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1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans sowie Erforderlichkeit der
Planaufstellung

1.1 Vorbemerkungen

Bedingt durch die Lage im Biospharenreservat ,Mittlere Elbe" und Landschaftsschutzgebiet
.Mosigkauer Heide" kann Dessau seinen Baulandbedarf fast nur noch im Innenbereich rea-
lisieren. Hierfur bieten sich seit und nach 1990 grof3flachig brachgefallene Industrie- und
Konversionsflachen an.

In Dessau steht die Umnutzung einer im Ortsteil Kochstedt gelegenen Militarkaserne im
Vordergrund der Konversionsbemihungen. Mit dem Ziel der Errichtung eines neuen Wohn-
gebietes zur Entlastung des Dessauer Wohnungsmarktes plant die Stadt Dessau seit 1993
die Umnutzung des Areals mit dem Instrumentarium einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maflinahme. Damit hat sie sich den nachhaltigen Einfluss auf die Planung und Durchfiih-
rung des Projektes gesichert.

Diese Entwicklungsmaflinahme und die ihr innewohnende Bauleitplanung Nr. 136 ,Entwick-
lungsbereich Dessau Kochstedt” sind eng mit folgenden stadtischen Zielen verbunden:

o die Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungszwecke im Aulenbereich schritt-
weise zu reduzieren,

e das Prinzip Innen- vor Au3enentwicklung konsequent zu verwirklichen,

o der Wiedernutzung inner- und randstadtischer Brachen und Konversionsflachen den
Vorzug vor der Ansiedlung auf der ,,Grinen Wiese*” zu geben,

o die Bestandsnutzung zu férdern und gleichzeitig die Zahl leerstehender Gebaude zu
reduzieren,

o die Griun- und Erholungsflachen qualitativ aufzuwerten,

o die Freiflachen und Biotope auf Dauer zu schiitzen und dabei die Belange des Klima-
schutzes noch mehr als bisher zu bericksichtigen und

o die bauliche Inanspruchnahme hochwertiger Boden zu vermeiden und eine weitere Bo-
denversiegelung zu minimieren.

Die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Kasernengeldndes in Kochstedt zahlt so-
mit zu den wesentlichen MaRnahmen der stadtebaulichen Innenentwicklung der Stadt Des-
sau. Die Reaktivierung dieser Flache als ,Waldsiedlung Kochstedt" ist Teil einer bestands-
orientierten und ressourcensparenden Strategie der Stadtentwicklung. Die Wiedernutzung
von Bauland im Bestand sowie der dadurch angestrebte sparsame Umgang mit Grund und
Boden leisten somit einen wichtigen Beitrag fur eine haushélterische Bodenpolitik und eine
an Nachhaltigkeitskriterien orientierte Stadtentwicklung. Die mit diesem Bebauungsplan
angestrebte Entwicklung entspricht in einem besonderen Mal der Nachhaltigkeitsstrategie,
mit nicht regenerierbaren Ressourcen maglichst sparsam umzugehen.

Erste Voruntersuchungen zu den finanziellen und baulichen Mdglichkeiten im Rahmen der
EntwicklungsmalRnahme begannen bereits im Oktober 1993. Es folgten Gutachten zu Alt-
lasten, Baupotentialen und zur Freiraumkonzeption. 1994 wurde ein stadtebaulicher Rah-
menplan erstellt, der 1998 mit der Rahmenplanung ,Waldsiedlung 2000+" fortgeschrieben
wurde.

ARCH + STADT



Bebauungsplan Nr. 136 B "Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt"

Begrindung Seite 2

Seit 1996 wurde die EntwicklungsmalRnahme durch die verbindliche Bauleitplanung unter-
setzt. Basis daflir ist der § 166 BauGB, nach dem die Gemeinde fir ein von der stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahme betroffenes Gebiet ohne Verzug Bebauungspldne aufzu-
stellen hat. Dem ist die férmliche Festlegung des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs als
Entwicklungssatzung nach § 165 Abs. 6, 7 und 8 BauGB durch die Stadt Dessau voraus-
gegangen.

Nachdem zunéachst ein Bebauungsplanvorentwurf (Nr. 136) mit einer Konzeption fur den
gesamten Entwicklungsbereich erstellt wurde, wurden in der Folge mehrere Teilbebau-
ungsplanverfahren vorangetrieben. So hat bislang der Bebauungsplan Nr. 136 A Rechts-
kraft erlangt, die Bebauungsplane Nr. 136 Al und A2, B, C und D befinden sich in der Auf-
stellung. Parallel dazu wurde ein Griinordnungsplan (GOP) fir den gesamten Entwick-
lungsbereich erstellt. Damit ist sichergestellt, dass die planerischen Zielsetzungen fir das
Kasernengeldnde auf einer gemeinsamen Grundlage basieren und nun durch die Auftei-
lung und die damit verbundene hdhere Plansicherheit, die bessere Anpassbarkeit an ver-
anderte Marktbedingungen sowie die zeitliche Staffelung entsprechend der Entwicklung
verschiedener Bauabschnitte prazisiert werden.

1.2 Planungserfordernis

Die stadtebauliche Erforderlichkeit der Bebauungsplanung ist aufgrund der Lage des Plan-
gebiets im Entwicklungsbereich ,Kasernengeldnde Dessau Kochstedt* und dem damit ver-
bundenen konkretisierten Beschleunigungsgebot stéadtebaulicher EntwicklungsmalZnahmen
gegeben, wonach ohne Verzug Klarheit tiber die bauliche und sonstige Nutzung geschaffen
werden soll (8 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wer-
den die Ziele und Zwecke der stddtebaulichen Entwicklungsmal3inahme gemal § 166 Abs.
2 BauGB umgesetzt. Weiterhin werden die Entwicklungsziele des Rahmenplanes 1998,
Waldsiedlung 2000+ als inhaltliche Orientierung beriicksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Realisierung der folgenden Ziele und
Zwecke angestrebt:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 136 B soll der Schaffung bauplanungsrechtlicher
Voraussetzungen fir die Entstehung eines Wohngebietes, der dazu erforderlichen Er-
schlieBung sowie fir die Freiraumgestaltung dienen.

Zur Vermeidung der Abwanderung der bauwilligen Bevdlkerung aus der Stadt Dessau so-
wie aus Grunden der Flachenvorsorge fur potenzielle Zuziige nach Dessau soll die Bereit-
stellung eines ausreichenden und erschwinglichen Baulandangebotes, orientierend an den
eingangs erwahnten Nachhaltigkeitsgrundsatzen erfolgen. Die weitere bauleitplanerische
Entwicklung der Waldsiedlung Dessau - Kochstedt leistet in diesem Zusammenhang einen
wichtigen Beitrag zur Konzentration der Wohnbevdlkerung auf stadtische Siedlungsschwer-
punkte und schafft wesentliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir die Erhal-
tung und Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Dessau.

Grundlage des Bebauungsplanes sind umfassende Voruntersuchungen zur Entwicklungs-
malinahme, die Rahmenplanung aus dem Jahr 1994 und deren Fortschreibung unter dem
Titel ,Waldsiedlung 2000+" in 1998. Aus dem so ermittelten Bedarfsspektrum ergeben sich
die Zielumféange im baulichen Bereich und andererseits der notwendige Eingriffsumfang in
den Naturhaushalt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Bediirfnisse des Wohnungsmarktes unter
dem Aspekt der sozialen Funktion des Wohnens mit einer vordergrindigen Orientierung auf
den Eigenheimbau als anhaltend bevorzugte Wohneigentumsform befriedigt werden. Aus-
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schlaggebend fir den fortwdhrenden Nachfragedruck sind die attraktive Wohnlage, die kos-
tenbewusste Steuerung kiinftiger Wohn-, Gebaude- und ErschlieBungsformen und die mo-
deraten Grundstiickspreise.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bereitet die Wiedernutzung von Bauland im Bestand
vor, um dadurch Flachenversiegelungen auf bislang baulich unbeanspruchten Flachen zu
vermeiden. Diese gebietstibergreifende Zielsetzung soll ebenfalls im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes zur Umsetzung gelangen. Daflir werden Festsetzungen getroffen,
die eine optimierte ErschlielBung und eine Minimierung der Bodenversiegelung zum Ergeb-
nis haben sollen. Die bisherigen statistischen Erfahrungen aus der Umsetzung der Entwick-
lungsmalRhahme sind dafiir maRgebend. Unter dem Aspekt der Umweltvorsorge wird der
vorhandene erhaltenswerte Gehdlz- und Baumbestand im Plangebiet berlcksichtigt.

Schlielilich soll die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 136 B ,Entwicklungsbereich Des-
sau — Kochstedt” zur Starkung der Wohn-, Wirtschafts-, Bildungs- und Sozialfunktionen des
Ortsteiles Kochstedt beitragen. Um eine wirtschaftliche Auslastung entsprechender Einrich-
tungen (z.B. das Ortsteilzentrum an der Pfaffendorfer StralRe im Geltungsbereich des an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 136 Al) zu gewahrleisten, ist die Ausweisung von Bau-
gebieten in deren Einzugsbereich erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 136 B hat bereits das Aufstellungsverfahren bis zur Planreife
durchlaufen. Fir den tUberwiegenden Teil der Baugrundstiicke wurden bereits Baugeneh-
migungen auf der Grundlage von § 33 BauGB erteilt. Die Uberarbeitung der bisherigen Pla-
nung wurde erforderlich, um den veranderten Rahmenbedingungen zur Vermarktung der
Grundsticke Rechnung zu tragen. Nach der friihzeitigen Birgerbeteiligung, der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange und einer ersten offentlichen Auslegung sind in Teilberei-
chen Anderungen notwendig geworden, die die Grundziige der Planung beriihren und da-
her eine erneute Auslegung dieses Bebauungsplanes erforderlich machten.

