 14,0 m aus. Fur das in die Teilgebiete 2.1 und 2.2
nunmehr gegliederte ehemalige Teilgebiet 2 erfolgten, wie auch im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan, keine Festsetzungen zur Oberkante baulicher Anlagen.

Beziglich der Bauweise gelten auch weiterhin die Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes.

Hinsichtlich der tUberbaubaren Grundstuicksflache ergaben sich im Teilgebiet 1.2 geringfigi-
ge Veranderungen. Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurden die Baugrenzen im Bereich
des denkmalgeschutzten ehemaligen Kulturhauses der Garungschemie in der Johann-Meier-
Stral3e bewusst auf die vorhandenen Geb&udekanten gelegt bzw. sudlich des Geb&udes um
5 m zurickgesetzt. Ziel war es, die Bedeutung des Bauwerkes fiir den Nutzer des offentli-
chen StraRenraumes hervorzuheben und erlebbar zu machen.

Aufgrund des vorgesehenen Abbruchs besteht diese Zielstellung nicht mehr. Somit wurden
die Baugrenzen nach Norden bzw. Osten verschoben. Daraus resultiert zwar eine Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundstucksflache, jedoch wird die mdgliche Flachenversiegelung
nicht erhoht, da die zulassige Grundflachenzahl beibehalten wurde. Somit ergeben sich
diesbezuglich auch keine negativen Auswirkungen.
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6.2. Grinordnung

Im gesamten rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Ga-
rungschemie® sind weder offentliche noch private Grinflachen ausgewiesen. Auch in der
1. Anderung erfolgte keine Neuausweisung von Griinflachen.

Mit der Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache infolge der Verschiebung der Bau-
grenzen im Teilgebiet 1.2 kommt es nicht zur Verringerung der nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflache, da die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 auch in der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes beibehalten wurde.

Somit sind auch keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da auch die Festsetzungen zur
Grunordnung - Anpflanzen und Erhaltung von B&dumen und Strauchern - beibehalten worden
sind.

6.3. Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung des Bereiches erfolgt Uber die Johann-Meier-StralRe und die
Stralle ,An der Fine“.

Im Norden grenzt zwar die Askanische Stral3e direkt an das Plangebiet, jedoch besitzt sie
aufgrund ihrer Ausbildung als Briickenbauwerk im Bereich des Bebauungsplanes keine Er-
schlielBungsfunktion fiir das Plangebiet.

Die Erschliel3ung des Gebaudekomplexes an der Nordwestecke des Plangebietes (Flurstiick
4724/10) erfolgt Uber einen Gestattungsvertrag zwischen Grundstlickseigentimer und der
Stadt Dessau.

Somit sind alle Flurstiicke, die einem Eigentiimer zugeordnet werden kénnen, an die &ffentli-
che VerkehrserschlieBung angebunden. Da ein Grof3teil der Flachen im Plangebiet nicht vom
Grundstuickseigentumer selbst ben6tigt und genutzt wird, kann davon ausgegangen werden,
dass sie auf Nachfrage hin auch vermarktet werden. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen,
dass die ErschlieBung gesichert ist, zumal sich die freien Flachen im hinteren Grund-
stucksteil befinden und somit nicht direkt an das Offentliche ErschlielBungssystem angebun-
den sind. Hierfur sollte eine privatrechtliche Regelung Uber die Gewéahrung von Geh- und
Fahrrechten erfolgen.

6.4. Immissionsschutz

Wesentliche Ursache zur 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes waren die
veranderten Rahmenbedingungen hinsichtlich des Immissionsschutzes.

