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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 130 der Stadt Dessau
Gebietsbezeichnung: , Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen auf dem Gelande der ehemaligen ,Géarungs-
chemie®.

Im Laufe der vergangenen Jahre vollzog sich auch in diesem Gebiet ein Strukturwandel.

Mit der Auflésung des ehemaligen chemischen Grol3betriebes Garungschemie und der damit
verbundenen Aufgabe bzw. Ausgliederung grofRer Bereiche der bisherigen industriellen bzw.
gewerblichen Nutzung wurde eine Neuordnung der Flachen méglich und erforderlich.

Neben der Ausgliederung einzelner Bereiche der ehemaligen Gé&rungschemie in Form von
selbstandigen Unternehmen siedelten sich in einzelnen, nicht mehr bendtigten Geb&uden
neue Gewerbebetriebe an. Au3erdem kam es in Teilbereichen auch zum Abriss gr6éR3erer
Gebaudekomplexe.

Mit diesem Flachenabriss und dem Nutzungswandel wurde eine Beurteilung von Einzelvor-
haben nach 8§ 34 BauGB zunehmend schwieriger. Weiterhin war es erforderlich, die offentli-
che ErschlieBung des ehemals geschlossenen Betriebsgeléandes zu sichern und die Belange
des Immissionsschutzes zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse zu berlicksichtigen.

Ziel der Planung in den vergangenen Jahren war es, den Erhalt der Unternehmen am
Standort zu sichern und Rahmenbedingungen zur weiteren Neuansiedlung zu schaffen.

Eine wesentliche Voraussetzung hierfir war die Anbindung des ehemals geschlossenen Ge-
landes der Garungschemie an das stadtische Verkehrsnetz lber eine o6ffentliche Eschlie-
Bungsstralle. Diese Voraussetzung ist mit dem Bau der StralRe ,,An der Fine" bereits erflillt.

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation und der vorhandenen Benachbarung zwi-
schen Gewerbeflachen und Wohnflachen (Wohnbebauung im Quartier Raguhner Stral3e,
Jelnitzer StralRe, Lutzmannstrale sowie ndrdlich, dstlich und westlich des Plangebietes)
handelt es sich bei dem Bereich um eine Gemengelage mit dem daraus erwachsenden Im-
missionskonflikt zwischen beiden Nutzungen.

Schon aus dem Bestand heraus ergaben sich in der vergangenen Zeit Probleme beziiglich
des Immissionsschutzes, insbesondere des La&rmschutzes. Schwerpunkte bildeten hierbei
der Kohleumschlag im Bereich des Kraftwerkes und die Nutzung des ehemaligen Kulturhau-
ses in der Johann-Meier-StraBe als Diskothek. Zur Reduzierung der Larmeinwirkung aus
dem Kohleumschlag wurde bereits eine Einhausung des Umschlagplatzes vorgenommen.
Diese MalRnahme stellt jedoch nur eine punktuelle Verbesserung innerhalb des Gesamtge-
bietes dar.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb und auch aul3erhalb des Plangebietes
war es erforderlich, die vorhandenen Immissionen zu analysieren. Unter Berucksichtigung
sowohl des Bestandes als auch weiterer gewerblicher Ansiedlungen und einer gerechten
Bodennutzung mussten Losungsmaoglichkeiten fir ein einvernehmliches Nebeneinander zwi-
schen gewerblicher/industrieller Nutzung und Wohnnutzung in der Gemengelage aufgezeigt
und planungsrechtlich gesichert werden. Mit der planerischen Steuerung sollen Fehlentwick-
lungen zu Ungunsten einer Nutzung vermieden werden. Oberste Zielstellung ist jedoch die
langfristige planungsrechtliche Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Unternehmen.
Weiterhin sollen im Bebauungsplan fur die zurzeit brachliegenden Flachen planungsrechtli-
che Randbedingungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter Beriicksichtigung der
Schutzanspriiche vorhandener Nutzungen formuliert werden. Eine Bebauung einzelner Fla-
chen nur nach § 34 BauGB ist nicht mdglich, da die Konflikte aus dem gesamten Plangebiet
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heraus erkannt, formuliert und entsprechend den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse geldst werden missen.

Mit der Revitalisierung ehemaliger Industrie- und Gewerbeflachen soll dem schonenden Um-
gang mit der Ressource Grund und Boden gemaf § 1a BauGB Rechnung getragen werden.
Es wird aber ausdriicklich darauf verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um die
Neuausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen handelt. Die vorhandenen freien Fla-
chen sind fur die Art der baulichen Nutzung eindeutig nach § 34 BauGB beurteilbar. Somit
treten keine neuen Industrie- und Gewerbeflachen zum vorhandenen gesamtstadtischen Be-
stand hinzu.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich des Innenstadtbereiches der Stadt Dessau. Es um-
fasst das Gelande der ehemaligen Garungschemie, einschlie3lich den Bereich des Quartiers
Raguhner Stral3e, Jel3nitzer Stral3e, Lutzmannstralie.

Bis auf das v. g. Quartier handelt es sich dem Charakter nach um ein Industrie- und Gewer-
begebiet.

Im derzeitigen Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Dessau wurden grofRe Teile
des Plangebietes als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Lediglich fur die dstlichen Berei-
che erfolgte eine Ausweisung als gemischte Bauflache.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Bahnlinie Dessau - Bitterfeld - Leipzig be-
grenzt. Weiter westlich schlie3t sich das Gewerbegebiet Mitte mit dem Bebauungsplan Nr.
101 - B/C1 an.

Im Norden bildet die Askanische Straf3e (B 185) die Grenze des raumlichen Geltungsberei-
ches. Diese hier angrenzenden Verkehrsanlagen sind Bestandteil eines abgeschlossenen
Planfeststellungsverfahrens, welches aus Grunden der Stralenbahnerweiterung Dessau-
West durchgefuhrt worden ist. Jedoch kommt es im Bereich der Brauereibriicke und im nord-
lichen Abschnitt der Johann-Meier-StralRe zu Uberschneidungen von Rachen, die sowohl im
Bebauungsplan-Gebiet als auch im planfestgestellten Bereich liegen. Fir diese festgestellten
Flachen des Planfeststellungsverfahrens ist eine Veranderung nicht zulassig, d. h. sie dirfen
nicht anderweitig tberplant werden.

Die Planfeststellungsgrenze ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.

Far die Flache o6stlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 109 - Mischge-
biet Askanische StraRe/Amalienstral3e derzeit noch im Verfahren.

Die Grenze zwischen den beiden Bebauungsplanen (B-Plan Nr. 133 und B-Plan Nr. 109)
verlief bisher entlang der Ostlichen Fahrbahnkante der Johann-Meier-Stral3e.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 133 erfolgte eine Korrektur des Gel-
tungsbereiches von der Ostlichen Fahrbahnkante der Johann-Meier-Stral3e auf die dstliche
Flursticksgrenze des Stral3enflurstiickes 4728/1. Damit ist der Geltungsbereich eindeutig
bestimmt.

Da sich auch der Bebauungsplan Nr. 109 noch im Verfahren befindet, wird auch hier die An-
passung des Geltungsbereiches in der weiteren Bearbeitung vorgenommen. Somit ergeben
sich infolge der Korrekturen keine Probleme.

Suddostlich grenzt ein vorhandener Garagenstandort bzw. Wohnbebauung an die Bebau-
ungsplanflache und im Suden schlief3t sich das Gelande von ELMO, welches derzeit noch
nicht beplant wird, an.

Bestandteil des Geltungsbereiches ist nunmehr das komplette Flurstiick der Johann-Meier-
Stral3e. Die Daheimstral3e und die Raguhner Stral3e hingegen liegen aul3erhalb des Plange-
bietes.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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Im Norden: sudliche Flurstiicksgrenze des Flurstickes 9454 in der Flur 33.

Im Osten:  Ostliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 4728/1 in der Flur 33, deren Verlange-
rung nach Suden bis zur westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 5391/2 in
der Flur 39, westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 5300/2 in der Flur 39
vom Schnittpunkt mit der stidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 8138 und
deren Verlangerung nach Norden bis zum Schnittpunkt mit der ndrdlichen Flur-
stucksgrenze des Flursticks 8138 hs hin zur sudlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 5298/4 in der Flur 39.

Im Stiden:  nordliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 8138 in der Flur 39 vom Schnittpunkt
mit der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 5391/2 bis zur nérdlichen
Verlangerung der Linie vom Schnittpunkt der sudlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 8138 mit der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 5300/2
und Grenze zwischen den Fluren 39 und 43 sowie sudliche Flurstiicksgrenze
des Flurstiicks 9649 in der Flur 39.

Im Westen: 0stliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 9457, 5277 und 10006 in der Flur 38
von der sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 9649 in der Flur 39 im
Suden bis zum Schnittpunkt mit der nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks
4724/10 in der Flur 39 im Norden.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche
Situation, Planverfahren

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitpléane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

Rechtsgrundlage dafiir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom
18.08.1997 (BGBI. Teil I, Nr. 59, S. 2081 ff. vom 25. August 1997); verkindet als Art. 2 des
Bau- und Raumordnungsgesetzes (BauROG). In ihm werden Aufgaben und Ziele sowie
Grundsatze fur die Raumordnung verbindlich festgelegt und den L&ndern institutionell-
organisatorische Regelungen fur die von ihnen vorzunehmende Raumplanung vorgegeben.

Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundséatze unter Berlick-
sichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen zu verwirklichen und dazu die raumlich und sachlich
erforderlichen Ziele vorzugeben.

Dies wird durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan geregelt.

3.1.2 Landesplanungsgesetz (LPIG)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 28.04.1998 erlas-
sen (GVBI. LSA Nr. 16/1998 vom 04.05.1998 S. 255 ff). Es ersetzt den Artikel | des Vor-
schaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung.

Es enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung
von Raumordnungsplanen.

Neben einem Landesentwicklungsplan gehdren dazu Regionale Entwicklungspléane und Re-
gionale Teilentwicklungspléane.
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3.1.3 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP - LSA)
wurde am 23. August 1999 erlassen (GVBI. LSA Nr. 28/1999 vom 26.08.1999 S. 244 ff). Ba-
sis dieses Gesetzes bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes und des Lan-
desplanungsgesetzes, wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter prazisiert
werden. Danach ist Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine nachhaltige
Raumentwicklung, die de sozialen und wirtschaftlichen Anspriche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, gro3rAumig ausgewo-
genen Ordnung fuhrt.

Als Grundsatze der Raumordnung, die fir das Plangebiet relevant sind, werden u. a. be-
nannt:

- Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl an leistungsfahigen
Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten.

- Zu einer rdumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur so-
wie zu einem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen
ist beizutragen.

- Industriell gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden. Sie sind Standorten im Aul3enbereich vorzuziehen.

Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sind u. a.:

- Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das System
Zentraler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber
den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschattliche kulturelle und wirtschaftli-
che Aufgaben fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches Gibernehmen.

Im Rahmen der zentraltrtlichen Gliederung ist die Stadt Dessau als Oberzentrum ausge-
wiesen.

- Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fir die Entwicklung von Industrie und Gewerbe
sowie die infrastrukturelle Anbindung an andere Raume.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 130 wird die Stadt Dessau den o. g. Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung insbesondere der Sicherung von langfristig wettbewerbs-
fahigen Wirtschaftsstrukturen und der Nutzung von industriell gewerblichen Altstandorten zur
nachhaltigen Raumentwicklung gerecht.

3.1.4 Regionales Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau (REP)

Das regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau wurde am
30.01.1996 beschlossen. Hierin erfolgt eine Prazisierung der bestehenden Ubergeordneten
Planungen fir einen kleineren Betrachtungsraum. Es bildet die Grundlage fir die Entwick-
lung der Kreise und Gemeinden und enthalt die Ziele der Raumordnung zur Landesentwick-
lung.

Auch im REP wurde die Stadt Dessau im Rahmen der zentralortlichen Gliederung als Ober-
zentrum ausgewiesen.

Als konkrete Ziele der Raumordnung zur Zentralentwicklung konnen fur die Stadt Dessau
folgende benannt werden:

- Sicherung und Verbesserung der Leistungsfahigkeit fir die Versorgung der Bevélkerung
und der Wirtschaft. Hierzu zahlt u. a. Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen.
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- Schwerpunktstandort fir die Bereitstellung von Flachen fur Industrie- und
Gewerbeansiedlung, zur Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur sowie der
beruflichen Aus- und Fortbildung.

- Regional bedeutsamer Standort flr Ver- und Entsorgungsanlagen in Bezug auf Energie-
erzeugeranlagen, insbesondere die Kraftwerkserweiterung in Dessau.

Der Standort des Kraftwerkes ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 130. In den ver-
gangenen Jahren wurde die o. g. vorgesehene Erweiterung bereits abgeschlossen.
Zielstellung ist es, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung diesen Standort lang-
fristig planungsrechtlich zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 130 leistet einen Beitrag zur Umsetzung o. g.
Ziele.

3.1.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Gemal3 8 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Fir die Stadt Dessau liegt gegenwartig noch kein genehmigter Flachennutzungsplan vor.
Nach § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grunde es erfordern und wenn der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenste-
hen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Dringende Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes waren u. a.:

- Sicherung der bestehenden gewerblich-industriellen Nutzung, auch unter dem Aspekt der
Entwicklungsmaoglichkeiten fir die einzelnen Unternehmen; damit unmittelbar verbunden
ist auch der Erhalt von Arbeitsplatzen

- Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Sanierung und Erweiterung
des Kraftwerkes

- Losung bzw. Minderung des vorhandenen Immissionskonfliktes zwischen Wohnen und
Gewerbe/Industrie

- Schaffung und Sicherung einer offentlichen ErschlieBung des ehemals geschlossenen
Werksgelandes.

Das im Plangebiet vorhandene Kohlekraftwerk entsprach Anfang der 90er Jahre nicht mehr
den Anforderungen. Das betraf sowohl die Kapazitat als auch die umweltrelevanten Aspekte.
Deshalb war eine Sanierung erforderlich, die gleichzeitig mit einer Erweiterung verbunden
war. Wahrend das Kraftwerk vor der Erweiterung lediglich auf Kohlebasis betrieben wurde,
werden jetzt die Energietrager Gas, Erdol und Kohle eingesetzt.

Insgesamt ergeben sich mit dem Betrieb des Kraftwerkes Larmeinwirkungen auf die angren-
zenden Gebiete. Dieser Konflikt wird mit der Nutzung weiterer industrieller/gewerblicher Bau-
flachen innerhalb des Plangebietes noch verstarkt. Deshalb ist es erforderlich, innerhalb des
Bebauungsplanes die Konflikte unter Beriicksichtigung aller Randbedingungen aufzuzeigen,
Lésungsvorschlage zu formulieren und gezielte Mafnahmen zur Konfliktldsung bzw. Ver-
besserung der Situation planungsrechtlich festzuschreiben. Damit soll den Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse gemal § 1 BauGB Rechnung getragen werden.
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Ein weiterer Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 130 war die Sicherung der vor-
handenen gewerblich-industriellen Nutzung einschlie3lich der Schaffung der Voraussetzun-
gen fur Erweiterungsmoglichkeiten. Weiterhin sollen fur die nicht mehr genutzten Flachen
neue Nutzungsmaoglichkeiten aufgezeigt werden, um somit die Flacheninanspruchnahme auf
der ,griinen Wiese" zur Ansiedlung von Gewerbe einzuschranken.

Da im Plangebiet bereits mehrere larmintensive Nutzungen vorhanden sind, waren aufgrund
des unmittelbaren Nebeneinanders von Industrie/Gewerbe und Wohnen umfangreiche Un-
tersuchungen, besonders zum L&rmschutz, erforderlich. Diese wurden unter dem Aspekt
durchgefuhrt, dass sowohl die vorhandenen und auch neue gewerblich-industrielle Nutzun-
gen weiterhin moglich sein sollen, als auch der Schutzanspruch der Wohnnutzung am Rand
des Plangebietes gewéhrleistet wird.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist in den Bebauungsplan eingeflossen und wird somit
langfristig Uber planungsrechtliche Festsetzungen gesichert.

Der vorliegende Bebauungsplan hat nachweislich zur Neuansiedlung von Betrieben (z. B.
Bauschuttrecycling) bzw. zum Fortbestand von Kernen der ehemaligen Garungschemie
(BIOMEL, Fa. Brining Maschinenbau und Montageleistungen, Aqua Biochem) gefihrt, die
ohne planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht mdglich gewesen wéaren. Damit sind er-
hebliche Nachteile fur die Entwicklung der Stadt in Form der Schwéchung der Wirtschafts-
kraft durch Nichtansiedlung bzw. vélliges Brachfallen des Industrieareals vermieden worden.

Ein weiterer Grund zur Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes war die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur Infrastrukturmaf3nahmen. Das ehemals geschlos-
sene Betriebsgeléande der Garungschemie bot keine ausreichende Sicherung der Erschlie-
Bung Uber vorhandene Werksstral3en und Versorgungstrassen.

Auf der Grundlage des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 130 vom November 1996 erfolgte
zwischenzeitlich der Bau der Erschliel3ungsstralle ,,An der Fine* sowie von Ver- und Entsor-
gungsnetzen.

Neben den genannten dringenden Grinden ist auch der Aspekt, dass der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Nutzung nicht entgegenstehen wird, beriicksichtigt.

Im vorliegenden 2. Entwurf des Flachennutzungsplanes vom Februar 2003 ist das Plange-
biet zum grof3ten Teil als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Nur der ¢stliche Randbereich
des Quartiers Lutzmannstral3e/Je3nitzer Stralle/Raguhner Stral3e ist als gemischte Baufla-
che ausgewiesen. Diese Arten der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungs-
plan weiter untersetzt.

Mit den v. g. Ausfliihrungen wird nachgewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 130 Industrie- und Gewerbegebiet ,Garungschemie” den Regelungen des BauGB nicht
entgegensteht.

3.1.6 Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung

Grundlage der Bauleitplanung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Im § 1 des BauGB heif3t
es u. a.: ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere u.a. zu bertcksichtigen:

» die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

» gemal § la die Belange des Umweltschutzes

» die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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Ausgehend von den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung wurde der vorliegende Be-
bauungsplan unter Berilicksichtigung der o. g. Grundsatze nach § 1 Abs. 5 BauGB erarbeitet.
Mit der Ausweisung des Plangebietes, vorwiegend als Industrie- bzw. Gewerbestandort,
werden die am Standort vorhandenen Unternehmen planungsrechtlich gesichert sowie die
Voraussetzungen zur Ansiedlung von Gewerbe innerhalb eines Altstandortes geschaffen.
Damit wird ein wesentlicher Grundsatz der Raumordnung beriicksichtigt. Mit der Nachnut-
zung dieser Flache wird die Ressource Boden geschont, indem keine weiteren Flachen im
AuR3enbereich in Anspruch genommen werden.

Unmittelbar mit der Ansiedlung von Industrie bzw. Gewerbe ist auch die Schaffung von wei-
teren Arbeits- und Ausbildungsplatzen verbunden.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im Rahmen der Erstellung
des Bebauungsplanes insofern beriicksichtigt, als dass zum Bebauungsplan eine Schallim-
missionsschutzprognose erarbeitet wurde, dessen Aussagen im Bebauungsplan planungs-
rechtlich festgeschrieben wurden.

Uber den zum Bebauungsplan erarbeiteten Griinordnungsplan wurden die Belange des
Umweltschutzes beachtet und entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass der vorliegende Bebauungsplan Nr. 130 den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht, eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleistet und dazu beitrdgt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

3.2 Sonstige Planungen

Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan bildete der durch das Planungsbiro ,Acer-
plan“ erarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes vom November 1996 sowie die Abwagung
vom 02.07.1997, Beschluss-Nr. 600/97 und das Protokoll der Beratung vom 16. 02. 1998 zur
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungschemie®.
Weiterhin wurde parallel zum Bebauungsplan ein Vorentwurf des Grunordnungsplanes
(Stand 30. Juni 1997) auf der Basis der vorliegenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vom
Oktober 1996 erarbeitet.

Dieser Vorentwurf des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan bildete die Grundlage fiir
die Uberarbeitung des Vorentwurfes zum Griinordnungsplanes mit dem Stand Juni 2002, er-
arbeitet vom Planungsbiro Acerplan. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes eingearbeitet.

Aufgrund der am Standort vorhandenen Emissionen, insbesondere Schallemissionen, und
der Benachbarung von Industrie/Gewerbe und Wohnen wurde eine Schallimmissionsschutz-
prognose durch das Planungsbiro ,Acerplan® erstellt. Das Ergebnis ist in den Entwurf des
Bebauungsplanes eingeflossen.

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes eingegangenen Anregungen wurden in der Sitzung
des Stadtrates am 09.07.2003 abgewogen. Das Ergebnis der Abwéagung und der Entwurf
des Grunordnungsplanes sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Fir den Bereich der Askanischen Stral3e, die im Norden an das Plangebiet angrenzt, wurde
zwecks StralRenbahnerweiterung Dessau-West ein Planfeststellungsverfahren durchgefunhrt.
Die Genehmigung hierfir wurde am 12. Juni 1998 erteilt. Dabei umfasst der Planfeststel-
lungsbereich im Abschnitt der Brauereibriicke einen Korridor innerhalb des Bebauungspla-
nes, der Uber den Bereich der direkten Gleisanlagen hinausgeht (Bereich von Zufahrten und
notwendigem Arbeitsraum an der Briucke). Planungsrechtliche Regelungen wurden im Plan-
feststellungsverfahren nicht getroffen, deshalb ist eine Integration und Beplanung innerhalb
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eines Bebauungsplanes prinzipiell méglich. Jedoch dirfen die planfestgestellten Verkehrsan-
lagen des Planfeststellungsverfahrens (die auferhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes liegen) nicht verandert werden. Auf3erdem ist die Planfeststellungsbehdrde tber
die Planungen innerhalb des Planfeststellungsgebietes zu informieren.

Die Planfeststellungsgrenze des Vorhabens Stral3enbahnerweiterung Dessau-West wurde in
die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.
Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach 88 8 und 9 BauGB auf
der Grundlage

- des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 11.05.1994.

Die Planungsnotwendigkeit ergibt sich daraus, dass fiir groRe Teilbereiche Nutzungsande-
rungen eintreten bzw. konkrete neue Nutzungskonzepte bestehen. Hinzu kommen weitere
geplante Neuansiedlungen, wie z. B. die geplante Anlage zur Herstellung von Formalin-
Kasein, fur die bereits ein Antrag auf Genehmigung nach BImSchG gestellt worden ist.

In diesem Zusammenhang missen Nutzungskonflikte ausgeglichen werden, um somit einer-
seits den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht zu werden und
andererseits Entwicklungsmaoglichkeiten fiir die vorhandenen Betriebe zu sichern.

Hierbei bildet die Problematik des Immissionsschutzes, besonders aber des Larmschutzes,
einen wesentlichen Schwerpunkt. Ausgehend von den Schutzanspriichen der Wohnnutzung
im Plangebiet bzw. daran angrenzend musste im Rahmen von Schallimmissionsschutzprog-
nosen das zur Verfigung stehende Larmkontingent so verteilt werden, dass sowohl im Plan-
gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungen langfristig Bestand haben, als auch auf den zur-
zeit nicht genutzten Flachen noch Gewerbeansiedlungen mdglich sind. Das sogenannte
~Windhundrennen®, bei dem einzelne vorhandene oder neu hinzutretende Larmquellen das
gesamte zur Verfligung stehende Larmkontingent verbrauchen und fir spéter hinzukom-
mende Betriebe auf anderen Grundstiicken keine Reserven mehr zur Verfiigung stehen, ist
auszuschlieBen. Dem dient diese Larmkontingentierung, die im Bebauungsplan festzu-
schreiben ist. Dabei muss eine gerechte Bodennutzung gewabhrleistet werden.

Weiterhin ist das Maf3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstiicksflache (Bau-
fluchten) im Plangebiet durch erfolgten Abriss verandert worden. Bei einer Beurteilung nach
§ 34 BauGB waére somit keine effektive Bodennutzung mehr moglich.

Um den teilweise verdnderten Randbedingungen Rechnung zu tragen, wurde der vorliegen-
de Bebauungsplan auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen (Bebauungsplan vom
November 1996, Ergebnisse der Schallimmissionsschutzprognose vom Oktober 2001 und
des Entwurfes des Griinordnungsplanes vom Oktober 2003) erarbeitet.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bisher nach dem Baugesetz-
buch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 durchgefiihrt. Seit dem 01.01.1998 trat das
,heue” Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I.
S. 2141) in Kraft.

Mit § 233 Abs. 1 Satz 2 ist die Moglichkeit gegeben, das Verfahren nach den Vorschriften
des ,neuen” BauGB weiterzuflihren, wenn mit gesetzlich vorgeschriebenen einzelnen Schrit-
ten des Verfahrens noch nicht begonnen worden ist.

Von dieser Regelung macht die Stadt Dessau Gebrauch. Ab dem Zeitpunkt der Uberarbei-
tung des Entwurfes wird das Verfahren nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 fortgefiihrt.
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Eine wesentliche Ursache dafir ist die damit gegebene Mdglichkeit der Anwendung des § 1a
BauGB wund die sich daraus ergebenden positiven Folgen fur die Eingriffs-
Ausgleichsproblematik.

Mit Wirkung vom 3. August 2001 trat das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungs-
richtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” in Kratt.
Entsprechend § 25 der Ubergangsvorschrift zur Anderung des Gesetzes lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (Artikel 1) bzw. § 245 ¢ der Uberleitungsvorschrift fur UVP-pflichtige
Vorhaben im Rahmen der Anderung des Baugesetzbuches (Artikel 12) kann das Verfahren
nach den Vorschriften der Gesetze in der vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung zu
Ende gefiihrt werden, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Méarz 1999 formlich
eingeleitet worden ist.

Da der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 130 am 11. Mai 1994 gefasst wor-
den ist, findet das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie keine Anwendung.
Hinzu kommt, dass im Plangebiet keine UVP-pflichtige Einzelanlage geplant ist.

3.4 Planverfahren

Die Stadtverordneten der Stadt Dessau haben in ihrer Sitzung am 11. Mai 1994 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 130 ,Industrie- und Gewerbegebiet Garungs-
chemie” gefasst.

Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB durch Abdruck im Amtsblatt
Nr. 6 am 30. Mai 1994 ortsiiblich bekannt gemacht.

Auf die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach § 3 Abs. 1 Nr. 2
BauGB verzichtet.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom 18. Juli 1994.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlie3lich Begriindung wurde am 11. Dezember 1996
durch den Stadtrat beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Offenlegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 30. Dezember 1996 bis
zum 31. Januar 1997.

Die offentliche Auslegung ist am 21. Dezember 1996 im Amtsblatt Nr. 1/97 ortsublich be-
kannt gemacht worden.

In der Sitzung des Stadtrates am 2. Juli 1997 wurden die vorgebrachten Bedenken und An-
regungen der Birger sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gemal 8§ 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 3 BauGB gepriift.

Aufgrund der zum damaligen Zeitpunkt nicht abschlieRend geklarten Probleme (insbesonde-
re Grunordnung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Larmschutz) und der beabsichtigten
Vereinfachung der Festsetzungen wurde der Entwurf des Bebauungsplanes unter Berlick-
sichtigung der erforderlichen Fachplanungen geé&ndert. Dieser geanderte Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Begriindung vom 21. Juni 2002 wurde am 25. September 2002 in der
Sitzung des Wirtschafts-, Planungs- und Bauausschusses gebilligt und zur erneuten Ausle-
gung bestimmt. Diese fand in der Zeit vom 4. November 2002 bis zum 6. Dezember 2002
statt.

Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte am 26. Oktober 2002 im Amtsblatt
Nr. 11/02 der Stadt Dessau.

Parallel zur Offenlegung erfolgte mit Schreiben vom 24.10.2002 eine nochmalige Beteiligung
der Trager offentlicher Belange.

Die zum geanderten Entwurf vorgebrachten Anregungen wurden in der Sitzung des Stadtra-
tes vom 9. Juli 2003 gepruft.

