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1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat am 01.07.1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
153 Kleingartenanlage ,Lindenbreite® Dessau Alten zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung nach § 1 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Dabei handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan nach §§ 2, 9 ff, i.V. mit § 30 Abs.
1 BauGB.

Mit einem Beschluss Uber die Kleingartenanlagen in ihrer GroRe von 1994 hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dessau in ihrer Sitzung am 25.05.1994 (Beschl.Nr.
101/94) sich fur den Erhalt der Dessauer Kleingarten ausgesprochen.

Im Stadtgebiet der Stadt Dessau gibt es derzeit 83 Kleingartenvereine, die im Stadtverband
der Gartenfreunde Dessau e.V. zusammengeschlossen sind.

Die Erkenntnisse Uber die Bedeutung von Kleingarten, ihre sozialen, stadtebaulichen und
Okologischen Funktionen, verlangen, dass der vorhandene Bestand an Kleingartenanlagen
planungsrechtlich gesichert wird. Unter dem Aspekt, dass auch den Freizeitbedulrfnissen
derjenigen Teile der Bevdlkerung entsprochen werden soll, die nicht Gber einen eigenen
Hausgarten verfligen, soll es ein erklartes Ziel der Stadtentwicklungsplanung sein, die
Kleingartenanlagen im Stadtgebiet zu schitzen, zu erhalten und fortzuentwickeln.

Eine hohe Schutzbedurftigkeit kommt dabei den Kleingartenanlagen zu, die im Einklang mit
allen anderen stadtebaulichen Erfordernissen einen wichtigen stadtdkologischen Beitrag fur
angrenzende grof¥flachig versiegelte Bereiche leisten. Die Kleingartenanlage ,Lindenbreite”
ist im raumlichen Verbund mit den Anlagen ,Dr. Schreber®, ,Kirchbreite®, ,Oberbreite“ und
Schwarzebergbreite“ ein unverzichtbarer Bestandteil der Kleingarten im Ortsteil Dessau-
Alten. Diese wichtigen sozialen, stadtebaulichen und stadtdkologischen Aspekte werden
insbesondere in der Kleingartenkonzeption' dargelegt. Die Lage der o.a. im Verbund
vorhandenen Kleingarten reflektieren SO auch die Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichtes in seinem Urteil aus dem Jahre 1992, die Lage von Kleingéarten
innerhalb des Stadtgebietes oder in seiner unmittelbaren Nahe mit verkehrsmaRig guter
Erschlieung betreffend.

Das wichtigste Planungsbedirfnis ist bei den Kleingartenanlagen gegeben, wo
Kleingartenpachtvertrdge Uber Grundsticke bestehen, die nicht der Kommune gehoren.
Denn erst die Sicherung solcher Kleingartenanlagen durch die verbindliche Bauleitplanung
entsprechend § 1 Abs. 3 BKleingG kann einen dauerhaften Status der Kleingéarten als
stadtbildpragende und stadtékologisch wichtige Grinflachen mit kleingartnerischer Nutzung
garantieren.

! Stadt Dessau, Januar 1999
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Die hier benannten Sachverhalte sind Ausdruck einer bewussten Stadtebaupolitik als
elementare Aufgabe der Stadt Dessau. Hier dient die verbindliche Bauleitplanung dazu, den
bereits entstandenen stadtebaulichen Zustand rechtlich festzuschreiben. (§ 1 BauGB)

Die derzeit 76 Garten zahlende und ca. 4 ha grof3e Kleingartenanlage "Lindenbreite" im
Stadtteil Dessau-Alten liegt ganzlich auf privatem Grund und Boden. Die raumliche
Eingliederung der Kleingartenanlage ins Gesamtgeflige der Stadt und des Stadtteils zeigt,
dass die Anlage ,Lindenbreite* innenstadtnah an einem gut erschlossenen System aus
StraBe und OPNV liegt. Dies lasst die Kleingartenanlage auch fiir rentablere Nutzungen
attraktiv erscheinen.

Hinsichtlich dieser Standortproblematik, der zuvor beschriebenen Funktionen der
Kleingartenanlagen und der damit verbundenen Nutzungskonkurrenzen ergeben sich
Widerspriiche, deren Ldésung eine Abwagung in der Zielhierarchie der vorliegenden
Bauleitplanung erfordert.

Mit der Bauleitplanung zum B — Plan Nr. 153 ,Kleingartenanlage Lindenbreite sind folgende
Ziele verbunden:

1. Der Erhalt der Kleingartenanlage ist Bestandteil einer wichtigen Planungsleitlinie der
Stadt Dessau, den Schutz und die Entwicklung des Kleingartenwesens betreffend. In
erster Linie erflllt die Stadt Dessau dadurch die Pflicht, Kleingarten als Ersatz fur
fehlende Hausgarten zu sichern und dauerhaft bereit zu stellen. Diese Aufgabe ist zudem
von grolRer gesellschaftlicher und sozialer Bedeutung. So stellen die Garten der
Kleingartenanlage ein wichtiges Stlck Lebensqualitdt dar, wo Madglichkeiten des
Arbeitens, des Erholens, des Erntens von Obst und Gemuse und des gemeinschaftlichen
Zusammenseins bestehen.

2. Die Kleingartenanlage Lindenbreite zahlt zu den Stadtgliederungselementen, die durch
ihre Grunflachen wichtige Bestandteile innerhalb dichter Bebauungen darstellen und im
Zusammenhang mit anderen Griunflachen positiv auf das Stadtklima und die
lufthygienische Situation wirken. Nicht zuletzt bietet sie dadurch den Kleingartnern und
der Allgemeinheit zahlreiche Mdglichkeiten der Entspannung und entfaltet dadurch auch
ihre Wohlfahrtswirkung. Daher soll es eine Aufgabe der Bebauungsplanung sein, die
Kleingartenanlage langfristig zu sichern und zu entwickeln.

3. Die Kleingartenanlage ,Lindenbreite steht im Zusammenhang mit anderen grofRen
Kleingartenanlagen und ist unter stadtdkologischen Gesichtspunkten dadurch besonders
wirksam. Solche raumlichen Funktionseinheiten sind besonders schutzbedirftig. Die
hohe Schutzbedirftigkeit der Kleingartenanlage bezieht sich auf ihre im Verbund
besonders wirksam werdende Funktion als strukturierendes, stadtbildpragendes und
klimatisch / lufthygienisch wirksames Freiraumelement.

4. Ein uneingeschrankter Schutz der Kleingartenanlage ist jedoch nicht das einzige Ziel der
Bebauungsplanung, sondern die Entwicklung der Anlage ist von gleich grofRRer
Bedeutung. Von dieser Zielstellung ausgehend sieht §6 HS 1 BKleingG vor, dass
Kleingartenpachtvertrage Uber Dauerkleingarten nur auf unbestimmte Zeit geschlossen
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werden kénnen. Fir die unbestimmte Geltungsdauer des Bebauungsplanes wird damit
gleichzeitig auch kleingartenrechtlich der Bestand von Vertragen sichergestellt und eine
Entwicklungsgrundlage geschaffen. Diese Bestimmung tragt auch den stadtebaulichen
Funktionen der Kleingartenanlage und den Belangen der Kleingartner Rechnung. Die
Kleingartenanlage Lindenbreite mit ihrem Wegenetz und den gemeinschaftlichen
Einrichtungen bedarf unter dem Gesichtspunkt der Stadtgestaltung und ihrer
Einbeziehung in die stadtische Grinplanung einer dauernden Pflege. Nur dann kann sie
Ihre Funktionen erfillen. Hierbei kommt es entscheidend auf die Leistungsbereitschaft
der Kleingartner an. Die ist bei Kleingartenanlagen, gesichert durch die Bauleitplanung,
naturgemal hoher als bei befristeten Vertragen.

5. So soll die planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlage auch einen gréfReren
Einfluss auf die Stadtgliederung, das Siedlungsbild und das Mikroklima austben und
dadurch die stadtokologischen Funktionen starken. Ein weiteres Ziel besteht deshalb in
der Verbesserung der Qualitat der Kleingartenanlage durch die Férderung bestimmter
gemeinschaftlicher Strukturen (Spielplatz, Wege).

6. Zusammenfassend kann deshalb festgehalten werden, dass mittels der
Bebauungsplanung fir die Kleingartenanlage Lindenbreite eine wichtige stadtebauliche,
soziale und Okologische Aufgabe der Stadt Dessau erfullt wird. So sind die Garten der
Anlage wichtige Wohnfolgeinrichtungen im gartenlosen Wohnungsbau. Sie bieten
dadurch einen langfristig nutzbaren Ersatz fur fehlende Hausgarten, sind Ruckzugsraum
von der Hektik und dem Trubel des Alltags und bieten dem einzelnen Gartner und seinen
Gasten ein hohes Mal} an gesellschaftlicher Integration.

Mit ihrem hohen im Verbund mit den angrenzenden Kleingartenanlagen zu wertenden
flachenmaRigen Anteil an den stadtischen Erholungsflachen ist die Kleingartenanlage ein
wichtiger Bestandteil der Grin — und Freiflachen der Stadt Dessau. Innerhalb dieser
Flachen verfugt die Anlage Uber ein 0Okologisches Potential, dass beispielsweise
beitragen kann, durchgangige Freiraumverbindungen zu schaffen, den Luftaustausch mit
angrenzenden bebauten Wohn — und Gewerbeflachen zu sichern, das Mikroklima zu
verbessern, die Tier- und Pflanzenwelt zu schitzen, typische Landschaftselemente zu
erhalten, den natlrlichen Wasserhaushalt zu bewahren und die Bodenversiegelung
innerhalb des Stadtgebietes einzuschranken.