Mit der Nutzungsaufgabe des durch den GrofRbrand und die Léscharbeiten schwer bescha-
digten ehemaligen Kulturhauses der Garungschemie, insbesondere der Diskothek, kommt es
zu einer grundlegenden Veranderung der Ausgangsbedingungen, die bei der Erarbeitung der
Schallimmissionsschutzprognose im Jahr 2001 zugrunde gelegt wurden. Da das Gebaude
unter Denkmalschutz stand und somit nicht ohne weiteres abgerissen werden konnte, war
die Mdoglichkeit gegeben, die abschirmende Wirkung dieses Geb&udes im Rahmen der
Schallimmissionsschutzberechnung heranzuziehen. Aufgrund der Erteilung der Abrissge-
nehmigung ergeben sich bei Wegfall des Geb&udes erhebliche Veranderungen in Bezug auf
die Larmimmissionen in der Umgebung des Plangebietes. Mit der Ausschopfung der im
rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten IFSP kann es nach Abriss des ehemaligen
Kulturhauses zu einer Uberschreitung der zulassigen Richtwerte an der vorhandenen Be-
bauung Ostseite Johann-Meier-StraRe kommen. Dies wiederum kdnnte zu Schadenersatz-
forderungen gegeniber der Stadt Dessau fuhren. Um diese mogliche negative Entwicklung
zu verhindern, wurde der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst.

Ziel dieser Anderung ist es, die moglichen Schallkontingente in den Teilgebieten 1.1 und 1.2
im Sinne einer gerechten Bodennutzung nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB unter den neuen gegebe-
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nen Bedingungen gerecht zu verteilen und dabei die zuldassigen Richtwerte an der vorhan-
denen Bebauung Johann-Meier-Stral3e einzuhalten.

Im Zusammenhang mit der aus o. g. Griinden notwendigen Anderung wurde die Frage auf-
geworfen, ob der im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzte Erhalt bzw. gleichwertige
Ersatz des Kraftwerksgeb&dudes nicht zu einer unzumutbaren Belastung fur den Grund-
stiicksbesitzer im Falle einer eventuellen Nachnutzung des Kraftwerksgelandes fuhrt.
Hintergrund fur diese Uberlegung war die allgemein derzeitige Entwicklung in Bezug auf den
Energiebedarf, der zu einer Verringerung der Leistung bzw. Konzentration der Standorte fuih-
ren kdnnte. Sollte es langfristig fur diesen Standort zu Veranderungen kommen, musste das
Kraftwerksgeb&aude entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan erhalten oder ersetzt
werden, obwohl evtl. fir die neue Nutzung oder bei Konzentration auf dem westlichen Tell
des Grundstiickes aufgrund geringer Emissionen dann ggf. keine zwingende Notwendigkeit
fur die abschirmende Wirkung mehr besteht.

Ein weiterer Aspekt bei der Betrachtung der v. g. Problematik war eine Neuerung im geéan-
derten Baugesetzbuch vom 24.06.2004, wonach nach § 9 Abs. 2 BauGB nunmehr von der
Maoglichkeit zur Festsetzung von befristeten Nutzungen bzw. von Nutzungen bis zum Eintritt
bestimmter Umstande Gebrauch gemacht werden kann.

Diese Veranderungen waren in der Schallimmissionsschutzprognose zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Das Ergebnis ist in die 1. Anderung des Bebauungs-
planes eingearbeitet worden.

Bis auf die o. g. veranderten Rahmenbedingungen erfolgte die Erarbeitung der Schallimmis-
sionsschutzprognose zur 1. Anderung im Wesentlichen auf der Grundlage der Vorausset-
zungen und Grundsétze der Prognose vom Oktober 2001. Zusatzliche geringfligige Veran-
derungen ergaben sich insbesondere aus der Vorbelastung, wo die Werte aus den aktuellen
Schallimmissionsschutzprognosen einbezogen wurden.

Die in der Schallimmissionsschutzprognose von 2001 festgelegten 20 Immissionspunkte
wurden Ubernommen. Durch den beabsichtigten Abbruch des Kulturhauses wurde ein zu-
satzlicher Immissionspunkt, IP 2a, Wohnhaus Johann-Meier-Stral3e 41 (West- und Ostseite)
gesetzt. Anhand der Art der baulichen Nutzung liegt dieses Geb&ude in einem Mischgebiet
nach 8 6 BauNVO, so dass die entsprechenden Orientierungswerte nach DIN 18005 von
tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A) einzuhalten sind.

Auf der Grundlage der aktualisierten Vorbelastung durch die umliegenden Gewerbegebiete
ergaben sich unter Berucksichtigung des Wegfalls der Abschirmwirkung des ehemaligen Kul-
turhauses und des Kraftwerksgebaudes Erhdhungen der Beurteilungspegel fur die Immissi-
onspunkte im relevanten nordlichen Teilbebauungsplan von bis zu 0,9 dB (A) an den umlie-
genden Immissionspunkten.