Die Anregungen der Birger und Trager offentlicher Belange bezogen sich im Wesentlichen
auf:

- die Erweiterung der Artenauswahl von Baumen und Strauchern
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- die Ergdnzung der Baudenkmale

- das Vorhandensein von Grundwassermessstellen und
die Angabe von Grundwasserstanden

- die gesetzlichen Grundlagen zur Regenwasserversickerung

- die Kennzeichnung von planfestgesteliten Oberleitungsmasten und
Auswirkungen des Bahnbetriebes

- Hinweise zur Loschwasserbereitstellung

- die Erganzung einer Leitungstrasse

- den Hinweis zur Breite eines Schutzstreifens

- die notwendige VergrofRerung der Pflanzabstande in der Johann-Meier-Stral3e
zur Gewabhrleistung der Aufstellflachen fur die Feuerwehr und

- auf nicht exakte Flursticksnummern.

Diese v. g. Anregungen wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt. Sie dienen lediglich zur
Prazisierung und stellen die Grundziige der Planung nicht in Frage.

Folgende Anregungen wurden nicht berticksichtigt. Dies betrifft Aussagen

- zur angeblichen Umwandlung eines Wohngebietes in ein Industrie- und Gewerbegebiet,

- zur vorgebrachten Verschlechterung der Wohn- und Lebensbedingungen

- zum Schlempekohlelager, welches nicht mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ware,

- zur Hbhe von festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln, die von dem Betreiben einer nicht genehmigten Schrotterfassung aul3erhalb des
Plangebietes abhangig gemacht werden,

- zu Forderungen, dass vorhandene Abstandsflachen nicht auf Bahngrundstiicken liegen
dirfen,

- zum baulichen Zustand von Fahrbahnen und FuRwegen sowie zur Ordnung von Park-
maoglichkeiten auf 6ffentlichen Straf3en und

- zur Verlegung der geplanten Baumpflanzung in der Jef3nitzer Stral3e.

Die einzuarbeitenden Anderungen waren geringfiigig. Von ihnen geht keine Wirkung gegen-
Uber Dritten aus. Es handelt sich im Wesentlichen um die Einarbeitung vorhandener Situati-
onen. Deshalb war eine erneute Offenlegung nicht erforderlich.

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

4 Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse / Flursticksverhaltnisse

Der flachenmaRig groRte Teil der Grundstiicke befindet sich in Privatbesitz.

Dabei weist das Quartier Lutzmannstral3e/Je3nitzer StraRe/Raguhner Stralle bezogen auf
die Eigentumsverhéltnisse eine kleinteiligere Struktur als das Ubrige Plangebiet auf. Die
Flurstucke im nordlichen Teil des Quartiers sind relativ schmal (i. d. R. 12,0 m breit) und zum
Teil mit einer LaAnge von 55 m sehr tief. Sie befinden sich in Privatbesitz. Im sidlichen Teil
des 0. g. Quatrtiers ist u. a. eine groRere Flache vorhanden, die sich im Besitz der Dessauer
Wohnungsgesellschaft mbH befindet. Diese setzt sich jedoch aus mehreren einzelnen
Flurstiicken zusammen.

Den Uberwiegenden Flachenanteil des Plangebietes besitzt die Garungschemie Dessau
GmbH. Dabei handelt es sich sowohl um sehr groRe Flursticke auf dem ehemaligen ge-
schlossenen Betriebsgelande als auch um einzelne kleinere Grundstiicke im Quartier Lutz-
mannstral3e/Jelnitzer Stralle/Raguhner Strafle. FlachenmaRig zweitgroldter Grundstiicksei-
gentumer im Plangebiet ist die Kraftwerk Dessau GmbH.
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Einige Grundstiicke sind Eigentum der Stadt Dessau. Dabei handelt es sich um die Straf3en-
flurstiicke der Johann-Meier-StraRe, der Lutzmannstral3e, der Jel3nitzer Strale und der
Stral3e ,An der Fine" sowie ein an die JeRnitzer bzw. Lutzmannstral3e angrenzendes Flur-
stuck (9657).

Fur die ErschlieBungsstral3e ,An der Fine* und den westlichen Abschnitt der Lutzmannstral3e
(Flurstuck 9656) ist das Zuordnungsverfahren abgeschlossen und beschieden, so dass sich
diese offentlichen Verkehrsflachen nunmehr im Besitz der Stadt Dessau befinden.

Aufgrund der derzeitigen Besitzverhaltnisse und unter Beriicksichtigung der Ubertragung
offentlicher Verkehrsflachen an die Stadt sind fast alle Grundstiicke, die einem Besitzer zu-
geordnet sind, an das Offentliche Verkehrsnetz angebunden. Ausnahmen hierbei bilden die
Flurstiicke 5386/2, 4724/13 und 4724/12.

Das Hinterliegergrundstiick 5386/2 wird derzeit Gber das Flurstiick 5386/5 erschlossen.
Die Anbindung der Flurstiicke 4724/13 und 4724/12 an das Offentliche Verkehrsnetz erfolgt
derzeit Uber das Flurstiick 9647.

Eine Besonderheit im Rahmen der verkehrsmafigen ErschlieBung stellt das Flurstiick
4724/10 dar. Aufgrund des HoOhenunterschiedes zwischen Grundstick und Askanischer
Stral3e ist eine direkte Anbindung nicht moglich, da die Stral3e in diesem Abschnitt auf einem
Brickenbauwerk verlauft.

Die ErschlieBung dieses Grundstiicks erfolgt gegenwartig unter der Briickenkonstruktion
hindurch mit Anbindung an die (alte) Askanische Stral3e, die sich auf gleichem Gelandeni-
veau im Norden aufRerhalb des Geltungsbereiches befindet.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Dessau ist fiir das ehemalige Flurstiick 4724/9 infolge
einer geplanten Teilung eine Baulast fur ein Leitungsrecht von 5,0 m und eine Baulast fur ein
Uberfahrtsrecht (gegenseitige gemeinsame Grundstiickszufahrt) von 8,0 m eingetragen
(Baulastprotokoll Nr. 17/00). Zwischenzeitlich wurde eine Teilung des ehemaligen Flurstu-
ckes 4724/9, verbunden mit einer Neuzuordnung des geplanten Bereiches StralRe ,An der
Fine“/Johann-Meier-StraRe/Lutzmannstral3e, vorgenommen. Durch diese Neuordnung sind
alle Flurstiicke in diesem Bereich an die offentliche ErschlieBung angebunden. Somit ist die
eingetragene Baulast nicht mehr zwingend erforderlich. Da sie jedoch im Baulastenverzeich-
nis noch nicht geloscht ist, erfolgte eine Ubernahme in den Bebauungsplan.

Weiterhin sind im Baulastenverzeichnis fur die Flurstlicke 4724/18 und 4724/10 Baulasten
fur Leitungsrechte ausgewiesen (Baulastenprotokoll Nr. 64/96).

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom Dezember 2000. Im
Mai 2002 fand eine Aktualisierung der Erfassungsdaten statt.

421 Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet mit historisch gewachsenen
gewerblichen und industriellen Strukturen auf dem Gelande der ehemaligen ,G&arungs-
chemie®.

Im Laufe der vergangenen Jahre vollzog sich auch in diesem Gebiet ein Strukturwandel. Mit
der Auflésung des ehemaligen chemischen Grof3betriebes Garungschemie und der damit
verbundenen Ausgliederung einzelner Bereiche siedelten sich neue Gewerbebetriebe an, so
dass das Plangebiet auch heute noch Uberwiegend von gewerblicher/industrieller Nutzung
gepragt wird.
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Der Norden des Plangebietes wird gepragt durch das Kraftwerk Dessau, insbesondere durch
den vorhandenen Gebaudekomplex und die technischen Anlagen. Das Kraftwerk Dessau ist
eine bedeutsame Versorgungsanlage der Stadt und wurde Mitte der 90er Jahre saniert und
erweitert. FUr den Betrieb des Kraftwerkes liegt eine Genehmigung nach BiImschG vor.
Westlich des Kraftwerksgeléandes verlauft die Bahnstrecke Dessau - Bitterfeld - Leipzig. Von
dieser Trasse zweigen Anschlussgleise ab, Uber die u. a. auch das Kraftwerk mit Kohle ver-
sorgt wird. Somit sollen die Anschlussgleise auch langfristig bestehen bleiben.

Die auf dem Gelénde vorhandenen Kohlebunker wurden aufgrund der von ihnen ausgehen-
den Emissionen eingehaust.

Nordlich an das Kraftwerksgelande schlief3t sich eine grof3ere Flache an, die nicht mehr ge-
nutzt wird und frei von jeglicher Bebauung ist. Daher wirde diese Flache fur Neuansiedlun-
gen relativ kurzfristig zur Verfigung stehen.

An der nordwestlichen Ecke des Plangebietes ist noch ein Gebaudekomplex vorhanden, der
gewerblich genutzt wird.

Die im Nordosten vorhandenen Geb&ude entlang der Johann-Meier-Stral3e werden als Spie-
lothek und Biros (Gewerbeaufsichtsamt) genutzt, bzw. stehen teilweise leer (Johann-Meier-
StralBe 12 - noérdlicher Gebaudeteil). Das in der Johann-Meier-StraRe unter Denkmalschutz
stehende ehemalige Kulturhaus der Garungschemie wurde bis zum Grof3brand im Jahr 2001
als Diskothek genutzt. AuRerdem befanden sich im Erdgeschoss eine Physio- therapie
und ein Kosmetiksalon/Nagelstudio. Aufgrund des im Inneren hohen Geb&udeschadens
durch den Brand und die Loscharbeiten kénnen derzeit noch keine Aussagen uber die Wei-
ternutzung des Geb&udes gemacht werden. Das AuRere des denkmalgeschiitzten Gebau-
des zeigt sich dagegen in einem weitgehend unversehrten Bild und lasst die Qualitat dieser
Architektur noch sehr gut erkennen.

Die Flachen sidlich des Kraftwerkes werden von mehreren Unternehmen (Kohlensaure
Dessau GmbH, Tischlerei Gensike, BIOMEL, Glaserei) gewerblich genutzt. Hier steht auch
noch geringes Flachenpotential fir Neuansiedlungen direkt an der ErschlieBungsstralie ,An
der Fine* zur Verfiigung.

Auf dem Gelénde 6stlich der StralRe ,An der Fine" ist in Teilbereichen noch gewerbliche Nut-
zung (Bruning GmbH, Karosserieservice) vorhanden, teils stehen aber auch vorhandene
Gebaude leer oder liegen Flachen brach, so dass auch hier Mdglichkeiten fir neue Nutzun-
gen bestehen.

Die zwischen JeRnitzer Stralle und den Anschlussgleisen liegenden Flachen liegen derzeit
brach. Weiter westlich schlief3t sich gewerbliche Nutzung (im wesentlichen Fa. BIOMEL) an.
Die Geb&ude und Anlagen, die sich noch weiter westlich an der Bahntrasse befinden, wer-
den groRtenteils nicht mehr genutzt.

Im Suden des Plangebietes befinden sich an der Daheimstra3e 8 Melassetanks und das un-
terirdische Alkoholtanklager. Von den hier vorhandenen 8 Tanks werden gegenwartig noch
maximal 3 Stlick genutzt. Westlich daran hat sich eine Bauschuttrecyclingfirma angesiedelt,
die u. a. auch Holzabfalle verwertet. Die Anlagen dieser Bauschuttrecyclingfirma sind nach
BImSchG genehmigt.

Die Nutzung des Gelandes zwischen Jel3nitzer und Raguhner Stral3e stellt sich unterschied-
lich dar.

Der ostliche Teil entlang der Raguhner Stral3e ist gepragt von Wohngebduden. Auch hier
vollzog sich ein allmé&hlicher Nutzungswandel von der urspriinglichen Wohnnutzung hin zur
Buronutzung (Planungs- und Ingenieurbiros, Verwaltung der DWG). Grinde fir die Aufgabe
der Wohnnutzung waren u. a. der Bauzustand der Gebaude, der allgemein ricklaufige Be-
darf an Wohnungen bzw. das inzwischen vorhandene Uberangebot an sanierten Wohnun-
gen und die Lage am Rand eines Industrie- und Gewerbegebietes.
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Im westlichen Teil des Quartiers Raguhner Stral3e/Jel3nitzer StralRe Uberwiegt die gewerbli-
che Nutzung (Firma fir Bautenschutz, Tischler, Firma fir Bauelemente, Lagerflachen der
DWG). Hier ist auch nur ein Wohngeb&ude (Jel3nitzer Strafl3e 17) vorhanden. Auch in diesem
Gebéaude wird lediglich noch 1 Wohneinheit als Hausmeisterwohnung genutzt. Die Ubrigen
werden als Bliros genutzt.

Der nordliche Teil dieses Quartiers ist nicht genutzt. Hier sind noch mehrere ehemalige
Wohngebaude vorhanden, die sich in einem ruindsen Zustand befinden. Dieser Bereich war
vor 1990 als Erweiterungsflache fur die Garungschemie vorgesehen.

An das Plangebiet grenzt im Norden die Askanische Stral3e und weiter nérdlich vorhandene
Wohnbebauung an.

In der Johann-Meier-StraRe schlieRen sich von der Askanischen Strafl3e bis zur Chapon-
stralle Wohngebaude mit urspriinglicher (sogenannter) Funktionsunterlagerung an. Von die-
sen Gebauden wurden bisher zwei ehemalige Wohnhauser wieder saniert. Wahrend sich in
der Johann-Meier-StraRe 36 lediglich Blros befinden, wurde die Johann-Meier-Stral3e 37
wieder fir Wohnzwecke hergerichtet.

Im ostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Abschnitt zwischen Chaponstraf3e und
LutzmannstralBe ist eine differenzierte Flachennutzung vorhanden. Diese reicht von der
Nutzung als Parkplatz, tiber Biirogebaude bis hin zu Odland.

Ostlich der Raguhner StraRe befindet sich eine Tankstelle, dstlich der DaheimstraRe ein
Garagenkomplex und Wohnnutzung. Im Sidden grenzt Brachflache mit dahinter liegender
gewerblicher Nutzung an das Plangebiet an. Westlich des Geltungsbereiches verlauft die
Bahnlinie Dessau - Leipzig und westlich dieser liegt eine Kleingartenanlage bzw. das Ge-
werbegebiet ,Dessau-Mitte* mit seinem Teilgebiet B/C1.

Anhand der aktuellen Nutzung kann das Plangebiet Uberwiegend als Gewerbe- bzw. Indu-
striegebiet nach 88 8 bzw. 9 BauNVO ausgewiesen werden. Lediglich das Quartier, welches
durch die JeRnitzer, Lutzmann- und Raguhner Stralle begrenzt wird, weist neben der ge-
werblichen Nutzung auch noch Wohnnutzung auf. Da sich die Wohnnutzung bis auf ein Ge-
baude im 6stlichen Teil des Quartiers an der Raguhner StralRe befindet, erscheint eine Un-
tergliederung in ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO als sinnvoll.

Die Flache des Plangebietes war urspriinglich sehr stark tberbaut. Mit der Auflosung der
ehemaligen Garungschemie erfolgten umfangreiche Gebaudeabbriiche bzw. Flachenfreima-
chungen auf den einzelnen Flurstiicken. Daraus resultierte, dass auf den zum Teil sehr gro-
Ben Grundstlicken zurzeit teilweise niedrige Grundflachenzahlen vorhanden sind. Die sehr
umfangreichen Gebaudeabbriiche sind auch die Ursache dafir, dass das Plangebiet heute
insgesamt eine aufgelockerte Struktur aufweist.

Basis fur die Ermittlung der vorhandenen Grundflachenzahlen im Bestand bildet die auf den
jeweiligen Grundstiicksflachen Uberbaute Grundflache. Dies kann fur den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes nicht in Ansatz gebracht werden. Durch die in den vergangenen Jah-
ren erfolgten umfangreichen Gebaudeabbriiche und die Herausteilung einzelner Flurstiicke
aus dem ehemals geschlossenen Werksgelande sind Grundstiicke entstanden, die sowohl
Grundflachenzahlen von > 0,8 (Flurstlicke 4724/10, 4724/13, 4724/12) als auch deutlich ge-
ringere Grundflachenzahlen aufweisen (Flurstiicke 9646, 9458).

Fur das Quartier LutzmannstraBe/Jel3nitzer StralRe/Raguhner Stral3e stellt sich die derzeit
vorhandene Situation noch extremer dar. Hier sind eine Vielzahl von Grundstiicken vorhan-
den, die infolge der in den 80er-Jahren erfolgten Geb&udeabbriiche nicht wieder bebaut
worden sind. Andererseits gibt es auch hier Grundstiicke mit Grundflachenzahlen, die tber
den fir Mischgebiete zulassigen Obergrenzen von 0,6 liegen (Flurstlicke 5380, 5384/4).
Aufgrund dieser im Plangebiet gegenwartig vorhandenen extremen Unterschiede beziglich
der Grundflachenzahlen muss fir die Beurteilung des Mal3es der baulichen Nutzung die his-
torisch gewachsene Situation zugrunde gelegt werden.
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Unter dem Aspekt, dass das gesamte Plangebiet bis Anfang der 80er- bzw. 90er-Jahre stark
Uberbaut war, erscheinen fiur das MalR der Beurteilung des Gebietes nach § 34 BauGB
Grundflachenzahlen von 0,8 fur gewerblich/industriell genutzte Teilgebiete und 0,6 fir
Mischgebiete als gerechtfertigt.

4.2.2 Bebauungsform / Gebaudeform

Die im Plangebiet vorhandene Uberwiegend gewerbliche/industrielle Nutzung spiegelt sich
auch in den baulichen Strukturen wider. So sind auf den gewerblich/industriell genutzten Fla-
chen grofRe Hallengeb&ude, teilweise auch in Kombination mit Nebengeb&duden, und eine
Vielzahl technischer Anlagen vorherrschend. Dabei konzentrieren sich im nordlichen Teil die
Produktionsgeb&ude, wéhrend im sidlichen Teil die technischen Anlagen dominieren. Be-
sonders aufféllig sind die 8 Tanks in der Daheimstral3e, da sie unmittelbar auf den o&ffentli-
chen Bereich einwirken.

Entlang der Johann-Meier-StraRe ist eine aufgelockerte Bebauung vorhanden, die den Uber-
gang zwischen den grofen Hallenbauten und der kleinteiligeren Bebauung im Osten des
Plangebietes vermittelt. Auch die Nutzung dieser Gebaude als ehemaliges Kulturhaus, La-
bor- und Verwaltungsraume und die Gestaltung der angrenzenden Grinflachen unterstreicht
diese deutliche Z&asur.

Besonders stark tUberbaut war der nordliche Teil des ehemaligen Garungschemiegelandes.
In den vergangenen Jahren erfolgten hier zum Teil grof3flachige Geb&audeabbriiche. Den-
noch sind auch heute noch Baukodrper mit einer Lange bis zu 115 m vorhanden.

Wesentlich lockerer bebaut ist der sudliche Teil, da hier Uberwiegend technische Anlagen
und Lagerflachen eingeordnet waren bzw. sind und somit Gebaude mit grof3er Baumasse
fast vollig fehlen.

Die vorhandene Bebauung entlang der Raguhner Stral3e hebt sich aufgrund ihrer kleinteili-
gen Strukturen von den industriell/gewerblich gepragten Bereichen ab. Jedoch ist diese stra-
Renbegleitende, geschlossene Bebauung durch Abbriche bereits unterbrochen.

So unterschiedlich, wie die Nutzungen in diesem Bereich, sind auch die damit vorhandenen
Bebauungsformen.

Aufgrund dieser unterschiedlichen Bebauungsformen weist das Gebiet einen sehr inhomo-
genen Charakter auf.

Charakteristisch fiir das Plangebiet ist, dass eine Vielzahl von Gebauden auf den Grund-
sticksgrenzen, auf der StraRenbegrenzungslinie bzw. innerhalb des Grenzabstandes errich-
tet wurden.

Im gesamten Plangebiet sind bis auf wenige Teilabschnitte keine klaren Baufluchten zu den
offentlichen StralBenrdumen ableitbar. Wahrend in der Raguhner Stral3e, der Jel3nitzer Stra-
e und der Johann-Meier-Stral3e anhand der (noch) vorhandenen Gebaude und der teilwei-
se vorhandenen Grunstrukturen eine rdumliche Begrenzung gegeben ist, fehlt diese in der
Lutzmannstral3e und der An der Fine fast vallig.

Bis auf die Raguhner Stral3e und Bereiche der Johann-Meier-StralRe mit der straf3enbeglei-
tenden Bebauung sind wegen der Inhomogenitat der Bebauungsform und der fehlenden kla-
ren Baufluchten keine einheitliche Bauweise zum 6ffentlichen Stral3enraum ableitbar.

4.2.3 Geschossigkeit, Gebdudehdhen

Die Geschossigkeit bzw. Gebaudehéhen im Plangebiet sind sehr unterschiedlich.

Die Geschossigkeit der Wohn- bzw. Verwaltungs-, Sozial- u. a. Gebaude reicht von ein- bis
dreigeschossig.

Zu den Geb&udehohen der Hallen und Nebengebdude in den gewerblich genutzten Berei-
chen liegen nur vereinzelte Informationen vor.
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Das Gebaude der Aqua-Biochem GmbH an der Nordwestecke des Geltungsbereiches weist
eine Hohe von 23 m auf. Der héchste Punkt der auf diesem Baukorper vorhandenen Richt-
funkantenne liegt bei 31 m Uber anstehendem Gelande.

Das ehemalige Kulturhaus der Garungschemie an der Johann-Meier-Stral3e wurde mit einer
Hohe von 14 m (vor dem Brandschaden) angegeben.

Im zentralen Bereich der ehemaligen Garungschemie werden Geb&udehdhen bis 42 m er-
reicht.

Neben den Gebauden sind auch besonders im stuidlichen Teil des Plangebietes eine Vielzahl
technischer Anlagen vorhanden.

Die Hohe der Melassetanks an der Daheimstral3e betragt 15 m tber Gelande.

Anhand dieser vorhandenen Angaben zu den Geb&ude- bzw. Anlagenh6hen konnen die
Hohen der Ubrigen Baukdrper eingeschatzt werden.

Bei der Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen im Bebauungsplan ist neben den bereits
vorhandenen Gebaudehéhen auch die Hohenentwicklung in den angrenzenden Gebieten,
besonders am dstlichen und stdlichen Plangebietsrand zu bertcksichtigen.

4.2.4  Anzahl der Wohnungen im Plangebiet

Grundlage der nachfolgend gemachten Aussagen bildet eine Ortsbegehung vom Dezember
2000, Angaben der Stadt Dessau vom September 2000 sowie eine Nacherfassung vom Mai
2002.

Von den im Plangebiet vorhandenen Wohngebauden werden lediglich die Gebaude Jelnit-
zer StrafRe 17 und Raguhner StralRe 30 fur Wohnzwecke genutzt.

Fur die Raguhner StraRe 30 wurde anhand der Begehung 1 WE ermittelt. Es handelt sich
dabei um ein 1-geschossiges Einfamilienhaus.

Fur das 3-geschossige Wohnhaus in der Jef3nitzer StraRe 17 wurde lediglich 1 WE festge-
stellt. Hierbei handelt es sich entsprechend den Angaben des Eigentiimers um eine Haus-
meisterwohnung.

Aus der Analyse wird ersichtlich, dass die ehemals in Teilbereichen des Plangebietes vor-
handene Wohnnutzung bis auf die 0. g. zwei Ausnahmen aufgegeben wurde. Stattdessen
werden die Gebaude Uberwiegend als Biroraume und fir gewerbliche Zwecke genutzt.

Dies ist einerseits dem Bauzustand der Gebdude und dem allgemein riicklaufigen Bedarf an
Wohnungen, andererseits auch der Lage am Rand eines Industrie- und Gewerbegebietes
geschuldet.

425 Gestaltelemente

Im Plangebiet gibt es aufgrund der verschiedenen Nutzungen unterschiedliche Dachformen.
Die urspriinglichen Wohngebaude im Plangebiet sind bis auf eine Ausnahme (Raguhner
Stral3e 20 - Walmdach) mit Satteldachern versehen.

Die Dachformen der gewerblich genutzten Gebdude weisen hingegen die unterschiedlichs-
ten Formen auf. Die Palette reicht hier vom Flachdach Uber das Pultdach, Satteldach,
Walmdach bis hin zum Mansarddach. Fiur die Nebengebaude (Garagen, Schuppen u. &.)
sind hingegen Flachdacher vorherrschend.

Bei den Fassaden herrschen geputzte Fassaden in hellen bis mittleren Farbtdnen sowie
Klinkerfassaden vor und bestimmen das auf3ere Erscheinungsbild des Gebietes.

Besonders auffallig ist die vorhandene Spiegelfassade auf der Nordseite des Kraftwerksge-
baudes als eine der Ausnahmen.

Im Plangebiet Uberwiegen Grundstickseinfriedungen mittels Metallzaunen, diese jedoch in
unterschiedlichsten Auspragungen.
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Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass innerhalb des
Plangebietes ein inhomogenes Erscheinungsbild vorhanden ist. Somit lassen sich aus dem
Bestand auch keine zwingenden baugestalterischen Festsetzungen ableiten.

42.6 Denkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches ist in der Johann-Meier-Stral3e ein Geb&dude vorhanden,
welches unter Denkmalschutz steht. Dabei handelt es sich um das friihere Kameradschatfts-
haus der ehemaligen Zuckerraffinerie , welches in den Jahren 1935/36 nach Entwurfen des
Dessauer Architekten, Kurt Elster, erbaut und spéter als Kulturhaus der Garungschemie ge-
nutzt wurde. Seit Anfang der 90er-Jahre wurde dieses Gebaude bis zum GroRRbrand im Jahr
2001 als Diskothek und fir gewerbliche Zwecke (Physiotherapie, Kosmetiksalon, Nagelstu-
dio) genutzt. Aufgrund des im Inneren hohen Schadens, verursacht durch das Feuer und die
Loscharbeiten, konnen derzeit keine Aussagen zur Weiternutzung gemacht werden.

Das AuRere des Gebaudes zeigt sich dagegen in einem weitgehend unversehrten Bild und
lasst die Qualitat dieser Architektur noch sehr gut erkennen.

Weitere, unter Denkmalschutz stehende Geb&ude befinden sich an der Nordwestecke des
Geltungsbereiches und an der westlichen Grenze in Verlangerung der Lutzmannstral3e.

Bei dem Gebaudekomplex an der Nordwestecke handelt es sich um Geb&audebestand der
ehemaligen Zuckerfabrik. Die stadtebaulich bemerkenswerten Backsteinbauten wurden
1871/72 nach den Entwirfen des Architekten Friedrich Schroter errichtet.

Typisch fur Schroter war die neugotische Formensprache, die insbesondere in der Giebel-
form zum Ausdruck kommt.

Der an der westlichen Grenze gelegene, unter Denkmalschutz stehende, Gebaudekomplex
war urspringlich eine Erweiterung der ehemaligen im Norden gelegenen Zuckerfabrik.
Dieser, im Jahre 1916 errichtete, neue Betriebsteil wurde in moderner Stahlbetonskelettbau-
weise mit Ziegelverkleidung ausgefunhrt.

Nach 1945 erfolgte eine Spezialisierung auf die Herstellung von Produkten der Garungs-
chemie, zuletzt der Alkoholherstellung.

Zum Gebaudebestand gehodren das Hefegebaude, das Gérhaus, die Pergolation und die
Destillation.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine archaologischen Kultur-
denkmale bekannt.

4.3 Natur und Landschaft

Die Stadt Dessau befindet sich am nordostlichen Rand der Mosigkauer Heide, an die im Os-
ten die Muldeaue und im Norden das Elbtal grenzen. Dieses Gebiet wird naturraumlich zum
einen durch die Landschaftsgestaltung in der Dessau - Wérlitzer Kulturlandschaft und zum
anderen durch die Mosigkauer Heide bestimmt.

Das Plangebiet liegt im Westen des Innenstadtbereiches. GroRRere zusammenhangende
Grinbereiche sind im Geltungsbereich bzw. daran angrenzend nicht vorhanden.