Wesentliche Anderungen im Zuge der vollzogenen erneuten Auslegung ergeben sich aus

e der Uberarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen und der Festsetzungen zum
Ausgleich der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung,

o differenzierten Festsetzungen zu einzelnen Baugebieten, die aus einem z.T. geénder-
ten ErschlielBungsnetz sowie geédnderten Festsetzungen zum Mald der baulichen Nut-
zung resultieren,

o der Einarbeitung einer ortlichen Bauvorschrift zu Dachneigungen und Gestaltung der
Fassaden- und Dachflachen.

Die Anderungen sind im Einzelnen in Kap. 7 aufgefiihrt. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 136
B ist, diese angestrebten notwendigen Anpassungen und Erganzungen planungsrechtlich
festzusetzen. Der Bebauungsplan Nr. 136 B dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die weitere Errichtung der Erschlieungsanlagen sowie die Genehmi-
gung von Bauvorhaben. Er ist zudem Grundlage fir die weitere Parzellierung und Vermark-
tung der bisher noch nicht bebauten Flachen durch den Entwicklungstréager. Dariiber hinaus
ist er die Grundlage fur die weitere Ausfihrungsplanung der Fachamter wie z. B. StralRen-
bau, Freianlagengestaltung, technische Ver- und Entsorgung. Durch den Bebauungsplan
Nr. 136 B und die angrenzenden Bebauungsplane sollen zudem die Entwicklungsziele des
Rahmenplanes 1998, ,Waldsiedlung 2000+“ umgesetzt werden.
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2 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde so abgegrenzt, dass ein in sich funk-
tionsfahiges Wohnquatrtier als sinnvoller Bauabschnitt innerhalb des Entwicklungsbereiches
Dessau-Kochstedt realisiert werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 136 B ,Entwicklungsbereich Dessau-
Kochstedt” liegt in der Gemarkung Tdrten, Flur 8. Er hat eine FlachengréfRe von 10,0 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet wie folgt:

m Norden und Nordosten von der im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 136 D ,Entwick-
lungsbereich Dessau-Kochstedt* liegenden Grinflache

Im Sudosten von den angrenzenden Waldflachen des Landschaftsschutzgebietes ,Mosig-
kauer Heide"

Im Suden und Stdwesten von den im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 136 C ,Entwick-
lungsbereich Dessau-Kochstedt* liegenden Teilen des Landschaftsschutzgebietes ,Mosig-
kauer Heide*"

Im Westen und Nordwesten von der in den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 136 C und
A2 Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt” liegenden Bebauung entlang der StralRe
.-Hahnepfalz".

Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken des amtlichen
Lagefestpunktfeldes, welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautéatigkeit zerstort werden
konnen.

Nach 8 5 und 8§ 19 des Vermessungs- und Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
vom 22.05.1992, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Vierten Rechtsbereinigungsgesetzes
vom 19.03.2002 (GVBI. LSA, S.130), handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt
Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt.

Insofern hat der fir die Baumaflinahme verantwortliche Trager gegebenenfalls dafiir zu sor-
gen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Vermes-
sungs- und Grenzmarken durch eine nach 81 des o.a. Gesetzes befugte Stelle durchge-
fuhrt werden.
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3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Dessau ist seit dem 26.06.2004 rechtswirk-
sam. Er stellt fir das Gebiet des Bebauungsplans Wohnbauflachen, Offentliche Griinfla-
chen und Sonstige Landschaftspflegeflachen dar.

Dieser Bebauungsplan wurde urspriinglich als ,vorzeitiger Bebauungsplan“ gem. § 8 Abs. 4
BauGB begonnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung sowie die sonstigen Festset-
zungen Uber die Nutzung des Grund und Bodens sind aus den Darstellungen des Vorent-
wurfs zum Flachennutzungsplan und des Rahmenplanes Waldsiedlung 2000+ entwickelt
worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

Der Landesentwicklungsplan (LEP-LSA, 1999) definiert die Stadt Dessau als Oberzentrum
innerhalb des Zentrale-Orte-Systems und benennt u.a. folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung zur Landesentwicklung:

e Sicherung und Entwicklung der Oberzentren als Versorgungskerne tber den eigenen
Ortlichen Bedarf hinaus.

o Schwerpunktmalliger Einsatz 6ffentlicher Mittel zur Schaffung von bedarfsgerechtem
Wohnraum durch stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen in den zentralen Orten.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP)

Im Regionalen Entwicklungsplan 2005 werden diese Ziele konkretisiert:

Entwicklungsziele:

2. Siedlungsstruktur und Siedlungsfunktionen - Region der kurzen Wege

Gezielte Siedlungsentwicklung in gewachsenen Siedlungsstrukturen und die Nutzung der
Planungsvarianten mit den geringsten Eingriffen in Natur und Landschaft

Allgemeine Grundsétze der Raumordnung:

4.1 G Die weitere Entwicklung der Siedlungsstruktur und die Entwicklung der wirtschaftli-
chen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse der Planungsregion sind den
voraussehbaren Bediirfnissen der Bevolkerungsentwicklung anzupassen.

4.5 G Die regionale Kulturlandschaft mit ihren typischen Landschaft- und Ortsbildern ist in
ihrer Eigenart, Vielfalt und Schonheit als Lebens- und Wirtschaftsraum zu erhalten und wei-
terzuentwickeln.

5.3.1.4 Vorranggebiete fiur Natur und Landschaft
XIV  Mosigkauer Heide

Erhaltung des Feuchtwaldes mit angrenzenden Wiesen und Feuchtgriinlandbereichen

5.5.3 Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
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6. Mosigkauer Heide

Der Bebauungsplan befolgt diese Ziele bzw. schafft die entsprechenden Voraussetzungen
zur Umsetzung dieser Ziele.

Die im REP als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft festgelegte Mosigkauer Heide wird
durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.
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4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

4.1 Lage im Stadtraum

Der Dessauer Stadtteil Kochstedt liegt im stidwestlichen Stadtrandbereich, circa 7 km vom
Dessauer Zentrum entfernt.

Kochstedt hat derzeit 4.337 Einwohner (Stand: 31.12.2005). Zu Beginn der Entwicklungs-
maflinahme waren es 1.548 Einwohner (Stand: 31.12.1995).

Der Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt, der das ehemalige Kasernengelande umfasst,
liegt sudostlich der vorhandenen Siedlungsstruktur von Kochstedt. Entsprechend seiner
friheren militdrischen Nutzung war er fur Jahrzehnte baulich von der Ortslage deutlich se-
pariert. Die Entwicklung beider Bereiche hatte bisher keinen Zusammenhang, was auch
deutlich an der unterschiedlichen Geb&udestruktur ablesbar ist. Mit einer Gebietsgrof3e von
ca. 70 ha bedeckt der Entwicklungsbereich etwa die Flache des bisherigen Siedlungsbe-
reichs von Kochstedt.

4.2 Infrastruktur

Kochstedt verfuigt tber die Grundeinrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern
des taglichen Bedarfs und der taglichen Dienstleistungen. In der Winklerstral3e befindet
sich eine Aul3enstelle der Sekundarschule "Zoberberg". Perspektivisch soll die Nutzung des
Gebé&udes als Hort und Grundschule fir den Ortsteil und den benachbarten Stadtteil Mo-
sigkau erfolgen.

In der WinklerstraBe 8 befindet sich ein Jugendclub. Trager ist der Verein ,Zu Hause in
Kochstedt”. Die Kita im Ortsteil Kochstedt befindet sich in der Wolfsgartenstraf3e 1 und wird
auch in den néachsten Jahren Bestand haben.

Im Bereich des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 136 Al ist ein Ortsteilzentrum an der
Pfaffendorfer StrafRe realisiert worden, das zusatzliche Nahversorgungsfunktionen fir den
Entwicklungsbereich und den Ortsteil Kochstedt erfiillt.

4.3 Verkehr
Stral3ennetz

Der Entwicklungsbereich grenzt im Norden an die BergstralRe und die Konigendorfer Stra-
Re, Uber die Kochstedt an das uberdrtliche Stral3ennetz angebunden ist. Uber diese Stra-
Ren werden die regionalen Verbindungen nach Dessau, Mosigkau und von dort tber die
Bundesstral3e B 185 nach Kothen sowie die stdwestlich gelegenen Nachbarorte herge-
stellt.

Die inneren Stral3en- und Wegenetze sind bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 136 gebaut worden beziehungsweise bestanden bereits als Teil der Kasernenanlage.