Anhand der Ermittlung in der Schallimmissionsschutzprognose zur 1. Anderung wird nach-
gewiesen, dass die Anderungen in den Beurteilungspegeln fiir die Vorbelastung im Vergleich
zu den Pegeln von 2001 im Wesentlichen aus den Veradnderungen der aktuellen Bebau-
ungsplane Nr. 162, Nr. 101 - D/D1 und 101 - A3 und nicht aus den veranderten Rahmenbe-
dingungen des Bebauungsplanes Nr. 130 resultieren.

Bei der Ermittlung der Beurteilungspegel infolge der Gesamtbelastung ohne die Berlicksich-
tigung der abschirmenden Wirkung des ehemaligen Kulturhauses und unter Beibehalten der
im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten IFSP kommt es gegenuber der Schallim-
missionsschutzprognose von 2001 im Bereich der Johann-Meier-Straf3e 37 und 41 (IP 2 und
2a) zu einer Erhohung der Beurteilungspegel von maximal 2,7 dB (A) tags und 3,0 dB (A)
nachts. Im Vergleich zum jetzigen IST- Zustand (mit Geb&uden Diskothek und Kraftwerk so-
wie Anderung in der Vorbelastung) erhéht sich die Pegeldifferenz auf 3,1/3,4 dB (A) tags/
nachts. Grundlage fur die Erstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 130 war die
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Schallimmissionsschutzprognose Stand 10/2001. Deshalb sind die Pegelzuwachse auf diese
Basis abzustellen.

Legt man die zulassigen Richtwerte fur ein Mischgebiet von tags 60,0 dB (A) und nachts
45,0 dB (A) zugrunde, so ergibt sich fiir den Tagwert bei beiden IP keine Uberschreitung, fiir
den Nachtwert jedoch eine Uberschreitung von 0,8 dB (A) (IP 2) bzw. 2,5 dB (A) fiir den IP
2a. Das verdeutlicht die Notwendigkeit der Anderung des Bebauungsplanes.

Zwecks Einhaltung der zuldssigen Richtwerte auch wahrend der Nachtstunden, wurde eine
Kontingentierung der maximal zulassigen immissionswirksamen Schallleistungspegel im
Teilgebiet 1.2 von 50,0 dB (A) im rechtswirksamen Bebauungsplan auf 42,5 dB (A) in der
1. Anderung vorgenommen. In der Schallimmissionsschutzprognose wird der rechnerische
Nachweis erbracht, dass damit die Gerduschimmissionsrichtwerte in der Nachbarschaft ein-
gehalten werden kénnen, wenn die minimale Uberschreitung von 0,1 dB (A) nachts am IP
2/W akzeptiert wird. Diese liegt im rundungsbedingten Rechenbereich.

Somit ergeben sich infolge der Kontingentierung des TG 1.2 folgende Beurteilungspegel:

Bezeichnung Pegel L Richtwerte Hohe
Tag Nacht Tag Nacht m
dB (A) dB (A) dB (A) dB (A)
IP 130 - 02/0 49,1 36,1 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02/W 59,2 45,1 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02a/W 59,3 449 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02a/0 49,1 36,1 60,0 45,0 8,60

Weiterhin war im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes zu betrachten, welche Auswirkungen sich auf die Beurteilungspegel der Im-
missionspunkte ergeben, wenn zusatzlich die abschirmende Wirkung des Kraftwerksgebau-
des entfallt. Die Berechnungen ergaben, dass sich unter dieser Bedingung die Beurteilungs-
pegel im Bereich der Johann-Meier-Straf3e 37 und 41 (IP 2 und 2a) gegenuber der Schall-
immissionsschutzprognose von 2001 um maximal 3,3 dB (A) tags und 1,8 dB (A) nachts er-
hohen. Daraus resultiert, dass die Beurteilungspegel tags die Grenzwerte erreichen und so-
mit eingehalten sind, die Nachtwerte hingegen um 1,8 bzw. 1,3 dB (A) Uberschritten werden.
Im Vergleich zum gegenwartigen IST- Zustand (mit Geb&uden der Diskothek und Kraftwerk
sowie Anderung der Vorbelastung) betragen die Erhéhungen max. 0,9/1,7 dB (A) tags/
nachts. Diese Bezugsgrof3e ist jedoch nicht relevant, da die Pegel auf die Schallimmissions-
schutzprognose Stand 10/2001 als Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplanes ab-
zustellen sind.