43.1 Geologie und Schutzgut Boden

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

Im Bereich von Elbe und Mulde sind nahrstoffreiche Boden der Auen-Vega sowie bei hdhe-
rem Grundwasserstand humusreicher Auenlehm ausgepragt. Die Niederterrasse zur Elbe
und die Taubeniederung werden Uberwiegend durch Béden aus Lehmsand und Decklehm-
sand bestimmt. Auf der Mosigkauer Hochflache haben sich Sand-Braunerden entwickelt.
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Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan ausge-
fuhrt, sind fast ausschlieZlich auf Versiegelung zurtickzufiihren. Insbesondere im Bereich der
stark versiegelten, industriell und gewerblich genutzten Flachen sind Beeintrachtigungen des
Bodens bis hin zum Verlust seiner Funktionen, die auch durch Altablagerungen und Konta-
minationen verursacht wurden, zu verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt, was auf seine
jahrzehntelange industrielle Nutzung zuriickzufiihren ist. Aufgrund der intensiven Nutzung ist
nattrlich anstehender Boden nur noch in ausgewdéhlten Bereichen vorhanden (StralRen-
baume, Freiflache zwischen StralBe ,An der Fine*/Johann-Meier-Strae bzw. Lutzmann-
stralRe/Johann-Meier-Straf3e). Auch bislang unversiegelte Bereiche sind geschottert bzw.
stark verdichtet und werden fiir Zufahrten sowie Lagerplatze genutzt. Im Bereich zurtickge-
bauter Gebdude und baulicher Anlagen sind entweder Aufschotterungen vorgenommen
worden (zwischen Askanischer Stral3e und Kraftwerk) oder wird derzeit Bauschutt gelagert
(sudwestlicher Planbereich).

Fur das Gelande der ehemaligen Garungschemie liegen mehrere Gefahrdungsabschatzun-
gen bezlglich umweltgefahrdender Stoffe bei der Unteren Abfallbehérde vor. In Auswertung
der detaillierten Erkundung und Sanierungsuntersuchung ist im sidlichen Teil des Plange-
bietes eine Flache vorhanden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.
Dabei handelt es sich um die Flache des ehemaligen Schlempekohlelagers (Holzplatz).

Gegenwartig besteht fur diese Flache kein Handlungsbedarf. Sollte bei Baumafinahmen Bo-
den ausgehoben werden, ist das Aushubmaterial einer Deklarationsanalyse zu unterziehen
und entsprechend den Untersuchungsergebnissen einer ordnungsgeméafien Entsorgung zu-
zufihren.

Aufgrund der bisherigen industriellen bzw. gewerblichen Nutzung muss bericksichtigt wer-
den, dass Bodenverunreinigungen vorhanden sind, die jedoch unter der Erheblichkeits-
grenze liegen.

Zusatzlich ist ebenfalls im sudlichen Teil des Gelandes eine Grundwasserkontamination zu
verzeichnen.

4.3.2 Schutzgut Wasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nérdlich der Stadt
flieBende Elbe einbindet. Hervorzuheben sind die zahlreichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden. Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Fruhjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes innerhalb des Stadtgebietes
ist von einer erhdhten Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schad-
stoffen auszugehen.

Innerhalb des Plangebietes steht das Grundwasser gemall Messungen aus dem Jahre 1998
zwischen 3,30 und 4,40 m unter Gelande an. Nach Messungen vom April 2003 lag der
Grundwasserstand bei 2,5 bis 3,4 m unter Gelande. Es ist darauf hinzuweisen, dass der
ehemalige VEB Gérungschemie am Standort 6 Brunnen betrieben hat, die aus 19 bis 33 m
Tiefe Brauchwasser forderten. Da diese Brunnen nunmehr nicht mehr genutzt werden, steigt
der Grundwasserstand wieder an, wie an den Veranderungen zwischen 1998 und 2003 zu
erkennen ist.

Zudem tragen die mit der Neuordnung des Plangebietes einhergehenden Gebaudeabbriiche
und Flachenfreimachungen derzeit wesentlich zur Grundwasseranreicherung bei, da Nieder-
schlagswasser ungehindert versickern kann.
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Hinsichtlich des Grundwassers ist im sudlichen Teil des Plangebietes eine Grundwasserkon-
tamination zu verzeichnen.

Auf dem Gelande der ehemaligen Garungschemie befinden sich Grundwassermessstellen,
die zum regelméfRigen Grundwassermonitoring benétigt werden. Diese sind zu erhalten und
durfen durch Bautétigkeit nicht beschadigt oder zerstort werden.

4.3.3 Schutzgut Klima / Luft

Klimatisch gehort das Gebiet zum Ubergangsbereich vom herzynischen Trockengebiet zum
mehr atlantisch getdonten Raum der Dubener Heide. Die mittlere jahrliche Niederschlags-
menge liegt mit 550 mm in Dessau bereits deutlich hdher als in den westlich angrenzenden
Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8° C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0° C am héchsten und im Januar mit 0,5° C am niedrigsten.

Der Planungsraum liegt innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau.

Aus klimatischer Sicht stellt sich das Plangebiet homogen dar. Es kdnnen keine Klimatope
(Teilrdume) unterschieden werden. Klimatope sind Rdume, die bei gleicher vorherrschender
Wetterlage ahnliche klimatische Eigenschaften und Charakteristika aufweisen. Innerhalb des
Geltungsbereiches ist der Klimatop der Siedlungsflachen ausgepragt.

Aufgrund der im Siedlungsbereich vorherrschenden hohen Bebauungsdichte kommt es zu
einer erhbhten Warmeabstrahlung. Das &auf3ert sich durch im Vergleich zum Umland erhdh-
ten Temperaturen und in einer geringeren Luftfeuchte. Hinzu kommen verstarkte Luftverun-
reinigungen u. a. durch Hausbrand und Verkehr. Diese Faktoren fiihren insgesamt zu einer
negativen Beeinflussung des Wohlbefindens des Menschen. Kalt- und Frischluftaustausch
mit dem Umland kénnten diese Extreme mildern.

In das Plangebiet ziehen sich keine Frischluftschneisen. Daher kommt innerhalb der Sied-
lungsflachen den Grin- und Freiflachen eine nicht zu unterschatzende klimameliorative und
ausgleichende Funktion zu. Diese Strukturen sind deshalb zu sichern und zu entwickeln.
Hinsichtlich der Luftqualitat ist auf erhdhte Beeintrachtigungen zu verweisen, die durch SO,,
NO und Ozon hervorgerufen werden. Verursacher sind insbesondere das Warmekraftwerk,
aber auch Hausbrand und Strafl3enverkehr.

4.3.4  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Flora

Die potenzielle naturliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwalder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwélder sowie
im Bereich der nicht regelmafRlig tUberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Gibergehen.

Eine Bestandserfassung fand im September/Oktober 2000 im Rahmen der Bearbeitung des
GOP statt. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Kartierung der Baume durch das Grunfla-
chenamt der Stadt Dessau vorgenommen und dem GOP ergénzend als Anlage beigeflgt
wird.

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des Planungsraumes und auch des Umfeldes
sind keine nattirlichen Biotoptypen mehr vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes kénnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte Flachen sowie Bahnanlagen und wn-
versiegelte Flachen abgegrenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind darlber hinaus in
Rasen-, Gehdlz- und Ruderalflachen differenziert worden. Im 6stlichen Bereich des Plange-
bietes befindet sich auRerdem ein Wohnhof, der unterschiedlich ausgebildet ist.
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Insbesondere der westliche und stdliche Bereich des Plangebietes ist durch eine starke
Versiegelung gepragt. Neben Gebauden und Werkhallen sowie Stral3en befinden sich hier
grol¥flachig Lagerplatze, die zumeist teilversiegelt sind. Innerhalb dieses Bereiches befinden
sich nur sehr vereinzelt Gehdlze, die sich selbst angesét haben. Auf teilversiegelten und der-
zeit nicht genutzten Flachen bzw. in den Randbereichen hat sich sukzessiv eine bislang
sparliche Vegetation eingestellt.

Folgende Arten sind bestandsbildend:

Gemeiner Beifuld
Ackerkratzdistel
Kanadischer Katzenschweif

Artemisia vulgaris
Cirsium arvense
Conyza canadensis

Daucus carota Wilde Méhre
Diplotaxis muralis Mauerdoppelsamen
Hordeum murinum Mausegerste

WeilRer Steinklee
Gemeines Kreuzkraut
Echte Goldrute

Melilotus alba
Senicio vulgaris
Solidago virgaurea

Bei dichterem Bewuchs treten folgende Arten hinzu:

WeilRe Waldrebe
Robinien-Gebiisch
Schwarzer Holunder
Grol3e Brennnessel

Clematis vitalba
Robinia pseudoacacia
Sambucus nigra
Urtica dioica

Die artenreichsten und damit auch 6kologisch hochwertigsten Flachen befinden sich auf den
Grundstiicken entlang der Johann-Meier-Stral3e. Auf diesen Flachen ist ein auch das Land-
schaftshild pragender GroRbaumbestand entwickelt. Dartiber hinaus sind in diesem Bereich
ausgedehnte Rasenflachen, Zierstraucher, Heckenstrukturen und Rabatten anzutreffen. Der
Geholzbestand setzt sich wie folgt zusammen:

Abies alba Weil3-Tanne
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie
Ailanthus altissima Gotterbaum
Ficus carica Feige
Forsythia x intermedia Forsythia
Juglans regia Walnuss
Laburnumanagyroides Goldregen
Ligustrum vulgare Liguster
Malus domestica Apfel

Picea abies
Populus nigra
Populus nigra ,Italica’

Gemeine Fichte
Schwarz-Pappel
Pyramiden-Pappel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus dom. ssp. syriaca var. cerea  Mirabelle
Pyrus communis Birne

Rhus typhina Essigbaum
Robinia pseudoacacia Robinie
Rosa in Arten und Sorten Rosen

Salix alba Trauerweide
Sophora japonica Pagodenbaum
Sorbus aucuparia Eberesche
Syringa vulgaris Flieder

Tilia cordata Winterlinde
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In der Krautschicht wurden folgende Arten kartiert:

Achillea millefolium
Bellis perennis
Capsella bursa-pastoris
Conyza canadensis
Crepis biennis
Dactylis glomerata
Diplotaxis muralis
Plantago lanceolata
Plantago major
Polygonum aviculare
Senecio vulgaris
Stellaria media
Taraxum officinale
Trifolium repens

Gemeine Schafgarbe
Ganseblimchen

Gemeines Hirtentaschelkraut
Kanadischer Katzenschweif
Wiesenpippau

Knauelgras
Mauerdoppelsame
Spitzwegerich
Breitwegerich
Vogelknéterich

Gemeines Kreuzkraut
Vogel-Sternmiere
Gemeiner Lowenzahn
WeilRklee

Der Baumbestand konzentriert sich im dstlichen Bereich des Plangebietes entlang der
Johann-Meier-Stral3e, DaheimstralRe (aul3erhalb des Plangebietes) und im Bereich zwischen
StraBe ,An der Fine®, Lutzmannstraf3e und Johann-Meier-Stral3e (vgl. Anlage Baumbe-
standskartierung). Folgende Arten wurden im Plangebiet kartiert:

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Ailanthus altissima

Betula pendula

Carpinus betulus

Crataegus laevis

Crataegus oxyacantha

Fagus sylvatica ,Atropurpurea“
Fraxinus excelsior

Juglans regia

Malus-Hybriden

Picea abies

Populus nigra , Italica“

Populus x canadensis

Prunus domestica

Prunus mahaleb

Prunus padus

Prunus serotina

Pyrus communis

Quercus robur

Rhus thyphina

Robinia pseudoacacia

Salix alba , Tristis"

Sambucus nigra

Sophora japonica

Sorbus arnoldiana ,,Golden Wonder*
Sorbus arnoldiana ,Kirsten Pinck"
Sorbus aucuparia ,Josep Rocki"
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-ahorn
Rosskastanie
Gotterbaum
Hange-Birke
Hainbuche

Zweigriffliger Weil3dorn
Blut-Buche
Gemeine Esche
Walnuss

Apfel

Rot-Fichte
Pyramiden-Pappel
Kanadische Pappel
Haus-Pflaume
Steinweichsel
Trauben-Kirsche
Spéte Trauben-Kirsche
Holzbirne
Stieleiche
Essig-Baum
Robinie
Trauer-Weide
Holunder
Schnurbaum
Eberesche
Eberesche
Eberesche
Eberesche
Winter-Linde
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Fauna

Auf eine faunistische Erfassung ist innerhalb des Plangebietes verzichtet worden. Aufgrund
der jahrzehntelangen industriellen Uberpragung des Standortes sind nur noch wenige
,grune“ Freiflachen erhalten. Uberwiegend stellen sich diese als Ruderalflachen dar. Ledig-
lich im nordostlichen Bereich zwischen der Lutzmannstraf3e und der StrafRe ,An der Fine* ist
ein ausgepragter Grof3baumbestand vorhanden. Anhand dieser Biotoptypen kann eine Zu-
ordnung von Tiergruppen erfolgen.

Ruderalflachen im allgemeinen kénnen aus 6kologischer Sicht interessante Lebensrdume fir
Insekten, Kleinsauger und Reptilien darstellen. Insbesondere Kafer und Schmetterlinge
nutzen diese Flachen als Lebensraum. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass die Beein-
trachtigungen dieser Flachen durch industrielle Nutzung nur zu einer geringen Besiedelung
dieser Flachen fuhrte. Dartber hinaus haben diese Ruderalflachen auch erst eine sehr kurze
Entwicklungszeit durchlaufen, so dass sich das typische Artenspektrum noch nicht einstellen
konnte.

Der GrofRbaumbestand stellt gleichfalls einen wertvollen Lebensraum insbesondere fir Vogel
dar. Aufgrund der Nachbarschaft zu den Industrieanlagen werden sich nur siedlungstolerante
Vogelarten angesiedelt haben. Es wird nicht davon ausgegangen, dass schitzenswerte
Arten vorhanden sind.

Im Rahmen der Erarbeitung einer Konzeption zur Ausstattung des Gebietes mit Nisthilfen
(Schnabel, 1997) sind innerhalb des Kraftwerksgelandes nur die Straf3entaube (Columba
livia forma domestica) und der Hausrotschwanz (Phoenicurus ochuros) als Brutvogelarten
kartiert worden. Das ist vorrangig auf die zum Zeitpunkt der Kartierung stattgefundenen, um-
fangreichen Abrissarbeiten zuriickzufuhren.

Entlang der Lutzmannstrale wurden dartber hinaus noch Amsel (Turdus merula), Dorn-
grasmiicke (Sylvia communis), Haussperling (Passer domesticus), Girlitz (Serenius serenius)
und Grinfink (Carduelis chloris). Der Bestand ist jedoch auch in diesem Bereich aufgrund
der intensiven industriellen und gewerblichen Nutzung relativ gering.

In den Robinien entlang der Johann-Meier-Stral3e und der Ostlich angrenzenden Fléachen
wurden 11 Arten als Brutvogel kartiert, darunter neben den bereits genannten Arten auch
Star (Sturnus vulgaris), Kohlmeise (Parus major), Klappergrasmucke (Sylvia curruca) und
Mauersegler (Apus apus).

43,5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungseignung

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Land-
schaft. Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasser-
strukturen, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und
Blickbeziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark
anthropogen beeinflusst.

Fir eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen ab-
zugrenzen und hinsichtlich ihrer spezifischen Auspragung sowie ihrer Bedeutung flr die
landschaftsbezogene Erholungseignung zu beurteilen.

Die stark versiegelten Siedlungsbereiche mit Gberwiegender Industrie- und Gewerbenutzung
werden im Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung bewertet.

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

Die Eigenart des Plangebietes resultiert aus der jahrzehntelangen industriellen und gewerbli-
chen Nutzung. Die Flache selbst stellt sich kontrastreich dar. Einerseits wirkt das Gelande
durch die industriellen Bauten, Straf3en und Lagerplatze stark anthropogen beeinflusst. An-
dererseits vermittelt der Gro3baumbestand an der Johann-Meier-Stral3e einen sehr ,griinen
Eindruck®.

Landschaftsbildwirksam ist insbesondere der Klinkerbau an der Askanischen Straflle, der
auch unter Denkmalschutz steht. Bei diesem Gebaude handelt es sich um das frilhere Ka-
meradschaftshaus der ehemaligen Zuckerfabrik, das 1935/36 nach Entwirfen des Dessauer
Architekten Kurt Elster erbaut worden ist. Derzeit steht das Gebaude wegen eines Brand-
schadens leer.

Dariiber hinaus bestimmen auch der Neubau des Kraftwerkes und die Industrieanlagen das
Landschaftsbild.

Von einer Erholungsnutzung kann aufgrund der Vorbelastung nur im Bereich des Wohnhau-
ses Raguhner Stral3e 30 ausgegangen werden, da es noch bewohnt ist.

4.3.6  Schutzgebiete / -objekte

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt. Der Abstand zur Mulde
als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue® und des Vogelschutzgebietes
A ,Mittlere Elbe einschlief3lich Steckby-Lodderitzer Forst* betragt 800 m. Auch Trinkwasser-
schutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu beach-
tende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht betroffen.

4.3.7 Zusammenfassende Bewertung

Auf der Grundlage einer Einschatzung der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten
und Lebensgemeinschaften sowie Landschafts- und Ortsbild ist nachfolgend eine schutzgut-
Ubergreifende Gesamteinschéatzung fur das Plangebiet vorzunehmen.

Die bisherige Nutzung des Standortes hat bereits zu einer Beeintrachtigung aller Schutzguter
gefuhrt. Einzelne Schutzgiter sind stark anthropogen Uberformt. Insbesondere der Boden ist
als naturfern einzuschéatzen, da im Rahmen der Umstrukturierung dahingehend keine
Flachenentsiegelung vorgenommen worden ist, um diesen dem Naturhaushalt wieder zuzu-
fihren.

Das Klima und das Wasser werden nicht unmittelbar durch das Plangebiet beeintrachtigt, je-
doch ordnet sich das Untersuchungsgebiet in den Siedlungsbereich insgesamt ein. Von da-
her werden die Schutzguter durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen beeinflusst.

Das Arteninventar im Untersuchungsraum setzt sich aus sedlungstoleranten Arten zusam-
men. Naturliche Auspragungen sind nicht ausgebildet. Aus Okologischer Sicht wertvoll ist
insbesondere der Grol3baumbestand.

Auch das Landschaftsbild wird wesentlich durch die gewerbliche Nutzung geprégt. Von einer
Erholungseignung kann innerhalb des Planungsraumes nicht ausgegangen werden.
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Bedeutung des Planungsgebietes flr Natur
und Landschaft als gering bis sehr gering einzuschétzen ist, was insbesondere auf die Vor-
belastungen der Schutzguter zurtickzufihren ist.

4.4 Verkehrliche Erschliel3ung

441 Strafl3en

Das Plangebiet ist Glber mehrere AnliegerstraRen an die offentlichen Hauptachsen ange-
schlossen.

Die Verbindung zur AmalienstraRe bzw. Raguhner StralR3e erfolgt tber die Chaponstralie,
LutzmannstraRe und Jel3nitzer Stral3e. Eine direkte Anbindung an die im Norden des Plan-
gebietes liegende stadtische Hauptachse ,Askanische Stral3e” ist aufgrund der Ausbildung
der Trasse in diesem Abschnitt als Briickenbauwerk nicht moglich.

Die innere Erschliefung des Gebietes ist tber die Jel3nitzer Stral3e, Daheimstral3e, Johann-
Meier-Stral3e und An der Fine gegeben.

Bis auf wenige Ausnahmen sind alle Grundstiicke, die einem Eigentimer zugeordnet werden
koénnen, an die 6ffentliche ErschlieBung angebunden.

Das Hinterliegerflurstiick 5386/2 ist tUber Zuwegungen auf dem Flurstlick 5386/5 erschlos-
sen.

Die Anbindung der Grundstiicke 4724/12 und 4724/13 erfolgt Uber das Gelande der
Garungschemie Dessau GmbH.

Die Zufahrt fir das Grundstick 4724/10 am nordwestlichen Geltungsbereichsrand ist von
Norden aus als Durchfahrt unter der Briicke zwischen der Stitzenreine 4 und 5 des
Brickenbauwerkes gegeben. Hierfur wurde ein Gestattungsvertrag zwischen der Stadt
Dessau und der Aqua Biochem GmbH abgeschlossen.

Zwecks Schaffung der Mdglichkeit fur eine kleinteiligere ErschlieBung innerhalb des Plange-
bietes wurde in den vergangenen Jahren die Straf3e ,An der Fine" gebaut.

Mit dem jetzt im Plangebiet vorhandenen Stral3enraster werden grof3e Teile des Plangebie-
tes erschlossen, so dass weitere 6ffentliche Verkehrsflachen nicht erforderlich sind.

Fir die 3 bestehenden Flurstiicke, die nicht direkt an den 6ffentlichen Erschliefungsachsen
liegen, sowie bei evtl. weiteren Grundstiicksverkaufen und -teilungen sollte die Mdglichkeit
der Gewahrung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten genutzt werden.

Die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind fir das zu
erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert. Die vorhandenen Fahrbahnbrei-
ten betragen 6,50 m in der LutzmannstraRe und ,An der Fine“, 7,00 m in der JeRnitzer Stra-
3e, sowie 7,50 m in der Johann-Meier-Stral3e.

Die Johann-Meier-Stral3e endet im Norden als Sackgasse, da aufgrund der Hohendifferenz
keine Anbindung an die Askanische StraRe mdglich ist. Problematisch dabei ist, dass hier
keine Wendemdglichkeit vorhanden ist und aufgrund der vorhandenen Bebauung und Be-
sitzverhaltnisse auch keine Wendeeinrichtung eingeordnet werden kann.

Eine ahnliche Situation stellt sich in der Raguhner Stral3e, jedoch auf3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches dar. Auch diese Stral3e endet im Suden als Sackgasse, ohne dass eine
Wendemoglichkeit vorhanden ist. Hier bietet sich jedoch an, eine Durchfahrt auf die neue
Raguhner Stral3e, allerdings nur in Richtung Stiden zu schaffen.
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442 Fulwege / Radwege

Alle Straf3en im Plangebiet sind mit wenigstens einem einseitigen Gehweg versehen.

In der Johann-Meier -Stral3e sind beidseitig der Fahrbahn Fulwege vorhanden. Die Breite
der FuRwege entlang dieser Stral3e betragt 3 m auf der Westseite und 4 m auf der Ostseite.
Entlang der Stral3e An der Fine ist lediglich ein einseitiger FuBweg mit einer Breite von 2 m
vorhanden, der von einer Fahrbahnseite auf die andere wechselt.

Die LutzmannstraRe wird beidseitig von Gehwegen begleitet. Mit einer Breite von 2 - 2,5 m
sind auch diese ausreichend dimensioniert.

In der Jelnitzer Stral3e ist ein einseitiger FulRweg von 4 m Breite vorhanden.

Eine gebietsubergreifende FulRwegebeziehung gibt es am ndérdlichen Geltungsbereichsrand.
Diese verlauft von der Johann-Meier-Stral3e entlang des Geltungsbereiches parallel zur Bri-
cke in westliche Richtung und dann unter der Briicke hindurch nach Norden. Diese nur fir
FuRgéanger und Radfahrer nutzbare Unterflihrung soll erhalten bleiben.

Obwohl im Plangebiet z. T. nur einseitige Gehwege vorhanden sind, ist dies aufgrund der
vorhandenen bzw. zu erwartenden Verkehrsbelegung vollig ausreichend

Im gesamten Plangebiet sind keine gesonderten Radwege vorhanden. Aufgrund der zu er-
wartenden Verkehrsbelegung und der ausreichend dimensionierten Fahrbahnbreiten ist eine
Mitnutzung der Fahrbahn durch den Radverkehr problemlos mdglich.

4.4.3 Anschlussgleise

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an die Bahnstrecke Dessau - Leipzig. Von hier be-
steht ein Gleisanschluss in das Plangebiet. Im Plangebiet selbst wird dieser Gleisanschluss
wiederum mehrfach untergliedert, so dass grol3e Teile des Gebietes bahnseitig erschlossen
sind. Dies stellt einen wesentlichen Standortvorteil dar. Demzufolge sollten alle Anschluss-
gleise mdglichst erhalten bleiben.

Die Bahngleise entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze werden nicht mehr bengtigt.
Deshalb wurden diese Flachen in die Gberbaubare Grundstiicksflache integriert.

Zwischen DB Cargo und den Stadtwerken besteht ein Anschlussbahnvertrag. Der Anschluss
ist nur ein Teil des ehemaligen Anschlusses” Garungschemie” und zwar im Bereich ,Heiz-
werk".

Vor 1990 gab es eine weitere Anbindung im Sidwesten des Plangebietes. Fir diese Weiche
gibt es keinen Eigentiimer und auch keine vertragliche Regelung mit den Stadtwerken. Die
Weiche dieses Anschlusses soll 2003 zuriickgebaut werden.

444 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkmdglichkeiten bestehen in den ErschlieBungsstraRen.

Im Einmundungsbereich der Johann-Meier-/Lutzmannstral3e sind auf3erhalb des Geltungs-
bereiches Stellplatze auf Privatland vorhanden, deren Ausbauzustand jedoch sehr unbefrie-
digend ist. Diese Stellplatze werden von verschiedenen Einrichtungen genutzt.

Zur Abdeckung der Stellplatze fur Beschéaftigte und Besucher sind zum Teil auf den eigenen
Grundstiicken Flachen vorhanden.

Der Stellplatzbedarf der noch vorhandenen Wohnbebauung im Quartier Raguhner-/Jel3nitzer
Stral3e wird im offentlichen StralRenraum abgedeckt.

Problematisch erwies sich die Stellplatzsituation im Zusammenhang mit der Nutzung der
Diskothek, da hier zeitweise nicht gentigend Stellplatze zur Verfiigung standen.
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445 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird im Norden von der Trasse der Stral3enbahnlinie Dessau-West tangiert.
Diese Trasse wurde erst vor kurzem fertiggestellt. Damit ist eine Anbindung des Plangebie-
tes an den offentlichen Personennahverkehr gegeben.

Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich an der Kreuzung Askanische Straflie/Amalien-
stral3e.

4.5 Stadttechnische Erschliel3ung

Da das Plangebiet bebaut ist und grof3tenteils einer Nutzung unterliegt, kann die stadttechni-
sche Erschlielung als gesichert gelten.

Der Bestand der Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen, fir die auf den Privat-
grundstiicken Leitungsrechte erforderlich waren, wurde im Plan nachrichtlich aus den analo-
gen Zuarbeiten der Versorgungstrager ibernommen.

45.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz der Stadt Dessau versorgt. In der
Johann-Meier-Strafl3e und der Lutzmannstrale befinden sich Trinkwasserleitungen DN 150.
Im Zuge der Realisierung der Stra3e ,An der Fine* erfolgte der Ringschluss zwischen den
Leitungen in den o. g. StralRen. Somit ist die Trinkwasserversorgung des Plangebietes
gesichert.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

45.2 Entwasserung

Im gesamten Plangebiet ist ein funktionsfahiges Abwassernetz vorhanden. Dieses Netz bin-
det in der Johann-Meier-Stral3e, ,An der Fine" und der Lutzmannstral3e in das offentliche
Netz ein. Gegenwartig erfolgt die Entwasserung des Plangebietes im Mischsystem. Entspre-
chend Generalentwasserungsplan der Stadt Dessau soll dieses System qualifiziert werden.

Die Reinigung der Abwésser der BIOMEL GmbH erfolgt tiber eine eigene Abwasserbehand-
lungsanlage. Diese befindet sich westlich der Bahnlinie im Plangebiet 101 B/C1. Von hier er-
folgt auch die Ableitung der geklarten Abwasser in die Vorflut.

45.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroseitig versorgt. Die Entflechtung des ehemaligen Industrienetzes ist
abgeschlossen.

In der LutzmannstraRe und in der Jef3nitzer StralBe befinden sich Trafostationen, die der
offentlichen Stromversorgung dienen.

454  Gasversorgung

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist eine Gashochdruckleitung vorhanden. Diese ist pla-
nungsrechtlich zu sichern.
Das im Plangebiet vorhandene Heizkraftwerk wird u. a. auch mit Gas versorgt.

455 Fernwarme

Das Plangebiet befindet sich im Vorzugsgebiet fiir Fernwarmeversorgung.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das Heizkraftwerk. Von hier aus
erfolgt u. a. auch die Versorgung des Plangebietes. Die Fernwarmeleitungen verlaufen so-
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wohl in den o6ffentlichen StralRenrdumen als auch Uber Privatgelande. Der Leitungsverlauf
auf den privaten Grundstiicken ist Uber die Eintragung von Leitungsrechten im Bebauungs-
plan zu sichern.