Infolge dessen ist es vorgesehen, die Flachen der Kleingartenanlage Lindenbreite im
Bebauungsplan Nr. 153 mehrheitlich als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Dauerkleingarten” nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB festzusetzen.
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2 Lage, Raumlicher Geltungsbereich

2.1

Abgrenzung / Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt:

-im Norden

- im Osten

- im Siiden

- im Westen

durch die Siidseite des Stral3enflurstiickes der
LindenstralRe (Gemarkung Alten, Flur 2, Flurstiick 1000)

durch die Westseite des Grabenflursticks 674 der Gemarkung
Alten, Flur 2

durch den Teilbereich aus dem Flurstlick 680
und ein Teil des Schleusenbreitengrabens
Flurstiick 696 (Gemarkung Alten, Flur 2)

durch die Ostseite des StralRenflurstiickes 681/1 der
Rontgenstralle und die Ostseiten der Flurstiicke 688/3
(Kleingartenanlage Kirchbreite), 690/ 3, 690 / 2, 691 / 3 und 692
(Gemarkung Alten, Flur 2)

2.2 Vom Plan erfasste Flurstiicke/Eigentumsverhéltnisse
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Alten und beinhaltet folgende Flurstlicke:

Flur Flurstiick GroRe (nach ALB) Eigentum
2 671 12.052 m? privat
2 672 5.106 m? privat
2 673 5.106 m? privat
2 675 2.553 m? privat
2 676 5.106 m? privat
2 677 5.106 m? privat
2 678 2.553 m? privat
2 679 2.553 m? privat
2 Teil aus 680 2.022 m? von ges. 2.553 m? | privat
2 681/2 1.203 m? Stadt Dessau

Tabelle 1 Von der Planung betroffene Flurstiicke

Die Gesamtflache betragt gemal Liegenschaftsbuch 43 360 m?.
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2.3 Lage im Stadtgebiet
Das (iberwiegend ebene Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich der Stadtteile Alten
und West in unmittelbarer Nahe zum Neubaugebiet "Grofe Schaftrift".

Signifikant in diesem Raum ist die Ballung mehrerer Kleingartenanlagen. Exemplarisch sind
hier die Kleingarten der Anlagen ,Oberbreite®, ,Schwarzebergbreite“ und ,Kirchbreite* zu
nennen.

HohenmaRig ist der gesamte Planungsbereich bei ca. 59 m . HN einzuordnen.
Die zur Beplanung anstehenden Flachen werden durch folgende Strukturelemente begrenzt:
- im Norden durch die Verkehrsflache der LindenstralRe und die

Wohnbauflache des Stadtteiles Alten entlang der Lindenstralde,

- im Osten durch einen brachgefallenen Entwasserungsgraben und die
Flachen der Kleingartenanlagen "Oberbreite" und
"Schwarzebergbreite"

- im Siiden durch die gegenwartig wilde Vegetationsflache aus dem Flurstick 680

und das Wohngebiet der alten Holzhaussiedlung in Dessau — Alten
- im Westen durch die unbefestigten Flachen der Rdntgenstralle, durch

Teilflachen des in Aufstellung befindlichen VE - Planes Nr. 17
"Neuenhofenweg", durch Flachen der

Kleingartenanlage "Kirchbreite" und durch 4 Wohnbaugrundstiicke
entlang der Rontgenstrale und Lindenstralle

Pragend fir den Planungsraum ist die Durchmischung von homogenen Wohnstrukturen im
Ein- und Zweifamilienhausbau sowie Geschosswohnungsbau mit angrenzenden Kleingarten-
und Grlnbereichen mit sekundar eingelagerten Wohnnutzungen.

Hierzu kommt, dass das Plangebiet seit 2002 im Norden durch die Strallenbahnlinie Dessau
— West tangiert wird. Das hierzu erforderliche Planfeststellungsverfahren zum Neubau dieser
Strallenbahnlinie und dem erforderlichen Um- / Ausbau der Lindenstrale sind
abgeschlossen (Beschluss vom 16.09.1999 Az.:34.6-30243/2).

2.4 Beschreibung

2.41 Topographie

Das Plangebiet stellt sich bezlglich seiner Grofie als recht ebenes Gelénde dar.

Hohe — Nordwestecke: ca. 58,9m u. HN
Hohe — Nordostecke: ca. 58,6m U. HN
Hohe — Sidwestecke: ca. 58,9m U. HN
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Hohe — Siidostecke: ca. 58,9m u. HN

2.4.2 Geologie / Hydrologie

Aussagen zur Geologie bzw. zur Hydrologie sind fir den Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes Gegenstand entsprechender Untersuchungen von Fachingenieuren. Zum
jetzigen Zeitpunkt liegen fir das Plangebiet keine bekannten Ergebnisse solcher
Untersuchungen vor. Da die Festsetzungen im Bebauungsplan hauptsachlich der
Bestandssicherung dienen, sind entsprechende Gutachten im Zuge mdglicher Bauantrage
(z.B. flir das Vereinsheim), auf Verlangen der Baugenehmigungsbehorde, zu erbringen.

2.4.3 Nutzung

Im Plangebiet finden sich als wesentliche Nutzungen die eingezaunte Kleingartenanlage
,Lindenbreite e.V.” und die 6ffentliche Verkehrsflache ,Rdntgenstralle”.

Die Kleingartenanlage mit ihren 76 Parzellen ist sehr symmetrisch strukturiert. Im sud-
westlichen Bereich befindet sich ein kleiner vereinseigener Spielplatz mit derzeit 2
Spielgeraten.

Innerhalb der Anlage ,Lindenbreite® gibt es kein Vereinsheim. Fir die Nutzer der
Kleingartenanlage sind unbefestigte Stellflachen flir 109 KFZ vorhanden.

Derzeit liegt die ,RontgenstralRe” laut der vorhandenen Plangrundlage halbseitig auf privatem
Grund und Boden. |hr derzeitiger Verkehrsraum wird durch die Einfriedung der
Kleingartenanlagen "Lindenbreite" und "Kirchbreite" bestimmt.

Die heutige kleingartnerische Nutzung ist auf den Beschluss zur Vereinbarung uber die
gartnerische Nutzung zwischen der LPG Pflanzenproduktion Hinsdorf, des Rates der Kreise
Koéthen, dem Rat der Stadt Dessau und des damaligen Kreisverbandes des VKSK am
14.11.1980 zurlckzufuhren. Diese Vereinbarung, wenn auch nach Rechtsgrundsatzen der
ehemaligen DDR abgeschlossen, entfaltet Rechtswirksamkeit. In der ehemaligen DDR
hatten die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften gemall § 18 LPG-Gesetz ein
sogenanntes umfassendes Nutzungsrecht an den von ihren Mitgliedern eingebrachten
Grundstucken. Dies schloss die Moglichkeit ein, nicht genutzte, schwer nutzbare oder nicht
bendtigte Flachen anderen ,gesellschaftlichen Bedarfstragern® zur Verfigung zu stellen.
Dies ereignete sich im Falle der Kleingartenanlage ,Lindenbreite®. Der Gesetzgeber hat sich
mit dem Erlass des Schuldrechtsanpassungsgesetzes entschieden, diese Besitzverhaltnisse
zu schitzen. In § 8 Abs. 1 dieses Gesetzes wird geregelt, dass Eigentimer von
Grundstlcken in derartige Vertrage eintreten, die durch eine LPG mit dem jeweiligen Nutzer
geschlossen wurden. § 20 b BKleinG regelt, dass die vorgenannte Bestimmung auch flr
sogenannte Zwischenpachtvertrage gilt.
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2.4.4 Bebauung

Die Bebauung innerhalb der Parzellen mit Gartenlauben und die GroRe der Parzellen
bewegen sich im Rahmen des Bundeskleingartengesetzes. Die gewahlte Ausflhrung der
Lauben ist Uberwiegend einheitlich massiv und die Standorte sind zweckmalig gewahlt
sowie innerhalb der Parzellen in Lage und Stellung identisch. Derzeit ist lediglich eine
Parzelle noch ohne Gartenlaube und eine weitere Parzelle hat eine Laube in
Holzfertigteilbauweise mit sehr kleiner Grundflache.

Der Umstand der Bebauung der Kleingartenanlage lasst nicht den Schluss zu, dass sie zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB zahlt. Ein ,im Zusammenhang
bebauter Ortsteil” ist nach hdochstrichterlicher Rechtsprechung anzunehmen, wenn ein
Gebiet einen Komplex von Bauten aufweist, die zueinander in einem engen raumlichen
Zusammenhang stehen, und der den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, ein gewisses
Gewicht besitzt und damit Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Auch eine
grolkere Anzahl von Gartenlauben auf einem Kleingartengelande erflllt diese
Voraussetzungen nicht. Gartenlauben sind dazu bestimmt, der kleingartnerischen Nutzung
zu dienen. Sie sind deshalb fir sich genommen keine Bauten, die einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil bilden kénnen. Die Tatsache, dass die Lauben haufig massiv gemauert
sind, fihrt ebenso wenig zum Entstehen eines Ortsteiles, wie der Umstand, dass die Lauben
von Kleingéartnern teilweise zum Ubernachten genutzt werden (BVerwG, NJW 1984, 1576
DOV 1984, 855 = BRS 42, 94). An der Zuordnung der Kleingartenanlage ,Lindenbreite“ zum
Aulenbereich nach §35 BauGB andert der Umstand der umliegenden Bebauung nichts.
Vermitteln zwischen oder jenseits von bebauten Grundstlicken freie, noch landwirtschaftlich
oder gartnerisch genutzte Flachen den Eindruck des Aullenbereichs, so spricht dies daflr,
dass der Bebauungszusammenhang dort endet oder unterbrochen ist (BVerwG, Beschluss
vom 12.03. 1999 — 4 B 112.98)

Auch die Tatsache, dass fur die Flachen der Kleingartenanlage Lindenbreite im Jahr 1930
ein sogenannter Bebauungsplan existierte, veranlasst die Stadt als Tragerin der
Bauleitplanung zu keiner von der Zuordnung der Kleingarten zum AulRenbereich nach §35
BauGB abweichenden Betrachtungsweise. Daflr spricht, dass nach der zum Zeitpunkt des
Beitritts der DDR zur Bundesrepublik Deutschland geltenden Fassung des BauGB (§ 246 a
BauGB eingefugt durch Einigungsvertrag: vgl. Gesetz vom 23.09. 1990, BGBI. Il S. 885,
1122) diese stadtebaulichen Plane nur dann fortgelten, sofern dafiir ein Beschluss der
Gemeindevertretung bis zum 30. Juni 1991 gefasst wurde. Dies ist nicht der Fall.
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2.4.5 \Vegetation

Innerhalb der Kleingartenanlage verlauft zwischen ,RontgenstralRe® und dem
HaupterschlieBungsweg eine ca. 10 bis 12m breite Strauchflache mit hohem Rasenanteil.
Diese Flache wird durch die 3 Anbindungen der Anlage an die Rontgenstralte geschnitten.

Die Parzellen sind durch ca. 1 m hohe Zaune eingefriedet, die zum Zwecke des
Sichtschutzes entlang der ErschlieBungswege oft mit bis zu 2 m hohen Hecken hinterpflanzt
sind.

Im Bereich der Einfriedung zur Kleingartenanlage ,Lindenbreite“ sind teilweise
strallenbegleitende Rasenflachen vorhanden.