Uber die ErschlieBungsstral3en ,Haidelausigker Weg" und ,Grauer Steinhau® ist das Plan-
gebiet an die Uberértlichen Verkehrswege angebunden. Dariiber hinaus Gibernehmen diese
beiden StralRen ErschlieRungsfunktionen fir die angrenzenden Bebauungsplane Nr. 136
A2, CundD.
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OPNV

Kochstedt ist seit Juli 2002 Uber die Buslinie 16 an das Straf3enbahnnetz der Stadt ange-
bunden. Durch Umsteigeméglichkeiten an den Kombihaltestellen Wasserwerkstral3e, Jun-
kerspark Berufsschulzentrum und Kleine Schaftrift wird dieser Stadtteil mit der Innenstadt
verknipft. Die Linie 18 erweitert das Angebot zur Hauptverkehrszeit zusatzlich noch zwi-
schen Kochstedt, Stadtisches Klinikum, Berufsschulzentrum, Finanzamt und GrofRkiihnau.

Eine Uberlandverbindung besteht iiber ein Anrufbussystem, das vom Regionalverkehr
Kdthen angeboten wird.

Ful3- und Radwegverbindungen

Die Kernstadt Dessau und das ndhere Umfeld sind tiber Rad- und FuRwege erreichbar.

4.4 Baubestand im Plangebiet

Das Kasernengeldnde war gepragt von militdrischen Bauten verschiedener Epochen. Die
noch vorhandenen Kasernengeb&ude sind in ihrer strengen orthogonalen Anordnung pra-
gend fur das stadtebauliche Erscheinungsbild des Entwicklungsbereiches. Die Geb&ude
sind klar und einfach gegliedert und wirken im Vergleich zu zivilen Wohnungsbauten auf-
grund der gré3eren Gebaudetiefen massiv.

Ein groRer Teil der im inneren Bereich des Kasernengelandes liegenden Funktionsgebaude
jungeren Datums (Garagen, Bunker, Betankungsanlagen) ist seit der Offnung des Kaser-
nengelandes aufgrund der schlechten Bausubstanz abgerissen worden. Andere Bauten
waren aufgrund ihrer urspriinglichen Funktionsbestimmung fir eine weitere Nutzung unge-
eignet.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes konnte nur ein ehemals militdrisch genutztes
Gebaude an der Hahnepfalz erhalten und durch Sanierungsmal3hahmen einer neuen Nut-
zung zugefihrt werden.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden bereits Grundstiicksteilungen vorge-
nommen, Baugenehmigungen nach § 33 BauGB erteilt und Bauvorhaben realisiert. Uber-
wiegend wurden Einzel- und Doppelh&user gebaut.

4.5 Natur und Landschaft

Fur das Gebiet des gesamten Entwicklungsbereichs wurde ein Grinordnungsplan (GOP)
erarbeitet. Der GOP geht in seiner Bestandsbewertung vom Zustand des Gebiets zu Beginn
der EntwicklungsmalRinahme aus. Die wesentlichen Aussagen zum Bestand werden hier
auszugsweise wiedergegeben.

Naturraum

Das Plangebiet ist gro3raumig dem Altmoranengebiet am Sidrand des Norddeutschen
Tieflandes zuzuordnen. Innerhalb dessen nimmt es einen Teil der Landschaftseinheit Mo-
sigkauer Heide, welche von einer pleistozdnen Hochflache gebildet wird, ein. In Richtung
Norden bestehen Ubergdnge zum Magdeburg - Breslauer Urstromtal, mit der heutigen Elb-
aue. Charakteristisch fir die Landschaft in diesem Raum sind groRere geschlossene Wald-
flachen im zentralen Teil sowie daran anschlieiende weite Ackerflachen auf tberwiegend
sandigen nahrstoffarmen Béden. Im Ganzen erscheint die reliefarme Heidelandschaft als
flachwellige Ebene.
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Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangeldndes weist bei einer Héhenlage von ca. 72
bis 73 m GHN in sich nur geringe Hohenunterschiede auf.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund ist eiszeitlicher Pragung. Die zum grof3ten Teil oberflachennah
anstehenden Schichten aus Sanden und Kiesen stellen Reste glazial-fluviatiler Ablagerun-
gen der Saalevereisung uber dem Geschiebemergel einer elsterkaltzeitlichen Grundmora-
nenplatte dar.

Die oberflachennahen Schichten in den urspringlich bebauten und inzwischen entsiegelten
Bereichen sind weitgehend in ihrer nattrlichen Struktur verdndert. Dies ist fir die Beurtei-
lung als Baugrund zu beachten.

Schutzgut Wasser

Das abflussarme Gebiet weist mittlere jahrliche Abflusshéhen von <100 mm/m? auf. Dem-
nach flie3t das Oberflachenwasser nur episodisch ab. Dabei fallen die Abflussspitzen auf
das zeitige Fruhjahr. Insgesamt befindet sich das Gebiet im Einzugsbereich der ca. 8 km
nordlich gelegenen mittleren Elbe und wird von der Taube entwassert. Die Wasserqualitat
der Taube weist aul3erhalb des Waldgebietes auf eine starke Belastung hin.

Der Schichtenwasserspiegel liegt bei ca. 0,5 bis 4,0 m unter Geléande. Die Grundwasser-
strome flieBen Uberwiegend in norddstlicher Richtung. Damit ist ein Grundwasserkontakt
zur ca. 1 km nordéstlich des Plangebiets gelegenen Hausmilldeponie ,Scherbelberg” aus-
zuschlieRen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich an der Ostgrenze des Mitteldeutschen Trockengebietes inner-
halb des Ostdeutschen Binnenlandklimas und somit am Rand des leicht atlantisch getdnten
subkontinentalen Einflussbereichs. Thermisch gehort es mit dem angrenzenden Elbtal zu
den klimatisch begunstigten Gebieten.

Lokalklimatisch befindet sich das Plangebiet im Einflussbereich der Mosigkauer Heide. Als
geschlossenes Waldgebiet tragt sie erheblich zur Kaltluftentstehung bei. Die westlich und
nordlich des Ortsteils Kochstedt angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wirken be-
sonders in den Senken als Kaltluftsammelgebiete. Eine wichtige Funktion kommt der Berg-
stral3e in Form einer Kaltluftbahn in Richtung Dessauer Innenstadt zu.

Im Plangebiet selbst treten Abweichungen von den allgemeinen Klimawerten in Abhangig-
keit der Nutzungsstrukturen auf. Dabei richten sie sich insbesondere nach dem Grad der
Versiegelung, den Bodenverhaltnissen und dem Bewuchs, weshalb sich das ehemalige
Kasernengelande als gemaRigter Uberwarmungsbereich der Siedlungen mit leicht angeho-
benen Temperaturen, méRiger nachtlicher Abkihlungsrate und eingeschrénktem Luftaus-
tausch darstellt.

Starke lokale lufthygienische Belastungen waren in der Vergangenheit durch Braunkohle-
heizungen sowie durch eine intensive Tierhaltung (insbesondere Schweinemast) entstan-
den.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
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Das Gebiet wird durch einen dichten Baumbestand aus weitestgehend einheimischen Arten
gepragt, am haufigsten sind vertreten: Pappel, Birke, Kiefer, Robinie, Stieleiche, daneben
Linde, Esche, Hainbuche, Rosskastanie, Ahorn und Buche. Der liberwiegende Teil des Be-
stands zeigt einen vitalen Zustand. Der vorhandene StraRenzug (Hahnepfalz) wird von rela-
tiv breiten Baumstreifen aus verschiedenen Baumarten in ungeordneter Anordnung ge-

pragt.

Fur das Gebiet dieses Bebauungsplanes benennt der GOP folgende Flachen mit einem
gebietsspezifisch besonders hohen Biotopwert:

o Der Stieleichen-Aspen-Weiden-Vorwald im Studwesten des Plangebiets,

o Die Stillgewasser mit Rohrkolbendominanz sowie der temporar wasserfiihrende ,Forel-
lengraben” im sidlichen Bereich des Plangebiets.

Daneben wird das Plangebiet durch Gehdlzreste (Pappeln, Robinien) und durch krautige
Vegetationsbestande (Ruderalfluren, Landreitgrasbestinde, Rasenflachen) gepragt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einer seit Jahrhunderten durch den Menschen gestalteten und ver-
anderten Landschatft.

Der Vorort Kochstedt ist aus einer ehemaligen Wistung entstanden und besitzt heute eine
dorflich gepragte Siedlungsstruktur mit einem, nahe dem Plangebiet gelegenen relativ gut
erhaltenen Dorfkern. Zahlreiche Obstgarten und -wiesen wirken sich positiv auf das Ortsbild
aus. Dementsprechend hoch ist der Durchgriinungsgrad. Westlich und nordlich der Ortsla-
ge bestimmt die von der Taube durchflossene Niederung mit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen den landschaftlichen Rahmen. Vom Sudwesten bis Osten pragt die
Waldlandschaft der Mosigkauer Heide das Bild. Das fir dieses Waldgebiet typische Wege-
netz rihrt von der geregelten Einteilung in Haue zur Walderneuerung. Im Zuge der Walder-
neuerungen entstanden Uberwiegend monotone Kiefernforste, zu denen sich in der Néhe
Kochstedts jedoch bemerkenswerte Eichenbestande gesellen.

Das Gelande der ehemaligen Kaserne, innerhalb der sich das Plangebiet befindet, wurde in
den Wald hinein gebaut. Die hier vertretenen Baumbestédnde sind Reste der Mosigkauer
Heide.