Daraus ist ersichtlich, dass das Kraftwerksgebaude eine abschirmende Wirkung fir mindes-
tens diese beiden IP besitzt. Somit ergibt sich die zwingende Notwendigkeit des Erhalts des
Gebaudekomplexes, so lange die derzeitige Nutzung bestehen bleibt.

Zwecks Sicherung der bestehenden Nutzung ist aus immissionsrechtlicher Sicht ein IFSP
von tags 65,0 dB (A) und nachts von 55,0 dB (A) erforderlich.

Im Falle einer Neuorientierung der Kraftwerksanlage i. V. mit dem Wegfall bzw. der Ande-
rung der Gebaude kommt es bei Ausnutzung der im rechtswirksamen Bebauungsplan fest-
gesetzten maximalen IFSP zu einer Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte wahrend der
Nachtstunden. Um in diesem Fall die Gerauschimmissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
einhalten zu kdnnen, ist eine Reduzierung der IFSP fur die Nachtwerte erforderlich. Aus dem
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Ergebnis der Optimierungsrechnung der Schallimmissionsschutzprognose ergibt sich eine
Teilung des Teilgebietes 2 in das Teilgebiet 2.1 mit einem IFSP nachts von 52,0 dB (A) und
das Teilgebiet 2.2 mit 50,0 dB (A).

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es, sowohl den vorhandenen Bestand zu sichern, als
auch Mdglichkeiten und vertretbare Rahmenbedingungen fur evtl. spatere neue Nutzungen
zu schaffen. Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde die auf der Grundlage einer gultigen
BImSch-Genehmigung vorhandene Nutzung des Kraftwerkes u. a. Uber die Festsetzung der
maximal zuldssigen IFSP gesichert. Zwecks Einhaltung der zulassigen Gerauschimmissions-
richtwerte an der schutzwirdigen Bebauung Johann-Meier-Straf3e ist bei Ausnutzung der
festgesetzten max. zulédssigen IFSP zusatzlich der Erhalt bzw. ggf. Ersatz des Kraftwerksge-
baudes zwingend erforderlich, da dieses Gebaude eine abschirmende Wirkung besitzt. Dar-
aus ist ersichtlich, dass die Nutzung im Teilgebiet 2 als Kraftwerksanlage unmittelbar mit
dem Erhalt des Kraftwerksgeb&dudes im Zusammenhang steht. Sollte jedoch eine Nutzungs-
anderung erfolgen, misste der Gebaudekomplex It. Festsetzung im rechtswirksamen Be-
bauungsplan erhalten bleiben bzw. in gleicher Art ersetzt werden, obwohl dies aus Griinden
des Immissionsschutzes ggf. nicht mehr zwingend erforderlich ware. Das wiirde eine spatere
Nachnutzung der Flache erheblich erschweren.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches bietet sich nunmehr gemaR § 9 Abs. 2 BauGB die
Maoglichkeit zur Festsetzung von befristeten Nutzungen bzw. von Nutzungen bis zum Eintritt
bestimmter Umstande. Davon wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Gebrauch ge-
macht, um somit ungerechtfertigte Harten fur den Grundstticksbesitzer auszuschliel3en.
Daraus ergeben sich fur das Teilgebiet 2, in dem gegenwartig das Kraftwerk Dessau ange-
siedelt ist, auf der Grundlage der Schallimmissionsschutzprognose zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes, folgende Festsetzungen:

- Teilung des ehemaligen Teilgebietes 2 in die Teilgebiete 2.1 und 2.2 mit entsprechender
Kontingentierung in Verbindung mit

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung gemafi 8 9 Abs. 2 BauGB wie folgt:
Textliche Festsetzung 6. A

Die in den Teilgebieten 2.1 und 2.2 jeweils in den Nutzungsschablonen festgesetzten ma-
ximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gelten nur
so lange, wie die gekennzeichneten baulichen Anlagen erhalten bleiben oder bei Abgang
bzw. Veranderung durch bauliche Anlagen mit gleicher akustischer Abschirmwirkung er-
setzt werden. Wenn dies nicht der Fall ist, gelten fur die Folgenutzung folgende maximale
immissionswirksame Schallleistungspegel: Fur das Teilgebiet 2.1 von tags 65,0 dB (A)
und nachts 52,0 dB (A) und fur das Teilgebiet 2.2 von tags 65,0 dB (A) und nachts
50,0 dB (A).