2.4.6 Haupterschlielung

Im Westen erreicht man die Kleingarten Uber die Rdntgenstrale und eine dort mittig
gelegene Haupteinfahrt (Haupteingangstor). Innerhalb der Gartenanlage besteht eine
Haupterschlieung (parallel zur .,Rontgenstralle®) mit Fahrspuren aus
Betonrasengittersteinen und insgesamt 8 Geh-Radwegen zu den Parzellen, welche in West-
Ost-Richtung von der HaupterschlieBung hin zur 6stlichen Zaungrenze verlaufen. Der
Bereich des Haupteingangs ist mit Beton-Kolonnen-Platten (BaustralRenelementen) befestigt.
Des Weiteren verfigt die Anlage Uber zwei kleine Tore, welche es den Fullgangern
ermOglicht, die Anlage im sudwestlichen bzw. nordwestlichen Bereich von der
Rontgenstralle aus zu betreten.

Die Kleingartenanlage wird durch einen ca. 1,5m hohen Maschendrahtzaun in alle
Richtungen begrenzt. Alle Eingange kdnnen verschlossen werden.

Bei der im Bereich der westlichen Geltungsgrenze liegenden o6ffentlichen Verkehrsflache
,Rontgenstralle“ handelt es sich um eine unbefestigte Anliegerstralle mit ungebundener
wasserdurchlassiger Deckschicht. Die ,Rdntgenstral’e” (zwischen ,Neuenhofenweg“ und
,Lindenstrale“) dient neben der Verbindungsfunktion fir Radfahrer und FuRganger
insbesondere der ErschlieBung der anliegenden Wohngebdude (Nr. 2 bis 8) und der
anliegenden Garten. Die Stralie ist fur den LKW-Verkehr gesperrt, sie hat keine raumliche
Trennung zwischen den verschiedenen zuldssigen Verkehrsarten. Die Anbindung an die
,LindenstralRe“ ist nicht ausgebaut. Die sldliche Anbindung an den ,Neuenhofenweg® ist mit
Betonverbundpflaster befestigt. Eine Beleuchtung der Stral3e ist vorhanden.

2.4.7 Versorgung (Energie und Wasser/Abwasser)

Nahe des Haupteingangsbereiches der Kleingartenanlage befindet sich ein Elektrohaus
(Verteiler und Sicherungskasten). Eine Versorgung der Parzellen mit Wasser und
Arbeitsstrom Uber das vereinseigene Leitungsnetz kann abgesichert werden.
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Die entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze liegende wilde Vegetationsflache wurde
bei der Einfriedung der Kleingartenanlage aullen belassen, um den ehemaligen
Entwasserungsgraben innerhalb des angrenzenden kommunalen Flursticks bei Bedarf
wieder offnen zu koénnen. Sind hier zukiinftig entsprechende MalRnahmen erforderlich, geht
man bei der Stadt Dessau davon aus, dass diese MaRnahmen ausschlieBlich innerhalb des
kommunalen Grabenflurstiickes stattfinden. Entsprechend den Bestimmungen des § 94
Wassergesetz LSA sind bei Gewassern 2. Ordnung Gewasserschonstreifen von 5 m
einzuhalten. Im Gewéasserschonstreifen ist es verboten, Grinland in Ackerland
umzubrechen, wassergefahrdende Stoffe, einschliellich organischer Dungstoffe, zu lagern
oder abzulagern, Anpflanzungen mit nicht einheimischen oder nicht standortgerechten
Gehodlzen vorzunehmen; dies gilt auch bei Verjingungen, nicht standortgebundene bauliche
Anlagen, Strallen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Straucher auflerhalb von Wald
dirfen nur beseitigt werden, wenn dies flr den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser,
den Hochwasserschutz, die Verjlingung des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr zwingend
erforderlich ist.

Die Wasserbehdorde kann im Einzelfall Ausnahmen vom Verbot zulassen, soweit ein
Uberwiegendes offentliches oder privates Interesse dies erfordert und nachhaltige negative
Auswirkungen auf den Naturhaushalt nicht zu erwarten sind.

Der Leitungsbestand wurde entsprechend den Kartenaussagen der DVV (Gasversorgung
Dessau GmbH, Dessauer Wasser- und Abwasser GmbH) nachrichtlich in den Planteil
Ubernommen und als unterirdische Versorgungsleitungen dargestellt.

Danach befinden sich im o6ffentlichen Bereich der Rdontgenstralle Trinkwasserversorgungs-
und Abwasserentsorgungsanlagen der DVV. Bestandsunterlagen liegen allerdings noch
nicht vor.

Die Trinkwasserleitung im Bereich der Rontgenstralle (Flurstick 681/2) verlauft bis zum
Wohngrundstick RontgenstralRe Nr. 8. Die Trinkwasserversorgung im Flurstick 674
(Graben) reicht bis zur dritten Reihe der Gartenlauben, beginnend ab der Lindenstrale.

Bezuglich der Loschwasserversorgung kann der eigentliche Loschwasserbedarf zwar nicht
konkret benannt werden, die DVV geht aber davon aus, dass der Grundschutz Uber die
Versorgungsleitungen im Offentlichen Bereich abgesichert werden kann. Fur den
Objektschutz sind u.U. andere Moglichkeiten zu nutzen.

Der Aufbau des Schmutzwassernetzes im Kerngebiet Dessau — Alten ist weitestgehend
abgeschlossen. Die komplette Umsetzung des flir Alten vorgesehenen Trennsystems wird
mit dem Neubau von Regewasserkanalen erfolgen, die spatestens mit dem Ausbau der
Stralten notwendig werden.

Im ausgewiesenen Planungsgebiet befinden sich Erdgasversorgungsleitungen der DVV. Die
Niederdruckleitung DN 150 ST in der Rontgenstralle liegt auf der Ostseite hinter den Zaunen
/ Hecken im Gelénde der Gartensparte. Angaben zur Tiefe der Gasleitung werden im
Bereich der Wohnhauser Rontgenstrasse 2, 4, 6, 8 benannt und liegen bei Werten von 0,8 m
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bis 1,2 m. Diese Leitung ist eine wichtige Verbindungsleitung zwischen Dessau — Alten und
der Holz - / Steinhaussiedlung. Sie muss dinglich gesichert werden.

Die 15 kV- und 0.4 kV-Leitungen verlaufen parallel und liegen im Bereich des
Gemeinschaftshauptweges als auch im Bereich der vorhandenen Geholze am westlichen
Grenzverlauf der Gartenanlage.

Ab dem Haupteingangsbereich der Kleingartenanlage liegen die o. g. Versorgungsleitungen
im oOffentlichen StralRenraum.

3 Ubergeordnete und angrenzende Planungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Gemall § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch, neugefasst durch Bek. v. 23. 9.2004 | 2414; zuletzt
geandert durch Art. 21 G v. 21. 6. 2005 | 1818 sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Die Anpassungspflicht bezieht sich auf den aufzustellenden
Plan.

Heranzuziehen ist danach das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt vom 23. August 1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 15. August 2005.

Folgende Leitvorstellungen der Raumordnung sind fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
malfigebend:

1. die freie Entfaltung der Personlichkeit in der Gemeinschaft und in der Verantwortung
gegenuber kiinftigen Generationen zu gewahrleisten,

2. die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
3. die pragende Vielfalt der Teilrdume zu starken,

Des Weiteren sind die folgenden Grundsatze der Raumordnung fir den Bebauungsplan von
Bedeutung:

1. Im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt ist eine ausgewogene Siedlungs- und
Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
besiedelten und unbesiedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen Teilrdumen
sind ausgeglichene wirtschaftliche, infrastrukturelle, soziale, Okologische und
kulturelle Verhaltnisse anzustreben.

2. Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl leistungsfahiger
Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit ist rdumlich zu
konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten.

3. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.

4. Die grofrdumige und ubergreifende Freiraumstruktur ist zu erhalten und zu
entwickeln. Die Freirdume sind in ihrer Bedeutung fir funktionsfahige Boden, flr den

ads - architekturbUro dietmar sauer, baasdorfer straBe 31, 06366 kdthen 14



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 153 Kleingartenanlage "Lindenbreite" in Dessau - Alten in der
Fassung vom 22.11.2005

Wasserhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Klima zu sichern oder in ihrer
Funktion wiederherzustellen. Wirtschaftliche und soziale Nutzungen des Freiraums
sind unter Beachtung seiner 6kologischen Funktionen zu gewahrleisten.

5. Vorhaben, die die natlrlichen Funktionen der Freirdume erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen oder zerstoren, sollen vermieden werden. Im Interesse der
nachhaltigen Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen sollen Freiraume nur in
Anspruch genommen werden, wenn das 6ffentliche Interesse begriindet ist und eine
unvermeidliche Inanspruchnahme moglichst flachensparend und umweltschonend
erfolgt.

6. Die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstimmung zu
bringen. Eine Grundversorgung der  Bevdlkerung mit  technischen
Infrastrukturleistungen der Ver- und Entsorgung ist flachendeckend sicherzustellen.
Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in Zentralen Orten zu blindeln.

7. Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur soll darauf ausgerichtet werden,
dass der Bevdlkerung in allen Landesteilen in zumutbarer Entfernung die
erforderlichen Einrichtungen bereitgestellt werden, um damit die allgemeinen
Lebensbedingungen zu verbessern. Dazu soll das Netz der sozialen Einrichtungen -
schwerpunktmalig in den Zentralen Orten - bedarfsgerecht verbessert und
vervollstandigt werden. Die Belange von Wissenschaft, Bildung, Kinder- und
Jugendarbeit sowie der Behinderten sind dabei zu beachten.

8. Natur und Landschaft einschliellich Gewasser und Wald sind zu schitzen, zu
pflegen und zu entwickeln. Dabei ist den Erfordernissen des Biotopverbundes
Rechnung zu tragen.

9. Der Boden soll in seiner naturlichen Vielfalt, in Aufbau und Struktur, in seiner
stofflichen Zusammensetzung und in seinem Wasserhaushalt geschitzt, erhalten und
nach Moglichkeit verbessert werden. Bei der Nutzung des Bodens sind seine
Okologischen Funktionen, seine Fruchtbarkeit, die Grenzen seiner Belastbarkeit und
seine Unvermehrbarkeit mafigeblich zu berucksichtigen. Die weitere Versiegelung
von Boden soll vermieden werden.

10. Die Siedlungsentwicklung ist durch Zuordnung und Mischung der unterschiedlichen
Raumnutzungen so zu gestalten, dass die Verkehrsbelastung verringert und
zusatzlicher Verkehr vermieden wird.