Ansonsten ist die Erlebniswirksamkeit der verbliebenen, ehemals militdrische genutzten
Gebaude sowie das bisher konsequente Grundmuster der Bebauung und ErschlieBung
gering. Weitrdumige Sichtbeziehungen zum Umland bestehen nicht, lediglich die Sichtbe-
ziehung zur Heide ist markant.

Sonstige Vorgaben

Der Schutz des vorhandenen Baumbestandes wird fur die nicht versiegelbaren Bereiche
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau geregelt (Stand: 28.01.2001). Die im Zuge
dieser Bebauungsplanung abgéngigen B&dume werden entsprechend dem Kompensations-
konzept des Grunordnungsplans ausgeglichen.

Die Teichanlage am sidlichen Rand des Plangebietes ist ein Biotop gemaR § 37 NatSchG
LSA und wird als Wasserflache in den Bebauungsplan Gbernommen.

4.6 Altlasten, Kampfmittel
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Mit dem Abzug der WGT-Streitkrafte erfolgte eine flachendeckende Erhebung der Altlas-
tenverdachtsflachen auf dem Geldnde der ehemaligen Kaserne. Die Altlastenverdachtsfla-
chen wurden anschlie3end einer beprobungslosen Erstbewertung unterzogen. Im Rahmen
der weiteren Gefahrenerforschung erfolgte eine Untersuchung der einzelnen Flachen. Im
Ergebnis waren punktuelle Belastungen des Erdreichs zu verzeichnen, die den geplanten
Nutzungen entgegenstanden. Dies betraf insbesondere die Bereiche der ehemaligen Tank-
stellen/Tanklager und Waschrampen. Die erkannten Kontaminationen hatten im wesentli-
chen keine bedenklichen Ausmalde erreicht. Im Rahmen des Riickbaus und der Entsiege-
lung des Geldndes wurden die kontaminierten Flachen und belasteten Bereiche saniert.

Die bei der Ubernahme des Gelandes durch die Stadt Dessau vorhandenen Kampfmittel
sind beseitigt. Die Kampfmittelfreiheit wurde amtlich festgestellt.

4.7 Stadttechnik

In der Waldsiedlung sind die Medien, einschliel3lich Fernwérme, fir die ErschlieRung des
Gebiets bereits kapazitiv vorhanden. Die Baugebiete des Bebauungsplanes Nr. 136 B kon-
nen je nach Erforderlichkeit an diese bestehenden Netze angeschlossen werden.

4.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden sich keine baulichen
Anlagen, die nach dem Denkmalgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unter Schutz gestellt
sind, bzw. fur die eine Unterschutzstellung vorgesehen ist. Bodendenkmale bzw. archéolo-
gische Kulturdenkmale sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis auf die Bestimmungen des 8§ 9 Abs.3 DenkmSchG LSA:

Wer bei Arbeiten oder anderen Mal3hahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (archdologische und bauarché&ologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten
und der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.”
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5 Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

5.1 Grundkonzept

Nach MaRRgabe der Zielsetzungen des Entwicklungsbereiches soll ein Wohngebiet fir un-
terschiedliche Anspriiche planungsrechtlich gesichert werden, dem Ergebnis aktueller
Wohnraumbedarfsanalysen entsprechend mit einem Schwergewicht auf dem Einfamilien-
hausbau. Grundlegendes Ziel ist die funktionale und verkehrliche Verflechtung von Ort und
Entwicklungsbereich an dessen Nord- und Westgrenze.

Die in ihrer strengen orthogonalen, ,militarischen* Gliederung eindeutige stadtebauliche
Struktur des Entwicklungsbereichs wird als quartierpragend erhalten und bleibt tragendes
Gerist der raumlichen Entwicklung; sie wird mit neuen, der kiinftigen Funktion des Gebiets
entsprechenden Formensprachen ergénzt. Die vorhandene intensive Durchgrinung ist eine
Grundvoraussetzung fur die positive Imagewendung des Entwicklungsbereichs und wird
durch entsprechende Festsetzungen von &ffentlichen Griinflachen sowie Flachen mit Bin-
dungen fiur Bepflanzungen gesichert und weiterentwickelt. Ein zentraler 6ffentlicher Grin-
zug, der Ostlich des Plangebiets dieses Bebauungsplanes verlauft, sichert eine hochwertige
Verbindung vom Ortsteilzentrum an der Bergstral3e zur Mosigkauer Heide.

Im Gebiet dieses Bebauungsplanes werden die Anliegerstral3en schleifenféormig an die
Hahnepfalz angebunden. Dadurch entsteht ein klar definiertes Quartier. Die geplanten Nut-
zungen sind Wohngebiete und daneben 6ffentliche Griinflachen und Flachen fir MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Ubergang
zum Landschaftsschutzgebiet ,Mosigkauer Heide".

Das bestehende Mannschaftsgebaude an der Hahnepfalz wird erhalten und zu einem
Wohngebaude umgebaut. In den anderen Baugebieten sollen Einzel-, Doppel- und Rei-
henh&user entstehen. Durch die Sicherung der vorhandenen erhaltenswerten Bausubstanz
mit der Moglichkeit der Erweiterung wird die Mischung von Wohn- und Eigentumsformen
innerhalb des Entwicklungsbereiches gefdrdert.

5.2 Art der Nutzung

Der grundsétzlichen Zielrichtung fur die Entwicklung des Gebiets entsprechend, werden im
Plangebiet Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Im ndrdlichen Bereich des Planes
sollen — neben dem zu erhaltenden und zu sanierenden Mannschaftsgeb&ude — vorrangig
Doppelhduser gebaut werden.

In den weiter sudlich gelegenen allgemeinen Wohngebieten wird ein Nutzungsgeflige mit
den entsprechenden Folgeeinrichtungen zur Nahversorgung erméglicht. Die Baugrenzen
sind so festgesetzt worden, dass sowohl der Bau von Einfamilienhdusern als auch von
Doppel- und Reihenhdusern ermdglicht wird.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungsarten werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1
ausgeschlossen:

.Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zu-
l&ssigen Nutzungsarten

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen
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4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen
werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.*

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wir-
den einen nicht unerheblichen Kunden- und Lieferantenverkehr mit sich bringen, was zu
einer Beeintrdchtigung des Wohngebietes fihren wirde. Aul3erdem soll in den Wohngebie-
ten dieses Bebauungsplanes keine Konkurrenz zum Ortsteilzentrum im Mischgebiet des
Bebauungsplanes Nr. 136 Al an der Pfaffendorfer Stral3e entstehen.

Anlagen der Verwaltung sind eher im Zentrum der Stadt Dessau anzusiedeln; die dezentra-
le Lage dieses Bebauungsplangebietes ist fir diese Nutzungsart ungeeignet, zumal wegen
des verstéarkt auftretenden An- und Abfahrverkehrs eine Stérung des Wohngebietes erfol-
gen wirde.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen benétigen grof3e Wirtschaftsflachen und es ware eben-
falls in erheblichem MalRe mit An- und Abfahrverkehr der Kunden zu rechnen. Diese Art der
Nutzungen wirde der Zielsetzung des vorwiegenden Wohnens im Plangebiet entgegenste-
hen.

5.3 Mal der Nutzung, Bauweise, tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Grund- und Geschossflachenzahlen (0,4/1,0), die Zahl der Vollgeschosse (lll) sowie die
maximale Firsthéhe (17 m) fir das WA-Gebiet 13, in dem sich ein zu erhaltendes Kaser-
nengebaude befindet, werden entsprechend der Dimensionen dieses Baubestandes fest-
gesetzt. Aulerdem wird fiir dieses Geb&ude wegen der vorhandenen Gebaudestruktur auf
eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, damit mégliche Sanierungskonzepte nicht zu
stark eingeschrankt werden.

Die Festsetzung der Grund- und der Geschossflachenzahlen fir die Neubaugebiete be-
ricksichtigt durch ihre Abstufung zu den Gebietsrdndern das Konzept des behutsamen
Ubergangs zur freien Landschaft. Fur die Baugebiete an der Hahnepfalz werden die MaR-
zahlen (0,4/0,8 fur die Neubaugebiete WA 11,14,15,16) hoher festgesetzt als fir die weiter
sudlich liegenden Baugebiete (0,3/0,6).

In den Neubaugebieten werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Durch die Fest-
setzung einer maximal zulassigen Firsth6he von 11 m (WA 11,14,15,16) bzw. 9,5 m in den
anderen Baugebieten soll erreicht werden, dass in den jeweiligen Baugebieten das Dach-
geschoss ein Vollgeschoss werden kann und somit Haustypen gebaut werden kdnnen, die
von ihrer Gestaltung wie eingeschossige Gebaude wirken, von ihrer Nutzung her aber zwei
Vollgeschosse beinhalten. Somit wird eine Bebauung mit groReren Einfamilienhausern und
mit Reihenh&usern ermdglicht. Durch die niedrigere Festsetzung der Firsthohe fir die am
Gebietsrand liegenden Wohngebiete wird wiederum ein flieRender Ubergang zur offenen
Landschaft bewirkt. Der untere Bezugspunkt fir die Festsetzung der Firsth6hen wird jeweils
durch die H6he der Fahrbahnmitte der angrenzenden ErschlieBungsstral3e bestimmt (textli-
che Festsetzung Nr. 2).