456 Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung des Plangebietes erfolgt Gber das vorhandene Leitungsnetz.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept
- Forderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen

- planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwicklungsperspektive und Wettbe-
werbsfahigkeit fur die vorhandenen Betriebe im Plangebiet

- Forderung des produzierenden Gewerbes, Beschrankung des Einzelhandels zur Starkung
der Innenstadt

- Einordnung von Vergnugungsstatten in Teilbereichen unter Wahrung des Nachbar-
schaftsschutzes

- Zonierung des Plangebietes unter Beriicksichtigung gesunder Wohnverhaltnisse in der
Umgebung, Formulierung von notwendigen aktiven und passiven Schallschutzmal3nah-
men

- Sicherung einer hohen Nutzungsintensivitat des Standortes unter dem Gesichtspunkt des
Bodenschutzes, Ausschopfung der Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO.

5.2 Griunordnerisches Zielkonzept
- Uberpriifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung
- Entwicklung von Grinstrukturen bei Erhaltung gro3er Baufelder

- Untersuchung der Mdglichkeiten zur Einordnung von Baumreihen/Pflanzstreifen in der
Lutzmannstral3e und Jel3nitzer StralRe zur Gliederung des Gebietes

5.3 Verkehrskonzept
- Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des ehemals geschlossenen Werksgelandes

- Sicherung der ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes ohne weitere Ausweisung
offentlicher Stral3en

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstiicken
- Erhalt der Anschlussbahn
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5.4 Planungsalternativen

Vorhabenbezogene Planungsalternativen stehen nicht zur Verfligung, da der Standort in
besonderer Weise fiir die beabsichtigten Mal3nahmen geeignet ist.

Es handelt sich um ein vorhandenes Industrie- und Gewerbeareal, welches ausgebaut wer-
den kann. Fiur Neubaumalnahmen stehen hier Flachen zur Verfligung. Die entsprechende
Infrastruktur ist im Plangebiet vorhanden.

Werden am Standort keine langfristig planungsrechtlich gesicherten Entwicklungsperspekii-
ven geschaffen, ist zu befiirchten, dass eine Abwanderung der noch vorhandenen Unter-
nehmen erfolgen kdnnte und eine Neuansiedlung von Betrieben und Einrichtungen nicht er-
folgen wirde. Dies wirde eine Schwachung des betrachteten Standortes zur Folge haben.

Eine Umsiedlung auRRerhalb des gegebenen Standortes kommt nicht in Betracht, weil das
vorhandene Kraftwerk an die vorhandene Infrastruktur (Bahnanschluss, Medienanschliisse,
abgehende Fernwéarmeleitungen) gebunden ist.

Weiterhin stehen Vorbelastungen der Flachen durch den Bahn- und StraRenldrm einer
immissionsempfindlichen Nutzung entgegen. AulRerdem gibt es keinen alternativen Bedarf
fur die Nachnutzung dieser Flachen.

6 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Art, Mal3 und Umfang der Nutzungen

6.1.1 Artder baulichen Nutzung

Grundsatzlich muss bertcksichtigt werden, dass es sich bei dem Plangebiet um eine ge-
wachsene Gemengelage innerhalb des Stadtgebietes handelt.

Ausdruck hierfur ist das unmittelbare Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher bzw. in-
dustrieller Nutzung. Infolge dessen werden die laut Abstandserlass des Landes Sachsen-
Anhalt empfohlenen Abstédnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebie-
ten zum Teil erheblich unterschritten.

Eine strikte Anwendung der Abstandsliste wiirde im Rahmen der Uberplanung zu uniiber-
briickbaren Schwierigkeiten fihren.

Entsprechend dem in 8 1 Abs. 5 BauGB festgeschriebenen Gebot, durch Bauleitplanung
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizufiihren und stadtebauliche Missstande
oder eine unzumutbare Immissionsbelastung nicht bestehen zu lassen, mussen Losungen
geschaffen werden, die hinsichtlich des Immissionsschutzes eine Verbesserung gewahr-
leistet.

Wenn auch im Einzelfall nicht jegliche Beeintrachtigung durch Immissionen ausgeschlossen
werden kann, so ist dies wegen des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme vertretbar.

Da im vorliegenden Fall eine raumliche Trennung der unvertraglichen Nutzungen nicht in Be-
tracht kommt und die nicht ausreichenden Schutzabstande nicht vergrof3ert werden
konnen, ist es erforderlich, im Rahmen der Uberplanung nach andern Lésungsmaglichkeiten
zu suchen.

Zunachst wurde die Art der Immissionsbelastung im Plangebiet analysiert. Einen besonderen
Schwerpunkt bildet die Problematik des Larmschutzes. Deshalb wurde u. a. zur Bewaltigung
des Problems der Abstandsiberschreitung eine Schallimmissionsschutzprognose fir das
Plangebiet erarbeitet (Acerplan, Oktober 2001). Die Ergebnisse dieser Untersuchung, die un-
ter dem Aspekt der vorhandenen Gemengelage und des Verbesserungsgebotes erarbeitet
wurden, sind in die vorliegende Planung eingeflossen.
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Entsprechend der Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes neben den Verkehrsflachen
Mischgebiete nach § 6 BauNVO, eingeschréankte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO i. V. m.
8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, Gewerbegebiete nach 8§ 8 BauNVO und eingeschrénkte
Industriegebiete nach § 9 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.
Diese Ausweisung spiegelt auch die derzeit im Plangebiet vorhandenen Nutzungen wider.
Neben den im Geltungsbereich bestehenden Nutzungen wurden auch die an das Plangebiet
angrenzenden tatsdchliche vorhandenen Nutzungen sowie die Gebietsausweisungen im
derzeitigen Stand des Flachennutzungsplanes berlcksichtigt.

Entlang der Bahnlinie befindet sich ein industriell gepragter Streifen, der historisch gewach-
sen ist. Dieser Streifen ist Bestandteil eines Industriegurtels, wie er vielfach in Dessau im Be-
reich von Bahntrassen anzutreffen ist. Eine wesentliche Ursache fir die Industrieansiedlun-
gen waren die vorhandenen Gleisanschliisse, Uber die fast ausschlielich das gesamte
Transportaufkommen der Betriebe abgewickelt wurde.

Trotz der enorm riicklaufigen Transporte auf der Schiene wird ein Grof3teil der im Plangebiet
vorhandenen Anschlussgleise noch genutzt. Hauptnutzer der Bahnanschlisse sind das
Kraftwerk und die Firma BIOMEL GmbH.

Unter Bericksichtigung der gegenwartig vorhandenen Nutzung und der Umgebungsstruktur
wurden die Teilgebiete 2 und 5 als eingeschrankte Industriegebiete (Gl.) ausgewiesen. Die
Einschrankung bezieht sich auf die Kontingentierung der zuléssigen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel.

Mit der Ausweisung dieser Gebiete als Gl. werden die hier ansassigen BImSch-pflichtigen
Unternehmen (Kraftwerk Dessau, BIOMEL GmbH und Schénemann Bauschuttrecycling)
planungsrechtlich gesichert. Die Kontingentierung des flaichenbezogenen Schallleistungspe-
gels wurde so vorgenommen, dass sich fur die vorhandenen Betriebe keine negativen Aus-
wirkungen daraus ergeben.

Das im Teilgebiet 2 vorhandene Kraftwerk z&hlt zu den o6ffentlichen Dienstleistungsbetrieben,
die entsprechend der einschlagigen Kommentierung (Kommentar zur BauNVO, Fickert/
Fieseler, 9. Auflage) nach § 9 Abs. 1 BauGB sowohl als Versorgungsflachen (Nr. 12) ausge-
wiesen werden kénnen, aber auch in Industriegebieten nach § 9 Abs. 2 BauNVO zuléssig
sind.

Im konkreten Fall wird von der Einordnung des Kraftwerkes in das Industriegebiet nach 8§ 9
BauNVO Gebrauch gemacht. Somit kann auch fiir diese Flache gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO
ein immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel festgesetzt werden, was
aus Griunden des Larmschutzes zwingend erforderlich ist. Dies ist jedoch gemal3 0. g. § 1
Abs. 4 BauNVO nur fur Gebiete nach 88 4 bis 9 BauNVO madglich, nicht aber fir Versor-
gungsflachen.

Entsprechend dem Abstandserlass des Landes Sachsen-Anhalt ist das Kraftwerk in die Ab-
standsklasse IV eingeordnet. Somit betragt der erforderliche Abstand zur Wohnbebauung
500 m. Dieser wird erheblich unterschritten.

Zur Bewadltigung des Abstandsproblems dient u. a. die fir das Plangebiet erarbeitete Schall-
immissionsprognose.

Der Betrieb des Kraftwerkes erfolgt auf der Grundlage einer gultigen Genehmigung nach
BImSchG.

Diese Aspekte waren im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen.

Die im Teilgebiet 5 vorhandenen Betriebe (BIOMEL GmbH und Schénemann-Recycling)
erfordern die Festsetzung als Industriegebiet.

Der Betrieb der Bauschuttrecycling-Anlage und die Verwertung der Holzabfalle erfolgt auf
der Basis gultiger Genehmigungen nach BImSchG. Die in der Abstandsliste aufgefiihrten
Schutzabstande zur Wohnbebauung werden nicht eingehalten.

Einen besonderen Schwerpunkt beim Betrieb der Recyclinganlage bilden die Schallimmissi-
onen. Diese sind in die Optimierungsrechnungen der Schallimmissionsprognose eingeflos-
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sen. Im Ergebnis dessen wurde auch das Teilgebiet 5 als eingeschranktes Industriegebiet
ausgewiesen.

Die Teilgebiete 1 (mit den Teilflachen 1.1 und 1.2), 3, 4, 6, 7 und 8 umfassen Nutzungen, die
in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zulassig sind. Die Ausweisung dieser Gebiete
als eingeschrankte Gewerbegebiete erfolgt aus Grinden des Larmschutzes.

Die Nutzung des Teilgebietes 8 (Bereich zwischen Jef3nitzer und Raguhner Straf3e) stellt
sich unterschiedlich dar. Der &stliche Teil entlang der Raguhner Stral3e ist gepragt von
Wohngebauden. Auch hier vollzog sich ein allméhlicher Nutzungswandel von der ursprungli-
chen Wohnnutzung hin zur Buronutzung. Griinde fur die Aufgabe der Wohnnutzung waren
u. a. der Bauzustand der Geb&ude, der allgemein ricklaufige Bedarf an Wohnungen bzw.
das inzwischen vorhandene Uberangebot an sanierten Wohnungen und die Lage am Rand
eines Industrie- und Gewerbegebietes.

Im westlichen Teil dieses Quartiers Uberwiegt die gewerbliche Nutzung. In der JeRnitzer
Stral3e 17 befindet sich noch ein Wohnhaus. Von den hier vorhandenen Wohnungen wird
lediglich noch 1 WE fir Wohnzwecke - als Hausmeisterwohnung genutzt. Diese Nutzung ist
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Im Teilgebiet 3 soll in einem vorhandenen Gebaude eine Anlage errichtet werden, die in
Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV aufgefuhrt ist. Entsprechend § 2 dieser Verordnung
ist fur alle in Spalte 2 des Anhangs genannten Anlagen das vereinfachte Genehmigungsver-
fahren nach § 19 BImSchG maligebend. Es kann davon ausgegangen werden, dass diese
Anlage in dem als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesenen Teilgebiet zulassig ist,
da sich die Einschrdnkung auf die zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel bezieht.

Das als Mischgebiet (MI) ausgewiesene Teilgebiet 9 soll die im dstlichen Teil noch vorhan-
dene Wohnnutzung sichern, gleichzeitig aber auch den Fortbestand der hier anséssigen
Gewerbebetriebe gewahrleisten und die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich storen, auf den brachliegenden Flachen ermdglichen.

Mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 getroffenen Gebietsausweisun-
gen wird unter Berticksichtigung des Bestandes im Plangebiet und auch daran angrenzend
dem Gliederungsgedanken Rechnung getragen.

Im Folgenden werden die einzelnen ausgeschlossenen Nutzungen begriindet:

a) Textliche Festsetzung 1.1.1

Im MI-Teilgebiet sind gemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7
- Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht zul&ssig

Der Ausschluss von sonst allgemein zuldssigen Gartenbaubetrieben erfolgt, weil gerade ent-
lang der industriell/gewerblich genutzten Teilflachen aus stadtebaulicher Sicht eine dichtere
Bebauung winschenswert ist. Gleichzeitig wird damit die 6stlich des Plangebietes lie-
gende Wohnbebauung abgeschirmt. Fir die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben stehen am
Stadtrand im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft bzw. im erweiterten Zentrums-  be-
reich geeignetere Flachen zur Verfugung.

Die im Mischgebiet sonst allgemein zulassigen Tankstellen wurden ausgeschlossen, um den
Storgrad der Wohnnutzung im Gebiet selbst und im Anschluss nicht noch weiter zu erhéhen,
da mit dieser verkehrsintensiven Nutzung, besonders in den Nachtstunden (ab 22.00 Uhr),
noch zusatzliche Konflikte zum bereits bestehenden Verkehrslarm an der Raguhner Stral3e
auftreten konnen. Weiterhin stellt die Sackgasse der Raguhner Stral3e keine adaquate
Stral3enanbindung fur eine Tankstelle dar.
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b) Textliche Festsetzung 1.2.1

In allen GE- und GEe-Teilgebieten sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO - Tankstellen - nicht zulassig.

Der Ausschluss der nach § 8 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen erfolgte aus dem
gleichen Grund wie unter a) aufgefiihrt, da die HauptverkehrsstralRen nicht durch oder am
Plangebiet vorbei verlaufen und die ErschlieBung dieser Teilgebiete weitgehend Uber
Gebiete mit einem erhghten Schutzstatus erfolgt.

c) Textliche Festsetzung 1.2.2

In den GE- bzw. GE.-Teilgebieten 1.1, 1.2, 3, 4, 6 und 7 sind gemal} 8 1 Abs. 6 BauNVO
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 - Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter - und Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 - Anlagen
fur kirchliche Zwecke - nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss von Wohnungen erfolgt, um ein Heranriicken von schutzwirdiger Nutzung
an gewerblich-industriell nutzbare Flachen zu verhindern, da ein Heranrliicken eine weitere
Reduzierung der festgesetzten zuldssigen Schallemissionen zu Folge haben wirde. In der
Schallimmissionsschutzprognose wird aufgezeigt, dass in diesen Gebieten der Nachtwert
von 50 dB (A) fur diese Art von Wohnungen uberschritten wird. Bei Einhaltung des o. g. Wer-
tes wirde die Nutzung der gewerblich-industriellen Flachen weiter eingeschrankt, was dem
Planungsziel, der Férderung der Belange der Wirtschaft und der dauerhaften Sicherung von
Arbeitspléatzen entgegensteht.

Hinzu kommt, dass de Orientierungswerte der DIN 18005 allein schon infolge der Vorbelas-
tung durch die umliegenden Gewerbegebiete Uberschritten werden und fir den Nachweis
der Zusatzbelastung durch das B-Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der
Gemengelagenbonus in Anspruch genommen werden missen.

Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind im Punkt 6.4.1 ent-
halten.

Anlagen fir kirchliche Zwecke wurden ausgeschlossen, weil diese Nutzung fast automatisch
einen Schutzanspruch gegenuber der benachbarten Nutzung auslést. Dadurch wirde die
gewollte Entwicklung von Industrie und Gewerbe nicht geférdert werden.

d) Textliche Festsetzung 1.3.1

In den Gle-Teilgebieten sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO - Tankstellen - nicht zul&ssig.

Der Ausschluss der nach § 9 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen erfolgte aus dem
gleichen Grund wie unter a) und b) aufgefuhrt.

e) Textliche Festsetzung 1.3.2

In den Gle-Teilgebieten sind gemall 8 1 BauNVO Nutzungen nach 8 9 Abs. 3 Nr. 1 und 2
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- nicht zulassig.
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Der Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die gemafl § 9
Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sind, erfolgte aus dem gleichen Grund wie un-
ter c) aufgefuhrt.

Ziel fur die Gle-Teilgebiete ist es, die hier vorhandenen Unternehmen langfristig planungs-
rechtlich zu sichern und ihnen eine Entwicklungsperspektive im Rahmen der bestehenden
Mdglichkeiten zu erdffnen. Deshalb wurden bewusst die 0. g. Anlagen, die ausnahmsweise
zulassig sind, ausgeschlossen. Der Ausschluss erfolgte auch, um in den industriell genutzten
Bereichen keine Nutzungen zuzulassen, die aufgrund ihrer eigenen Schutzanspriiche (Im-
missionsschutz) Einschrankungen der industriellen Nutzung erfordern.

f) Textliche Festsetzung 1.4

In allen Teilgebieten sind gemalR 8§ 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilflachen nur
solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemissionen den immissions-
wirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschreiten, der in der fur das
jeweilige Teilgebiet, zu dem die Teilflache gehort, jeweils aufgedruckten Nutzungsschablone
angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fir die Zeit von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert flr die Nachtzeit von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr ist.

Wegen der historisch gewachsenen Situation des Plangebietes in unmittelbarer Nachbar-
schaft von Industrie- und Gewerbebetrieben einerseits und vorhandener Wohnbebauung und
einer Kleingartenanlage andererseits kann man bei dem Standort von einer Gemengelage
sprechen. In einem solchen Areal gibt es nach der Rechtssprechung eine gegenseitige
Pflicht zur Ricksichtnahme mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung beider Seiten belastet
ist.

Die getroffene Festsetzung dient dazu, die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden
Nutzungen (Wohnen, Kleingartenanlage) zu gewahrleisten, den Bestand der im Plangebiet
vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe zu sichern, aber auch um auf den derzeit nicht
mehr genutzten, ehemaligen Gewerbeflachen wieder eine gewerbliche Nutzung zu ermégli-
chen.

Ziel war es, fur die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen Verhaltnisse zu ermdgli-
chen, die eine dauerhafte Gesundheitsschadigung durch Schallimmissionen ausschliel3en.

Die Ergebnisse der Schallimmissionsschutzprognose weisen nach, dass eine ausgewogene
Kontingentierung der immissionswirksamen Schallleistungspegel unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Schallemissionen im Plangebiet, die in Genehmigungsbescheiden festgesetzt
sind, und der benachbarten Gewerbegebiete (Vorbelastung) nur mit einzelnen Uberschrei-
tungen der Richtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) moglich
ist.

Zur Umsetzung der o. g. Planungsziele mussten Lésungsmoglichkeiten untersucht und auf-
gezeigt werden. Im Ergebnis der Abstimmungen zwischen Fachbehérden und der Kommune
wurde in Anlehnung an die TA Larm vom Marz 1998, Pkt. 6.7 und unter Zugrundelegung der
tatséchlichen und planerischen Einzelheiten der konkreten Situation ein Grenzwert von
45 dB (A) nachts im Sinne einer Obergrenze, die nicht Gberschritten werden soll, festgelegt.
Dieser Wert garantiert noch Wohnverhaltnisse, die eine dauerhafte Gesundheitsschadigung
durch Schallimmissionen ausschlie3t und berticksichtigt gleichzeitig die konkrete Vorbelas-
tungssituation.

Auf Grund der unmittelbaren N&he der industriellen/gewerblichen Nutzung zu schutzwuirdi-
gen Nutzungen im und auch aul3erhalb des B-Plangebietes ergeben sich fir die festzuset-
zenden Tag- und Nachtwerte z. T. erhebliche Einschrankungen.

Infolge dessen, dass die aus dem Bestand resultierenden Larmpegel die Orientierungswerte
der DIN 18005 bereits schon Uberschreiten, erfolgte der Ausschluss von Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, auf der Grundlage der Schallimmissi-
onsschutzprognose fur alle gewerblichen und industriellen Teilgebiete maximal zulassige
Schallemissionspegel, bezogen auf Quadratmeter Grundstiicksflache, festzulegen. Dabei
wird ein sogenannter ,immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel” festge-
setzt, der das logarithmische Malf3 fir das Mittel je Quadratmeter abgestrahlte Schallleistung
ist (Nr. 2.7 DIN 18005, Teil I, Mai 1987, Anhang 7.1). Vertiefende und detailliertere Aussagen
zum Schallimmissionsschutz sind im Pkt. 6.4.1 enthalten.

g) Textliche Festsetzung 1.5

Gemall 8 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in allen Teilgebieten Einzelhandelsbe-
triebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an End-
verbraucher wenden, nicht zugelassen. Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumli-
chen oder betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben stehen und
nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsraumflache haben, sind zulas-
sig.

Kraftfahrzeughandel, der aufgrund seines Warenangebotes einen grol3eren Raumbedarf hat,
ist ebenfalls zulassig.

Mit dieser Festsetzung zur GrofRenbeschrankung sollen bewusst negative Auswirkungen auf
die Funktionsmischung und damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzent-
rums, die nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt wird,
verhindert werden. Weiterhin wird damit vorrangig auf die Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe orientiert.

Kraftfahrzeughandel als nicht innenstadtrelevanter Handel, der einen grof3en Raumbedarf fir
Ausstellungsflachen besitzt, ist ausdriicklich von der Nichtzuléssigkeit oder der Flachenein-
schrankung ausgenommen, da daftr im Plangebiet gilinstigere Standortbedingungen als im
Stadtzentrum herrschen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und ent-
sprechend der Spezifik der Teilgebiete durch die Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl
sowie der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmaf und die Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Dies erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fir jedes Teilgebiet.

Ziel fur das Malf3 der baulichen Nutzung ist es, die vorhandenen Flachen so effektiv wie mog-
lich zu nutzen. Damit soll eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen auf der ,griinen
Wiese" vermieden werden.

Grundflachenzahl
Basis der Festsetzung der Grundflachenzahl bildeten sowohl der gegenwartig vorhandene

Bestand im Plangebiet bzw. der urspriingliche, vor den umfangreichen Gebaudeabbrichen,
als auch die planerischen Zielkonzepte.

Teilgebiete 1 bis 8 (0,8)

In diesen Teilgebieten wird die Obergrenze der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO fir In-
dustrie- und Gewerbegebiete voll ausgeschopft. Dies basiert auf dem urspriinglich vorhan-
denen hohen Uberbauungsgrad, der in Teilbereichen auch heute noch besteht. Die Festset-
zung der Obergrenze sichert die optimale Ausnutzung der bebauten und ehemals bebauten
Flachen und trégt somit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. Der hohe Ver-
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siegelungsgrad, der durch diese Festsetzung wieder erméglicht wird, kommt der Nutzung als
Industrie- und Gewerbestandort entgegen.

Teilgebiet 9

Auch in diesem Teilgebiet liegt die ausgewiesene Grundflachenzahl an der Obergrenze fir
Mischgebiete nach § 17 BauNVO. Dies basiert auf dem vorhandenen Uberbauungsgrad ein-
zelner Grundstiicke. Fur die nicht mehr genutzten bzw. noch nicht bebauten Flachen wird
somit eine effektive Flachennutzung ermoglicht.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das MalR der baulichen Nutzung gegeniiber dem
bisher zulassigen Mal nicht erhdht wird.

Basis fur die Beurteilung des MaRRes der baulichen Nutzung bildet die historisch gewachsene
Situation. Das gesamte Plangebiet war bis Anfang der 80er- bzw. 90er-Jahre stark tiberbaut.
Erst durch Rickbaumal3nahmen entstanden Freiflachen, auf denen sich teilweise eine Spon-
tanvegetation herausgebildet hat. Diese Freiflachen sind im Zusammenhang mit der Neu-
strukturierung des Gebietes entstanden und dienen der Vorbereitung von Neuansiedlungen.
Vor diesem Hintergrund wurde keine rechnerische Bilanzierung vorgenommen. Das Ergeb-
nis der Bilanzierung wiirde dem § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht gerecht werden, da bei ei-
ner alleinigen Betrachtung der derzeitigen Situation ggf. ein Kompensationsbedarf entstehen
wirde, der rechtlich nicht haltbar ware.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,8 fur die GI- und GE-
Teilflachen bzw. 0,6 fur das MI-Teilgebiet wird einerseits die historisch gewachsene Situation
reflektiert und andererseits die Obergrenze nach 8§ 17 BauNVO auch nicht Uberschritten.
Somit werden die Bedingungen nach § 34 BauGB eingehalten. Gemald § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB ist fur diese Vorhaben kein Ausgleich erforderlich.

Baumassenzahl
Die Festsetzung der Baumassenzahl von 10,0 in allen als GE- bzw. Gl ausgewiesenen Teil-

gebieten erfolgte aus Griinden einer effektiven Flachennutzung.
Damit wird die nach 8 17 BauNVO zulassige Obergrenze voll ausgeschopft.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung der MalR3stablichkeit der Bebauung, insbesondere entlang der offentlichen Er-
schlieungsstralRen (Johann-Meier-Stral3e, Lutzmannstralle, Jef3nitzer Strafe, Daheimstra-
3e) wurde die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal festgesetzt.

Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen von 14,0 m entlang der Johann-Meier-Stral3e
leitet sich aus der im StralRenraum vorhandenen Bebauung, insbesondere des unter Denk-
malschutz stehenden ehemaligen Kulturhauses der Garungschemie, ab.

Ziel ist es hier, das dominante Gebaude nicht in den Hintergrund zu dréangen. Auf3erdem soll
auch ein Verhdltnis von Stral3enraumbreite zu Geb&dudehthen gesichert werden, welches fur
den Nutzer noch erlebbar ist.

Die in den Teilgebieten 4, 7 und 8 als Hochstmalf? von 20,0 m festgesetzten Oberkanten bau-
licher Anlagen vermitteln zwischen den sich 6stlich anschlieRenden Bauflachen mit niedrige-
ren Gebdudehdhen und den westlich angrenzenden Flachen mit grof3en vorhandenen HoO-
hen der Gebaude bzw. technischen Anlagen (Kraftwerk, BIOMEL).

Im Teilgebiet 1.1 wurde als zulassiges Hochstmafd 23,0 m festgesetzt. Dieses leitet sich aus
der vorhandenen Hohe des denkmalgeschiitzten Bestandes ab.
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Fir die Teilgebiete 2, 3, 5 und 6 wurden bewusst keine Festsetzungen zu Hohen baulicher
Anlagen getroffen, um einen maglichst grof3en Spielraum fiir Ansiedlungen zu schaffen.

Textliche Festsetzung 2.1.1

Ausnahmsweise kodnnen die in allen Teilgebieten festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
Uberschritten werden, wenn es sich hierbei um Schornsteine, Anlagen zur Be- und Entliftung
oder Telekommunikationsanlagen handelt.

Mit Aufnahme dieser Festsetzung werden punktuelle Hohen, die in Gewerbe- und Industrie-
gebieten sehr haufig anzutreffen und aus Grinden des Umweltschutzes erforderlich sind,
ermoglicht, ohne dass von der Zielstellung der Wahrung der Mal3stablichkeit der Bebauung
innerhalb der 6ffentlichen StralRenrdume abgewichen wird.

Begrindung fir das Aussetzen der Hohenbegrenzung fir die Telekommunikationsanlagen
ist die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Netzes insgesamt auch Uber den Geltungsbe-
reich hinaus.

Anzahl der Vollgeschosse

Fur das MI-Teilgebiet 9 wurde anhand des vorhandenen Gebaudebestandes die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 festgesetzt.

Geschossflachenzahl

Korrespondierend zur Zahl der Vollgeschosse wurde im Teilgebiet 9 eine Geschossflachen-
zahl von 1,2 als Hochstmal3 entsprechend der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze
festgesetzt. Mit der Ausschopfung der Obergrenze wird dem hohen Uberbauungsgrad Rech-
nung getragen.

6.1.3 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde in den GE- und GI-Teilgebieten verzichtet. Damit
wird den Anforderungen vieler Investoren in Bezug auf Gebaudeausdehnungen Rechnung
getragen und bewusst ein gro3erer Spielraum fir gewerbliche Entwicklung ermdglicht.
Gleichzeitig orientiert sich dieser Verzicht an der vorhandenen Situation, die sowohl durch
Grenzbebauung als auch Gebaudeldngen tUber 50 m gekennzeichnet ist, ohne dass sich
daraus stadtebaulich negative Auswirkungen ergeben.

Lediglich im Mischgebiet (TG 9) wurde eine geschlossene Bauweise festgesetzt, d. h. die
Gebaude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Damit wird sowohl der bestehenden Situation Rechnung getragen, als auch fur die teilweise
relativ schmalen Grundstticke (12 m) eine effektive Flachennutzung ermdglicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen klar definiert.