11. Fur Erholung in Natur und Landschaft sowie flr Freizeit und Sport sind geeignete
Gebiete und Standorte zu sichern.

Darlber tragt der Bebauungsplan den folgenden Ziele der Raumordnung Rechnung:

Die Stadt Dessau befindet sich innerhalb der Planungsregion Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg
mit dem Landkreis Anhalt-Zerbst, dem Landkreis Bernburg, dem Landkreis Bitterfeld, dem
Landkreis Kothen, dem Landkreis Wittenberg. Fir die Planungsregionen sind unter
Beachtung ihrer Eigenart und ihrer unterschiedlichen Entwicklungsvoraussetzungen
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Regionale Entwicklungsplane aufgestellt worden. Der regionale Entwicklungsplan fur die
Planungsregion ist von der Regionalversammlung am 07.10.2005 (Beschl.-Nr. 13/2005)
beschlossen worden.

Innerhalb dieser Planungsregion existiert ein Netz aus zentralen Orten, in dem die Stadt
Dessau ein Oberzentrum darstellt.

Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren
Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung der gesamten Teilrdume
nachhaltig auswirken. Sie sollen darliber hinaus als Verknipfungspunkte zwischen
groRraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken. Offentliche Mittel sollen in den
Zentralen Orten schwerpunktmaRig eingesetzt werden, insbesondere zur Verbesserung der
Wohnfunktion durch Gestaltung des Wohnumfeldes, geeigneter Flachen und Einrichtungen
fur Freizeit und Naherholung. Dieser Pflicht kommt der Bebauungsplan durch die
Ausweisung einer Flache flir Freizeit und Naherholung nach.

Aus den Stellungnahmen der oberen Landesplanungsbehérde und der Regionalen
Planungsgemeinschaft zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass der Bebauungsplan den
Zielen der Raumordnung angepasst ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Diese Bestimmung bringt die Vorstellung des Gesetzgebers von der
grundsatzlichen planerischen Prioritdt des Flachennutzungsplans gegenuber dem
Bebauungsplan zum Ausdruck. Entsprechend diesen gesetzgeberischen Vorstellungen von
der stufenweise Konkretisierung der zuldssigen Raumnutzung sind nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes Bebauungsplane so aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln," dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden
Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich
verdeutlicht werden"(BverwGE 48, 70 ff.; 56, 283/285 f.; Battis / Krautzberger / Léhr: BauGB,
§ 8, Rn 3, 9. Auflage).

Die Stadt Dessau hat einen seit dem 26. Juni 2004 wirksamen Flachennutzungsplan, in dem
das Plangebiet nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB als Griinflache mit der Zweckbestimmung:
Dauerkleingarten" dargestellt ist. Das bedeutet, dass innerhalb der dargestellten Flache
Garten aufgrund von Pacht- oder ahnlichen Vertragen bewirtschaftet werden bzw. werden
sollen (vgl. hierzu: Mainczyk: BKleingG, § 1, RN 35)
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3.3 Landschaftsplan
Dem Landschaftsplan konnen im Bezug auf die Aufstellung des Bebauungsplanes folgende
Vorgaben entnommen werden:

Die Kleingartenanlage wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus. Infolge der Lage inmitten von
Kleingarten leistet sie einen Beitrag zu einem guten Wohnumfeld fir den Dessauer Stadtteil
Alten.

Die Bedeutung flr Arten und Lebensgemeinschaften ist gering. Der geringe Grad der
Bodenversiegelung und der Schutz des Grundwassers infolge der gartnerischen Nutzung
sind mit gut einzuschatzen. Kleinklimatisch ist die Flache ausgeglichen.

Die einzelnen Funktionen im Naturhaushalt werden wie folgt bewertet:
= Orts-/Landschaftsbild: mittel
=  Wohnen/Wohnumfeld: hoch
= Arten und Lebensgemeinschaften: gering
= Boden: mittel
= Grundwasser: mittel
= Oberflachenwasser: sehr gering
= Klima: mittel

Zu den landschaftsplanerischen Zielvorstellungen und Empfehlungen zur Vermeidung bzw.
Minimierung von Eingriffen gehort die Sicherung der Nutzung als Dauerkleingarten. In der
Gartenanlage sind gem. Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau eine Erhdhung des
Grunanteils und eine Gestaltung der Wege vorgesehen.

Die Planung ist mit geringen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden.

3.4 Kleingartenkonzeption

Die Stadt Dessau besitzt mit der Kleingartenkonzeption (LPR Reichhoff, 1999) eine
Erfassung und Bewertung der raumlich - strukturellen Situation der Dessauer
Kleingartenanlagen. Sie ist neben einem planerischen Instrument auch Richtlinie zur
zukunftigen Gestaltung der Kleingartenanlagen.

Die Ergebnisse der Kleingartenkonzeption lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Forderung des Kleingartenwesens ist eine wichtige stadtebauliche, sozial- und
gesundheits- sowie umweltpolitische Aufgabe der Stadt Dessau. Die Dessauer Kleingarten
erfullen als Teil des Grunflachensystems wichtige Ausgleichs- und Erholungsfunktionen. Ziel
ist es, eine angemessene Ausstattung Dessaus mit Kleingarten dauerhaft sicherzustellen.

Die fur die Sicherung der Kleingarten sprechenden Griinde sind eng mit der Entwicklung
Dessaus verwurzelt. Sie haben sich in Dessau zu einer typischen Form stadtischer Frei- und
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Erholungsflachen entwickelt und sind ein wesentlicher Bestandteil des Grinflachensystems
in der Stadt geworden. So zahlte die Stadt 1985 80 Gartensparten mit mehr als 12.000
Mitgliedern in den Kleingartnerorganisationen.

Die Kleingarten sind dartber hinaus in besonderem Male Wohnerganzungsflachen in der
Stadt mit ihrem hohen Anteil an Geschosswohnungsbauten. Es ist daher erklartes Ziel des
kommunalpolitischen Raums von Dessau, Kleingarten dauerhaft im Stadtgebiet zu sichern.

Soweit die Kleingarten in Verbindung zu Ubergeordneten Grin- und Landschaftsraumen
liegen, sind sie zusatzlich von Bedeutung flr den stadtklimatischen Ausgleich.
Kleingartenflachen sollen daher als Freiflachen gesichert und sinnvoll in das Griinsystem der
Stadt integriert werden. Kleingartenanlagen sollen sich jedoch nicht nur in das Gefiige der
offentlichen Griinflachen einordnen, sondern auch durch Offnung der Anlagen, Schaffung
von Rahmengriin-, Sitz- und Spielflachen vermehrt Erholungsfunktionen fir die Allgemeinheit
erfillen, insbesondere fir die in der Umgebung von Kleingartenanlagen lebende
Bevodlkerung. In der heutigen Zeit stellen die Kleingarten daher Uberwiegend eine Lebens-
und Wohnumfeldverbesserung fur die Kleingartner dar. Grofte Bedeutung haben die Garten
fur die altere Generation. Kindern bieten sie die Mdglichkeit ,Natur in der Stadt* zu erleben
und zu begreifen. Kleingarten sind darber hinaus Rickzugsgebiete flr Pflanzen und Tiere.
Die sozialpolitische Bedeutung der Kleingartnervereine als Basis gemeinsamen Handelns
darf dabei nicht unterschatzt werden. In ihnen wird das menschliche und gesellschaftliche
Miteinander unterschiedlicher sozialer Schichten mit gemeinsamen Interessen entwickelt und

gepflegt.

Fir die Kleingartenanlage Lindenbreite  kdnnen  folgende  Aussagen  der
Kleingartenkonzeption entnommen werden:
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Kriterium Einschéatzung Bewertungsstufe

1 2 3
Funktion hoch mittel | gering |
Beitrag zur Stadtgliederung | Gliederung Siedlung / Landschaft X
Landschaftliche Einordnung / | Abpflanzung zur Lindenstral’e nicht X
Einordnung in das vorhanden, zur Rodntgenstralle mit
Siedlungsbild Hecken, Straucher
Klimafunktion Im Zusammenhang mit anderen Garten X

gute Frischluftversorgung der Innenstadt
Erholungswert fir die Tore, offene Stichwege X
Allgemeinheit
Struktur und Ausstattung
Parkplatz In der Anlage, Rasengitterplatten, Rasen X
Vereinsheim Nicht vorhanden X
Laubengrole Entsprechend X
Intensitat der Nutzung viele Swimmingpools X
Grinanteil wenig Obstbaume X
Wegefiihrung Gerade Zufuhrung, Sackgassen X
Weggestaltung Rasen, Splitt, ohne Hecken X
Kinderspielplatz Zwei Spielgerate X
Umfeldpflege Gute Parkplatzgestaltung mit X
Heckenbepflanzungen
Konflikte
gering | mittel hoch

Pflegeaufwand X
Lage in einem Schutzgebiet X
Altlastenverdachtsflache X
Belastungen durch Larm X
Gefahrdungen des X
Naturhaushalts
Einschréankung der X
kleingartnerischen Nutzung
Sonstiges:

Verbesserung der Wegegestaltung, Abpflanzung Réntgenstralle, planungsrechtliche Sicherung

Tabelle 2 Auszug aus der Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau

Quelle: Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau (Langfassung), Stadt Dessau, 1999, LPR Dessau

GmbH
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3.5 Angrenzende Planungen

Zu den sonstigen Planungen zahlen alle die Planungen, welche bei der Aufstellung des BBP
zu bericksichtigen sind, da sie durch ihre Geltungsbereiche und / oder Festsetzungen direkt
oder indirekt auf den BBP Einfluss nehmen bzw. entsprechende Malnahmen ergriffen
werden mussen, um mdglichen Konflikten (z.B. in Bezug auf Immissionsschutz, Erhalt der
gewunschten Grundfunktionen und bestimmten Schutzstadien) entgegenzuwirken.

3.5.1 Neubau der StralRenbahnlinie Dessau - West

Das in dieser Planung behandelte Vorhaben mit zugehdrigem Planfeststellungsverfahren ist
in der Planung abgeschlossen und tangiert den Geltungsbereich des BBP 153 an der
ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die MaBnahme zum Neubau der Strallenbahnlinie und zum Ausbau / Umbau der
Lindenstralle wurde im tangierendem Bereich ausschlie3lich im ca. 20 m breiten Flurstick
der Lindenstrale realisiert.