Mit Ausnahme des Baufeldes WA 13 wird die offene Bauweise festgesetzt, da auf diesen
Baufeldern eine Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern angestrebt wird.
Fir die Baugebiete an der Hahnepfalz wird die Bebauung mit Doppelhdusern festgesetzt,
um eine intensivere Ausnutzung der Grundsticke an dieser ErschlieRungsstral3e zu errei-
chen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen so definiert, dass
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir mehrere Bau - und Wohnformen erfolgen
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kann, die den heutigen Anforderungen an ein gesundes und kostenbewusstes Wohnen und
Arbeiten entspricht. Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde der
vorhandene erhaltenswerte Baumbestand weitgehend berticksichtigt. Zudem wird durch die
Ausrichtung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die in der Regel stral3enseitigen
Grundstiicksteile eine stadtebauliche Raumbildung unter wirtschaftlichen und kostenneutra-
len Mal3stdben bewirkt. Die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen sowie von Wegen, Garagen
und Carports in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen bzw. zum Erhalt von Bepflan-
zungen wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 eingeschrankt, um die wertvollen Grin-
bestande zu schuitzen.

5.4 Verkehrserschliel3ung

Verkehrskonzept

Der flieRende Verkehr innerhalb des Entwicklungsbereichs wurde so konzipiert, dass der
Ziel- und Quellverkehr aus den Wohnwegen und Anliegerstra3en in einem hierachischen
Strallennetz auf drei Sammelstral3en innerhalb des Gebietes gebiindelt und an das Haupt-
straRennetz ausserhalb des Gebietes abgegeben wird. Dadurch wird eine Entzerrung des
Verkehrsflusses erreicht.

Die Sammelfunktion Gbernehmen die StralRen ,Hauerwinkel”, ,Haidelausigker Weg“ und
.,Grauer Steinhau®. Hier ist konzeptbedingt mit einer héheren Verkehrsdichte als auf den
reinen Anliegerstral3en zu rechnen. Der Verkehr resultiert jedoch ausschliel3lich aus den
Wohnfunktionen der Waldsiedlung.

Die OPNV-ErschlieBung des Entwicklungsbereichs wird mit Bussen sichergestellt, die das
Wohngebiet mit niedriger Geschwindigkeit durchfahren. Eventuelle Stérungen durch den
Busverkehr sind dabei unvermeidbar.

Kfz-Verkehr

Fur die kinftige Anbindung des Plangebiets an die o6rtlichen Verkehrswege wird das im
Wesentlichen bereits vorhandene Straldennetz der angrenzenden Bebauungsplangebiete
zugrunde gelegt. Die HaupterschlieBung des Plangebiets von der Bergstral3e erfolgt dabei
Uber den Haidelausigker Weg im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 136 A2 und die Hah-
nepfalz.

Die Gliederung des ErschlieBungssystems geht von dem Ziel aus, den Verkehr im Plange-
biet so gering wie moglich zu halten. Die offentliche Verkehrsflache fur die vorhandene
StralRe Hahnepfalz wird mit 11,5 m Breite festgesetzt. Die Stral3e ,Ziegelellern* wird 8,5 m
breit festgesetzt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen fur die Anliegerwege innerhalb der Bau-
gebiete werden 5,5 m breit festgesetzt, was eine Nutzung als Mischverkehrsflache ermdg-
licht. Fur die ,Wildfuhre* werden zwei Ausweichstellen mit 8,50 m Breite fiir den Begeg-
nungsfall vorgesehen. Damit orientiert sich die Planung an den Anforderungen an eine wirt-
schaftliche Erschliel3ung.

Zwischen der Hahnepfalz und der Stral3e ,Ziegelellern* (PlanstraRe K) wird in der Verlange-
rung des Haidelausigker Wegs eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ver-
kehrsberuhigte Mischverkehrsflache festgesetzt, die die Wohngebiete WA 13 und 15 z.T.
erschlie3t und zudem Teil einer Verbindung fur FulRganger und Radfahrer zur Mosigkauer
Heide ist. Durch entsprechende bauliche MaRnahmen soll eine Durchfahrt fir Kfz vermie-
den werden.
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Ruhender Verkehr

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den Grundsticken herzustellen. Die Quer-
schnitte der 6ffentlichen Verkehrsflachen ermdglichen das Parken im 6ffentlichen Stral3en-
raum im Rahmen der Bestimmungen der StVO.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelt, dass Im Baugebiet WA 22 Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Hier-
durch soll sichergestellt werden, dal’ die siudlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache zur
Mosigkauer Heide gelegenen Grundstiicksteile von Versiegelung frei bleiben.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 setzt fest, dass Garagen und Carports einen Abstand von
mindestens 3 m zur Begrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache einhalten mussen.
Diese Festsetzung soll verhindern, dalR durch die Plazierung von Garagen auf den Flachen
zwischen den vorderen Baugrenzen und den StralRenbegrenzungslinien unibersichtliche
und damit geféhrliche Ein- und Ausfahrsituationen entstehen kénnen. Aul3erdem erhéht die
Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen FuRweg und Garagenstandort die Attraktivi-
tat der FuRwegverbindungen im Plangebiet.

FulR- und Radverkehr

Der FuRganger- und Radverkehr wird nach dem Prinzip der Durchléssigkeit des Plangebie-
tes und des Zugangs zur offenen Landschaft gefthrt.

Der FuRgangerverkehr wird im Bereich der ErschlielBungsstra3en stral3enbegleitend und im
Bereich der Anliegerwege auf Mischverkehrsflachen, die durch eine entsprechende Gestal-
tung dem Sicherheitsbedurfnis der Fuligdnger Rechnung tragen, gefihrt. Die Anlage fahr-
bahnbegleitender Radwege ist aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung
nicht erforderlich.

Die Durchquerung des gesamten Gebiets bis in die offene Landschaft der Mosigkauer Hei-
de wird von der Strafl3e Hahnepfalz aus tber den Ful3gangerbereich sowie den verkehrsbe-
ruhigten Bereich in der Verlangerung des Haidelausigker Wegs und tber Ful3- und Rad-
wegverbindungen zwischen den StraRen Ziegelellern und Wildfuhre und dem Ubergang zur
Mosigkauer Heide sichergestellt. Weitere Wege werden, soweit sie sich nicht in der offentli-
chen Grinflache befinden, als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung” festgesetzt.
Diese Wege werden nicht breiter als 2,50 m geplant. Dadurch wird mit moglichst geringem
ErschlieBungsaufwand eine optimale Funktionalitdt der Fuf3- und Radwegeverbindungen
gewadhrleistet. Die Breite der Ful3- und Radwegverbindungen ist fir ein bequemes Neben-
einandergehen von 2 Personen, Begegnen von Einzelful3gangern und den Begegnungsfall
Rad / Rad und Rad / Ful3géanger ausreichend dimensioniert.

OPNV

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist keine Bushaltestelle vorgesehen. Die im
Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 136 Al eingerichtete Bushalte-
stelle am Hauerwinkel ist ca. 300 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt und ist iber den zent-
ralen Grinzug des Entwicklungsbereichs gut fir Ful3génger zu erreichen.

5.5 Grunordnungsplanung /Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
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Fur den gesamten Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt ist ein Griinordnungsplan (GOP)
erarbeitet worden. Damit wird trotz der Unterteilung des Entwicklungsbereichs in fiinf Be-
bauungspléne eine zusammenhangende griinordnerische Konzeption ermdglicht.

Das grunordnerische Konzept baut auf den 6kologisch bedeutsamen und gebietspréagen-
den Grinstrukturen, insbesondere dem Baumbestand, auf. Zudem nimmt der GOP eine
Ermittlung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft vor und benennt Mal3nah-
men zur Vermeidung, zur Verminderung und zur Kompensation dieser Eingriffe.

5.5.1 Griunordnerische Konzeption

Folgende grinordnerische Leitbilder fanden bei der Erstellung der griinordnerischen Kon-
zeption Berticksichtigung:

e eine moglichst geringe Versiegelung

e ein moglichst hohes Grinvolumen

e eine standortgerechte Vegetation

e das Angebot an alle Bewohner, Natur erleben und erfahren zu kénnen

o Einordnung eines zentralen Spiel- und Freizeitbereiches (Zentraler Griinzug G1 in den
angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 136 A2 und D)

e Sicherung und Entwicklung zusammenhangender bioklimatisch wirksamer Ausgleichs-
flachen

e Nachrichtliche Ubernahme der im Plangebiet befindlichen geschiitzten Biotope gemaR §
37 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

Auf den offentlichen Griinflachen und den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern werden 6kologisch bedeutsame Strukturen
und zusammenhangender Baumbestand gesichert. Sie Gbernehmen Ausgleichsfunktionen
fur verdrangte bzw. beseitigte Vegetationsstrukturen.

Vorhandene Betonflachen werden entsiegelt und in Hausgérten sowie offentliche Grinfla-
chen umgewandelt.

Wegebeziehungen zu den Wanderwegen der Mosigkauer Heide werden aufgenommen.
Dadurch wird eine direkte Verbindung zwischen der Siedlung und dem Waldgebiet geschaf-
fen und eine Naherholung im direkten Wohnumfeld erméglicht.