Um eine grof3e Flexibilitat auf den einzelnen Grundstiicken zu ermdglichen, wurde die tber-
baubare Grundsticksflache grof3zligig ausgewiesen.

Basis fur die Festsetzung der Baugrenze bildet der vorhandene Bestand. Daraus resultiert,
dass die Baugrenze in einem Grofdteil der offentlichen Straenraume auf der Stral3enbe-

Begr-Gen-Fassung 10. Oktober 2003



Stadt Dessau 41
Bebauungsplan Nr. 130 ,, Industrie- und Gewerbegebiet Gérungschemie* Begriindung

grenzungslinie liegt. Damit soll der Gebaudebestand und die urspringliche stadtebauliche
Situation gesichert werden.

In Teilbereichen wurde jedoch die Baugrenze hinter die StralRenbegrenzungslinie zuriickge-
setzt. Grunde hierfur sind der Erhalt von Grunflaichen (Johann-Meier-Straf3e), vorhandene
Leitungstrassen (sudlicher Abschnitt Lutzmannstral3e), die Neuanpflanzung von Baumen als
gliedernde MalRnahme (Jef3nitzer StralRe und Daheimstral3e) und die bewusste Freistellung
des unter Denkmalschutz stehenden Gebédudes (ehemaliges Kulturhaus der Garungs-
chemie) in der Johann-Meier-Stral3e. Die Baugrenze wurde in der Regel um das Mal3 von
5,00 m zurlckgesetzt. Damit werden die notwendigen Leitungstrassen und notwendige
ArbeitsrAume bei Reparaturen sowie die Entwicklung der Kronen der zu pflanzenden Baume
ohne Behinderungen fur die angrenzenden Hochbauten (z. B. ungeniigender Lichteinfall)
gesichert. Lediglich in der Daheimstrale wurde aufgrund der hier vorhandenen Tanks und
deren langfristigen Bestandssicherung ein geringerer Abstand von 4,00 m ausgewiesen.

Die Baugrenze entlang der Bahnstrecke orientiert sich teils an vorhandenen Gebauden, teils
an den vorhandenen Anschlussgleisen, die langfristig gesichert werden sollen. Da die An-
schlussgleise im sidlichen Bereich des Plangebietes nicht mehr bendtigt werden, wurde die
Baugrenze im Abstand von 3,00 m zum Geltungsbereich festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes erfolgt die Festsetzung der Baugrenze unter Berticksichtigung
des vorhandenen Geb&ude- und umfangreichen Leitungsbestandes.

Fir die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde folgende textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung 3.1

Im Plangebiet sind aufgrund des § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Ausgenommen davon sind Grundstiickseinfriedungen, Werbeanlagen
an der Statte der Leistung sowie Hinweisschilder fur mittelbar angrenzende Betriebe und
Einrichtungen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass alle baulichen Anlagen bis auf Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 Abs. 2 BauNVO deutlich hinter den Stral3enbegrenzungslinien errichtet werden, um
somit ein ausgewogenes Verhdltnis von Stralenraumbreite zu moglichen Gebaudehtdhen zu
sichern. Hinzu kommt, dass in diesen Bereichen grunordnerische Mal3nahmen (z. B. Baum-
pflanzungen) winschenswert sind, die jedoch nicht ausdricklich festgesetzt werden sollen.
Ausnahme bildet hier die DaheimstraBe, wo noérdlich der Einmindung der LutherstralRe/
Melanchthonstraf3e Baumpflanzungen im Bereich zwischen Baugrenze und Stral3enbegren-
zungslinie festgesetzt wurden. Ziel ist die Fortsetzung der vorhandenen Baumreihe im sud-
lichen Abschnitt der Daheimstral3e, was jedoch aufgrund der im offentlichen StralBenraum
vorhandenen Leitungen nur auf Privatland mdglich ist.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Grundstickseinfriedungen, Werbeanlagen und
Hinweisschilder, da diese aufgrund ihrer Abmessungen lediglich eine untergeordnete
Bedeutung im StralRenraum besitzen.

6.2 Grunordnung

Grinflachen sind Lebensraume fir Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub, wodurch die
Luftqualitat verbessert wird. AuBerdem tragen sie durch Beschattung und Verdunstung zur
Verbesserung des Mikroklimas bei. Des weiteren besitzen Griunflachen einen asthetischen
Aspekt; sie verbessern das Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erhéhung der Lebensqualitat
bei. Ziel der Planung der Grinstruktur ist es, die positive Wirkung des ,Griins" mdglichst zu
erhalten und zu foérdern. Grundlage des Griinkonzeptes ist die Griinordnungsplanung. Basie-
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rend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde fur den Grinord-
nungsplan nachfolgendes griinordnerisches Zielkonzept erarbeitet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fir die Siedlungsbereiche die Sicherung und Entwick-
lung von Grin- und Freiflachen sowie eine Durchgriinung der einzelnen Stadtteile formuliert.
Der besondere Charakter Dessaus als griine Stadt mit historisch wertvollen und das Stadt-
bild pragenden Grunelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Insbesondere die stark versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen sind qualitativ zu verbes-
sern. Bei Nachverdichtungen ist im Einzelfall zu prifen, ob sie mit den Belangen von Natur
und Landschaft vereinbar sind.

Aus griunplanerischer Sicht ergeben sich darauf aufbauend Zielstellungen fur die Schutzgu-
ter, um das bereits stark tberbaute und versiegelte Planungsgebiet trotz eines erneuten Ein-
griffes und der damit verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowohl 6kologisch
als auch gestalterisch aufzuwerten.

Im Einzelnen sind das fir:

» das Schutzgut Arten und Biotope:

- die Sicherung und Entwicklung von Flachen im Interesse des Arten- und Biotop-
schutzes,

- der Erhalt und die Entwicklung von Gehdlzstreifen und Baumreihen,

* das Schutzgut Boden (nur in den bislang unversiegelten Bereichen):
- die Sicherung des Bodens als Puffer-, Filter- und Speicherzone,
- die Minimierung der Bodenneuversiegelung,

- die Vermeidung von Bodenverunreinigungen

e das Schutzgut Wasser:
- die Minimierung der Bodenneuversiegelung,

- die Forderung des kleinen Wasserkreislaufes

» das Schutzgut Klima/Luft:

- die Anlage von Griinbereichen mit mikroklimatischen Wohlfahrtswirkungen (z. B. Bin-
dung von Stauben, Verminderung von Einstrahlung und Aufheizung, Erhdéhung der
Luftfeuchte durch Verdunstung)

* das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie die Erholungsvorsorge:

- die Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes,

- die Gestaltung und Gliederung des Plangebietes in Abstimmung mit der stadtebauli-
chen Zielkonzeption.

Weiterhin ergeben sich aus grunplanerischer Sicht folgende grundsatzlichen Zielstellungen,
um die Auswirkungen der Neuordnung des Gebietes auf den Planungsraum zu mindern:

O Beachtung 6kologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebauden, Verkehrsflachen
und Griunflachen (z. B. Artenwahl, Verwendung wasserdurchlassiger Beléage)

O sorgfaltige Einfugung baulicher Anlagen in die vorhandene Situation
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3 Schaffung von Grunbereichen auch innerhalb bestehender Industrie- und Gewerbe-
flachen.

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der stralenbegleitende Baumbestand, der nur
noch ansatzweise vorhanden ist (Johann-Meier-Stral3e). Ziel sollte es sein, dieses Grin-
element wieder als pragendes Element im gesamten Plangebiet zu entwickeln.

Weiterhin sollen damit die an das Plangebiet angrenzenden Grinstrukturen, z. B. Mittel-
streifen der Lutherstral3e, aufgegriffen und innerhalb des Gebietes fortgesetzt werden.

Wiunschenswert ware auch die Entwicklung einer Grunzasur entlang der Askanischen Stra-
Re, jedoch unterbindet hier der vorhandene unterirdische Leitungsbestand diesbeziigliche
Ausweisungen.

Aus grunplanerischer Sicht wére eine Durchgrinung durch Entwicklung von Griinziigen
innerhalb Plangebietes anzustreben. Die Umsetzung eines derartigen Zieles ist jedoch auf-
grund der bereits vorhandenen intensiven Nutzung des Gebietes (bauliche Anlagen, Lei-
tungsbestande) unrealistisch. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass auch in der Um-
gebung des Gebietes keine grofdraumigen Grinzige auf das Gebiet stof3en, die fortzusetzen
waren. Im Westen unterbindet die Bahntrasse eine Verknipfung mit vorhandenen und ge-
planten Grinstrukturen innerhalb des Gewerbegebietes Mitte.

Mit dem Grinstrukturkonzept sollen daher historische Gestaltungselemente dieses Stadtvier-
tels (stralRenbegleitende Baumreihen) aufgenommen und neu- bzw. weiterentwickelt werden.
Auf das Einbringen neuer Elemente wird verzichtet, da deren Umsetzung im privaten Bereich
nur mit der aktiven Unterstitzung des Eigentiimers erfolgen kann. Es sind daher nachfol-
gend MalRnahmen aufzuzeigen, die aus grunplanerischer Sicht sinnvoll, aber auch realisier-
bar sind.

6.2.1 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im Plangebiet wird eine textliche Festsetzung formuliert, die dem Aspekt des Schutzes, der
Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung tragt.

a) Textliche Festsetzung 4.1:

Private Stellplatze und selbststandige Zufahrten zu diesen Stellplatzen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,5 darf nicht Gberschrit-
ten werden.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Grinden des Wasserschutzes eine
zwingende Versiegelung der Flache erforderlich ist.

Ein wichtiges Ziel der Grinplanung ist die Forderung des kleinen Wasserkreislaufes. Daher
steht die Forderung nach wasserdurchléssigen Belagen fir Stellplatze und deren Zufahrten.
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6.2.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzungen -
Bindungen fur die Erhaltung von B&umen und Strauchern

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung grinordnerischer MaRnahmen ist der historisch gewach-
sene Industrie- und Gewerbestandort, der weitestgehend genutzt wird. Dieser Standort ist
bereits hochgradig versiegelt. Nur in Teilbereichen ist die zulassige GRZ noch nicht ausge-
schopft. Aufgrund der friheren und derzeitigen Nutzungen sind innerhalb des Gebietes, mit
Ausnahme der Bereiche Lutzmannstral3e bzw. StralRe ,An der Fine* und Johann-Meier-
StralRe, auch keine Frei- und Grunflachen vorhanden. Auch die Eigentumsverhéltnisse und
die GrundstiicksgroRen im Quartier Raguhner Strafl3e/JeRRnitzer Stral3e lassen nur wenig
Spielraum zur Ausweisung neuer Griunflachen innerhalb der Bauflachen. Das griinordneri-
sche Konzept greift daher die gewachsenen, aber weitestgehend nicht mehr vorhanden
Strukturen auf und versucht, diese wieder zu entwickeln.

Vorrangig geht es um die Anlage stral3enbegleitender Baumpflanzungen, den Erhalt einer fur
den stadtebaulichen Raum bedeutsamen Grinflache und der Gestaltung der Flachen, die
sich aul3erhalb der zulassigen Griinflache befinden.

Mit diesen MalRnahmen werden Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere erhalten bzw. neue ge-
schaffen und das Mikroklima glinstig beeinflusst.

Bei Neuanpflanzungen von Baumen ist zu beachten, dass ein Abstand von 2,5 m zu den
Versorgungsleitungen in Rechtstragerschaft der DVV einzuhalten ist. Bei Ersatzpflanzungen
in der Johann-Meier-Stral3e sind im Wurzelbereich SchutzmafRhahmen gegeniiber den vor-
handenen Leitungen erforderlich, da der Mindestabstand zu den Medien unterschritten wird.

a) Textliche Festsetzung 6.1:

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen im 6ffentlichen StralRenraum so-
wie stralRenbegleitend auf Privatgrundstticken sind wie folgt auszufihren:

- entlang der Johann-Meier-Stral3e
Robinia pseudoacacia - Robinie

- entlang der Jef3nitzer Stral3e und Daheimstralie
Sorbus intermedia ,Brouwers* - schmalkronige Mehlbeere
Pflanzqualitat: H., 3 x v., m. B., StU = 16-18 cm

Der Pflanzabstand betragt i. d. R. 10 m. Es sind Abweichungen bis zu 2 m gegentiber der in
der Planzeichnung festgesetzten Lage bei der Ausfuhrung der Bepflanzung mdglich. Dabei
darf ein Hochstabstand von 12 m zwischen den Baumstandorten nicht tberschritten werden.

Die Baumscheiben sind 2,0 m x 2,0 m grof3 auszubilden und dirfen nicht Gberfahrbar sein.

Die in der Johann-Meier-StraRe auf der Ostseite vorhandene stral3enbegleitende Baum-
pflanzung weist bereits Licken auf, was auf die Uberalterung des Baumbestandes zurtickzu-
fihren ist. Die fehlenden B&ume sollen wieder ersetzt werden.

Stral3enbegleitend sind auch in der Jef3nitzer und der Daheimstra3e Baumpflanzungen fest-
gesetzt. Mit diesen Baumpflanzungen sollen die in der Daheimstral3e noch vorhandenen
Baume (auRerhalb des Plangebietes) zu einer Baumreihe erganzt sowie der Grinstreifen
(auch auRerhalb des Plangebietes), der aus der Lutherstra3e auf das Gebiet trifft, fortgesetzt
werden. Die Baumpflanzungen in der Daheimstral3e konnen nicht im oOffentlichen Straf3en-
raum erfolgen, da neben der StraRe Leitungen verlaufen. Die Baume werden daher auf dem
angrenzenden Privatgrundstiick festgesetzt. Da diese Baumreihe aus auch gestalterischen
Grunden entwickelt werden soll, wird die Stadt Dessau die Baumpflanzungen und die Pflege
Ubernehmen, so dass dem Grundstiickeigentiimer keine Kosten entstehen.
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In der JeRnitzer Stralle sind Baumpflanzungen im StraRenraum moglich. Die entlang des
westlichen Fahrbahnrandes vorhandene versiegelte Flache wird fir diese MalRnahme zu-
rickgebaut. Es ist darauf hinzuweisen, dass die entsprechende Festsetzung hinsichtlich der
Baumstandorte Verschiebungen zulasst, die insbesondere fir die Erschliefung der schma-
len Grundstiicke in diesem Bereich anzuwenden ist.

Die Baumneupflanzungen im StralRenraum werden so angeordnet, dass sie sich lageméaRig
in Verlangerung vorhandener Flurstiicksgrenzen befinden. Damit wird eine problemlose
Grundstiickszufahrt ermdglicht und den Belangen der Feuerwehr in Bezug auf das Anleitern
entsprochen.

Ziel der o. g. Festsetzung ist u. a. die Gliederung der stadtebaulichen Raume. Dabei spielt
die Verwendung der vorhandenen bzw. einer einzigen Art pro Stral3enzug eine wesentliche
Rolle, um somit eine Differenzierung der einzelnen Stral3en zu erreichen.

AufRerdem bilden Baumreihen einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, da
sie in den Tagstunden eine thermische Entlastung durch die Uberschattung der StraRen und
durch Verdunstung bewirken und Staubpartikel der Luft binden.

b) Textliche Festsetzung 6.2:

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Kranke Baume, deren
Erhaltung nicht mehr zumutbar ist, bzw. anderweitig geschadigte und nicht mehr erhaltens-
werte Baume sind am gleichen Standort sowie mit der gleichen Art zu ersetzen.

Diese Festsetzung bildet mit der textlichen Festsetzung 6.1 zum Anpflanzen von Baumen als
Ergénzungspflanzung in der Johann-Meier-Stral3e eine Einheit.

Damit wird der StralRenraum gegliedert. Neben dem Aspekt der Verbesserung des Mikrokli-
mas bilden Baumreihen ,Wanderungsschienen* fir Vdgel und Insekten.

c) Textliche Festsetzung 6.3:

Flachen mit der Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen.

Diese Flachen sind in ihrer derzeitigen Auspragung dauerhaft zu erhalten.

Aufgrund ihrer Raumwirksamkeit wurde eine Grinflache im Einmindungsbereich der
Johann-Meier-StralRe in die Lutzmannstral3e zur Erhaltung festgesetzt.

Der Baumbestand unterliegt zwar der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau, so dass die
Einzelbdume nicht explizit festgesetzt werden mussten, jedoch tragt diese Grunflache zur
Gestaltung der Platzsituation bei. Daher ist der Erhalt der Flache insgesamt zwingend gebo-
ten.

d) Textliche Festsetzung 6.4:

Die Grundstiicksflache, die nach der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl nach § 19
BauNVO nicht mit baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf, ist gartnerisch zu gestalten.

Je 300 m2 verbleibender Flache sind 50 m2 Strauchflachen oder alternativ ein Baum zu
pflanzen. Die danach verbleibende Flache ist als naturnahe Wiese, Scherrasen oder arten-
reiche Stauden- und Ruderalflur zu entwickeln.
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In der Planzeichnung bereits festgesetzte Flache zum Anpflanzen sowie zum Erhalten von
Baumen und Strauchern kbénnen angerechnet werden.
(Artenwahl siehe Planzeichnung)

Die Begriinung dieser Grundstiicksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegeta-
tionsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Gewerbeumfeldes
und damit der Lebensqualitdt zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycholo-
gische Wirkungen), vorhandene o©kologische Qualitaten zu sichern (Vegetationsbestand/
Bodenschutz) und AusgleichsmalRnahmen gemal? Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen.
Der Bezug auf 300 m2 Flache ist der Sache nach angemessen.

Durch das Anlegen bzw. Erhalten von artenreichen Stauden- und Ruderalfluren auf der nicht
Uberbaubaren Flache wird die dkologische Wertigkeit weiterhin erhdht. Eine besondere Aus-
weisung der Ruderalfluren hat ihren Hintergrund darin, dass ca. 500 Tierarten auf Ruderalflu-
ren angewiesen sind, aber der falsch verstandene "Ordnungssinn” der Menschen dazu fihrt,
dass solche ,Unkrautecken” beseitigt werden.

Dabei stellen sie eine sehr pflegearme Mdglichkeit der Begriinung dar, die sich zusatzlich
noch durch eine hohe 6kologische Wertigkeit auszeichnet.

Die getroffene Artenwahl orientiert sich an der im Plangebiet vorhandenen potentiell natdrli-
chen Vegetation. Somit wird einer Verfremdung des im Plangebiet vorhandenen Florenspekt-
rums entgegengewirkt.

e) Textliche Festsetzung 6.5:

Ab 3 Stellplatze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrt zu Uberschatten.
Aushahmsweise ist eine andere Anordnung mdaglich, wenn vorhandener Leitungsbestand ein
Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht zul&sst.

(Artenwahl siehe Planzeichnung)

Die Baumscheiben sind je Baum min. 2,0 m x 2,0 m grof3 auszubilden und durfen nicht
Uberfahrbar sein.

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung entste-
henden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst das Kleinklima positiv - die Baume
vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhdhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig ver-
mindern sie den Warmeinseleffekt des Gebietes.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatz-
zahl ausdriickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kro-
nendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen ist,
dass dann 5 Stellplatze mit einer Breite von 2,50 m tberschattet werden. Wird der Bezug auf
4 Stellplatze reduziert, wachsen die Baume ineinander und konkurrieren, bei 6 Stellplatzen
kann der Kronenschluss nicht mehr erzielt werden, da der Kronendurchmesser nicht aus-
reicht.

Eine Baumscheibe von 4 m2 ist notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit
einen Luft- und Wasseraustausch zu ermdglichen. Ziel ist der dauerhafte Erhalt der Pflan-
zungen. Dem dient auch die Festsetzung, dass diese Flachen nicht Uberfahrbar sein sollen,
um somit unerwiinschte Bodenverdichtungen auszuschliel3en.
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6.3 Verkehrserschliel3ung

6.3.1 Strafl3en

Das Plangebiet wird im Norden durch die Askanische Stral3e, im Osten durch die Johann-
Meier-Stral3e, Raguhner Straf3e und Daheimstraf3e und im Siiden durch die Jel3nitzer Stral3e
begrenzt.

Die Askanische Strale, als eine der stadtischen Hauptachsen besitzt aufgrund ihrer Ausbil-
dung als Briickenbauwerk in diesem Teilbereich keine Erschliel3ungsfunktion fir das Plan-
gebiet.

Die ErschlieBung des nordlichen Teils des Plangebietes erfolgt Uber die Johann-Meier-
Stral3e, die Lutzmannstraf3e und die Stral3e ,,An der Fine*.

Die Stral3e ,An der Fine* wurde Ende der 90er-Jahre als o¢ffentliche ErschlieBung gebaut.
Dadurch wird das ehemals geschlossene Betriebsgelande der Garungschemie in die Tiefe
erschlossen.

Der sidliche Teil des Plangebietes ist Uber die Lutzmannstral3e, die Jel3nitzer Stral3e, die
DaheimstralRe und die Raguhner Stral3e erschlossen.

Bis auf die Askanische Stral3e, die Daheimstral3e, den dstlichen Teil der Jef3nitzer StralRe
und die Raguhner Stral3e, die sich aul3erhalb des Geltungsbereiches befinden, wurden alle
0. g. StralRen als oOffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Uber dieses im Plangebiet vorhandene StralRennetz sind bis auf die Flurstiicke 5386/2,
472412, 4724/13 und 4724/10 alle Grundstiicke, die einem Eigentiimer zugeordnet werden
kdnnen, erschlossen.

Die ErschlieBung deser Hinterliegergrundstiicke erfolgt auf der Basis privatrechtlicher Ver-
einbarungen bzw. fur das Flurstlick 4724/10 Uber einen Gestattungsvertrag zwischen Grund-
stlickseigentiimer und der Stadt Dessau.

Weitere o¢ffentliche Verkehrsflachen sind zur ErschlieBung des Gebietes nicht erforderlich.

Fir das ehemalige Flurstiick 4724/9 ist im Baulastenverzeichnis eine Baulast fir ein gegen-
seitiges Uberfahrtsrecht fir eine gemeinsame Grundstiickszufahrt nérdlich der Lutzmann-
strale enthalten. Diese wurde in die Planzeichnung als Fahrrecht ibernommen. Zwischen-
zeitlich wurde in diesem Bereich (Lutzmannstra3e/Johann-Meier-Stral3e/“An der Fine) eine
Neuzuordnung bzw. Teilung der Grundstiicke vorgenommen. Damit ist die im Baulastenver-
zeichnis eingetragene Baulast nicht mehr zwingend notwendig. Da die Léschung noch nicht
erfolgt ist, wurde die Baulast im Bebauungsplan beibehalten.

Bei Grundstiicksverkaufen z. B. von Hinterliegergrundstiicken und Grundstiicksteilungen
muss die Anbindung an Offentliche Verkehrsflachen und damit die Erschliefung tber die
Gewahrung von Geh- und Fahrrechten gesichert werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Stral3en sind fur die zu erwartenden Verkehrsbelegungen
ausreichend dimensioniert. Bis auf die Jef3nitzer Strafle befinden sich alle tbrigen, im Plan-
gebiet vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen in einem guten Bauzustand (die Straf3e ,An
der Fine" wurde erst vor kurzem fertiggestellt, die Lutzmannstra3e Mitte der 90er-Jahre um-
fassend saniert).

Far die JelRnitzer Strale sind Unterhaltungsmafinahmen erforderlich. Aufgrund der vorhan-
denen Breite des stadtischen Flurstiicks von ca. 15 m bietet sich hier die Einordnung von
Baumpflanzungen im o6ffentlichen Raum an. Ziel dieser Mal3nahme ist die Gliederung des
Plangebietes und die gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes.

Die Johann-Meier-Strale endet im Norden als Sackgasse. Aufgrund der Hohendifferenz
bzw. der vorhandenen Bebauung/Eigentumsverhéltnisse ist weder eine Anbindung an die
Askanische Stral3e noch die Einordnung einer Wendeeinrichtung mdglich. Hier sind lediglich
verkehrsorganisatorische MalRnahmen (entsprechende Beschilderung) mdglich.

Eine &hnliche Situation ist in der Raguhner Stral3e vorhanden. Diese endet im Siuden als
Sackgasse. Hier bietet sich an, eine Durchfahrt nach Stiden auf die neue Raguhner Stral3e
zu schaffen. Da sich diese Verkehrsflache auRRerhalb des Plangebietes befindet, ist eine Re-
gelung tber den Bebauungsplan jedoch nicht mdglich.
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6.3.2 FulBwege /Radwege

Innerhalb der ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflachen sind die notwendigen FulRwege
enthalten.

Bis auf die Jelnitzer StralRe und einen Teil der Straf3e ,An der Fine" sind beidseitig der
Fahrbahn FulBwege vorhanden. Aufgrund der vorhandenen bzw. zu erwartenden Belegung
stellen die z. T. einseitigen FuBwege jedoch kein Problem dar.

Hinzu kommt, dass der vorhandene Gebaudebestand westlich des suidlichen Teils der
Strafl3e ,An der Fine" die Fortfiihrung des Gehweges nicht zulasst.

In der Jelnitzer Stral3e ware infolge der vorhandenen Breite der 6ffentlichen Flache die Ein-
ordnung eines weiteren FulRweges auf der Westseite moglich, erscheint jedoch aus Griinden
der Belegung nicht erforderlich. Die verbleibende Restflache wird als Stra3enbegleitgriin mit
Baumpflanzungen genutzt.

Eine gesonderte Ausweisung von Radwegen ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
und kunftig zu erwartenden Verkehrsbelegung nicht erforderlich. Die Fahrbahnen weisen
eine Mindestbreite von 6,5 m auf, so dass diese problemlos durch die Radfahrer mit genutzt
werden kénnen.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Entsprechend 8 53 Abs. 1 i. V. m. Abs. 6 BauO LSA sind die notwendigen Stellplatze auf
dem eigenen Grundstuck zu errichten. Das schlie3t auch Besucherparkplatze ein.
Offentliche Parkpléatze fur Lkw und Pkw wurden deshalb nicht vorgesehen.

6.3.4 Bahnanlagen und Anschlussgleise

Die von der Bahnstrecke Dessau - Bitterfeld in das Plangebiet filhrenden Anschlussgleise
sollen weitestgehend erhalten bleiben, da diese aus verkehrspolitischer Sicht einen Stand-
ortvorteil darstellen. Insbesondere fir das Kraftwerk sind sie von wesentlicher Bedeutung, da
die gesamten Kohletransporte Giber das Schienennetz erfolgen.

Lediglich die Anschlussgleise am sudlichen Rand des Geltungsbereiches kénnen entfallen,
da diese nicht mehr bendtigt werden.

Die planungsrechtliche Sicherung der Anschlussgleise, die langfristig bestehen bleiben sol-
len, erfolgt durch die Festsetzung von Fahrrechten.

Im Teilgebiet 1.1 befinden sich an der westlichen Grenze Oberleitungsmaste der Fahrleitung.
Diese Oberleitungsmaste liegen auBRerhalb der Grundstiicksgrenze der Deutschen Bahn AG
auf Fremdgrundstiicken. Bei diesen Oberleitungsmasten handelt es sich um planfestgestellte
Bahnanlagen, die einer Veranderungssperre unterliegen. Die Standsicherheit der Oberlei-
tungsmaste sowie aller anderen Bahnanlagen ist zu gewahrleisten. Bei Tiefbauarbeiten ist
ein Abstand von 6 m zum Oberleitungsmast einzuhalten. Bei BaumalRnahmen im Bereich der
Grundsticksgrenze zur Deutschen Bahn AG ist eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfor-
derlich. Wasser sind nicht in Richtung Bahngelande zu leiten.

In unmittelbarer Nahe zu elektrifizierten Bahnanlagen ist mit der Beeinflussung von Monito-
ren und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Es
obliegt den Anliegern fur Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Die Deutsche Bahn Netz AG haftet nicht fir Schéden, die durch den gegenwartigen oder
einen geanderten Eisenbahnbetrieb entstehen.
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6.3.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet tangiert im Norden die StralRenbahnlinie Dessau-West und im Osten die
Omnibuslinie 12 (Torten/Haideburg). Damit ist eine Anbindung des Plangebietes an den
OPNV gegeben.

Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in der Chaponstral3e (Bus) und im Kreu-
zungsbereich Askanische Stral3e/Amalienstral3e (Stral3enbahn).