Die jetzige, durch einen Maschendrahtzaun, feststehende ndérdliche Begrenzung der
Kleingartenanlage ,Lindenbreite® verlauft auf der vorhandenen Flurstlicksgrenze (gleich
nordliche Geltungsbereichsgrenze des BBP 153) bzw. teilweise (im nordwestlichen Bereich)
sogar leicht innerhalb des Geltungsbereiches von BBP 153.

Somit wird vom geplanten Um— bzw. Ausbau der Lindenstrale der Geltungsbereich der
Kleingartenanlage ,Lindenbreite®, raumlich betrachtet, nicht berthrt.

Demnach sind lediglich die Immissionen (Larm, Erschutterungen), welche durch den Betrieb
der StralRenbahnlinie in der LindenstralBe dann auf die Anlieger und Gebaude der
Kleingartenanlage wirken werden, zu betrachten.

Da die Planfeststellungen zum Um- /Ausbau der Lindenstralle zu einem Zeitpunkt erfolgte,
wo die Kleingartenanlage bereits bestand, machte es sich erforderlich, innerhalb des
Planfeststellungsverfahrens zum Neubau der Stralenbahnlinie Dessau - West die
Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Nutzungen zu prifen.

Die hier Uberpriften Immissionen (Larm, Erschitterungen und Elektrosmog) hatten zum
Ergebnis, dass in Bezug auf die Schutzbediirftigkeit der Kleingartenanlage, mit ihrer Funktion
zur Erholung, keine der zu betrachtenden Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden und
sich somit keine Gegenmalnahmen erforderlich machen.

Genaue Aussagen hierzu sind im Planfeststellungsbeschluss fir den ,Neubau einer
Stralkenbahnlinie Dessau — West“ nachzulesen (siehe ,Planfeststellungsbeschluss flr den
Neubau der Stralenbahnlinie Dessau-West 2. Planfeststellungsabschnitt* vom 16.09.1999
Seite 31 ff.).
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3.5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 17 Wohnsiedlung ,Neuenhofenweg“ Dessau
Alten

Die sldostliche Ausdehnung des sich in Aufstellung befindlichen VEP Nr. 17 tangiert den
BBP zur Kleingartenanlage ,Lindenbreite® an den westlichen Flursticksgrenzen der
Geltungsbereichsflurstiicke 680; 679 und geringfligig am Flurstiick 678.

Der sudliche Abschnitt der RontgenstralRe (Flurstiick 681) befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches des VEP Nr. 17.

In Auswertung der Kartengrundlage, welche zur Erstellung des BBP Nr. 153 seitens des
Stadtvermessungsamtes Uibergeben wurde, konnte festgestellt werden, dass die im VEP Nr.
17 vorgeschlagenen neuen Grundsticksgrenzen bereits festgesetzt worden sind (Flurstlick
1136; 1137; 1138; 1139; 1140).

Innerhalb dieser Flurstlicke, sind laut Festsetzungen zweigeschossige Baukdrper in offener
Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 sowie
einem Satteldach zulassig. Als besondere Art der baulichen Nutzung steht die Festsetzung
~LAllgemeines Wohngebiet®. Der VEP Nr. 17 befindet sich noch im Verfahren, somit ist derzeit
nicht abzusehen, wann mit der Realisierung der Wohnstandorte begonnen wird.

Da die Festsetzungen im BBP Nr.153 keine grundlegenden Nutzungsanderungen im
Einflussbereich zum VEP Nr. 17 hervorrufen, kann man davon ausgehen, dass die geplante
Wohnbebauung durch die Umsetzung der verbindlichen Planung zur Kleingartenanlage
,Lindenbreite* nicht nachhaltig beeinflusst werden wird.

Zum anderen existierte die Kleingartenanlage ,Lindenbreite® mit der Nutzung als
Dauerkleingarten bereits vor Aufstellung des VEP Nr. 17.

3.5.3 Planfeststellungsverfahren ,Umgestaltung des Vorflut — Entwasserungskomplexes —
Dessau Alten — Bereich Schleusenbreitengraben®

Am Schnittpunkt der &stlichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze beriihrt das
Bauleitplanverfahren Teile des Schleusenbreitengrabens.

Der Schleusenbreitengraben ist ein Gewasser Il. Ordnung und gehort zum Gewassersystem
der Taube, in welche er an der Bricke "Neuenhofenweg" mindet. Aufgabe des
Schleusenbreitengrabes ist zum einen die Entwasserung des durchflossenen
Siedlungsgebietes von Dessau - Alten und zum anderen die Aufnahme des
Oberflachenwassers aus selbigem. Im Bereich Neuenhofenweg und Karl- Oder - Stralte
wurde der Schleusenbreitengraben in den 1940er Jahren verflllt. Dadurch ist eine schnelle
Abfihrung des Wassers bei Starkregenperioden oder Hochwasserfiihrungen unter
Beachtung der Grundwasser- und Oberflachenwasserstande nicht mdglich. Erklartes Ziel der
Stadt Dessau ist somit die Verbesserung der angespannten Grundwassersituation im
Stadtteil Dessau - Alten. Dazu ist der Ausbau des Schleusenbreitengraben in Form einer
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Offnung des Grabens sowie von MaRnahmen zur Bdschungsbefestigung im Bereich
Neuenhofenweg auf einer Lange von 450 m vorgesehen.

Die Wiederherstellung des Schleusenbreitengrabens, die Vertiefung der Gewassersohle und
UfersicherungsmalRnahmen in einem Umfang, der den Zustand des Gewassers und seiner
Ufer wesentlich umgestaltet, erflillen den Tatbestand des Gewasserausbaus und bedirfen
gemal § 120 Abs. 1 WG LSA der vorherigen Durchfiihrung des Planfeststellungsverfahrens
,Uumgestaltung des Vorflut — Entwasserungskomplexes — Dessau — Alten — Bereich
Schleusenbreitengraben®. Das Landesverwaltungsamt hat den  vorzeitigen
MafRnahmebeginn am 08.08.2003 zugelassen. Der Ausbau ist mittlerweile abgeschlossen.

Die Uberpriifung der zum Planfeststellungsverfahren gehdrenden Unterlagen hatte zum
Ergebnis, dass die Ziele der Sicherung der Kleingartenanlage beibehalten werden kénnen.

4 Planinhalte und Festsetzungen
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Grundzuge der Planung

Die Erkenntnisse Uber die Bedeutung der Dessauer Kleingartenanlagen, ihre sozialen,
stadtebaulichen und 6kologischen Funktionen haben in den zurickliegenden Jahren die
Stadt dazu veranlasst, durch Beschluss fur den Erhalt der Dessauer Kleingartenanlagen
auszusprechen und im Rahmen der Erarbeitung einer Kleingartenkonzeption ein Leitbild zur
Entwicklung der Kleingarten in Dessau zu entwerfen. Dabei ist zundchst von den
gesetzlichen Grundlagen ausgegangen worden, wie eine Kleingartenanlage in den
Grundziigen gekennzeichnet ist. Darauf aufbauend wurden in der Kleingartenkonzeption
optimale Verhaltnisse beschrieben, wie Kleingarten zu strukturieren und auszustatten sind,
welche Aufgaben sie wahrnehmen sollen.?

SchlieBlich sind Zielkonzepte zur Entwicklung der Kleingarten in Dessau abgeleitet und
MaBnahmen zur Kleingartenentwicklung benannt worden. Prioritdr bestand das Ziel,
Kleingarten wie die in der Anlage "Lindenbreite" zu erhalten und zu schitzen sowie
Kleingéarten in ihrer Struktur zu verbessern.?

Die Kleingartenkonzeption hielt zudem Einzug in andere Planungsverfahren, wie den
Flachennutzungsplan und den Landschaftsplan. |hre Aussagen wurden dort in den
getroffenen Darstellungen und Zielkonzepten berlcksichtigt.

Das Bauleitplanverfahren basiert daher auf der Zielstellung der Stadt Dessau, die
bestehende Nutzung der Kleingartenanlage ,Lindenbreite” auf unbestimmte Zeit zu sichern.
Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden daher vom
Kleingartenrecht, den Zielaussagen der Kleingartenkonzeption und den Anforderungen

2 Stadt Dessau (Hrsg.): Kleingartenkonzeption, Stadt Dessau Griinflichenamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtverband der
Gartenfreunde Dessau e.V., LPR GmbH Dessau, Dessau, 1999

*a.a.0.
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getragen, die fur die gesicherte ErschlieBung der Kleingartenanlage als Bestandteil des
stadtischen Nutzungsgefliges verlangt werden muss.

Nach § 1 Abs. 1 des BKleingG ist ein Kleingarten eine Grundsticksflache, die
kleingartnerisch genutzt wird (Nr.1) und in einer Kleingartenanlage liegt (Nr.2).*

Die kleingartnerische Nutzung umfasst die

= nicht erwerbsmallige gartnerische Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf und

= die Erholungsnutzung

Als weiteres Begriffsmerkmal kommt hinzu, dass nur solche Garten als Kleingarten
anzusehen sind, die in einer Kleingartenanlage liegen, in der mehrere Einzelgarten mit
gemeinschaftlichen Einrichtungen zusammengefasst sind.

Wie viele Einzelgarten eine Anlagen umfassen muss, ist gesetzlich nicht geregelt. Die
optimale GroRe einer Kleingartenanlage wird bei 50 bis 150 Kleingarten angenommen, um
einerseits Uberschaubar zu sein und andererseits wirtschaftlich erschlossen werden zu
kdénnen.® Innerhalb der Kleingartenanlage ,Lindenbreite* befinden sich 76 Garten.

Das Bundeskleingartengesetz setzt gemeinschaftliche Einrichtungen als weiteres
Begrifismerkmal einer Kleingartenanlage zwingende voraus. Als gemeinschaftliche
Einrichtungen werden in Abs. 1 Nr. 2 Wege, Spielflachen und Vereinshauser genannt. Diese
Aufzahlung ist nicht abschlieRend. Insgesamt muss es sich bei den gemeinschaftlichen
Einrichtungen um Einrichtungen handeln, die dem Kleingartenzweck im weitesten Sinne
dienen. Diese Kriterien sind innerhalb der Anlage mit dem Vorhandensein eines internen
Wegenetzes und Spielmdglichkeiten erflllt und sollen bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes beachtet werden. Zudem sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die Errichtung eines Vereinsheimes geschaffen werden.