Die Ziele der grinordnerischen Konzeption werden wie folgt im Bebauungsplan gesichert:

Im Sudosten des Plangebiets befindet sich ein Teil der zentralen Griunflache, die im an-
grenzenden Bebauungsplan Nr. 136 D ihre Fortsetzung findet. Diese Griunflache, die auch
durch die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 136 Al und A2 verlauft, hat eine zent-
rale Bedeutung fur die stadtebauliche Gliederung des gesamten Entwicklungsbereichs und
Ubernimmt eine wichtige Funktion fir die Vernetzung von Siedlungsraum und Landschaft
bzw. der offentlichen und privaten Grunflachen entsprechend den Zielsetzungen des Land-
schaftsplanes. Uber diese Griinflache wird eine Verbindung fiir FuR- und Radverkehr zwi-
schen Ortschaft und dem Naherholungsgebiet Mosigkauer Heide geschaffen. Der durchge-
hende Grinkorridor beinhaltet zugleich wohnungsnahe Aufenthaltsfunktionen. Ein offentli-
cher Spielplatz ist auf dem 6stlich angrenzenden 6&ffentlichen Teil der Grinflache im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 136 D festgesetzt. Durch diesen Spielplatz wird der
Bedarf im Planbereich des B-Planes Nr. 136 B abgedeckt. Dieser sidliche, mit ,G2" ge-
kennzeichnete Teil des zentralen Griinzugs soll im Vergleich zu den in den Bebauungs-
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plangebieten Nr. 136 A2 und Al gelegenen Teilen naturnaher angelegt und extensiver ge-
pflegt werden (textliche Festsetzung Nr. 12).

Drei kleinere, mit wertvollem Baumbestand bewachsene Flachen werden ebenfalls als 6f-
fentliche Griinflache festgesetzt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 wird der vorhandene
Bewuchs dieser mit G3 gekennzeichneten Flachen gesichert. Durch Entsiegelung sowie
durch die Ergdnzung des Baumbestandes wird eine Aufwertung der Flachen erreicht.

Den Gesamtcharakter des Gebiets als ,Waldsiedlung“ mit pragende, zusammenhangende
GroRRgrinbestédnde im Baugebiet WA 13 werden gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als Fla-
chen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gesichert. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 wird der Erhalt
und der Schutz der 6kologisch bedeutsamen Strukturen auf den Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen sichergestellt. Weitere erhaltenswerte Baume werden durch die Festset-
zung als zu erhaltende Einzelbdume gesichert.

Im sidlichen Bereich des Baugebiets WA 22 wird stdlich der tberbaubaren Grundstticks-
flache eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen Anpflanzungen von locker gruppierten Gehdlzstruk-
turen geman der textlichen Festsetzung Nr. 8 einen nahtlosen Ubergang in die freie Land-
schaft bewirken. Mit der Anpflanzung von Baumen, im WA 15 (textliche Festsetzung Nr. 9)
soll eine Baumreihe entlang der angrenzenden verkehrsberuhigten Stral3e erreicht werden.

Auf den privaten Grundstiicken der Baugebiete werden Baumpflanzungen zum Ausgleich
der durch die Bautatigkeit unvermeidbaren Baumféallungen und zur Erhaltung und Starkung
des Charakters des Plangebiets als ,Waldsiedlung” durch die textliche Festsetzung Nr. 6
gesichert. GroRere Stellplatzflachen werden aus den gleichen Grinden durch Erganzungs-
pflanzungen gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 10 gegliedert. Desweiteren wird mit der
textlichen Festsetzung Nr. 16 gesichert, dass die Versiegelung durch private Stellplatzfla-
chen auf ein Mindestmalf reduziert wird.

Sudlich der Baugebiete werden verschiedene Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die Ausgleichs-
funktionen fur verdrangte / beseitigte Vegetationsstrukturen tibernehmen sollen. Zum einen
sollen durch die textliche Festsetzung Nr. 14 die vorhandenen Stillgewéasser sowie der Fo-
rellengraben durch Renaturierung in ihrer dkologischen Bedeutung aufgewertet werden.
Zum Anderen wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 15 und 16 eine Aufwertung des
Ubergangsbereichs zwischen den Baugebieten und der Mosigkauer Heide durch Ergan-
zungspflanzungen erreicht.

5.5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Grinordnungsplan nimmt eine Bewertung der Eingriffe und Ausgleichsmafnahmen fur
alle Bebauungsplangebiete im Entwicklungsgebiet Dessau-Kochstedt vor (vgl. Ubersichts-
karte Uber alle Bebauungsplangebiete im Anhang). Aufgrund der in den einzelnen Bebau-
ungsplanen des Entwicklungsbereichs unterschiedlich starken Eingriffen in den Naturhaus-
halt ist der jeweils erforderliche Ausgleich nicht in allen Fallen innerhalb des gleichen Gel-
tungsbereichs méglich.

Bezogen auf den gesamten Entwicklungsbereich wird durch die Ausgleichsmalinahmen in
den jeweiligen Bebauungsplangebieten und durch AusgleichsmalRnahmen auf externen
Flachen in der Mosigkauer Heide eine nahezu vollstindige Kompensation der durch die
EntwicklungsmalRnahme und die daraus folgenden Bebauungsplanungen ermdglichten
Eingriffe erreicht. Der Ausgleich des verbleibenden Defizits von ca. 6,7 % des Biotopwerts
wird im Ergebnis der planerischen Abwagung aus folgenden Griinden nicht erforderlich:
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o Die Entwicklungsmaflinahme bewirkt die Konversion einer vormals militarisch genutzten
und baulich vorbelasteten Flache. Durch die Umwandlung zu Wohnzwecken wird der
bestehende Siedlungsbereich Dessau-Kochstedt sinnvoll ergénzt und klar zum Land-
schaftsschutzgebiet Mosigkauer Heide abgegrenzt. Gleichzeitig entsteht durch die zent-
rale Grunverbindung eine Verknipfung der Mosigkauer Heide mit der Ortslage
Kochstedt, die zuvor aufgrund der Barrierewirkung des abgeschlossenen Kasernenge-
landes nicht bestand.

e Durch die mit der EntwicklungsmalRnahme erreichte Innenentwicklung kann auf Stadt-
erweiterungen an anderen Standorten auf bisher nicht fur die Siedlungsentwicklung be-
anspruchten Freiflachen verzichtet werden. Die planerische Konzeption zur baulichen
Entwicklung innerhalb der ,Waldsiedlung* beriicksichtigt die vorhandenen hochwertigen
Grunstrukturen. Dadurch wird ein weitgehender Erhalt des natirlichen Bestandes bei
gleichzeitig intensiver baulicher Nutzung erreicht.

o Die durch die Bebauungsplanung getroffenen Festsetzungen zum Malfd der baulichen
Nutzung der Grundstticke, die zur Ermittlung des Eingriffs herangezogen wurden, sind
in den bisher bereits zu Wohnzwecken genutzten Baugebieten bei weitem nicht ausge-
nutzt worden. Theoretisch mégliche Grundstiicksversiegelungen von bis zu 60 % wer-
den in der Realitat nicht erreicht. Die durchschnittliche Versiegelung der bereits bebau-
ten Einfamilienhausgrundstiicke liegt nach einer Uberpriifung von 45 reprasentativen,
bereits fertiggestellten Grundstiicken bei ca. 31%.

o Die bei der Bilanzierung als abgangig gewerteten Baume umfassen samtliche Baume,
die sich innerhalb der Baugebiete (auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen) sowie des offentlichen Stral3enlandes befinden und die nicht innerhalb von Fla-
chen fur die Erhaltung von Baumen liegen. In der Realitat ist jedoch nicht davon auszu-
gehen, dass diese Baume samtlich geféllt werden. Ein groRer Teil der Bd&ume vor allem
auf den nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke wird voraussichtlich erhalten
bleiben und in die géartnerische Gestaltung der Freiflachen durch die Nutzer integriert
werden.

e Somit Uberwiegt in Hinsicht auf das nicht zu kompensierende Restdefizit in der 6kologi-
schen Bilanz der Belang, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung insbe-
sondere durch die Férderung kostensparenden Bauens zu bericksichtigen gegentber
den Belangen des Umweltschutzes.

Die Ausgleichsmallinahmen fir die durch diesen Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe
kénnen génzlich innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt werden. Der GOP kommt bei
seiner Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs und der zusammenfassenden Beurteilung
der Vorhabens fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zu folgenden Ergebnis-
sen:

Arten und Biotope, Baumbestand

Durch die geplante bauliche Nutzung erfolgen Eingriffe in das Biotoppotential. Es sind im
wesentlichen 9 Biotoptypen betroffen, wobei die Eingriffe in Robinien- und Pappelgebiische
sowie in die jungen und ausdauernden Ruderalfluren am gréf3ten sind. Bei der Ermittlung
des Eingriffs geht der GOP von der durch die Festsetzung des Maflies der baulichen Nut-
zung bestimmten maximalen Uberbaubarkeit aus. Die tatséchliche Versiegelung der bereits
bebauten Teile des Plangebiets liegt allerdings deutlich unter dem theoretisch zuldssigen
Mal3.

Ca. 130 Baume befinden sich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. im
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offentlichen Stral3enland und werden vom GOP als potentiell abgéngig bilanziert. Dies be-
deutet jedoch nicht, dass alle diese Baume zwangslaufig gefallt werden mussen.