Mit diesen v. g. Festsetzungen wird die planerische Zielstellung der planungsrechtlichen Si-
cherung des Kraftwerkes einerseits ermdglicht und andererseits ungerechtfertigte Harten bei
evtl. Nutzungsanderungen vermieden.

Somit ergeben sich im Fall von Nutzungsanderungen i.V.m. dem Wegfall der akustischen
Abschirmwirkung der gekennzeichneten Geb&ude im Teilgebiet 2.2 fir den Bereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes fiir die einzelnen Teilgebiete folgende maximal zulassi-
gen IFSP:
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Teilgebiet Gebietsnutzung max. zulassiger IFSP
dB (A)
tags nachts
TG 1.1 GE, 60,0 42,5
TG 1.2 GE, 60,0 42,5
TG 2.1 Gle 65,0 52,0
TG 2.2 Gle 65,0 50,0

Fiar die im rechtswirksamen Bebauungsplan ausgewiesenen Teilgebiete 3 bis 9 gelten die
dort festgesetzten maximal zulassigen IFSP fort.

Unter Beriicksichtigung der in der 1. Anderung neu festgesetzten maximal zuldssigen IFSP
und der fortgeltenden maximal zulassigen IFSP der Teilgebiete 3 bis 9 des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 130 ergeben sich im Fall von o. g. Nutzungsédnderungen auf der
Grundlage der Berechnungen aus der Schallimmissionsschutzprognose fir die betroffenen
Immissionspunkte folgende Beurteilungspegel:

Immissionspunkt Pegel Lr FlEL Hohe
Tag Nacht Tag Nacht m
dB (A) dB (A) dB (A) dB (A)
IP 130 - 02/0 49,7 36,3 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02/W 60,1 45,3 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02a/W 59,9 45,0 60,0 45,0 8,60
IP 130 - 02a/O 49,6 36,3 60,0 45,0 8,60

Im Ergebnis der Optimierungsrechnung auf der Grundlage der geanderten Ausgangsbedin-
gungen (Wegfall der abschirmenden Wirkung des ehemaligen Kulturhauses und Nutzungs-
anderung i. V. m. Wegfall des Kraftwerksgebaudes) wird festgestellt, dass nur mit einer Re-
duzierung des IFSP nachts im Teilgebiet 1.2 auf 42,5 dB (A) sowie einer Teilung des Teilge-
bietes 2 in die Teilgebiete 2.1 mit einem IFSP nachts von 52,0 dB (A) und 2.2 mit einem
IFSP nachts von 50,0 dB (A) die Gerauschimmissionsrichtwerte an der betroffenen schutz-
wirdigen Nutzung in der Johann-Meier-Stral3e eingehalten werden kdnnen. Die minimalen
Uberschreitungen von 0,1 dB (A) tags und 0,3 dB (A) nachts am IP 2/W sind aufgrund von
rechenbedingten Rundungstiberschreitungen vernachlassigbar gering.

6.5. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes gelten auch in der
1. Anderung des Bebauungsplanes voll inhaltlich fort, da diese nicht Gegenstand der 1. An-
derung waren.
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6.6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten / Altlastenverdachtsflachen,
die der Kennzeichnungspflicht unterliegen, bekannt.

Fundmunition

Das Gebiet ist anhand vorhandener Unterlagen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Magdeburg Uberpriift.

Der Bereich ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Daher
muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3nah-
men mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern gerechnet werden. Vor dem Beginn von
Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindg&ngern zu tberpri-
fen.