Im Rahmen der Planung ist auch darauf Ricksicht genommen worden, dass der Kleingartner
vom Verpachter verlangen kann, dass die vertraglich vereinbarte Nutzung auch maoglich sein
muss. Dazu zahlt insbesondere auch, dass der einzelne Kleingarten Uber die
ErschlieBungswege innerhalb der Anlage erreichbar sein muss und der Garten mit
Arbeitsstrom und Wasser versorgt werden kann. Ferner gilt es sicherzustellen, dass die
Trager von Ver- und EntsorgungsmalRnahmen auf eine rechtssichere Grundlage vertrauen
mussen, wenn sie auf privatem Grund und Boden Abfalle und Abwasser entsorgen.

Des Weiteren gehort es zur Konzeption der Planung, dass der Nutzung der Flachen
innerhalb der Kleingartenanlage das Uberlassen fremden Eigentums zum Zwecke der
kleingartnerischen Nutzung zu Grunde liegt. Dazu hat das Bundeskleingartengesetz
entsprechende Regelungen getroffen, die dem besonderen Schutz der Kleingartenanlagen

* Mainczyk, Lorenz: Bundeskleingartengesetz: Praktikerkommentar mit ergénzenden Vorschriften, Miinchen 1997

® Sozialpolitische und stadtebauliche Bedeutung des Kleingartenwesens* (Schriftenreihe des BMBau ,Stadtebauliche
Forschung“ 03.045 S. 80)

ads - architekturbUro dietmar sauer, baasdorfer straBe 31, 06366 kdthen 23



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 153 Kleingartenanlage "Lindenbreite" in Dessau - Alten in der
Fassung vom 22.11.2005

als Elemente einer Gemeinde von herausgehobener stadtebaulicher, ©kologischer und
sozialpolitischer Bedeutung Rechnung tragen sollen.

Das Bundeskleingartengesetz BKleingG geht davon aus, dass Kleingarten vertraglich
aufgrund eines Pachtvertrages oder eines vergleichbaren Schuldverhaltnisses Uberlassene,
nicht erwerbsmafliig genutzte Garten sind. D.h., dass die Kleingarten auf schuldrechtlicher
Basis bewirtschaftet werden. Wahrend die auf dieser schuldrechtlichen Beziehung
beruhende Nutzung von Kleingarten vor allem sozialpolitische Griinde hat, so macht diese
Beziehung aber auch deutlich, dass es aus stadtebaulicher Sicht um die Nutzung von
Grunflachen durch einen beschréankten Personenkreis geht. So dient die kleingartnerische
Nutzung ausschliellich privaten Zwecken.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, diese Nutzung auf unbestimmte Zeit zu sichern. Fur die
unbestimmte Geltungsdauer des Bebauungsplanes wird damit gleichzeitig auch
kleingartenrechtlich der Bestand von Vertragen sichergestellt. Diese Bestimmung ist auf die
verbindliche Nutzungsregelung des Bebauungsplans abgestimmt. Sie tragt den
stadtebaulichen Funktionen der Kleingartenanlage Rechnung. Die Kleingartenanlage mit
ihrem Wegenetz und dem Vereinsheim bedarf nicht zuletzt unter dem Gesichtspunkt der
Verwirklichung der Kleingartenkonzeption, des Flachennutzungsplans und der
Landschaftsplans einer dauernden Pflege. Nur dann kann sie ihre stadtebauliche,
Okologische und soziale Funktion erfillen. Mit dem Bebauungsplan soll somit auch der
Bereitschaft der Kleingartner, ihren Beitrag zur Umsetzung der Ziele der o.a. Plane zu
leisten, umfassend Rechnung getragen werden. Diese Bereitschaft ist wesentlich hdher
einzuschatzen, wenn der Fortbestand der Anlage durch Bauleitplanung gewahrleistet werden
kann.

Zudem verlangt die Kleingartenanlage als Teil des stadtischen Nutzungsgefuges eine
gesicherte ErschlieRung.

Vorschriften Uber die duRere ErschlieBung enthalt das Bundeskleingartengesetz nicht. Hier
kommen bezlglich des Umfangs der erforderlichen ErschlieBungsanlagen die
Anforderungen des Baugesetzbuches sowie landesrechtliche Regelungen zum Tragen.

Zur auleren ErschlieBung, die sich hinsichtlich ihrer Art, ihrer Bemessung und ihres
Umfanges nach der kleingartnerischen Nutzung und mit Ricksicht auf das umgebende
Nutzungsgeflige zu richten hat, zahlen die Verkehrsanbindung sowie die notwendigen Ver-
und Entsorgungsanlagen der Kleingartenanlage.

Die Grundstruktur der StralRenerschlieBung ,Rontgenstralle“ ist im Geltungsbereich des B-
Planes bereits durch die bestehenden Einfriedungen, auf der Ost- und Westseite vorgepragt.
Die Lage und Fihrung der Einfriedungen bilden einen Korridor, der in seiner Breite den
Anforderungen einer o6ffentlichen StralenerschlieBung flr die angrenzenden Nutzungen
genitigen kann. Allerdings kann das z.Z. bestehende offentliche Stralengrundstiick der
Roéntgenstrae den rechtlichen Anforderungen des Stralengesetzes LSA GVBI. LSA 1993,
S. 334, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2004, GVBI. LSA 2004, S. 856, wonach
der Trager der StralRenbaulast das Eigentum an den der Strale dienenden Grundstiicken
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erwerben soll, nicht genlgen. Insoweit bedarf es der Festsetzung eines StralRenkorridors,
der langfristig den Erfordernissen einer flir das Nutzungsgeflige notwendigen Erschlielung
gerecht werden kann.

Die Leitungen des Trinkwassernetzes der Stadt Dessau, die sich im Eigentum der Dessauer
Wasser- und Abwasser GmbH befinden, sind innerhalb des Wegeflurstiickes
,Rontgenstralke“ vorhanden. Die Versorgung der Parzellen mit Wasser, innerhalb der
Anlage, ist gesichert

Die Versorgung mit Elektroenergie ist sichergestellt. Die Kleingartenanlage ist an das
Leitungsnetz der Dessauer Stromversorgung GmbH angeschlossen.

Der Anschluss an diese Versorgungseinrichtungen dient der kleingartnerischen Nutzung.
Wichtig im Hinblick auf die ErschlieBungskosten ist, dass die Lage des Vereinsheimes
entsprechend des Bestandes nicht weit weg von der Erschliefungsstralle und den
vorhandenen baulichen Anlagen flr die Versorgung mit Strom und Wasser am
Haupteingangsbereich gewahlt wurde, um auch klinftig einen kostengtinstigen Anschluss an
die Ver- und Entsorgungseinrichtungen gewahrleisten zu kénnen.

Die innere ErschlieBung der Kleingartenanlage betreffend fordert insbesondere § 3 Abs. 2
BKleingG, dass in Kleingarten nur solche Lauben zuldssig sind, die eine einfache
Ausfuhrung aufweisen und nach ihrer Beschaffenheit nicht zum dauernden Wohnen geeignet
sind. Mit diesen Beschrankungen werden vom Gesetzgeber folgende drei Ziele verfolgt:

1. Planungsrechtlich soll der Charakter des Kleingartens als Grunflache gewahrt bleiben.
Bauliche Anlagen sind dort nur in einer der Grinflache untergeordneten, ihrem Zweck
dienenden Funktion zul3dssig. So ist das Wohnen mit dem Gebietscharakter unvereinbar. Es
soll der Umwandlung in ein Wochenendhausgebiet vorgebeugt werden.

2. Verfassungsrechtlich muss dem Gleichheitsgrundsatz (Art.3 GG) wund der
Eigentumsgarantie (Art. 14 GG) Rechnung getragen werden. Die Einschrankungen der
Eigentimerbefugnisse insbesondere durch die Pachtzinsbeschrankung in §5 BKleingG und
die Kindigungsbeschrankungen sind im Vergleich mit ahnlichen Nutzungen
(Wochenendhausgarten) nur vertretbar, wenn rechtlich sichergestellt ist, dass die
Kleingartennutzung auch fiur den Nutzer gegenuber diesen anderen, gesetzlich nicht
beschrankten Nutzungen einen geringeren Wert hat und die soziale Funktion dieser Flachen
gewahrleistet ist.

3. Soazialpolitisch soll verhindert werden, dass Uber eine zu aufwendige Beschaffenheit des
Gartens und der Laube die damit verbundenen erhohten finanziellen Belastungen
(insbesondere beim Pachterwechsel) die sozial schwacheren Bevdlkerungskreise, denen vor
allem die Kleingarten zugute kommen sollen, aus der Anpachtung gedrangt werden.

Hieraus ergeben sich die gesetzlich geforderten Einschrankungen fir die Kleingartenlauben,
die somit eine sehr restriktive Betrachtung der Fragen zur Ver- und Entsorgung zur Folge
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haben.® Die Laube darf einschlieRlich eines iiberdachten Freisitzes eine Grundfléche von 24
m? nicht (berschreiten und muss von einfacher Ausflhrung sein, um das Ziel der
Vermeidung des dauerhaften Wohnens gewahrleisten zu koénnen. Innerhalb des
Bebauungsplanes bedarf es keiner Festsetzung zu den Lauben, da es nicht beabsichtigt ist,

vom BKleingG abweichende Regelungen treffen zu wollen.

Zusammenfassend bedeutet dies, dass die planerische Konzeption nur die unabdingbaren
Voraussetzungen fir die Nutzung einer Kleingartenanlage (die verkehrsmaRige
ErschlieBung, die Wasserversorgung und die Versorgung mit Arbeitsstrom) gewahrleisten
muss, weiteres jedoch nicht.

Entwicklungen, die zum Verlust der klaren Abgrenzungsmoglichkeiten zwischen den
Kleingarten und den Wochenend- bzw. Ferienhausgebieten fuhren, sind schon aus
verfassungsrechtlichen Griinden zu vermeiden. An der Forderung des Kleingartengesetzes
nach einer einfachen Ausstattung der Laube, die das dauernde Wohnen nicht erméglicht,
muss daher festgehalten werden.

Hinsichtlich des Ausstattungsstandards der Kleingarten bedeutet dies:

- Versorgung mit Strom ist zuldssig, soweit es sich um Arbeitsstrom handelt.
Unberlcksichtigt bleibt hier, ob der Arbeitsstrom leitungs- oder nicht leitungsgebunden ist.

- Die fur kleingartnerische Nutzung erforderliche Wasserversorgung ist auf das unbedingt
notwendige Mal} zu beschranken.

- Die Abwasserentsorgung ist aullerst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht
zulassig.’