6.4 Immissionsschutz
6.4.1 Larm

6.4.1.1 Gewerbelarm

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation des Plangebietes, d. h. der unmittelbaren
Benachbarung von Gewerbe/Industrie und vorhandener Wohnbebauung, ist der Schallim-
missionsschutz von entscheidender Bedeutung. Deshalb wurden unter Einbeziehung der
Fachbehorden Schallimmissionsschutzuntersuchungen von der Acerplan Planungsgesell-
schaft mbH durchgefunhrt.

Entsprechend dem Zielkonzept waren dabei gesunde Wohnverhdltnisse zu sichern und Ent-
wicklungsmdglichkeiten fur die im Plangebiet vorhandenen Betriebe aufzuzeigen sowie wei-
tere gewerbliche Ansiedlungen im Plangebiet zu ermdglichen.

Das Ergebnis der Schallimmissionsschutzprognose vom Oktober 2001 ist in den Bebau-
ungsplan eingeflossen.

Ausgangspunkt der Schallimmissionsschutzprognose war die Erfassung aller Emittenten.
Bericksichtigung fanden:

» die Vorbelastung (Gewerbegebiet Dessau Mitte, B-Plane Nr. 101-G1, G2, G3, D/D1,
B/C1, A1, A2, A3 und H, Gewerbegebiete B-Plan Nr. 133, B-Plan Nr. 141 und Einzelge-
biete mit Genehmigungsbescheiden sowie angrenzende Nutzungen wie AEM, WAD und
WMH)

» Zusatzbelastung (Gewerbeflachen des B-Plangebietes, Einzelerfassung der vorhandenen
Emittenten der Kraftwerk Dessau GmbH, der Briinnig Maschinenbau- und Montageleis-
tungen GmbH & Co. KG, der BIOMEL GmbH Dessau, der Schonemann Entsorgung
GmbH, BT Dessau und Diskothek BIG)

» Werksverkehr (Strafl3en- und Schienenverkehr)

In Zusammenarbeit mit dem Staatlichen Amt fir Umweltschutz Dessau/Wittenberg (jetzt dem
Regierungsprasidium Dessau zugeordnet) und dem Umweltamt der Stadt Dessau wurden
insgesamt 20 Immissionspunkte in der jeweils ungtinstigsten Hohe innerhalb (IP 9 und 10)
und aulRerhalb des Plangebietes festgelegt.

Immissionspunkt: Immissionshdhe Baugebiet
IP1 = Whs. Askanische Str. 146 (Sldseite) 11,40 m WA
IP2 = Whs. Johann-Meier-Str. 37 (West-/ Ostseite) 8,60 m MI
IP3 = Whs. Amalienstr. 26 (West-/ Ostseite) 11,40 m Ml

IP4 = Whs. Chaponstr. 21 (Nordseite) 11,40 m Ml

IP5 = Whs. Johann-Meier-Str. 28 (Westseite) 11,40 m Ml

IP6 = Whs. Amalienstr. 104 (Westseite) 14,20 m WA

IP 7 = Whs. Friedhofstr. 57 (Sudseite) 14,20 m WA
IP8 = Whs. Raghuner Str. 35 (Westseite) 17,00 m WA
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IP9 = Whs. Jel3nitzer Str. 17 (Westseite) 8,60 m GE

IP 10 = Whs. Raghuner Str. (Westseite) 3,00m Ml

IP 11 = Whs. Am Pollingpark 1 (Nordseite) 11,40 m WA

IP 12 = Whs. Daheimstr. 11 (West-/ Ostseite) 8,60 m WA

IP 13 = Whs. Daheimstr. 16 (West-/ Ostseite) 15,00 m WA

IP 14 = Kleingartenanlage (Sud-/ Ostecke) 2,00 m Kleingarten
IP 15 = Whs. Weststr. 2 (Ostseite) 5,80 m MI

IP 16 = Whs. Taubenstr. 38 (Ostseite) 8,60 m WA

IP 17 = Whs. Taubenstr. 18 (Ostseite) 9,00 m WA

IP 18 = Whs. Taubenstr. 17 (Ostseite) 9,00 m MI

IP 19 = Whs. Brauereistr. 23 (Sudseite) 11,40 m Ml

IP 20 = Whs. Lutherplatz 12/13 (Nord-/ Stdseite 9,00 m Ml

Besondere Schwerpunkte bildeten die an das Plangebiet angrenzenden schutzbedurftigen
Nutzungen, insbesondere die Wohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten, sowie die im
Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen.

Das in der JeRnitzer Stral’e 17 vorhandene Wohnhaus ist umgeben von gewerblicher Nut-
zung. Lediglich eine Wohneinheit wird noch als Hausmeisterwohnung und somit als Be-
triebswohnung genutzt.

Fur Betriebswohnungen gelten grundsétzlich die Immissionsrichtwerte, die fir das betreffen-
de Gebiet zulassig sind (vgl. Fickert/Fieseler - Kommentar zur BauNVO).

Zunachst erfolgte eine Optimierungsrechnung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel lediglich anhand der Vorbelastung. Grundlage bildeten die in der
DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fiir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden:

Gewerbegebiete (GE): Gewerbelarm: Verkehrslarm:
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 50 dB(A) 55 dB(A)

Mischgebiete (MI):

tags (6.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A) 50 dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA):

tags (6.00 bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A)

Anhand der Berechnungen wird nachgewiesen, dass bereits die Vorbelastung durch die um-
liegenden Gewerbegebiete zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiih-
ren. Daraus resultiert, dass fur den Nachweis der Zusatzbelastung durch das Bebauungs-
plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der Gemengelagenbonus in Anspruch
genommen werden missen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 maf3gebend.
Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt zur DIN 18005
Teil 1: ,In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ...) und eine plausible Begrin-
dung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierfur sind die tatsachlichen Ver-
haltnisse, nach denen die Schutzwirdigkeit der betroffenen Gebiete beurteilt wird. Im
konkreten Fall ist zu berilicksichtigen, dass die angrenzende Wohnbebauung bereits seit
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kreten Fall ist zu berticksichtigen, dass die angrenzende Wohnbebauung bereits seit vielen
Jahrzehnten mit einer vom Plangebiet ausgehenden Larmbelastung deutlich oberhalb der
Orientierungswerte in direkter Nachbarschaft lebt. Somit geniel3en sowohl die gewerbliche/
industrielle als auch die Wohnnutzung einen Schutzanspruch.

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

Um nachteilige Einflisse auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren,
wird hier fur die Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte
Regel der Technik zurlickgegriffen.

In der TA Larm, Pkt. 6.7, wird flr solche Gemengelagen zugestanden, dass ,die fur die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwi-
schenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorie geltenden Werte erhéht wer-
den“ kénnen, die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete aber nicht Gberschritten werden diir-
fen.

Im vorliegenden Fall wurde von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht und die Werte fir die
Allgemeinen Wohngebiete auf 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts erhoht.

Das wird auch in Abstimmung mit dem Staatlichen Amt fir Umweltschutz Dessau/Wittenberg
und dem Umweltamt der Stadt Dessau als hinnehmbar angesehen, da die Nachweisorte sich
schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie/Gewerbe befinden und daher
unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme durchaus vertraglich verpflichtet wer-
den koénnen, ein Mehr an Belastung, aber auch nicht mehr als fir Mischgebiete zulassig, zu
akzeptieren.

Dauerhafte gesundheitliche Schaden sind bei Einhaltung der Orientierungswerte fir Misch-
gebiete auszuschliel3en.

Ziel der Optimierungsrechnungen war auch eine gerechte Verteilung der zur Verfligung ste-
henden Kontingente auf die Flachen des Plangebietes, da ohne diese Festsetzungen eine
Art ,\Windhundrennen* ertffnet werden wirde. Dieses fande so statt, dass vorhandene bzw.
sich als nachste ansiedelnde Unternehmen den Rahmen, der zur Verfiigung steht, so weit
ausschopfen kdnnten, wie sie ihn bendtigen.

Damit ware die Ansiedlung weiterer neuer Betriebe und Anlagen schon ansassiger Unter-
nehmen nur noch schwer bzw. gar nicht mehr moglich. Bei Neuansiedlungen koénnten sich
die ersten Betriebe u. U. noch ansiedeln, ohne im Wesentlichen bei ihrem Emissionsverhal-
ten auf die Belange kiinftig ihnen nachfolgender Nutzungen Rulcksicht nehmen zu missen.
Das wirde dazu fuhren, dass schnell eine absolute Obergrenze erreicht ist und sich die Be-
dingungen fur Neuansiedlungen extrem verschlechtern wirden. Daraus wiederum ergabe
sich, dass freie Flachen innerhalb des Plangebietes zur Ansiedlung neuer Unternehmen
moglicherweise nicht mehr zur Verfligung stinden, weil die bestehenden Méglichkeiten, Ge-
rdusche zu verursachen, durch die Erstansiedler und schon vorhandenen Anlagen in vollem
Umfang ausgeschopft waren.

Diese Situation soll vermieden werden. Statt dessen sollen die im Plangebiet vorhandenen
Industrie- bzw. Gewerbeflachen optimal und bestmdglich fur alle genutzt werden konnen.
Gleichfalls muss aber auch die Wohnbebauung im 0. a. Umfang geschitzt werden.

Die 0. g. Grundsatze wurden bei der Optimierungsrechnung beriicksichtigt. Au3erdem wurde
das denkmalgeschitzte Gebaude in der Johann-Meier-Stral3e (ehemaliges Kulturhaus der
Garungschemie) und die neuen Hauptgebaude des Kraftwerkes zur Abschirmung der Emit-
tenten herangezogen. Ansonsten wurde im Sinne des unginstigsten Falles mit freier
Schallausbreitung gerechnet. Anhand der festgesetzten immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel (vgl. Planzeichnung) ergeben sich unter Beriicksichtigung aller
Emittenten (Vor- und Zusatzbelastung) folgende Beurteilungspegel:
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Bezeichnung Pegel Lr Orientierungswerte Richtwerte nach
nach DIN 18005 TA Larm
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

IP - 130-01 56,1 43,5 55,0 40,0 60,0 45,0
IP - 130-02/0 48,7 36,4 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-02/W 58,6 45,2 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-03/0 50,3 39,3 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-03/W 53,3 41,7 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-04 51,8 40,3 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-05 61,7 47,7 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-06 54.1 43,2 55,0 40,0 60,0 45,0
IP - 130-07 52,0 41,4 55,0 40,0 60,0 45,0
IP - 130-08 55,5 44,5 55,0 40,0 60,0 45,0
IP - 130-09 61,2 47,2 65,0 50,0 65,0 50,0
IP-130-10 59,1 44,8 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-11 54,2 41,5 55,0 40,0 60,0 45,0
IP-130-12/0 53,9 41,7 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-12/W 59,8 45,1 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-13/0 52,2 42,3 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-13/W 58,4 45,1 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-14 59,5 48,5 55,0 - 60,0 -

IP-130-15 58,3 45,4 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-16 58,5 44,5 55,0 40,0 60,0 45,0
IP-130-17 57,3 43,9 55,0 40,0 60,0 45,0
IP-130-18 58,5 44,9 60,0 45,0 60,0 45,0
IP-130-19 56,1 42,8 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-20/N 52,5 40,0 60,0 45,0 60,0 45,0
IP - 130-20/S 55,1 43,5 60,0 45,0 60,0 45,0

Die Ergebnisse der Optimierung zeigen, dass eine ausgewogene Kontingentierung der im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Schallemissionen, die in Genehmigungsbescheiden festgesetzt sind, und der be-
nachbarten Gewerbegebiete nur mit einigen Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 erreichbar ist.

Mit Ausnahme des Immissionspunktes 5, Johann-Meier-Strale 28 (Westseite), werden die
Richtwerte eingehalten. Der IP 5 liegt entsprechend den Aussagen des Bebauungsplanes fur
dieses Gebiet (B-Plan Nr. 109 - Mischgebiet Askanische Stral3e/Amalienstrale, 2. Entwurf
vom Februar 1995) in einem ausgewiesenen Mischgebiet. Zurzeit befinden sich in diesem
Gebaude ausschlie3lich Buros. In der nadheren Umgebung befinden sich ebenfalls keine
Wohnungen. Da sich der Bebauungsplan fiir dieses Gebiet (B-Plan ,Amalienstral3e - Askani-
sche StralRe”) derzeit noch im Verfahren befindet, erfolgt im Rahmen der Weiterbearbeitung
eine Anderung der Gebietsausweisung in ein GE.-Gebiet. Ansonsten wiirde die Beibehal-
tung des Mischgebietes zu nicht vertretbaren Einschrankungen der Kontingente in den Teil-
gebieten des vorliegenden Bebauungsplanes fiihren. Uber bauordnungsrechtliche Steue-
rungsmoglichkeiten [z. B. 8 15 (1) BauNVO] und dem derzeitigen realen Bestand ist auch vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 109 das Eindringen von Wohnbebauung in diesem
Bereich ausschlief3bar.

Die Uberschreitungen an den Immissionspunkten IP 2, IP 12 (Westseite), IP 13 (Westseite)
und IP 15 sind aufgrund von rechenbedingten Rundungstiberschreitungen vernachlassigbar

gering.
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6.4.1.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wurde auch der Werksverkehr des Plan-
gebietes auf 6ffentlichen StralRen betrachtet und untersucht.

In der Berechnung wurden alle im Plangebiet vorhandenen Schallquellen (Werksverkehr auf
offentlichen StraRen) und die Zu- und Abfahrten, die sich aus dem Betrieb der Diskothek in
der Johann-Meier-Stral3e ergeben, berticksichtigt.

Die Diskothek kann derzeit infolge des GrofRbrandes nicht mehr genutzt werden. Da fir eine
Wiedernutzung ein vorhandener Rechtsanspruch besteht, mussten die daraus resultierenden
Verkehrsstrome in die Betrachtung eingestellt werden.

In der Prognose wird nachgewiesen, dass die Beurteilungspegel, die sich aus dem Werks-
verkehr und dem Betrieb der Diskothek im offentlichen StralBenraum ergeben, die Forderun-
gen der DIN 18005 bis auf den Immissionspunkt IP 4 - Wohnhaus ChaponstraBe 21 (Nord-
seite) erflllen.

Der Beurteilungspegel (nachts) liegt iber dem Orientierungswert der DIN 18005.

Unter Berucksichtigung der TA Larm, insbesondere Pkt. 7.4, sind aber keine gesonderten
SchallschutzmalRnahmen an dem Gebaude erforderlich, da es zu keiner Erhéhung um
3 dB(A) aus dem prognostizierten Verkehr des Plangebietes kommen wird. (Der wesentliche
Anteil der Verkehrsgerausche wird durch den An- und Abfahrverkehr der genehmigten Dis-
kothek hervorgerufen.)

Weiterhin werden auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) nicht Gberschritten.

Beziiglich dieser Uberschreitung macht die Stadt von ihrem Abwagungsspielraum Gebrauch,
da gewahrleistet ist, dass keine gesundheitlichen Schéaden entstehen. Hinzu kommt, dass
lediglich die Gebaudenordseite betroffen ist und Schlafraume durchaus auf den larmabge-
wandten Seiten eingeordnet werden kdnnen.

Insgesamt wird eingeschétzt, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

6.4.1.3 Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse der Schallimmissions-
schutzprognose

Zielstellung der Schallimmissionsschutzprognose war die Optimierung von flachenbezoge-
nen Schallleistungspegeln fur das B-Plangebiet unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Vorbelastung aus den umliegenden Gebieten, der Zusatzbelastung aus dem Plangebiet
selbst und dem Grundsatz der Einhaltung der Schallimmissionsrichtwerte der TA Larm fr
die zu schiutzende benachbarte Wohnbebauung.

Ziel der Planung ist es, die im Plangebiet vorhandenen industriellen/gewerblichen Nutzungen
zu sichern. Das bedeutet, dass die Kontingentierung der flichenbezogenen Schallleistungs-
pegel so erfolgen musste, dass einerseits eine industrielle/gewerbliche Nutzung der Teilge-
biete noch mdoglich ist und andererseits auch der Schutzanspruch der schutzwiirdigen Nut-
zungen (Wohnen, Kleingartenanlage) in der Umgebung gewahrleistet ist.

Des weiteren mussten die tatséchlich vorhandenen Larmemissionen beriicksichtigt werden,
um somit die bestehenden Anlagen zu sichern. Dies trifft insbesondere auf das im Teilgebiet
2 vorhandene Kraftwerk zu. Hier musste der Wert des immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels von 55 dB(A) nachts in die Kontingentierung eingestellt und auch
planungsrechtlich festgesetzt werden.

Mit den im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 130 festgesetzten immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln wird das Ziel der Sicherung der indus-
triellen Nutzung im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Wohnnutzung erreicht.
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Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wird nachgewiesen, dass bei Heranziehen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm und des Gemengelagenbonus bis auf Ausnahme des
IP 5, Johann-Meier-Stral3e 28 (Westseite) die Richtwerte an den festgelegten Immissions-
punkten eingehalten werden.

Fur den IP 5, der derzeit in einem, entsprechend des Bebauungsplanes ,Amalienstralle -
Askanische StraRe" ausgewiesenen, Mischgebiet liegt, erfolgt im Rahmen der weiteren Be-
arbeitung des Bebauungsplanes eine hohere Gebietseinstufung (GEe). Probleme sind hier
nicht zu erwarten, da sich in diesem Gebaude lediglich Blronutzungen befinden und auch in
der unmittelbaren Umgebung sich keine weiteren Wohngebaude befinden.

Eine durchgéngige Industriegebietsausweisung entlang der Bahnlinie war nicht mdglich
(Teilgebiet 1.1 und 3 sind eingeschrankte Gewerbegebiete bzw. Gewerbegebiete). Bei einer
Erhéhung der Larmkontingente auf das notwendige Niveau von 52,5 dB (A) nachts kommt es
zu erheblichen Uberschreitungen an den Nachweisorten im Norden, Nordosten und Westen.
Deshalb musste die Gl-Ausweisung auf die Flachen beschrénkt werden, wo schon entspre-
chende Genehmigungsbescheide vorlagen (Kraftwerk und Bauschuttrecycling) sowie die
Teilflachen von BIOMEL.

Aufgrund der sehr hohen Vorbelastungen in der Daheimstral3e (IP 12 und 13) und den schon
erteilten Genehmigungen (Bauschuttrecycling) musste das Teilgebiet 7 besonders stark ein-
geschrankt werden. Der Nachtwert von 35,0 dB (A)/ m2 bedeutet in der Regel nur eine Nut-
zung innerhalb von Betriebsgeb&auden. Ein intensiver nachtlicher Fahrverkehr auf dem Ge-
lande oder Ladetéatigkeiten im Freien sind unter Beachtung des vorgegebenen Schall-
leistungspegel i. d. R. nicht zu realisieren.

In der Schallimmissionsschutzprognose wurde die abschirmende Wirkung einzelner bauli-
cher Anlagen bericksichtigt. Dabei handelt es sich um das Geb&ude des ehemaligen Kultur-
hauses der Garungschemie in der Johann-Meier-StraRe und die neuen Hauptgebdude des
Kraftwerkes. Die planungsrechtliche Sicherung der Hauptgebdude des Kraftwerkes erfolgte
Uber eine entsprechende Kennzeichnung im Plan Teil A sowie Uber die Aufnahme der fol-
genden Textlichen Festsetzung im Teil B:

Textliche Festsetzung 5.1

Die mit LS (Larmschutz) gekennzeichneten baulichen Anlagen sind bei deren Veradnderung
oder Abgang durch bauliche Anlagen mit gleicher akustischer Abschirmwirkung zu ersetzen.

Mit der Kennzeichnung und der Festsetzung wird gesichert, dass der notwendige Abschirm-
effekt erhalten bleibt, da die Abschirmwirkung dieser baulichen Anlagen in die Optimierungs-
rechnung im Rahmen der Kontingentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel eingeflossen ist.

Ohne eine Festsetzung dieser SchallschutzmafRnahmen wirden die Richtwerte von 45 dB(A)
der an das Plangebiet angrenzenden und im Einwirkungsbereich des Kraftwerkes liegenden
Wohngebaude z. T. erheblich Uberschritten.

Fur das Gebaude des ehemaligen Kulturhauses sind keine gesonderten Festsetzungen er-
forderlich, da dieses unter Denkmalschutz steht und somit zu erhalten ist.

Bis auf das Teilgebiet 8 erfolgte in allen GE- bzw. GE.- und Gle-Teilgebieten der Ausschluss
von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, da bereits die aus dem Bestand resultierenden Larmpegel die Orientierungswerte
Uberschreiten.

Fiur das Teilgebiet 8 hingegen kénnen entsprechend den Berechnungen in der Schallimmis-
sionsschutzprognose die Werte fiir ein GE-Gebiet gesichert werden.

Hinzu kommt, dass es aufgrund der vorhandenen kleinteiligen Grundsticksstruktur mit un-
terschiedlichen Eigentimern denkbar ist, dass sich in diesem Teilgebiet gewerbliche Nut-
zung und Wohnnutzung ansiedeln.
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Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit der im Bebauungsplan auf der Grundlage der
Schallimmissionsschutzprognose getroffenen Kontingentierung der Larmemissionen das
stadtebauliche Zielkonzept im Rahmen der bestehenden Mdglichkeiten umgesetzt werden
kann.

Infolge des Verkehrslarms sind auch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

[Anmerkung: Die in der Schallimmissionsschutzprognose enthaltene Teilgebietsausweisung
ist nur z. T. mit den im Bebauungsplan ausgewiesenen Teilgebieten identisch, da im Bebau-
ungsplan aufgrund gleicher Larmkontingente eine Zusammenfassung von Teilgebieten er-
folgte.]

6.4.2 Luft

Konkrete Angaben zur Luftsituation liegen nicht vor.

Da im Plangebiet, entsprechend den Gebietsausweisungen als Gewerbe- bzw. einge-
schrankte Gewerbe- und Industriegebiete, keine kritischen Emittenten angesiedelt werden
darfen, kommt es nicht zu einer Verschlechterung der bestehenden Situation.

Im Plangebiet befindet sich das Kraftwerk Dessau. AulRerdem verlaufen innerhalb des Plan-
gebietes mehrere Gasleitungen. Somit kénnte das gesamte Gebiet nach Realisierung even-
tuell noch erforderlicher MaRnahmen Uber diese Medien versorgt werden.

Im Interesse der Vermeidung von Luftbelastungen sollte deshalb auf die Verwendung von
festen Brennstoffen und Heiz6l verzichtet werden und statt dessen besser Fernwarme oder
Erdgas als Energietrager eingesetzt werden.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Ausgehend von den im Plangebiet vorhandenen sehr unterschiedlichen Gestaltungsmerkma-
len wurde auf die Festschreibung gestalterischer Festsetzungen weitgehend verzichtet. So-
mit werden Investitionen auch nicht unnétig behindert.

Die getroffenen Festsetzungen beschréanken sich auf die Sicherung eines Mindestgestal-
tungsstandards entlang der offentlichen Raume. Dies wird durch die Pflicht zur Schaffung ei-
nes mindestens 2,5 m breiten Pflanzstreifens entlang des offentlichen Stral3enraumes, wenn
an diesem Stellplatze angeordnet werden sollen, gesichert.

a) Textliche Festsetzung 1.1:

Stellplatze, die vom o6ffentlichen Stralenraum einen Abstand bis zu 5 m haben, sind von die-
sem mit einem Pflanzstreifen von mind. 2,50 m Breite abzusetzen. Der Pflanzstreifen ist als
Kombination von Baum- und Strauchpflanzungen auszufiihren. Die Hohe der Straucher darf
max. 1,00 m betragen. Die Baumpflanzungen kdnnen auf | Pkt. 6.4 und 6.5 angerechnet
werden.

Artenauswahl: siehe Planzeichnung.

Mittels dieser Festsetzung kann der flr das Gebiet typische Eindruck eines geschlossenen
Stralenraumes optisch erzeugt werden, ohne dass eine geschlossene Bebauung oder eine
Baulinie festgesetzt wird, die fir Industrie- und Gewerbegebiete aufgrund der Nutzungs-
spezifik hinderlich ist. Die maximale Hohe von 1 m fur die anzupflanzenden Straucher sichert
zum Einen einen raumwirksamen Abschluss und entspricht zum Anderen dem Sicherheits-
bediirfnis der FuRganger, indem ein ,Uberschauen” erméglicht wird.

Begr-Gen-Fassung 10. Oktober 2003



Stadt Dessau 56
Bebauungsplan Nr. 130 ,, Industrie- und Gewerbegebiet Gérungschemie* Begriindung

b) Textliche Festsetzungen 2.1 bis 2.4:

Werbeanlagen gemald BauO LSA 813 Abs. 1 sind an oder auf Gebauden nur als Werbung
an der Statte der Leistung zulassig.

Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenflache einnehmen.

Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die Be-
leuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzulassig.
Freistehende Werbeanlagen in Form von GrofRwerbetafeln (GWT), Wechselwerbung, sind
auf 10 m2 Werbeflache pro 1000 m? Grundstticksflache zu begrenzen und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen orientiert sich an gleichgelagerten Festsetzungen in an-
deren Bebauungsplanen der Stadt Dessau. Damit wird in Bezug auf die Werbeanlagen fur
alle Gewerbegebiete im Stadtgebiet ein gleiches &ufReres Erscheinungsbild gesichert, bei
dem die gewerblich-industrielle Nutzung und die damit verbundenen Gebaude im Vorder-
grund stehen.

6.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernanmen

6.6.1 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Fur das Gelande der ehemaligen Garungschemie liegen mehrere Gefahrdungsabschatzun-
gen bei der unteren Abfallbehérde vor. In Auswertung der detaillierten Erkundung und Sanie-
rungsuntersuchung ist lediglich die Flache des ehemaligen Schlempekohlelagers (Holzplatz)
mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Diese Flache wurde in der Planzeich-
nung entsprechend gekennzeichnet. Auch im Ergebnis neuer vorgelegter Untersuchungen
muss entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Dessau, Dezernat 41, die
Kennzeichnungspflicht bestehen bleiben.

Gegenwartig besteht fur diese Flache kein Handlungsbedarf. Sollte bei Baumalinahmen Bo-
den ausgehoben werden, ist das Aushubmaterial einer Deklarationsanalyse zu unterziehen
und entsprechend den Untersuchungsergebnissen einer ordnungsgemallen Entsorgung au-
zufuihren.

Bei den anderen Flachen hat sich der Verdacht einer erheblichen Kontamination des Bodens
nicht bestatigt. Deshalb wurden diese Flachen in der Planzeichnung nicht gekennzeichnet.

Aufgrund der bisherigen industriellen bzw. gewerblichen Nutzung muss bericksichtigt wer-
den, dass Bodenverunreinigungen vorhanden sind, die jedoch unter der Erheblichkeitsgren-
ze liegen. Zusatzlich ist im stdlichen Teil des Geldndes eine Grundwasserkontamination zu
verzeichnen.

Unmittelbare MalRBnahmen zur Gefahrenabwehr waren im Bereich der ehemaligen Garungs-
chemie bisher nicht erforderlich, da die Flache weiterhin gewerblich genutzt wird und keine
unmittelbaren Schutzgiter betroffen sind.

Fur die Flache 6stlich der JeRRnitzer StraRe besteht aufgrund der bisherigen Nutzung als ge-
mischte Bauflache kein begriindeter Verdacht auf vorhandene belastete Flachen. Da fir die-
se Flache keine Nutzungsanderung in Richtung einer sensibleren Nutzung vorgesehen ist,
besteht somit kein Handlungsbedarf.

Die im sudlichen Teil des Geltungsbereiches vorhandene Grundwasserkontamination hat
sich im Rahmen der flachendeckenden Grundwasseruntersuchung im Stadtgebiet von Des-
sau Hydrologisches Gutachten Altlastuntersuchungen im Stadtkreis Dessau“ vom
25.11.1998 bestatigt.
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Im Rahmen dieser Untersuchungen wurde vorrangig der Bereich BIOMEL GmbH sowie das
im Suden angrenzende Gelande der ehemaligen ELMO Dessau untersucht.

Die gemessenen Schadstoffkonzentrationen weisen derzeit nur eine lokale Ausdehnung auf.
Im gesamten sudlichen Bereich ist aber eine deutliche anthropogene Hintergrundbelastung,
die sich durch Eintrdge aus der friheren industriellen Nutzung manifestieren, zu verzeich-
nen.