Denkmalschutz

Im Anderungsbereich sind mehrere Gebaude vorhanden, die unter Denkmalschutz stehen.
Dabei handelt es sich um den Geb&audekomplex an der Nordwestecke des Plangebietes und
das ehemalige Kulturhaus der Garungschemie. Aufgrund der erheblichen Beschadigung des
ehemaligen Kulturhauses bei dem Grol3brand ist von Seiten des Eigentumers ein Abriss des
Gebaudes vorgesehen. Die Abrissgenehmigung wurde von der Oberen Denkmalschutzbe-
horde erteilt. Eine Loschung aus dem Denkmalverzeichnis erfolgt erst nach dem vollzogenen
Abbruch. Demzufolge wurde dieses Gebaude, wie auch der unter Denkmalschutz stehende
Gebaudekomplex in der 1. Anderung weiterhin als Denkmal ausgewiesen.

7. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Da die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt und die Anderung auch nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet, kann das Anderungsverfahren als verein-
fachtes Verfahren nach § 13 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen.

Eine Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht notwendig, da keine Ande-
rungen hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt sind. Die Anderun-
gen bezogen sich lediglich auf die Festsetzungen zum Immissionsschutz und der geringfugi-
gen Veradnderungen der Baugrenze entlang der Johann-Meier-Stral3e.

Infolge der Veradnderungen der Baugrenze ergeben sich hinsichtlich der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung keine negativen Auswirkungen, da die zulassigen Grundflachenzahlen
beibehalten wurden und in diesen Bereichen keine Grunflachen bzw. Geholze vorhanden
sind.
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8. Stadttechnische Erschlielung

Im Anderungsbereich ist ein umfangreicher Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen vor-
handen. Uber diesen Bestand werden sowohl das Plangebiet als auch daran angrenzende
Gebiete versorgt.

In die Planzeichnung wurden die vorhandenen Leitungen eingetragen und die notwendigen
Leitungsrechte festgesetzt. Aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich gegen-
Uber den Aussagen im rechtswirksamen Bebauungsplan keine weiteren Anforderungen. Die
Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist gesichert.

9. Flachenbilanz

Aus der 1. _Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 ergeben sich hinsichtlich der Flachenbi-
lanz keine Anderungen zum rechtswirksamen Bebauungsplan.

10. Planverwirklichung

MalRnahmen zur Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung sind zum Erreichen der Zielstellung der 1. Anderung nicht
erforderlich.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Anderungsbereiches ist iiber die Anbindung an o6f-
fentliche Verkehrsflachen bzw. Uberfahrtsrechte gesichert.

Sollte eine Vermarktung von Teilflachen einzelner Grundstiicke erfolgen, so ist zu beachten,
dass diese an die 6ffentlichen Verkehrsflachen z. B. tiber Grunddienstbarkeiten angebunden
werden.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht abschlie-
Rend begriindet, sondern es sind lediglich die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die
Begriindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer
des belasteten Grundstiickes und dem Kreis der Begiinstigten. Fir die Rechtswirkung ist es
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Kostenschéatzung / Kostentragung

Bei dem Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie” handelt es
sich um ein geschlossenes, voll funktionsfahiges Gebiet. Somit ergeben sich infolge der
1. Anderung auch keine zuséatzlichen Kosten.

11. Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommenen Veranderungen
beinhalten ausnahmslos einzelne Festsetzungen zum Immissionsschutz. Damit werden die
Grundzige der Planung nicht berthrt und es kann ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt werden (vgl. auch Pkt. 3.1.). Wesentlicher Vorteil der Anwendung des
§ 13 BauGB ist die Verkirzung des Verfahrens und die Reduzierung der Aufwendungen im
Rahmen der Planung durch den Wegfall der Umweltpriifung und des Umweltberichtes.
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Eine Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist ebenfalls nicht notwendig, da
keine Umwidmung bzw. Inanspruchnahme von Griinflachen im Rahmen der 1. Anderung er-
folgt.