Als Bestandteil der Grun- und Freiflachen der Stadt Dessau kommt den
Gemeinschaftseinrichtungen im Rahmen der Planung eine besondere Bedeutung zu. Zu den
vielfaltigen O©kologischen Funktionen, welche die gemeinschaftliche Einrichtungen
Ubernehmen kdénnen, zahlt insbesondere diejenige der Rickzugsflachen fir die Tier- und
Pflanzenwelt, aber auch die wasser- und luftdurchlassige Gestaltung von Wege, Platzen und
Flachen zum Abstellen von Kfz. Da § 3 Abs. 1 Satz BKleingG vorsieht, dass die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Nutzung und
Bewirtschaftung des Kleingarten bericksichtigt werden sollen, beinhaltet die planerische
Konzeption nur jene MalRnahmen, die auf die Gemeinschaftseinrichtungen abzielen.

So ist beispielsweise die Kleingartenanlage zur StralRe ,Réntgenstral’e” durch einen ca. 1 m
hohen Maschendrahtzaun mit dahinterliegenden Hecken abgegrenzt. Hinsichtlich der
Einschatzungen der Kleingartenkonzeption, wonach die hinter dem Zaun liegenden Hecken
einen bedeutenden Beitrag zur Einordnung der Kleingartenanlage in das Siedlungs- und
Landschaftsbild leisten, soll deren Aufwertung dazu beitragen, die dkologische Bewertung
und Bedeutung der Anlage innerhalb der stadtischen Flachennutzung deutlich zu erhéhen.

® Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau: ,Stadtebauliche, 6kologische und soziale Bedeutung des
Kleingartenwesens*, 1998

! Auszug ,Perspektiven des Kleingartenwesens und gesetzgeberischer Handlungsbedarf” - Drucksache 14/5174;
Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V.
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Anderweitige Planungsmadglichkeiten kdnnen nicht in Betracht gezogen werden, da aufgrund
der Vorstrukturierung des Plangebietes eine grundsatzlich alternative Planung nicht mdglich
ist.

4.1.2 Festsetzungsumfang

Nach der zuvor beschriebenen planerischen Konzeption der Stadt Dessau werden
Festsetzungen getroffen, die im Ergebnis nach ihrem Umfang zur Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes flihren. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen
Uber das Mal der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die 6rtlichen
Verkehrsflachen sowie sonstige Nutzungen. Der Bebauungsplan enthalt danach nicht alle
Mindestfestsetzungen flir einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB. Er wird somit als einfacher Bebauungsplan aufgestellt, da er keine Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung enthalt. Die kleingartnerische Nutzung stellt keine bauliche
Nutzung dar. Sie ist eine sonstige Nutzung im Sinne der §§ 29 ff. BauGB.

Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen richtet sich nach den gesetzlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 35 BauGB, soweit der Bebauungsplan selbst nicht
entsprechende Festsetzungen enthalt. Der Bebauungsplan verandert somit den
Gebietscharakter nach § 35 BauGB (AulRenbereich) nicht. Er verdrangt lediglich mit seinen
Festsetzungen die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach diesen Vorschriften.

Begrindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen:

Zur planungsrechtlichen Sicherung der kleingartnerischen Nutzung auf der Basis
schuldrechtlicher Beziehungen (Pachtvertrage) wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine
Griinflaiche mit der Zweckbestimmung: "Dauerkleingarten" festgesetzt. Damit tragt die
Stadt Dessau auch der im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellung einer Grunflache
mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten"” Rechnung. Mit der Festsetzung ergibt sich
auch die private Zweckbestimmung der Grunflache.

Grundsatzlich ist eine Bebauung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 festgesetzten Grinflache
unzuldssig. Die Festsetzung einer Grinflache schlielt jedoch die Errichtung der baulichen
Anlagen dann nicht aus, wenn diese der Grinflache von ihrer Funktion her zugeordnet ist. In
Dauerkleingarten nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 sind Gartenlauben Ublich und zulassig. Da fir ihre
Grolie keine Festsetzung getroffen werden, sind Gartenlauben zulassig, wenn sie die im
BKleingG zugelassene GroRe von 24 m? nicht (berschreiten. Entsprechend dem
vorhandenen Bestand, dessen Lauben bereits die zulassige Grundflache von 24 m?
Uberschreiten, aber den Bestandsschutzregelungen des § 20a BKleingG unterliegen, ware
eine Festsetzung, die eine kleinere Grundsflache von 24 m? vorsieht, nicht angemessen.

Die Zulassigkeit anderer baulicher Anlagen beurteilt sich entsprechend den baurechtlichen
Vorschriften nach ihrer Funktion im Rahmen der kleingartnerischen Nutzung.

Diese Vorgabe lasst auch die im Entwurf getroffenen Festsetzungen zur Beschrankung der
baulichen Anlagen wie folgt nicht mehr zu:
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Entwurf

Satzung

Begriindung

Im Kleingarten ist eine Laube
in einfacher Ausfiihrung mit
maximal 24 m? Grundflache
einschlieBlich  Uberdachten
Freisitzes zulassig.

Wird ersatzlos
gestrichen

Die Zulassigkeit der Grole von Lauben in
Kleingarten wird im BKleingG abschliefend
geregelt

Fir die Lauben wird eine

maximale Traufhohe von 2.25
m und eine maximale
Firsthohe von 350 m

bezogen auf die Mitte der
Laube Uber der Oberkante
der erschlielRenden Flache fir
Geh- Fahr- und Leitungs-
rechte festgesetzt.

Wird ersatzlos
gestrichen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB darf die Gemeinde von
ihrer Planungsbefugnis nur Gebrauch machen,
wenn dies fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Besteht kein
Planungserfordernis, fehlt die
Planungsbefugnis. Nicht erforderlich im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB sind Festsetzungen, die
einer positiven Planungskonzeption entbehren
und ersichtlich der Foérderung von Zielen
dienen, fur deren  Verwirklichung die
Planungsinstrumente des Baugesetzbuches
nicht bestimmt sind (BVerwG, Urteil vom 16.
Dezember 1988 - BVerwG 4 C 48.86 -
BVerwGE 81, 111; Beschluss vom 18.
Dezember 1990 - BVerwG 4 NB 890 -
Buchholz 406.11 § 9 BauGB Nr. 47 = NVwZ
1991, 875; Beschluss vom 11. Mai 1999 -
BVerwG 4 BN 15.99 - Buchholz 406.12 § 1
BauNVO Nr. 27 = UPR 1999, 352). Derartiges
liegt hier ersichtlich vor.

Denn gleichwohl die Hohe der Laube im
BKleingG nicht geregelt ist, ergibt sich die
maximal zulassige Hohenbegrenzung der
Gartenlaube aus ihrer der kleingartnerischen
Nutzung dienenden Funktion. Lauben durfen
danach keine Hohe haben, die sie dazu
geeignet macht, zum dauernden Wohnen
genutzt zu werden. Das BVerwG hat es als im
Einklang mit § 3 Abs. 2 BKleingG stehend
angesehen, dass die Genehmigungsbehdrde
nur Lauben mit einer Traufhéhe von 2.25 m und
einer Dachhdhe von 3,50 m zulasst (BVerwG,
DOV 1984, 855). Damit ist das
Bundeskleingartengesetz ausreichend, um die
Hohe der Gartenlauben zu regeln.
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Fortsetzung

Entwurf

Satzung

Begriindung

Neben der zuldssigen Laube
darf in jedem Kleingarten ein
Gewachshaus mit  einer
Grundflache von maximal 7
m? und einer Hohe von
maximal 2,20 m errichtet
sowie ein Kinderspielhaus als
Spielgerat bis zu einer Grolke
von 2 m? Grundflaiche und
einer Hoéhe von 1,60 m

aufgestellt werden.

Wird ersatzlos
gestrichen

Das Bundeskleingartengesetz definiert den
Kleingarten zum Zwecke des Anbaus von
Gartenerzeugnissen zur Selbstversorgung und
der Erholung. Das Bundesverfassungsgericht
hat die Bedeutung der Erholungsfunktion der
Kleingarten herausgestellt (insbesondere
BVerfGE 52, 1, 35 f) und als einen
Gemeinwohlbelang im Sinn des Art. 14 Abs. 2
GG anerkannt (BVerfGE 87, 114,141).

Die Zulassigkeit anderer baulicher Anlagen
beurteilt sich danach entsprechend den
baurechtlichen Vorschriften nach ihrer Funktion
im Rahmen der kleingartnerischen Nutzung.
Anhand des Fortgangs der Rechtsprechung
(BGH - Urteil vom 17.Juni 2004, ), Il ZR
281/03) zur kleingartnerischen Nutzung sind
keine Grinde mehr erkennbar, die ein
Festhalten an der im Entwurf des B - Planes
getroffenen Beschrankung von Spielgeraten
oder Gewachshausern rechtfertigen wirden.

Tabelle 3 Synopse der textlichen Festsetzungen

Nach der planerischen Konzeption der Stadt Dessau ist es ebenfalls gewollt, die
gemeinschaftlichen Einrichtungen innerhalb der Kleingartenanlage zu sichern und zu
fordern. Hierfir werden Festsetzungen zur Errichtung eines Vereinsheimes, fir einen
Festplatz und zur Sicherung der internen Wege und eines bestehenden Spielplatzes
getroffen. Diese Einrichtungen dienen dem Kleingartenzweck und zahlen zu den
traditionellen Einrichtungen in Dessauer Kleingartenanlagen. Was den Festplatz anbetrifft, so
ist dies eine Folge der Kleingartenentwicklung allgemeiner Art und der Ubernahme
stadtebaulicher Funktionen in Kleingartenanlagen geschuldet. Dazu zahlen beispielsweise
Flachen flr Banke und Sitzgruppen mit Tischen und andere Erholungsmaoglichkeiten, wie
Grillplatze oder Flachen fur Sportmdoglichkeiten (Kegelbahn, etc.)

Fur die Errichtung des Vereinsheimes ist es erforderlich, Vorgaben hinsichtlich des Males
der baulichen Nutzung und zu seiner Lage innerhalb der Kleingartenanlage zu treffen. Die
daflir erforderlichen Festsetzungen setzen sich zusammen aus Festsetzungen liber die
zulassige Grundflache, die maximale First- und Traufhdhe, Uber die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und zur Bauweise des Vereinsheimes.