6.6.2 Fundmunition

Das Plangebiet wurde anhand der vorhandenen Unterlagen durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Magdeburg Uberprift.

Der Bereich ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3Bnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem Beginn von Bauarbei-
ten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu tberprifen.

Sobald ein Termin fiir konkrete Baumaf3nahmen feststeht, ist rechtzeitig vor Baubeginn
(ca. 4-6 Wochen) ein erneuter Antrag unter Vorlage folgender Unterlagen beim Stral3enver-
kehrsamt/ Ordnungsdienst der Stadt Dessau zu stellen:

- Arbeitskarte, aus welchen Angaben zur Gemarkung, Flur und Flurstiicksbezeichnung,
sowie die Flursticksgrenzen ersichtlich sind (3fach),

- Auflistung der von der Malinahme betroffenen Flurstiicke (2fach),

- Angaben dariber, wie viel Quadratmeter der jeweiligen Flurstiicke von der MalRnahme
tatséchlich betroffen sind (2fach),

- die aktuellen und vollstandigen Grundbuchausziige zu den von der MalRnahme betroffe-
nen Flurstiicken (2fach)

6.6.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches ist in der Johann-Meier-Strale ein Gebdude vorhanden,
welches unter Denkmalschutz steht und als solches in der Planzeichnung gekennzeichnet
wurde. Hierbei handelt es sich um das frilhere Kameradschaftshaus der ehemaligen Zucker-
raffinerie bzw. Kulturhaus der Garungschemie, erbaut 1935/36 nach Entwirfen des Dessau-
er Architekten Kurt Elster.

In den 90er-Jahren wurde es bis zum Grof3brand im Jahr 2001 als Diskothek genutzt. Au-
Rerdem befanden sich im Erdgeschoss eine Physiotherapie und ein Kosmetiksalon/Nagel-
studio. Durch den Brand und die Léscharbeiten entstand im Inneren des Geb&udes ein ho-
her Schaden.

Das AuRere des denkmalgeschitzten Geb&udes zeigt sich dagegen in einem weitgehend
unversehrten Bild und lasst die Qualitat der Architektur noch sehr gut erkennen.

Da derzeit noch keine fachgutachterlichen Einschatzungen des Bauzustandes vorliegen und
es sich um ein baugeschichtlich bedeutsames Bauwerk handelt, wird derzeit von einem Er-
halt des Gebaudes ausgegangen. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgte tber die Fest-
setzung als Denkmal.

Neben der Bedeutung als Denkmal besitzt dieses Gebaude auch eine Funktion als Schall-
schutzriegel. Da es unter Denkmalschutz steht und somit auch kein Abbruch zul&ssig ist, wa-
ren bezuglich des Schallschutzes auch keine gesonderten Festsetzungen erforderlich.
Weitere, unter Denkmalschutz stehende Geb&dude befinden sich im Nordwesten des Plange-
bietes und an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches in Verlangerung der Lutzmann-
strale. Beide Gebaudekomplexe wurden in der Planzeichnung als Denkmale gekennzeich-
net.
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Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich auch keine archaologi-
schen Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte
archéologische Kulturdenkmale entdeckt oder bei geplanten Baumafnahmen archaologi-
sche Befunde angeschnitten werden. Beim Auffinden arch&ologischer Spuren bei Bauarbei-
ten ist die untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkma-
len eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
lassen®, eine wissenschatftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu ermdglichen.

7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
7.1 Auswirkungen des Planungsvorhabens auf Natur und Landschaft (Konflikt-
analyse)

Mit der Realisierung des Planungsvorhabens sind Eingriffe in die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie in das Landschaftsbild gemaf § 8 NatSchG LSA verbunden.

Unter Bericksichtigung von MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung ist darzustellen
und zu bewerten, inwieweit die Eingriffe erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft darstellen.

a) Schutzgut Arten und Biotope

Mit der Realisierung der vorgestellten Planung werden vorhandene Lebensraume von Flora
und Fauna in Bau- und Verkehrsflachen sowie Flachen fir gringestalterische Mal3nahmen
umgewandelt. Das zukunftig anzutreffende Artenspektrum wird sich auch kunftig aus Arten
siedlungstoleranter Vertreter und Lebensgemeinschaften zusammensetzen.

Mit der Ausweisung der Bau- und Verkehrsflachen ist eine direkte Inanspruchnahme und
damit weitgehende Zerstérung von Gehdlz- und krautigen Vegetationsbestanden verbunden.
Primér sind hier die Ruderalflachen und gebdudenahen Rasenflachen, aber auch vorhande-
ne Einzelbdume und Baumgruppen betroffen.

Die zwischen den Gehoélzbestanden und den sie umgebenden freien Flachen - wenn auch in
eingeschrankter Form - bestehenden Funktionszusammenhange, wie z. B. als Lebensstatten
und Rickzugsmaglichkeiten fir Tierarten, werden weiter gestort oder ganzlich beseitigt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der mit der Umsetzung der Planung mdglicherweise verbun-
dene Verlust an Einzelbdumen im Grinordnungsplan nicht bewertet wird. Die Bewertung des
Verlustes und die Ermittlung des Ausgleichsumfanges regelt die Baumschutzsatzung der
Stadt Dessau.

b) Schutzgut Boden

Der Boden wird vor allem durch die mit dem Bau von Gebauden samt Nebenanlagen und
Verkehrswegen einhergehende Flacheninanspruchnahme und -versiegelung weiter negativ
beeinflusst. Der Versiegelungsgrad, der auch im Bestand bereits sehr hoch ist, wird sich so-
mit weiter erhdhen.

Durch die Nutzung der Grundflachen werden die Lebensgemeinschaften von Bodenorga-
nismen zerstort und eine natirliche Bodenentwicklung unterbrochen. Durch de Bautatigkei-
ten bedingter Bodenabtrag bzw. -auffillung sowie Bodenverdichtung hat Gefiige- und Struk-
turverdnderungen des Bodens zur Folge und wirkt sich negativ auf den Bodenwasser- und
Nahrstoffhaushalt aus. Die natirliche Versickerungsfahigkeit des Bodens geht durch die
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Uberbauung verloren; der Boden verliert damit seine Bedeutung fur die Grundwasserneubil-
dung. Es ist jedoch anzumerken, dass nur noch in sehr geringem Umfang naturlich gewach-
sener Boden vorhanden ist. Andere, derzeit unbebaute Flachen, sind nach Rickbaumalf3-
nahmen aufgefillit worden. Auf diesen Flachen kann nicht von einer natirlichen Bodenent-
wicklung ausgegangen werden.

Der Abtrag von vorhandenem Oberboden in zu Giberbauenden Bereichen hat seinen Verlust
als Vegetationsschicht zur Folge; seine Bedeutung als Standort fir Flora und Fauna geht
verloren.

Durch den Eintrag von Schadstoffen wahrend der Bauphase oder durch den Verkehrsbetrieb
kann es zu Bodenverunreinigungen kommen.

¢) Schutzgut Wasser

Durch das in den geplanten Gebauden anfallende Schmutzwasser sind keine Beeintréachti-
gungen zu erwarten, da es Uber die Schmutzwasserkanalisation in das 6ffentliche Netz gelei-
tet wird. Verunreinigungen des Grundwassers werden somit vermieden.

Aufgrund des bereits vorhandenen und hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet wird es
nicht zu einer weiteren Zunahme der Versiegelung kommen kdnnen. Daher ist hinsichtlich
des Abflusses des anfallenden Oberflachenwassers festzustellen, dass keine Veranderun-
gen eintreten werden. Die Versickerung von Oberflachenwasser wird weiterhin nur einge-
schrankt moglich sein. Eine Verbesserung der Situation, auch im Hinblick auf die Grundwas-
serneubildungsrate, ist aufgrund der Vorbelastung (hoher Versiegelungsgrad) nicht zu erwar-
ten.

d) Schutzgut Klima / Luft

Die kleinklimatischen Verhaltnisse werden von der Gelandestruktur, der Vegetation und der
Auspragung der Oberflache bestimmt. Aufgrund der mit der zu erwartenden Uberbauung
verbundenen Grundflachengestaltung und in Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad dieser
Flachen wird das Kleinklima beeintrachtigt werden.

Der Verlust von Vegetation und die geplante Uberbauung bzw. Versiegelung verandert eben-
falls die Eigenschaften der freigestellten Flachen in Hinsicht auf den Energieumsatz und das
Strahlungsverhalten. Die Funktionen der offenen Flachen (insbesondere die der Kaltluftpro-
duktion in den Nachtstunden) werden beeintrachtigt bzw. verloren gehen. Damit kommt es
zu einer langer anhaltenden Erwé&rmung der bebauten bzw. versiegelten Flachen und zu
thermischen Belastungen der angrenzenden Umgebung. Da sich das Gebiet innerhalb des
Stadtgebietes befindet und auch die Umgebung durch einen sehr hohen Uberbauungsgrad
gepréagt ist, sind diese Beeintrachtigungen zu vernachlassigen.

Von den geplanten Bauflachen kdnnen nach der Nutzungsanderung Beeintrachtigungen
durch Emissionen auftreten. Hier sind insbesondere Larmemissionen, die durch den ent-
sprechenden Kraftfahrzeugverkehr sowie Produktionslarm innerhalb des Plangebietes verur-
sacht werden, zu nennen. Weiterhin kénnen von den gemischten und gewerblichen Nut-
zungsstrukturen Geruchsbelastungen ausgehen.
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e) Schutzgut Landschaftsbild

Im Rahmen der Anwendung der Eingriffsregelungen sind auch die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes zu erfassen und zu bewerten.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhangig, welche &sthetische Qualitat
diese Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich es ist und mit welcher Intensitat der Eingriff
wirkt.

Die wichtigsten asthetischen Faktoren zur Bewertung eines Landschaftsbildes sind nachfol-
gend aufgefiihrt und bewertet.

Die Vielfalt lasst sich in topographische und Relief-, Vegetations-, Gewasser-, Nutzungs- und
bauliche Vielfalt differenzieren. Die vorhandene Vielfalt ist aufgrund der groR3flachigen indus-
triellen Nutzung als gering einzustufen.

Fur den Planungsbereich sind Entlastungswirkungen dahingehend zu erwarten, dass neue
Nutzungen und Geb&udeformen zu einer Anreicherung des Landschaftsbildes fuhren wer-
den. Dartiber hinaus werden mit den festgesetzten Baumpflanzungen historisch gewachsene
Strukturen, z.B. die baumbestandenen Erschlielungsstralen, wenigstens teilweise wieder-
hergestellt.

Wenn es moglich wéare, neue Vegetationsstrukturen (Hecken, Baumgruppen und -reihen)
einzuordnen, kénnte das Landschaftsbild wesentlich angereichert werden.

Im bebauten Bereich ist momentan die Naturndhe &uf3erst gering, da sich Versiegelungen
und anthropogene Nutzungsfolgen stark negativ auswirken.

Eine Erhéhung der Naturnéhe kann nur in Einzelbereichen des Planungsgebietes durch eine
Erganzung des Vegetationsbestands mit landschaftsgerechten Strukturelementen erreicht
werden. Eine wesentliche Verbesserung kann aber nicht erzielt werden.

Die Eigenart des Planungsgebietes wird von den vielfaltigen anthropogenen Nutzungen und
der Nachbarschaft von Wohnen und Industrie bestimmt. Diese Situation wird erhalten blei-
ben.

Die geplante Nutzungsstruktur versucht, die vorhandene bauliche Struktur zu erganzen. So-
mit bleibt die Eigenart des Gebietes erhalten.

7.2 Malhahmenkonzept

Die grunplanerische und landschaftspflegerische Zielkonzeption wurde detailliert in Punkt 6.2
dargestellt.

Nachfolgend werden Mdoglichkeiten und Mal3nahmen dargestellt, die zur Umsetzung der
Zielkonzeption beitragen und die unter Pkt. 7.1 beschriebenen Auswirkungen des Eingriffs
auf Natur und Landschaft vermeiden, minimieren oder ausgleichen (88 9 und 11 NatSchG
LSA).

a) alle Schutzguter
Fur die geplante stadtebauliche Neuordnung wird ein Bereich als Standort gewahlt, der

durch seine jahrzehntelange Nutzung als Industriestandort einer starken Vorbelastung der
Schutzguter Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild unterlegen
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war. Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwurdigkeit
werden durch die Realisierung des Planvorhabens nicht betroffen.

Eine Beeintrachtigung bislang ungestorter Bereiche bzw. von Gebieten ohne Vorbelastung
der Schutzguter wird damit vermieden.

b) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Planungsgebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbestande, z. B. der Baumbe-
stand, werden insbesondere im offentlichen Raum durch Festsetzung zum Erhalt gesichert.
Ansonsten regelt sich der Schutz der Bdume nach der Baumschutzsatzung der Stadt Des-
sau.

Die zu erhaltenden Bestande sind wéahrend der durchzufihrenden BaumalRnahmen durch
geeignete MalRnahmen vor Beeintrachtigungen wie Wurzelraumverdichtung, Materialablage-
rungen im Kronentraufbereich, Stammbeschadigungen usw. bei Beachtung und Einhaltung
der Vorgaben der DIN 18 920 und der RAS-LG 4 zu schiitzen.

Durch die Pflanzung von standortgerechten, vorwiegend einheimischen Gehdlzen entlang
der Stral3en und auf privaten Grundstiicken wird eine Strukturierung des Geholzbestandes
erreicht, die den entstehenden Verlust an Vegetationselementen und -strukturen innerhalb
der Bau- und Verkehrsflaichen ausgleicht und zur Bereicherung des Landschaftsbildes bei-
tragt.

¢) Schutzgut Boden

Der im Bereich der zu Uberbauenden Grundflachen verdrangte Oberboden soll innerhalb des
Baugebietes wiederverwendet werden. Sein Verlust als Vegetationsschicht und ein Depo-
niebedarf werden damit vermieden.

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades von Grundflichen wirkt negativen Auswirkungen
auf den Bodenhaushalt (Bodenluft / Bodenwasser) entgegen.

Es wird daher als Minimierungsmal3nahme gefordert, alle fir eine Nutzung als Kfz-Stellplatze
vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie z. B. mit wassergebundener
Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit mind. 40 % Fugen-
anteil, auszubilden, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen an die Standfestigkeit
und Befahrbarkeit dieser Flachen dies zulasst. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,5 darf
nicht Uberschritten werden. Ausnahmen sind nur aus Grinden des Wasserschutzes zuldssig.

d) Schutzgut Wasser

Das von Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser sollte, soweit moglich, auf den Frei-
flachen der Grundstiicke zur Versickerung gebracht werden, damit es zur Grundwasseran-
reicherung dienen und wieder in den "kleinen" Wasserkreislauf eingebracht werden kann.
Dieses Wasser ist wenig verschmutzt und wird daher auch das Grundwasser qualitativ nicht
beeintrachtigen. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass die Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf Flachen, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, im
Einzelfall gepruft werden muss.

Die auf dem Gelande der ehemaligen Garungschemie vorhandenen Grundwassermessstel-
len, die zum regelmafRigen Grundwassermonitoring benétigt werden, dirfen durch Bautétig-
keit nicht beschadigt oder zerstort werden.
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e) Schutzgut Klima / Luft

Die Beeintrachtigungen des Mikroklimas im Bereich der Bauflachen (hohere Luft-
temperaturen, geringere Luftfeuchte, veranderte Strahlungsverhdltnisse) werden durch eine
Durchgriinung des Gebietes teilweise kompensiert.

Die Uberstellung von befestigten Flachen mit Baumen, hier sind insbesondere Stellplatz- und
Stral3enflachen hervorzuheben, fuhrt aufgrund der Schattenwirkung zur Vermeidung von
Aufheizungen und Warmespeicherung. Der gleiche Effekt wird beispielsweise durch eine
vertikale Begriinung von grof3en 6ffnungslosen Fassadenflachen erreicht, was eine zu starke
Aufheizung der Geb&audeaul3enflachen vermindert.

Die Vegetationsbesténde wirken als Staubfilter und -speicher, was sich positiv auf die lufthy-
gienische Situation auswirkt.

f) Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Realisierung des Vorhabens nur wenig beein-
flusst, da der Standort bereits fir Produktionsstatten genutzt wurde. Aus grinplanerischer
Sicht kann durch grinordnerische MalRnahmen zumindest in Teilbereichen eine Verbesse-
rung des Landschaftsbildes, beispielsweise durch die Einordnung von stral3enbegleitenden
Baumpflanzungen und damit eine Gliederung des Gebietes, erreicht werden.

Auch mit Realisierung der grunordnerischen MalRnahmen wird keine Erholungseignung in-
nerhalb des Gebietes zu verzeichnen sein. Sie ist aufgrund der angestrebten Nutzung als In-
dustrie- und Gewerbegebiet auch nicht wiinschenswert. Lediglich vor dem Hintergrund der
Schaffung eines gesunden Arbeitsumfeldes ist die Entwicklung von Freiflachen innerhalb der
Bauflachen zu sehen. Daher kommt der Gestaltung der sogenannten nicht Uberbaubaren
Flachen sowie der Stellplatzbegriinung eine nicht zu unterschétzende Bedeutung zu.

7.3 Bilanzierung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird zu den in der nachfolgenden Tabelle dargestell-
ten Veranderungen in der Flachennutzung fuhren.

Vorhandene und geplante Fl&dchennutzung

Flachennutzung Bestand Planung
Gebéaude 6,70 ha -
Versiegelte Flachen 4,03 ha -
Teilversiegelte Flachen 6,60 ha -
Bahnanlagen 3,15 ha -
Bauflache gesamt - 23,18 ha
davon uberbaubar nach GRZ 18,37 ha
StralRenflachen 1,62 ha 1,62 ha
Summe 22,20 ha 19,99 ha

Fortsetzung der Tabelle siehe nachste Seite
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Flachennutzung Bestand Planung
Flache auRRerhalb der zulassigen - 4,81 ha
Grundflache
Rasenflachen 1,10 ha -
Gehdlzflachen 0,25 ha -
Ruderalflachen 0,95 ha -
Hofflachen 0,30 ha -
Erhaltungsgebot - 0,06 ha
Summe 2,60 ha 4,87 ha
Geltungsbereich 24,80 ha 24,80 ha

Die Schutzguter sind wie folgt betroffen:

Schutzgut Boden:

Innerhalb des Plangebietes sind mit den im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen
keine Neuversiegelungen im Vergleich zur Bestandssituation zuldssig. Im Bestand sind
22,20 ha versiegelt bzw. teilversiegelt, mit Umsetzung der Planung konnen ca. 20,0 ha
(StraRenflache sowie Uberbaubare Flache gemall GRZ) versiegelt werden. Mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes wird es jedoch nicht zu einer Entsiegelung kommen, da bislang
im Bestand vorhandene nur teilversiegelte Flachen gemal festgesetzter Grundflachenzahl
bebaut werden kénnen. Der Eingriff in die Funktionen des Bodens - Filter- und Pufferfunk-
tion, Lebensraum fir Tiere und Pflanzen usw. - ist aufgrund der Vorbelastung nur gering und
betrifft insbesondere die im Bestand als teilversiegelt kartierten Flachen. Zum Ausgleich die-
ser Beeintrachtigungen werden MalRhahmen (Entsiegelung an JeRnitzer Straf3e, Gestaltung
der ,nicht Uberbaubaren Flache") ausgewiesen, so dass damit davon auszugehen ist, dass
die Beeintrachtigungen raumlich und funktional vollstandig ausgeglichen werden konnen.

Schutzgut Wasser

Das Grundwasser wird hinsichtlich der Grundwasserneubildungsrate beeintrachtigt. Jedoch
ist der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes bereits sehr hoch, so dass auch im
Bestand von einer sehr geringen Versickerungsrate auszugehen ist. Darlber hinaus ist voll-
stéandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch aufgrund des sehr
hohen Grundwasserstandes im Plangebiet nicht moglich. Eine Minderung der Beeintrachti-
gungen erfolgt Gber die dargestellte Ausweisung versickerungsfahiger Befestigungsarten fur
Stellplatze, Freilager usw..

Schutzgut Klima/Luft

Aus mikroklimatischer Sicht sind innerhalb des Plangebietes keine weiteren Beeintrachtigun-
gen durch die Realisierung der Planungen aufgrund der Vorbelastungen des Raumes zu er-
warten. Durch geeignete Mafnahmen, wie z. B. Baumpflanzungen, Anlage von Grinflachen,
werden dartber hinaus gehende Beeintrachtigungen vermieden.
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Schutzgut Arten und Biotope

Durch die Neuversiegelung gehen potenzielle Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen verloren.
Es ist primér ein Verlust an Vegetationsflachen von 2,54 ha festzustellen (Differenz zwischen
Bestand und Erhaltungsgebot). Jedoch ist dieser Verlust insbesondere hinsichtlich der Rude-
ralflachen zu verzeichnen, die sich auf derzeit ungenutzten Flachen spontan entwickelt ha-
ben. Es ist jedoch zu berlcksichtigen, dass sich 4,81 ha gemal festgesetzter GRZ aul3er-
halb der zulassigen Grundflache befinden. Da diese Flachen nicht versiegelt werden kénnen,
ist davon auszugehen, dass sie als Freiflachen erhalten und gestaltet werden (vgl. Freifla-
chen am Kraftwerk). Dariliber hinaus befinden sich keine wertvollen Grunflachen im Plange-
biet. Der Baumbestand ist richt explizit zur Erhaltung festgesetzt. Jedoch unterliegt der Be-
stand der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau und ist daher zur erhalten. Demnach wird,
auch wenn sich diese Baume innerhalb der Bauflachen befinden, nicht von einem Eingriff
ausgegangen, da sie hach Baumschutzsatzung zu ersetzen sind. Damit wird eine Doppelung
beim Ersatz der zu fallenden Baume ausgeschlossen, da nur nach den Regelungen der
Baumschutzsatzung ein Ersatz vorzunehmen ist und keine Kompensation tUber im Rahmen
des griinordnerischen Konzeptes vorgesehene E/A-MalRhahmen erfolgt.

Im grinordnerischen Konzept werden stralenbegleitend ergdnzende Baumpflanzungen ein-

geordnet. Diese haben sowohl entlastende Wirkungen hinsichtlich Klima und Landschaftsbild
als auch ausgleichende Wirkungen hinsichtlich des Versiegelungsgrades.

Schutzqut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu keiner Anderung des vorhandenen Landschafts-
bildes kommen, da es bislang durch industrielle Anlagen gepréagt wurde und diese Nutzung
innerhalb des Gebietes auch weiterhin entwickelt werden soll. Insofern kann keine Beein-
trachtigung bilanziert werden. Es ist aber nochmals auf die positiven Wirkungen der straf3en-
begleitenden Baumpflanzungen zu verweisen, die auch hinsichtlich des Landschaftsbildes zu
verzeichnen sind.

Beziiglich der Erholungsfunktion sind durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen
keine Veréanderungen hinsichtlich der Qualitat und der Quantitat zu verzeichnen.

Rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage handelt, der sich innenstadtnah befindet. Westlich
grenzt das Gewerbegebiet Mitte der Stadt Dessau, nérdlich und dstlichen Wohnbebauung
sowie sudlich weitere Gewerbebetriebe an. Somit ist das Plangebiet eingebettet in das
Stadtgeflige Dessaus.

Es handelt sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen auch im Bestand teilweise hochgradig ver-
siegelten Altstandort. Das in der Anlage zum Grinordnungsplan beigefugte Luftbild verdeut-
licht die Situation zu Beginn der 90er-Jahre. Die Nutzungen und Strukturen sind historisch
gewachsen. Durch Riickbaumaflinahmen entstanden Freiflachen, die, wenn sie keiner neuen
Nutzung (z. B. Lager) unterlagen, mit einer Spontanvegetation besiedelt waren. Diese Frei-
flachen sind im Zusammenhang mit der Neustrukturierung des Gebietes entstanden und
dienen der Vorbereitung von Neuansiedlungen (z. B. Flache zwischen Kraftwerk und Askani-
scher Stral3e). Es handelt sich bei der Bestandskartierung demnach, auch unter Berticksich-
tigung der Situation zu Beginn der 90er-Jahre (vgl. Luftbild), um eine Momentaufnahme.
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Dariiber hinaus ist der Flachenbilanz zu entnehmen, dass mit Umsetzung des Bebauungs-
planes der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes nicht zunehmen wird, sondern, bei
konsequenter Beachtung der nach GRZ Uberbaubaren Flache, von einem ausgeglichenen
Verhaltnis ausgegangen werden kann.

Vorhaben sind gemaR § 34 BauGB zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfiigen. Die vorhandene Grundflachenzahl darf
demnach nicht tiber das bisherige Maf3 der Umgebung hinaus erhdht werden.

Basis fiur die Ermittlung der Grundflachenzahl im Bestand bildet i.d.R. die auf den jeweiligen
Grundsticksflachen Uberbaute Grundflache. Dies kann fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes nicht in Ansatz gebracht werden. Durch die in den vergangenen Jahren erfolg-
ten umfangreichen Geb&udeabbriiche und die Herausteilung einzelner Flurstiicke sind aus
dem ehemals geschlossenen Werksgelédnde Grundstiicke entstanden, die sowohl Grundfla-
chenzahlen von mehr als 0,8 (Flurstiicke 4724/10, 4724/13, 4724/12) als auch deutlich ge-
ringere Grundflachenzahlen aufweisen (Flurstiicke 9646, 9458).

Fur das Quartier LutzmannstraRe/Jel3nitzer StraRe/Raguhner StralRe stellt sich die derzeit
vorhandene Situation noch extremer dar. Hier sind eine Vielzahl von Grundstiicken vorhan-
den, die infolge der in den 80er Jahren erfolgten Geb&udeabbriche nicht wieder bebaut
worden sind. Andererseits gibt es auch hier Grundstiicke, die Gber den fir Mischgebiete zu-
lassigen Obergrenzen von 0,6 liegen (Flurstiicke 5380, 5384/4)

Aufgrund dieser im Plangebiet gegenwartig vorhandenen Unterschiede beziglich der Grund-
flachenzahlen muss fir eine Beurteilung des Malies der baulichen Nutzung die historisch
gewachsene Situation zugrunde gelegt werden.

Unter dem Aspekt, dass das gesamte Plangebiet bis Anfang der 80er- bzw. 90er-Jahre stark
Uberbaut war, erscheinen fur das MalR der Beurteilung des Gebietes nach § 34 BauGB
Grundflachenzahlen von 0,8 fur gewerblich/industriell genutzte Teilgebiete und 0,6 fir
Mischgebiete als gerechtfertigt.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,8 fur die GI- und GE-
Teilflachen bzw. 0,6 fir das MI-Teilgebiet zzgl. der gemaR § 19 (4) BauNVO zuléssigen Er-
héhung auf 0,8 wird dieser Wert nicht Gberschritten. Somit werden die Bedingungen gemaf
§ 34 BauGB eingehalten. Im naturschutzrechtlichen Sinne kdnnen auch fir diese Vorhaben
Eingriffe ermittelt werden, jedoch ist fur diese Vorhaben kein Ausgleich erforderlich (8 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Vor diesem Hintergrund wird keine rechnerische Bilanzierung vorgenommen. Das Ergebnis
der Bilanzierung wirde dem § la Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht gerecht werden, da bei einer
alleinigen Betrachtung der derzeitigen Situation ggf. ein Kompensationsbedarf entstehen
wirde, der rechtlich nicht haltbar wére.

Dennoch wurde eine verbal-argumentative Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung fir die einzel-
nen Schutzgiter vorgenommen, um auf der Grundlage des Ausgangszustandes die Auswir-
kungen der Planung auf die Schutzgiter zu verdeutlichen. Es ist in diesem Zusammenhang
darauf hinzuweisen, dass es weder auf Bundesebene noch fur das Land Sachsen-Anhalt
derzeit eine Vorschrift zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Rahmen von Griinordnungs-
planen gibt. Es sind verschiedene 6kologische Modelle erarbeitet worden, die die einzelnen
Biotop- und Nutzungstypen wichten und bewerten. Die Zuordnung der tatséchlich vorhande-
nen zu den in den Modellen beschriebenen Biotoptypen unterliegt auch einem subjektiven
Faktor. Zudem sind diese Modelle auch unter Fachleuten umstritten.
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8 Stadttechnische Erschliel3ung

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bilden die Stellungnahmen der Versorgungstrager
sowie der nochmals eingeholte Leitungsbestand.