Infolge des vorgesehenen Abbruchs des ehemaligen Kulturhauses entféllt die Funktion des
Gebéaudes als Schallschutzschirm. Damit es nicht zu unzulassigen Uberschreitungen an der
ostlich dahinterliegenden schutzwiirdigen Nutzung kommt, wurde der Beschluss zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes gefasst. Ziel war es, insbesondere die zulassigen Richtwerte an
den Nachweisorten einzuhalten, um somit auch gesunde Wohnverhltnisse zu gewahrleis-
ten. Da die larmintensive Nutzung als Diskothek nicht mehr besteht, war es nunmehr még-
lich, das insgesamt in den Teilgebieten 1.1 und 1.2 zur Verfigung stehende mogliche
Schallkontingent i. S. einer nach § 1 Abs. 5 BauGB gerechteren Bodennutzung gleichméfRig
zu verteilen. Das flihrt jedoch zu einer Reduzierung des maximal zuldssigen immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallleistungspegel fur den Nachtwert von 50,0 dB (A)/m? auf
42,5 dB (A)/m2. Dies stellt zwar eine Einschrankung fir die Nutzung der Flache wahrend der
Nachtstunden dar, sichert aber die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se. Bei der Beurteilung der Nutzungseinschrdnkung sollte jedoch berticksichtigt werden,
dass die Mdglichkeit besteht, durch bauliche Malinahmen auf dem eigenen Grundstiick (An-
ordnung/Abschirmung/Einhausung der Larmquellen, Anordnung abschirmender Gebaude
etc.) die Ausnutzung im schalltechnischen Sinne fir das Grundstiick zu erhéhen.

Des Weiteren besteht die Moglichkeit, Schallkontingente zwischen benachbarten Teilgebie-
ten zu verlagern. Die Einhaltung der festgesetzten IFSP ist im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Eine weitere Zielstellung der 1. Anderung war es, im Rahmen der nunmehr durch die Ande-
rung des BauGB vorhandenen Mdglichkeiten, fir das Teilgebiet 2 immissionsschutzrechtli-
che Festsetzungen zu treffen, die den Grundstiicksbesitzer bei eventuellen Nutzungsande-
rungen nicht zwingend zum Erhalt oder Ersatz des Kraftwerksgebaudes verpflichtet. Dies ist
mit den nunmehr getroffenen Festsetzungen, d. h. der Teilung des Teilgebietes 2 in die Teil-
gebiete 2.1 und 2.2, der Festsetzung der maximal zuléassigen IFSP fir diese Teilgebiete und
der Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Nutzung der Teilgebiete bis zum Eintritt be-
stimmter Umstande (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) erfolgt. In der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes erfolgte zwar eine Reduzierung der maximal zulassigen IFSP nachts in der textlichen
Festsetzung (vgl. Text Teil B, I, 6. A), jedoch ergeben sich daraus fiir die bestehende Nut-
zung keine negativen Auswirkungen, da diese uber die ausgewiesenen IFSP in den Nut-
zungsschablonen der Teilgebiete 2.1 und 2.2 gesichert ist. Vielmehr ergeben sich fir den Ei-
gentimer des Grundstiickes eher positive Aspekte, da durch die 1. Anderung keine Ver-
pflichtung mehr besteht, das Kraftwerksgeb&aude kiinftig zu erhalten bzw. zu ersetzen.

Infolge der Veranderung der Baugrenze entlang der Johann-Meier-Straf3e sind keine negati-
ven Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur zu erwarten. Die im rechtswirksamen Be-
bauungsplan aus stadtebaulicher Sicht erfolgte Freistellung des denkmalgeschitzten ehe-
maligen Kulturhauses der Garungschemie ist wegen des geplanten Geb&udeabbruchs nicht
mehr relevant. Somit wurde in der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Baugrenze in Fort-
fuhrung der bestehenden Situation im stdlichen Abschnitt der Johann-Meier-Straf3e auf der
StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Da die Grundzige der Planung dadurch nicht beriihrt sind, ergeben sich hinsichtlich des
Ortsbildes keine negativen Einflisse.

Beziglich der Belange der Bevolkerung ergeben sich ebenfalls keine negativen Auswirkun-
gen. Vielmehr werden evtl. auftretende Larmbelastungen, die aus dem Abbruch des ehema-
ligen Kulturhauses resultieren kénnten, durch die, in der 1. Anderung neu getroffenen Fest-
setzungen zum Immissionsschutz vermieden.
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130
.Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie” keine negativen Auswirkungen zur Folge
hat. Durch die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen in Bezug auf den Immis-
sionsschutz an die veranderten Rahmenbedingungen wird Vorsorge getroffen, dass es nicht
zu Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte an der schutzbediirftigen Wohnnutzung in
der Johann-Meier-Straf’e kommt und auch kiinftig gesunde Wohnverhaltnisse gesichert wer-
den.
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