Durch die Ubernahme der vom GOP vorgeschlagenen MalRnahmen mittels der oben be-
schriebenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Eingriffe im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 136 B trotz Neubebauung und Flachen(teil-)versiegelung infolge des Stra-
Renbaus ausgeglichen. Die rechnerische Bilanz weist ein geringes Defizit in H6he von 3,5
% auf. Durch eine Sanierung und Renaturierung der vorhandenen Graben und Gewasser
sowie die geplante naturnahe Parkanlage kann ein zusammenhangender Griinbereich mit
hochstem dkologischen Wert entwickelt werden. Hierzu ist in erster Linie die Abflachung der
Ufer, eine Entmullung und eine Initialpflanzung standortgerechter Gehoélze erforderlich.

Bdden

Die Boden des Untersuchungsgebietes sind durch die geplanten BaumalRnahmen gefahr-
det. Schadstoffeintrage wahrend der Bauphase sind durch geeignete Schutzmalinahmen
auszuschlielen. Mit dem Neubau werden durch Versiegelung und Bodenveranderung Bo-
den auf einer Flache von maximal 800 m? (ca. 47.300 m? Bauflache/Stral3en/Wege abziig-
lich ca. 46.500 m? Bestand) beseitigt. Ein vollstandiger rechnerischer Ausgleich der Boden-
versiegelung wird im Plangebiet somit nur beinahe erreicht. Bezogen auf das gesamte Ent-
wicklungsgebiet wird die Bodenversiegelungbilanz allerdings deutlich verbessert (externe
EntsiegelungsmaRnahmen, Uberschiisse in den anderen Bebauungsplangebieten).

Wasserhaushalt

Es wurden umfangreiche Altlastensanierungsmafnahmen im Vorfeld realisiert, durch die
die Gefahr der Grundwasserverunreinigung erheblich reduziert werden konnte.

Klima

Die klimatische Situation im Gebiet wird durch die MaRnahmen deutlich verbessert. Durch
die Entsiegelung grofRer Flachen, die umfangreiche Begriinung dieser ehemals versiegelten
Flachen wird die Gefahr der sommerlichen Aufheizung des Gebietes reduziert. Mit dem
Abbruch der zahlreichen Braunkohleheizungen und der Tierzuchteinrichtungen (insbeson-
dere Schweinemast) im Gebiet wurden zahlreiche Storquellen beseitigt. Aul3erdem hat der
Abbruch der riegelartigen Garagenkomplexe dazu gefiihrt, dass ehemals vorhandene Kili-
mabarrieren beseitigt wurden und das geplante Wohngebiet besser von der frischen Kaltluft
aus der Heide durchstromt werden kann.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird bei der angestrebten grof3ztigigen Durchgriinung umfassend ver-
bessert. Die ruindsen Gebaude wurden und werden abgerissen oder saniert; die Neube-
bauung entspricht den stadtebaulich-gestalterischen Bedurfnissen der Zeit.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen Schutz-,
Ausgleichs- und ErsatzmalRBhahmen die projektbedingten Eingriffe in ihrer Wirkung vermin-
dert bzw. kompensiert und die 6kologische Bilanz ausgeglichen werden kann.
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5.6 Ver-und Entsorgung

Die HaupterschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 136 B ist bereits durchgefiihrt worden.
Die weiteren Ver- und Entsorgungsleitungen sind, wenn nicht bereits im Zuge bisheriger
ErschlieBungsmaflnahmen erfolgt, neu herzustellen. Leitungen und Kanale werden im Stra-
Renraum gefihrt. Die Versorgung der Grundstiicke mit Gas ist nicht geplant. Die Kapazita-
ten fir die Versorgung dieses Gebietes mit Wasser und Elektrizitat und fur die Abwasser-
entsorgung sind gesichert.

Um den Belangen des Umweltschutzes besonderes Gewicht zu geben, werden durch die
textliche Festsetzung Nr. 17 bestimmte Brennstoffe fir Raumheizung und Brauchwasser-
erwarmung im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Entwésserung

Fur die ErschlieBung der Waldsiedlung wurde ein Trennsystem aufgebaut. Das Schmutz-
wasser wird zur zentralen Klaranlage gefuhrt. Fir die Entwéasserung der offentlichen Berei-
che und der Grundstiicke wird eine Regenwasserleitung verlegt, deren Vorflut in den Tau-
be-Landgraben endet. Eine grol3flachige Versickerung des Regenwassers ist wegen der
vorherrschenden Bodenverhéltnisse nicht moglich.

Trink-, Brauch- und Loschwasser

Der Bedarf an Trink-, Brauch- und Léschwasser kann durch das im Gebiet liegende Was-
serversorgungssystem abgesichert werden.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch die Dessauer Wasser und Abwasser GmbH. Die
Loschwasserversorgung erfolgt aus dem offentlichen Leitungsnetz, die dafir notwendigen
Hydranten werden im 6ffentlichen Stral3enraum angeordnet.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erfolgt Gber den Anschluss an das
vorhandene Ortsleitungsnetz.

Warmeenergieversorqung

Die Versorgung des Entwicklungsbereiches mit Warmeenergie erfolgt aus einer Fernwaér-
meleitung, die aus dem Gewerbegebiet Mitte bis in den Entwicklungsbereich gefihrt wird.
Eingespeist wird diese vom Kraftwerk ,G&rungschemie® bzw. vom Kraftwerk ,Scherbelberg*
Der Standort fur die erforderliche Druckerh6hungsstation wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 136 Al auf einer Flache fur Versorgungsanlagen an der Bergstral3e/
Haidelausigker Weg festgesetzt.

Telekommunikation

Die erforderlichen Leitungen sind bereits gréf3tenteils vorhanden.

Wertstoffentsorgung
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Standorte fur Wertstoffcontainer werden innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplanes nicht festgesetzt. In angrenzenden Bebauungsplénen festgesetzte Standorte
tibernehmen die Entsorgungsfunktion fir die Baugebiete dieses Bebauungsplanes:

Folgende Standorte fir Wertstoffcontainer sind fir die Entsorgung dieses Bebauungsplan-
gebietes vorgesehen:

e Ein Standort im zentralen Grinzug, nordlich der Hauptstral3e Hahnepfalz im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 136 A2.

o Ein weiterer Standort an der Hahnepfalz im Bereich des zuklnftigen Bebauungsplanes
Nr. 136 Teil C.

5.7 Ortliche Bauvorschrift

Gemald § 85 BauO LSA wird fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine ortli-
che Bauvorschrift erlassen.

Wesentlicher Grund fir den Erlass dieser 6rtlichen Bauvorschrift ist der Standort des Plan-
gebietes. Die reizvolle und attraktive Lage dieser Waldsiedlung im Ubergangsbereich zwi-
schen Siedlungs- und Landschaftsbereich verlangt fir die stidtebauliche Entwicklung ein
Mindestmal an gestalterischen Vorgaben, um fir die zukiinftigen Bewohner eine positive
Adressenausbildung zu gewahrleisten und das hochwertige Standortimage zu bewahren.
Dies soll durch ein in seinen Grundzigen einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
erreicht werden. Der nach wie vor ungebrochene Bedarf an Einfamilienhdusern auf kleinen
erschwinglichen Grundstiicken kann in Baugebieten ohne gestalterische Vorgaben zu ei-
nem heterogenen Gesamtbild fihren.

Im kiinftigen Wohngebiet soll deshalb durch diese 6rtliche Bauvorschrift ein harmonisches
Neben- und Miteinander in aul3erem Erscheinungsbild, Form und Gebaudehdhenentwick-
lung bewirkt werden. In der Formensprache und Kubatur der Gebaude soll ein optisch und
geometrisch ausgewogenes Verhéltnis zur verfigbaren Flache geschaffen werden. Die
Gestaltungsregeln sind baukostenneutral ausgelegt und sollen das Bauen nicht verteuern.

Die ortliche Bauvorschrift setzt folgende Rahmenbedingungen fest, durch die eine mdg-
lichst einheitliche Gestaltung der Baugebiete hinsichtlich der Stellung der Baukdrper, der
Bauformen, der verwendeten Materialien und der Farbgebung angestrebt wird, ohne die
Baufreiheit zu stark einzuschranken:

o Fur die Stellung der Baukorper entlang der ErschlieRungsstral3en gilt die Grundregel,
dass die Traufstandigkeit vorherrscht und die StralReneinmindungen auf den Eck-
grundstiicken, soweit der Grundstiickszuschnitt es zuldsst, durch giebelstindige Be-
bauung betont werden. Dies entspricht der ortstiblichen Stellung der Baukoérper. In den
Bereichen, die durch dichten erhaltenswerten Baumbestand gepragt sind und daher in
der Bebaubarkeit bereits Einschrankungen unterliegen, wird auf die Festsetzung der
Firstrichtung verzichtet.

o Fur Doppelhduser und Hausgruppen wird festgelegt, dass sie hinsichtlich Dachform,
Material und Farbe der Dacheindeckung, Firsthohe, Dachneigung und Material und Far-
be der Fassadenflachen einheitlich gestaltet werden muissen. Hierdurch soll verhindert
werden, dass durch die Aneinanderreihung von Gebauden mit unterschiedlichen Mate-
rialien und uneinheitlicher Formensprache negative Auswirkungen auf das Ortshild ent-
stehen (z.B. durch Doppel- und Reihenhauser mit roter und schwarzer Dacheindeckung,
Klinkerfassade und Putzfassade aneinandergebaut, Hohenverspriinge im First, etc.).

e Zulassig ist das ortstypische geneigte Dach mit einer Dachneigung von 38° bis 50° in
den Variationen Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach. Daneben sind auch Pultd&-
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cher mit einer Dachneigung von 20° bis 35° zulassig. Als Dacheindeckung sind nur Ton-
pfannen und Betondachsteine zuléssig. Diese Beschrdnkungen sollen ein Mindestmal
an Einheitlichkeit in der Dachlandschaft erzeugen. Tonpfannen zahlen zu den ortsubli-
chen Materialien. Betondachsteine und Tonpfannen dhneln sich im Erscheinungsbild.

e Durch die Zulassung von Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und Grindé&chern
sollen die 6kologischen Grundsatze der alternativen und recourcensparenden Energie-
erzeugung Anwendung finden kénnen.

o Bei mehreren Dachaufbauten missen diese nach der Form, der Dachneigung und der
Dacheindeckung gleich ausgebildet werden. Auch diese Vorschrift soll zu einer einheitli-
chen Dachlandschaft fuhren.

e Im Baugebiet WA 13 sind auch andere Dachaufbauten zuldssig. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass mogliche Sanierungskonzepte fiir das bestehende Kasernengebau-
de nicht zu stark eingeschrankt werden.