Innerhalb des Plangebietes ist ein umfangreicher Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden, Uber den das Plangebiet versorgt wird. Die Leitungen liegen sowohl in den ¢f-
fentlichen ErschlieBungsachsen, als auch teilweise auf den Privatgrundstiicken. Aus Grin-
den der Lesbarkeit der Planzeichnung erfolgte eine Kennzeichnung der Leitungen ein-
schlie3lich der erforderlichen festzusetzenden Leitungsrechte lediglich auf den privaten Fla-
chen.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Leitungen wurde nachrichtlich aus analogen
Planen Ubernommen. Dadurch sind Abweichungen zwischen dem im Plan dargestellten Lei-
tungsverlauf und der tatsachlichen Lage in der Ortlichkeit nicht auszuschlieRRen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein weitgehend tberbautes Gebiet handelt, welches stadt-
technisch versorgt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die ErschlieBung gesichert
ist.

8.1 Wasserversorgung

8.1.1 Trinkwasser

Das Plangebiet wird aus dem Haupttrinkwassernetz der Stadt Dessau versorgt. Mitte der
90er-Jahre wurde in der Lutzmannstral3e eine neue Leitung DN 150 verlegt. Im Zuge des
Stral3enbaus ,,An der Fine" erfolgte der Ringschluss zur vorhandenen Leitung in der Johann-
Meier-Stralie.

Auf den Privatgrundstiicken befinden sich ebenfalls Trinkwasserleitungen. Diese wurden in
die Planzeichnung eingetragen. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgte Uber die Eintra-
gung von Leitungsrechten in der Planfassung.

Da es sich um ein im wesentlichen Teilbereichen bebautes Gebiet handelt, wird es infolge
von Neuausweisungen nur zu einer geringfigigen Bedarfserhbhung kommen. Diese kann
Uber das vorhandene Netz abgedeckt werden.

8.1.2 Loschwasser

Die Versorgung mit Loschwasser soll aus dem vorhandenen Trinkwassernetz erfolgen.

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 96 m3/h (26,6 I/s) Loschwasser fir Gewerbegebiete und Indust-
riegebiete bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung bereitzustellen. Das setzt in den GI-
Teilgebieten feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen und harte Bedachungen
voraus. Zur Erlauterung des Sinngehaltes der Begriffe wird auf die DIN 4102 verwiesen. Bei
einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung (Umfassungen nicht feuerbestandig oder feuer-
hemmend, harte Bedachungen, oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend,
weiche Bedachungen) erhoht sich der Loschwasserbedarf fur Gl-Gebiete auf 192 md/h
(53,2 1/s).

Das Trinkwassernetz steht fur Feuerldschzwecke nur im Rahmen des Grundschutzes zur
Verflgung. Fur den darlber hinaus gehenden Objektschutz sind ggf. andere technische
Moglichkeiten (z. B Loéschwasserbrunnen, -teiche o. &.) zu nutzen.

In der JeRnitzer Strale ist die Loschwasserversorgung als Grundschutz derzeit nicht ge-
wahrleistet. Dieses Defizit kann durch Setzen eines Unterflurhydranten auf die vorhandene
Trinkwasserleitung im Kurvenbereich beseitigt werden.
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Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 6.1 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Léschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich. Dies ist vor allem
dann nicht der Fall, wenn der Loschwasserbedarf den Trinkwasserbedarf erheblich tber-
steigt, weil eine Bemessung der Trinkwassernetze in diesen Fallen zu einer erheblichen
Uberdimensionierung fuhrt. Dadurch besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers
in den Leitungen bzw. von unzuldssigen Verkeimungen.

Aufgrund der Bedarfsstruktur im Plangebiet und dartiber hinaus (keine GrofRabnehmer im
Plangebiet oder unmittelbarer Umgebung, vorhandene Leitungen sind keine ,Haupttransport-
leitungen” fUr nachfolgende Stadtgebiete) ist der Trinkwasserbedarf gering und der Fall der
Stagnation bzw. Verkeimung wirde bei noch groRRer dimensionierten Netzen eintreten.

Im Pkt. 7 des o. g. Arbeitsblattes werden fur solche Falle Losungsmdglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus Ldschwasserteichen oder -brunnen und aus Loschwasserbehéltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des o. g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Loschwasserbedarf von der Behorde, die da-
fir zustandig ist, festgestellt. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der Léschwasser-
bereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz und/oder Uber Eigenversorgungsanla-
gen, Loschwasserbehalter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.

Diese Verfahrensweise ist mit der zustdndigen Behdrde fur Brandschutz (Amt fur Brand-, Ka-
tastrophenschutz und Rettungsdienst der Stadt Dessau) und dem Versorgungstrager (Des-
sauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH) grundsatzlich fir alle Gewerbegebiete
abgestimmt und wird im Baugenehmigungsverfahren objektkonkret umgesetzt.

8.2 Entwasserung

Gegenwartig erfolgt die Entwéasserung des Plangebietes im Mischsystem. Gemall dem Ge-
neralentwasserungsplan der Stadt Dessau soll auch das Bebauungsplangebiet tber das
gualifizierte Trennsystem entwassert werden.

Urspringlich erfolgte die Entwasserung des Betriebes der ehemaligen Garungschemie tber
ein separates Netz. Die Ableitung der Abwasser erfolgte in die eigene Klaranlage in der
Weststral3e, westlich des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 101 B/C1.
Von hier wurden die gereinigten Abwasser Uber eine Druckleitung in die Elbe eingeleitet.

Der Ubrige Teil des Plangebietes wurde Uber das Entwasserungssystem innerhalb der
offentlichen Straf3en entsorgt.

Im Zusammenhang mit der Auflosung des ehemaligen Grol3betriebes Garungschemie erfolg-
te auch eine Entflechtung des Entwéasserungssystems. Dies war u. a. mit dem Bau neuer
Entwéasserungsleitungen in der Lutzmannstrale und ,An der Fine* verbunden. Gegenwartig
wird nur noch die Flache der Firma BIOMEL Uber dieses Netz entsorgt.

8.2.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser der Firma BIOMEL wird Uber die eigene Klaranlage in der Weststral3e
nach Vorreinigung in Richtung Elbe abgeleitet.

Die Entwasserung des Schmutzwassers der Ubrigen Flachen erfolgt Uber die vorhandenen
Schmutzwasserleitungen in den Offentlichen StralRenraumen. Auch die Stral3enentwéasse-
rung bindet an ausgewdahlten Punkten in dieses Netz ein.

Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, ehe es entsprechend
den Einleitungsbedingungen in das Schmutzwassernetz eingeleitet werden darf.

Geschatzter Schmutzwasseranfall: 248 ha x 0,51/sxh = 1241/s
Fremdwasser + 20 % = 25I/s
Danach betragt der Schmutzwasseranfall Giberschlagig = 149Il/s
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8.2.2 Regenwasser

Die Regenwasserentwasserung der offentlichen Stralen erfolgt Uber die vorhandenen
Mischwassersammler.

Das Regenwasser soll im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems gemaf
8 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau (Abwassersatzung)
vom 12. Juli 1997 auf den Grundstlicken beseitigt, genutzt bzw. zurlickgehalten werden,
wenn dies ordnungsgemal moglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit zu erbringen, da im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen ist.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstuck ist in Anlehnung an das ATV-Regelwerk
- Abwasser - Arbeitsblatt A 138 (Abwassertechnische Vereinigung e. V.) auszufihren.

Die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den Untergrund stellt eine
Benutzung im Sinne des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und
bedarf gemaf 88 4, 5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist
auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) 88 la und 7a bei der unteren
Wasserbehorde der Stadt Dessau zu beantragen.

Uberschlagig ergibt sich folgender Regenwasserabfluss:

Geschatztes Einzugsgebiet: 24,8 ha
Regenspende: 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt: 0,45
Regenwasseranfall: 1.116 /s

Bis auf die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache, die erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet ist, kann eine gezielte Regenwasserversickerung im Plangebiet er-
folgen.

8.3 Energieversorgung

8.3.1 Elektroenergieversorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes und versorgtes Gelénde. Die Versor-
gungsleitungen verlaufen sowohl in den offentlichen StraRenrdumen als auch auf Privatge-
lande.

Entsprechend der Stellungnahme der DVV wurden in der Planzeichnung fir verschiedene
Mittelspannungsleitungen Leitungsrechte zwecks Sicherung festgesetzt.

Die beiden der offentlichen Stromversorgung dienenden Trafostationen ,Lutzmannstrafle®
und ,Jelnitzer StralRe" wurden zum Erhalt festgesetzt und entsprechend gekennzeichnet.
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit
Elektroenergie auch kinftig gewahrleistet ist. Sollte aufgrund weiterer Ansiedlungen mit ho-
hem Leistungsbedarf ggf. die Errichtung zuséatzlicher Trafostationen erforderlich werden,
kann deren Einordnung entsprechend § 14 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

8.3.2 Gasversorgung

Im stdlichen Teil durchquert eine Gashochdruckleitung von Ost nach West das Plangebiet.
Zwecks Sicherung dieser wurde ein Leitungsrecht festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes verlauft eine Gashochdruckleitung DN 300 vom Kraftwerk in
Richtung TaubenstraBe. Auch hierfir wurde ein Leitungsrecht in die Planzeichnung einge-
tragen. Beidseitig der Rohrleitungsachse dieser Gashochdruckleitungen ist ein Schutzstrei-
fen von 4,0 m einzuhalten.
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Da sich das Plangebiet im Vorzugsgebiet fir Fernwarmeversorgung befindet, wird vorrangig
auf Fernwarme als Energietrager orientiert.

Fir eventuelle technologische Prozesse ware eine Gasversorgung maoglich. Gastechnisch
sind gegenwartig keine MalRhahmen der DVV geplant.

8.3.3 Fernwarmeversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich das Kraftwerk Dessau.
Aus diesem Grund gehort das Plangebiet zum Vorzugsgebiet fir Fernwarme. Die Versor-
gung des Standortes mit Warme kann gesichert werden. Eventuell erforderliche Erweite-
rungsmaflnahmen des Netzbestandes kdnnen vorhabenspezifisch abgestimmt werden.

In der JelRnitzer StrafRe befindet sich eine Warmeubergabestation. Diese soll gesichert wer-
den und wurde dementsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die im Plangebiet vorhandenen Fernwérmeleitungen wurden uber die Eintragung von Lei-
tungsrechten gesichert. Dies trifft auch auf die beiden Dampfleitungen (DN 300 und DN 500)
zu, die sich gemeinsam mit einer Kondensat-, einer Gas- und zwei Brauchwasserleitungen
auf einer Rohrbriicke (beginnend auf dem Kraftwerksgrundstuck, weiterer Verlauf in sudliche
und stidwestliche Richtung bis zum Geb&udeanschluss auf dem Flurstiick 9647) befinden.

Fir die im Norden des Plangebietes vorhandene Kondensatleitung erfolgte ebenfalls die
Sicherung uber ein Leitungsrecht.

8.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch er-
schlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung bei geplanten Neuansiedlungen sicherge-
stellt.

8.5 Abfallentsorgung

Gemal Abfallsatzung (AbfS / § 3) unterliegen Eigentiimer (oder Gleichgestellte) gewerblich
genutzter Grundstucke bezuglich ihrer hausmiulldhnlichen Gewerbeabfalle dem Anschluss-
und Benutzerzwang an das offentliche Abfallentsorgungssystem der Stadt Dessau. Damit ist
die Abfallentsorgung gesichert.

Soweit Abfalle nach § 4 AbfS von der 6ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist
der Besitzer zu einer ordnungsgemafien Entsorgung nach den Vorschriften der Abfallge-
setzgebung in Eigenverantwortung selbst verpflichtet (z. B. besonders tUberwachungsbedurf-
tige Abfalle). Die Anschlusspflichtigen haben der Stadt Dessau gegenlber nach § 28 AbfS
eine Anzeige- und Auskunftspflicht beziglich Art, Beschaffenheit und Menge ihrer Abfélle.

9 Flachenbhilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 umfasst eine Flache von
24,80 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

9.1 Bauflachen

9.1.1 Mischgebiete
Mischgebiet TG 9 0,88 ha
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9.1.2 Gewerbegebiete

Gewerbegebiete insgesamt 13,46 ha
davon Teilgebiet 1.1 2,49 ha

Teilgebiet 1.2 0,15 ha

Teilgebiet 3 2,89 ha

Teilgebiet 4 3,63 ha

(davon Flache zum Erhalt) 0,06 ha

Teilgebiet 6 0,59 ha

Teilgebiet 7 2,31 ha

Teilgebiet 8 1,40 ha

9.1.3 Industriegebiete

Industriegebiete insgesamt 8,84 ha
davon Teilgebiet 2 2,71 ha
Teilgebiet 5 6,13 ha

9.2 Verkehrsflachen

Stral3enverkehrsflachen insgesamt 1,62 ha
davon Johann-Meier-Stral3e 0,55 ha

An der Fine 0,47 ha

Lutzmannstral3e 0,35 ha

JelRnitzer Stralle 0,25 ha
10 Planverwirklichung

10.1 MalRRnahmen zur Bodenordnung

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

Fur die Erschliefungsstral3e ,An der Fine* und den westlichen Abschnitt der Lutzmannstral3e
ist das Zuordnungsverfahren abgeschlossen und beschieden.

Das Flurstiick 4724/10 am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches ist unter der Bri-
ckenkonstruktion hindurch an die (@lte) Askanische StralRe angebunden. Hierfiir besteht ein
Gestattungsvertrag zwischen der Stadt Dessau und dem Eigentimer des Flurstiickes
4724/10. Somit besteht kein Handlungsbedarf.

Fir die Flurstiicke 4724/13, 4724/12 und 5386/2, die nicht an das o6ffentliche Erschliel3ungs-
system angebunden sind, ist eine privatrechtliche Regelung erforderlich.

Laut Baulastenverzeichnis besteht fir das ehemalige Flurstick 4724/9 im Bereich Lutz-
mannstrale/“An der Fine/Johann-Meier-Stral3e auf der vorhandenen Zufahrt ein gegenseiti-
ges Uberfahrtsrecht fiir eine gemeinsame Grundstiickseinfahrt. Hintergrund waren ange-
dachte Grundsticksverkaufe. Zwischenzeitlich wurde die Teilung dieses o. g. Flurstlickes
vorgenommen. Alle neu entstandenen Flurstiicke sind an die 6ffentliche ErschlieBung ange-
bunden. Somit ist die eingetragene Baulast nicht mehr notwendig. Da sie im Baulastenver-
zeichnis noch nicht geloscht ist, wurde das Uberfahrtsrecht in der Planzeichnung entspre-
chend eingetragen.
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Infolge der vorhandenen grof3en Grundstiicke, die in Teilbereichen nicht mehr genutzt wer-
den, sind Grundstiicksverkdufe nicht auszuschlie3en. Bei der Vermarktung der Teile von
Grundstiicken ist zu berlcksichtigen, dass diese an die offentlichen Verkehrsflachen z. B.
Uber Grunddienstbarkeiten angebunden werden.

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

10.2 Kostenschatzung / Kostentragung

Das Plangebiet ist sowohl verkehrsseitig als auch stadttechnisch voll erschlossen. Lediglich
fur die Erganzungspflanzungen in der Johann-Meier-Stral3e sowie fir die geplanten Baum-
pflanzungen auf dem Privatgrundstick der Firma BIOMEL westlich der Daheimstraf3e und fur
die Baumpflanzungen in der Jef3nitzer Stral3e fallen Kosten an. Der Ausbau der Jel3nitzer
Stral3e erfolgt im Rahmen des Stral3enunterhalts.

15 Erganzungspflanzungen in der Johann-Meier-Stral3e: ca. 4.500,00€
11 Baumpflanzungen 6stlich Daheimstral3e: ca. 3.300,00€
14 Baumpflanzungen in der Jel3nitzer Stral3e: ca. 4.200,00 €

gesamt: ca. 12.000,00 €

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau, das, wie bereits
ausgefuhrt, westlich und stdlich von gewerblicher Bebauung sowie 6stlich und nérdlich von
Wohn- und Mischbebauung umgeben wird. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Alt-
industriestandort, der in den 80er bzw. 90er Jahre noch hochgradig versiegelt war. Bedingt
durch die industrielle Nutzung, vorrangig chemische Industrie, waren nur sehr wenige Grin-
und Freiflachen vorhanden. Hervorzuheben sind hier stral3enbegleitende Baumpflanzungen
und die Freiflachen im Bereich Johann-Meier-Stralie.

Durch die Nutzung sind dariiber hinaus neben dem Boden auch Wasser sowie Klima/Luft
stark anthropogen tberpragt.

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort revitalisiert, der auch kinftig Uberwiegend in-
dustriell/gewerblich genutzt werden wird. Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen
und der Eigentumsverhéltnisse ist es nicht mdglich, neue Grin- und Freiflachen innerhalb
des Gebietes einzuordnen. Es werden lediglich stralenbegleitende Baumpflanzungen als
gestalterisches Element aufgegriffen und soweit moglich festgesetzt.

Mit der Umsetzung der Planung sind demnach keine negativen Auswirkungen, jedoch auch
nur sehr eingeschrankte positive Entlastungswirkungen zu erwarten. Der Versiegelungsgrad
wird erhalten bleiben, so dass keine Bodenflachen dem Naturhaushalt zugefihrt werden
kénnen. Hinsichtlich des Grundwassers und der Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund
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der weiterhin hohen Versiegelung keine zusétzlichen Regenwasserversickerungen zu ver-
zeichnen. Auch die kleinklimatische Situation wird sich nicht verandern.

Mit Realisierung der straRenbegleitenden Baumpflanzungen wird jedoch das Landschaftshild
aufgewertet. Bezlglich Arten und Lebensgemeinschaften sind die Wirkungen, die durch die
Baume erzielt werden kénnen, zu vernachlassigen, da sie nicht durchgéangig an allen Stra-
Ren aufgrund von Leitungen im StraRenraum oder nicht ausreichenden Stra3enraumbreiten
umgesetzt werden kénnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung insbe-
sondere aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung des Standortes kei-
ne negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu verzeichnen sind.

11.2  Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Impulse sind durch die Planung nicht gegeben.

Der Bebauungsplan ist darauf ausgerichtet, die im Plangebiet ansassigen Unternehmen zu
sichern und ihnen langfristige Entwicklungsperspektiven zu ermdglichen. Damit unmittelbar
verbunden ist der Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit sowie eine dauerhafte Sicherung von Ar-
beitsplatzen.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, d. h. dem unmittelbaren Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe, mussten Losungen gefunden werden, die einerseits der v. g. Zielstellung
Rechnung tragen, andererseits aber auch die Belange der schutzwirdigen Nutzungen be-
ricksichtigen.

Dieses Planungsziel ist jedoch nicht ohne die Nichtzulassung der Wohnnutzung in Form von
frei vermietbaren Wohnungen in dem vorhandenen Wohngeb&ude Jel3nitzer Stralle 17 zu
erreichen, da fur dieses Wohnhaus die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse nicht gewahrleistet werden kdnnen.

Unter Berilcksichtigung, dass dieses Gebaude in einem, nach der tatsachlich vorhandenen
Art der baulichen Nutzung, Gewerbegebiet liegt und unter dem Ansatz des Gemengelagen-
bonus, wird in der Schallimmissionsschutzprognose nachgewiesen, dass in diesem Gebaude
lediglich nur Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zuldssig sind. Dies entspricht auch der gegenwartig vorhandenen Situati-
on, da hier nur noch eine Hausmeisterwohnung vorhanden ist. Weitere Nutzungsmaglichkei-
ten bestehen in Form von Geschéfts- und Birordumen.

Der Wegfall der vorhandenen Wohnungen stellt kein groé3eres Problem dar, da im Stadtge-
biet von Dessau gentigend freie Wohnungen an stadtebaulich geeigneteren Standorten zur
Verfligung stehen.

Weitere Auswirkungen aus Grinden des Larmschutzes ergeben sich auf den ¢stlich an das
Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan, insbesondere fir die ndhere Umgebung des Im-
missionspunktes IP 9 - ,Johann-Meier-Stral3e 28“. Da die Grenzwerte fiir ein MI-Gebiet hier
nicht eingehalten werden konnen, muss bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,Ama-
lienstralRe - Askanische StralRe” fiir diese Teilflache eine hohere Gebietseinstufung als bisher
vorgenommen werden. Somit sind in diesem Teilgebiet keine Wohnungen zulassig.

Nachteile sind nicht zu erwarten, da sich in diesem Gebaude ohnehin nur Biros befinden.

Die 0. g. Losungen sind im Interesse der Belange der Wirtschaft vertretbar.

Far die Gbrigen im Plangebiet vorhandenen und auch fir die angrenzenden Wohnnutzungen
werden Uber die getroffenen Festsetzungen bezlglich der Emissionen gesunde Wohnver-
héltnisse trotz weiterer Ansiedlungsmdglichkeiten im Plangebiet gesichert.

Durch die Planung wird fur die nicht mehr genutzten Flachen die Mdoglichkeit geschaffen, be-
baute oder ehemals bebaute Flachen effektiv zu nutzen und damit NeuerschlielBungen auf
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bisher unbebauten Flachen in der freien Landschaft, auerhalb des Siedlungskorpers, zu
vermeiden.

11.3 Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit, HOhe der baulichen Anlagen und der Festlegung
von Baugrenzen wird fur die ErschlieBungsraume ein Verhdlinis von StralRenraumbreite zu
Gebaudehohen gesichert, welches fir den Nutzer noch erlebbar ist. Weiterhin soll durch die
Hohenbegrenzung ein vertretbarer Ubergang zu den angrenzenden Gebieten geschaffen
werden.

Mit dem Zuriicksetzen der Baugrenze sudlich des denkmalgeschiitzten Gebaudes in der Jo-
hann-Meier-Stral3e (ehemaliges Kulturhaus der Garungschemie) soll das Bauwerk bewusst
in den Vordergrund geriickt werden.

Uber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen, insbesondere die Baumpflanzungen
entlang der Offentlichen StrafRen, erfolgt eine Aufwertung des industriell-gewerblich genutz-
ten Standortes. Damit wird das Ortsbild positiv verandert.

11.4  Verkehr

Im Plangebiet sind, insbesondere im ndérdlichen Teil, noch relativ groRe zusammenhéngende
Flachen fur Neuansiedlungen vorhanden. Hier besteht somit die Moglichkeit der Ansiedlung
von Unternehmen mit einem hohen Flachenbedarf. Das kdnnte zu einer Zunahme des Ver-
kehrsautkommens fihren. Von Vorteil ist der in diesem Teilbereich vorhandene Gleisan-
schluss, so dass ein Grol3teil eventueller Transporte tber das Schienennetz erfolgen kann.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hingegen stehen nur noch
kleinteilige Flachen fur Neuansiedlungen zur Verfliigung (JeR3nitzer Stral3e, Lutzmannstral3e).
Somit wird es nur zu einer geringfuigigen Zunahme des Verkehrs kommen.

Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wurden auch die Auswirkungen des Ver-
kehrs aus dem Bebauungsplangebiet auf offentliche Stral3en untersucht. Dabei wurde auch
der Verkehrslarm, der aus dem Betrieb der Diskothek in der Johann-Meier-Stral3e resultiert,
berticksichtigt. Somit wurde der vorhandene Rechtsanspruch auf die Wiedernutzung einge-
stellt. In der Prognose wird nachgewiesen, dass die Beurteilungspegel, die sich aus dem
Werksverkehr im 6ffentlichen StraBenraum ergeben, die Forderungen der DIN 18005 bis auf
den Immissionspunkt IP 4 - Wohnhaus Chaponstral3e 21 (Nordseite) erflillen.

Der Beurteilungspegel (nachts) liegt tiber dem Orientierungswert der DIN 18005.

Unter Berlcksichtigung der TA L&rm, insbesondere Pkt. 7.4, sind aber keine gesonderten
SchallschutzmalRnahmen an dem Gebaude erforderlich, da es zu keiner Erhéhung um
3 dB(A) aus dem prognostizierten Verkehr des Plangebietes kommen wird. (Der wesentliche
Anteil der Verkehrsgerausche wird durch den An- und Abfahrverkehr der genehmigten Dis-
kothek hervorgerufen.)

Weiterhin werden auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) nicht tberschritten.

Beziiglich dieser Uberschreitung macht die Stadt von ihrem Abwagungsspielraum Gebrauch,
da gewahrleistet ist, dass keine gesundheitlichen Schéaden entstehen. Hinzu kommt, dass
lediglich die Gebaudenordseite betroffen ist und Schlafraume durchaus auf den larmabge-
wandten Seiten eingeordnet werden kdnnen.

Insgesamt wird eingeschétzt, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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11.5 Belange der Bevolkerung

Durch die getroffenen Festsetzungen wird den berechtigten Schutzanspriichen der Bevolke-
rung im Plangebiet und in den sich anschlieenden Randbereichen Rechnung getragen. Bei
weiteren gewerblich-industriellen Ansiedlungen im Plangebiet wird es nicht zu einer Ver-
schlechterung der Immissionssituation kommen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist jedoch eine Nutzung des Wohnhauses Jef3nit-
zer Stral3e nur noch im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO - Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter - zuléssig. Soziale Harten
sind nicht zu erwarten, da im Stadtgebiet von Dessau gentgend Wohnraum zu ahnlichen
Konditionen zur Verfiigung steht.

Fur die Nordseite des Wohnhauses Chaponstrae 21 wurden im Rahmen der Schallimmis-
sionsschutzprognose nachgewiesen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts
Uberschritten werden.

Da der rechnerisch ermittelte Wert deutlich unter den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV liegt, sind keine gesundheitlichen Schaden zu erwarten. AulRerdem besteht die
Maoglichkeit der Orientierung der Schlafraume auf die larmabgewandten Seiten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird es infolge der griinordnerischen Festsetzun-
gen, insbesondere der Baumpflanzungen entlang der StralRenrdume zu einer Aufwertung
des Gebietes kommen.

Die planungsrechtliche Sicherung der am Standort vorhandenen Unternehmen gewéhrleistet
u. a. eine dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen. Durch die Mdglichkeiten zur Ansiedlung
neuer Betriebe werden weitere dringend benétigte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaf-
fen.

11.6  Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Plangebiet vorhandenen Unternehmen in
ihrer Existenz gesichert und Entwicklungsméglichkeiten am Standort gewahrleistet. Gleich-
zeitig werden die berechtigten Schutzanspriiche der Bevilkerung berlcksichtigt, indem
Festsetzungen zum Immissionsschutz Uber Flachenkontingentierungen beziglich immissi-
onswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel je m2 Grundstiicksflache getroffen
wurden.

Mit der Ausnutzung der Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
kann die Nutzungsintensitat des Standortes erhéht werden.

Fir die nicht mehr genutzten Bereiche werden neue Moglichkeiten fur eine gewerblich-
industrielle Nutzung planungsrechtlich eréffnet.

Durch die Planung werden die Planungsziele, die dauerhafte Sicherung vorhandener und die
Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie die planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen
Entwicklungsperspektive und Wettbewerbsfahigkeit unter Berlcksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

11.7 Stadtischer Haushalt

Da das Plangebiet inzwischen vollstdndig erschlossen ist, sind bis auf die vorgesehenen
Baumpflanzungen entlang der Daheim- und Jel3nitzer Straf3e sowie die Erganzungspflan-
zungen in der Johann-Meier-StralRe keine weiteren MalRhahmen erforderlich.

In welchem Zeitraum die Umsetzung erfolgt, bleibt der Entscheidung der Stadtverwaltung
Uberlassen.
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Im Ergebnis der Schallimmissionsschutzprognose wird nachgewiesen, dass mit der im vor-
liegenden Bebauungsplan vorgenommenen Kontingentierung der immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel der Grenzwert nachts am Immissionspunkt 5 (Johann-
Meier-Strale 28) nicht eingehalten werden kann. Der IP 5 liegt entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 109 derzeit in einem Mischgebiet. Gegenwartig befinden
sich in diesem Gebaude ausschlief3lich Buros.

Hier ist es erforderlich, im Rahmen der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 109 fur
diesen Teilbereich eine Hoherstufung des Gebietscharakters in ein GEe-Gebiet vorzuneh-
men. Ggf. sind fiir eine Uberarbeitung des B-Planes Nr. 109 finanzielle Mittel aus dem stadti-
schen Haushalt erforderlich.
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