[ ]
Novellierung der BauO LSA 2005/2006

Die Novellierung der BauO LSA trat am 15. Marz 2006 in Kraft. Da der Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans erst nach diesem Datum gefasst wird, gilt die BauO LSA in der novel-
lierten Fassung.

Dieses Bauleitplanverfahren ist 1994 mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet worden.
Unter Anwendung der alten Fassung der BauO LSA wurde eine Ortliche Bauvorschrift for-
muliert.

In der Novellierung der BauO LSA ist nun eine neue Bedingung fiir die Aufstellung Ortlicher
Bauvorschriften eingefuigt: Gemafl § 85 Abs. 1 Nr. 1 der BauO LSA kénnen Gemeinden
ortliche Bauvorschriften tGiber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen erlassen, wenn dies
fur die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage
erforderlich ist und die Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum bericksichtigt.

Da der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans nur wenige Monate nach Inkrafttreten der
Novellierung gefasst wird, das gesamte Verfahren aber bereits Gber 11 Jahre durchgefiihrt
wurde, kann zum Schluss des Verfahrens nicht ausschlief3lich auf das neue Recht abge-
stellt werden.

Eine Uberleitungsvorschrift ist in der Novellierung nicht vorgesehen, jedoch trifft der Sinn
der Novellierung bei diesem Bebauungsplan materiell-rechtlich zu:

Aufgabe der Ortlichen Bauvorschrift ist der Erhalt des historischen Ortsbildes der einstigen
Kaserne, der Uberlieferten StraRen- und Platzbilder sowie der Dachlandschaft. Es gilt neue
bauliche Anlagen in deren Umfeld so zu gestalten, dass sie sich in diese historischen Struk-
turen harmonisch einfligen. Ziel der in die Bebauungsplane Nr. 136 A2, B, C und D aufge-
nommenen Ortlichen Bauvorschrift (iber die 4uRere Gestaltung baulicher Anlagen ist dem-
nach die Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten respektive das
Betreiben einer positive Gestaltungspflege.

Mit dem Erlass einer Ortlichen Bauvorschrift ist gewadhrleistet, den charakteristischen Bau-
bestand zu bewahren, NeubaumalRnahmen darauf abzustimmen und das Plangebiet im
Ergebnis harmonisch in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild einzufigen.
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6 Malnahmen zur Planverwirklichung

Die verschiedenen Nutzungen im Gebiet sind so angeordnet, dass auch bei der baulichen
Realisierung in Abschnitten den Bauwilligen Grundstticke unterschiedlicher Qualitdt ange-
boten werden kdonnen. Den Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit aller verkehrs- und ver-
sorgungstechnischen Baumafnahmen wird mit diesem Bebauungsplan durch die schritt-
weise ErschlieBung des Gebiets Rechnung getragen. Dies gilt entsprechend fiir die Mal3-
nahmen der Griinordnung.

Folgende Maflinahmen zur Planverwirklichung sollen durchgefiihrt werden bzw. sind bereits
durchgefiihrt worden:

o Neubau der Erschliefungsstral3en einschliel3lich stadttechnischer ErschlieBung, wie
Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Stromversorgung

o Parzellierung und Teilung der Grundstiicke, so dass diese nach Lage, Form und GroR3e
geeignet sind, die bauliche oder sonstige Nutzung zu erméglichen. Aufgrund der Eigen-
tumssituation bzw. der Lage des Plangebietes in einem férmlich festgesetzten stadte-
baulichen Entwicklungsbereich sind bodenordnende Mal3nahmen nicht notwendig.

e Ausfihrungsplanung fir die Grinflachen und die bauliche Umsetzung sowie Umsetzung
der Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft.

7 Anderungen nach den Auslegungen

Die nordwestliche Grenze des Geltungsbereiches wurde um 5 m nach Norden verschoben.

Die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wurden fir die Allgemeinen Wohnge-
biete geandert: In allen Wohngebieten sind nun zweigeschossige Geb&ude zulassig. Die
GFZ wurde entsprechend angepasst. Gleichzeitig wurde eine maximal zuldssige Firsthéhe
festgesetzt.

Fur das Baugebiet WA 14 an der ,Hahnepfalz“ erfolgte die Festsetzung ,Doppelhduser*.
Die Tiefen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind vergréRert worden.

Die Stral3e ,Wildfuhre* (ehem. Planstral’e O) wurde in ihrem Verlauf geandert und mit der
ehem. PlanstraRe L verbunden. Die Lage der ehem. Planstral3e Q als Teil der ,Wildfuhre*
wurde um ca. 40 m nach Osten verschoben.

Dadurch sind auch die Baugebiete WA11l, WA12, WA20 und WA22 teilweise verdndert
worden. Das Baugebiet WA 25 ist aus dem westlichen Teilbereich des Baugebiets WA 20
gebildet worden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind entsprechend den geénderten
Baugebieten angepasst worden. Im Baufeld WA 25 erfolgte zudem eine Anpassung der
Baugrenzen an die Standorte der erhaltenswerten Baume.

Der FulBweg zwischen WA 13/15 und WA 16 ist jetzt als 4,50 m breite Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt worden, die
Ubrigen Ful3- und Radwegverbindungen werden nun mit 2,50 m Breite festgesetzt.

In der ,Wildfuhre* wurde eine Ausweichstelle von der nérdlichen auf die sidliche Stral3en-
seite verlegt.

Im Vorgartenbereich des WA 15 wurde eine Flache zum Anpflanzen statt der bisher darge-
stellten Flache mit Bindung fiir Bepflanzung festgesetzt.
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Die sudlichen Teile des Baugebiets WA 22 werden nicht mehr als private Griinflache fest-
gesetzt. Statt dessen wird dort eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Von erhaltenswertem Baumbestand bewachsene Flachen werden nun als 6ffentliche Griin-
flachen (G2) festgesetzt. Zu erhaltende Einzelbdume in den Baugebieten wurden zusétzlich
festgesetzt.

Fur das Baugebiet WA 22 ist textlich festgesetzt worden, dass Garagen und Carports nur
innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig sind.

Der Mindestabstand von Garagen zur Stralenbegrenzungslinie wurde textlich festgesetzt.

Im sidlichen Planbereich wurde der Forellengraben als Wasserflache festgesetzt. Die Fla-
chen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wurden entsprechend den Angaben des Griinordnungsplans unterteilt, die
durchzufihrenden MalRnahmen wurden préazisiert. Der in das Gebiet des Bebauungsplans
hineinreichende Bereich des Landschaftsschutzgebietes Mosigkauer Heide (Stillgewasser)
wurde nachrichtlich tbernommen.

Uber eine ortliche Bauvorschrift wurden Dachneigungen, Firsthéhen und Gestaltung der
Gebaude festgesetzt. Die Prdambel und der Titel des Bebauungsplans wurden mit Hinweis
auf die ortliche Bauvorschrift gedndert.

Es wurden auRRerdem redaktionelle Anderungen in der Planzeichenerklarung und den textli-
chen Festsetzungen vorgenommen.

8 Flachenbilanz

Flache in ha | Anteil in %
(gerundet)

allgemeine Wohngebiete 6,5 65%
offentliche Grinflachen 0,5 5%
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 1,5 15%
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gewasser 0,3 3%
offentliche Verkehrsflachen 1,2 12%
Summen 10,0 100%
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9 Anhang

Ubersicht (iber alle Bebauungsplangebiete im Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt

DIPL.-ING. MICHAEL KOCH

ARCHITEKT BDB

STADTEBAU - ASSESSOR ARc H
KONIGSTRASSE 5 2 *
30175 HANNOVER

FON 0511/23 555660 FAX 0511 /23 555661 STADT

INTERNET www.arch-stadt.de
E-MAIL mail@arch-stadt.de

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Hannover, 24.02.06 G:\Projekte aktuell\Kochstedt\Abwagungen 2006\Begriindung B 06-02-24.doc

ARCH + STADT



Bebauungsplan Nr. 136 B "Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt"

Begrindung Seite 26

ARCH + STADT



Bebauungsplan Nr. 136 B "Entwicklungsbereich Dessau-Kochstedt"

Seite 27
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