Die festgesetzte Grundfliche von max. 330 m?fiir die Errichtung eines Vereinsheimes tragt
der Bedeutung eines gemeinschaftlichen Zentrums fir den Kleingartenverein Rechnung.
Vereinshauser zahlen zu den elementaren Bestandteilen von Kleingartenanlagen. Sie dienen
der Verwaltung des Vereins, der Fachberatung der Kleingartner bezuglich der
kleingartnerischen Nutzung und insbesondere der Organisation von
Gemeinschaftsveranstaltungen innerhalb des Kleingartenvereins. Zudem sind sie Orte
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zentraler Einrichtungen fir die Ver- und Entsorgung der Kleingarten. Sie haben
beispielsweise bei der Losung sanitdrer Einrichtungen (Waschraume, Toiletten) eine
zentrale gemeinschaftliche Aufgabe, da derartige Einrichtungen in den einzelnen
Gartenlauben nicht zuldssig sind. Nicht selten besitzen die Vereinshauser in den Dessauer
Kleingarten das Potenzial, die Kleingartenanlagen durch Ausschank des Vereinsheimes in
den offentlichen Raum zu integrieren. In vielen Fallen ist dies eine unerlassliche
Voraussetzung, die Vereinsheime auch wirtschaftlich betreiben zu kénnen. Es bestehen
somit vielfaltige Anforderungen an die GréRe des Vereinshauses, welchen mit der
festgesetzten Grundflache Rechnung getragen werden soll. Der Grundflachenbedarf fir das
Vereinsheim wurde mit den fir Gastraume geltenden Platzbedtrfnissen von 1,4 m? bis 1,6
m? / Sitzplatz bemessen. Bei einer Parzellenanzahl von 76 Garten und einer geschatzten
Belegung von 2 Pers. / Parzelle ergibt sich ein Platzbedarf von 212 m? bis 242 m?. Hinzu
kommen Zuschlage fir Kiichen-, Wasch- und Toilettenraume.

Die festgesetzten Hochstmalle fur die First- und Trauthéhe (FH = max. 9,5m; TH = max.
45m) des Vereinsheimes spiegeln eine stadtebauliche Vertretbarkeit der
Gestaltungsmoglichkeiten des Gebaudes in Bezug auf die ndhere Umgebung wieder.

Die fir das Vereinsheim vorgesehene tberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen
bestimmt. Sie sind so gewahlt, dass sie der geplanten Nutzung angepasst sind, eine
grofldzigige Planung erlauben und keine bislang genutzte Kleingartenparzelle in Anspruch
genommen wird. Da die Uberbaubare Grundstlicksflache auf einem grof3en ungeteilten
Grundstlick festgesetzt wurde, ist die Festsetzung zur "offenen Bauweise", wie im Entwurf
des Bebauungsplanes getroffen, nicht mehr erforderlich. Sie wurde ersatzlos gestrichen.

Jede ordnungsgemafle Nutzung von Grundsticken setzt auch deren ErschlieRung voraus.
Die ErschlieRung soll die bestimmungsgemalie Bodennutzung ermdglichen bzw. ihr dienen.
Den Umfang der ErschlieBung und die Anforderungen bestimmt die Art der Bodennutzung.
Da das Bundeskleingartengesetz selbst keine Regelungen Uber die fir die kleingartnerische
Nutzung notwendigen und zuldssigen ErschlieBungsanlagen enthalt, ist fir die
Kleingartenanlage "Lindenbreite" das an ErschlieRungsanlagen bereitzustellen, was zu ihrer
funktionsgerechten Nutzung erforderlich ist.

Unabdingbare Voraussetzung fur die Nutzung ist ihre verkehrsmafige ErschlieRung, d.h.
ihre Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz. Die verkehrsmaRige ErschlieBung einer
Kleingartenanlage setzt voraus, dass mit Kraftfahrzeugen an ihre Grenze herangefahren und
sie von da ab betreten werden kann (BVerwG NVwZ 1987, 56).

Im Bebauungsplan werden danach Festsetzungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen und
zum Anschluss der Kleingartenanlage nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB getroffen.

Nach Mitteilung des StralRenverkehrsamtes und des Tiefbauamtes dient die "Rontgenstrale”
der ErschlieBung der Kleingartenanlage. Die Rontgenstralle ist unbefestigt, im Mittel 5,50 m
breit, befindet sich westlich der Kleingartenanlage und verbindet die Lindenstrale im Norden
mit dem Neuenhofenweg im Stiden des B-Plangebietes.
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Die ,Rontgenstralle”, die eine Anfahrt sowohl der Grundsticke Rontgenstralde Nr. 4, 6, 8
sowie bis zur heutigen Haupteinfahrt ermoglicht, (Anliegerweg gemall EAE 85 [Empfehlungen
fir die Anlage von ErschlieRungsstraBen] mit einer Breite von 4,75 m, zzgl. Entwasserungsbereiche
ca. 5,50 — 6m breit). Diese Funktion und der vorhandene Raum soll durch die Planung nicht
geandert werden. Eine ,MehrfacherschlieBung®, resp. Ein Durchgangsverkehr flr
Kraftfahrzeuge, insbesondere PKW, soll vermieden werden. Das StralBenflurstlick der
Rontgenstralle (681 / 2) selbst ist nur ca. 3,00 m bis 3,50 m breit. Somit verlauft derzeit diese
Verkehrsflache teilweise auf privaten Grundstlcksflachen. Hier ist es erforderlich, da
Privateigentum fur den Anliegerweg sowohl zukinftig als auch im Bestand in Anspruch
genommen wird, den Zuschnitt des StralRengrundstiickes so zu andern, dass eine
planentsprechende ErschlieBung moglich wird. Die mdglicherweise Inanspruchnahme
privater Flachen bewegt sich in folgenden Groflenordnungen:

Flur Flurstiick GroRe (nach ALB) Teilflache in
offentlicher Nutzung
2 671 12.052 m? ca. 234 m?
2 672 5.106 m? ca. 112 m?
2 673 5.106 m? ca. 119* m?
2 675 2.553 m? ca. 58 m?
2 676 5.106 m? ca. 119 m?
2 677 5.106 m? ca. 126 m?
2 678 2.553 m?2 ca. 66 m?
2 679 2.553 m? ca. 65 m?
2 Teil aus 680 2.022 von ges. 2.553 m? ca. 85 m?

* davon sind schatzungsweise 97 m? fir die Errichtung einer Wendeméglichkeit bauleitplanerisch vorgesehen

Tabelle 4 Grundstiicke Dritter mit Festsetzungen iiber 6ffentliche Verkehrsflachen

Der Gesetzgeber hat sich mit Erlass des Gesetzes zur Bereinigung offener Fragen des
Rechtes an Grundstlicken in den neuen Landern entschieden, diese Problematik einer
Klarung herbeizufihren und in § 3 Abs. 1 Grundstliicksrechtsbereinigungsgesetz
(GrundRBerG vom 21 Oktober 2001 [BGBL | Nr.54]) in Verbindung mit § 8 Abs. 1
GrundRBerG geregelt, dass der offentlich Nutzer bis zum 30. Juni 2007 vom
Grundstlckseigentimer den Verkauf an sich verlangen (Erwerbsrecht) oder bei besonderen
Voraussetzungen (§ 3 Abs. 3) an Stelle des Verkaufs die Bestellung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit verlangen kann. Voraussetzung daflr ist aber, dass die
Inanspruchnahme der privaten Flachen zwischen dem 09.05. 1945 und dem 03.10. 1990
erfolgt sein muss. Dafur sprache, dass der im Bestand vorhandene Weg erst ab 1948
Rontgenstrale genant wurde. Zuvor hie3 die Rontgenstrale Achterbergstralie, aber
vorlaufig nur fur den Teil, der heute zwischen dem Meister-Knick-Weg und dem
Neuenhofenweg weit sudlich der Kleingartenanlage liegt (Dessauer Adressbuch 1944 /
1945). Zudem wurden die Grundstiicke Rontgenstralle Nr. 2, 4 und 6 nach Auskunft des
Einwohnermeldeamtes und des Stadtvermessungsamtes erstmalig 1960 bezogen. Der
Gemeingebrauch der Rontgenstrale im stralRenrechtlichen Sinne, den Teil im
Geltungsbereich der Planung betreffend, wurde erst mit der Inanspruchnahme der ehemals
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landwirtschaftlichen Flachen fur kleingartnerische Zwecke 1980 verdichtet. Die dstlich der
Rontgenstralle liegende Kleingartenanlage "Kichbreite" wurde 1945 gegriindet.

Auf der Grundlage des derzeitigen Planstandes kann noch kein genauer Kostenaufwand
geaullert werden.

Die HaupterschlieBung der Kleingartenanlage ,Lindenbreite® erfolgt Uber die
,Rontgenstralle“. Die Festsetzung der Breite dieser Einfahrt von 6.50 m resultiert aus den
derzeitigen Ausmallen des vorhandenen Einfahrtbereiches. Im Bereich der Einfahrt wurde
die Strallenbegrenzungslinie in den Bereich der Kleingartenanlage versetzt, um eine
Wendemaoglichkeit entsprechend der Standardmalfie (Radius von 6 m) von Wendehammern
fur Lastkraftwagen (Versorgungsfahrzeuge, Feuerwehr) zu schaffen. Ab der Einfahrt zur
Gartensparte in sldlicher Richtung ist es verkehrsplanerisch vorgesehen, die
,Rontgenstrale“ kinftig den nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmern, wie Fuliganger,
spielende Kinder und Radfahren vorzubehalten.

Zur VerkehrserschlieBung gehért auch die Bereitstellung einer angemessenen Anzahl von
Gemeinschaftsstellplatzen nach §9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB. Als die Kleingartenanlage
.Lindenbreite® vor einigen Jahren konzipiert wurde, konnte keiner annehmen, dass heute ein
erheblicher Prozentsatz der Kleingartner den PKW benutzen wird, um seinen Garten
aufzusuchen.

Um die vorhandenen Fahrspuren in der Anlage auszunutzen, wurden die Stellplatze fir die
Mitglieder der Kleingartenanlage und deren Besucher direkt an diesen Fahrspuren rdumlich
festgesetzt und beanspruchen den gleichen Platz wie gegenwartig genutzt wird.

Fur die 76 Parzellen wurden im Plan Flachen fiur Gemeinschaftsstellplatze auf den
Rasenflachen zwischen westlicher Einfriedung und den Fahrspurenweg ausgewiesen. Die
Errichtung von Stellplatzen auf den einzelnen Parzellen ist nicht mit der kleingartnerischen
Nutzung vereinbar und somit unzulassig. Der Umfang der festgesetzten Stellplatzflachen
spiegelt die Verkehrsmittelwahl der Kleingartner wieder. Demnach legen etwa 9 % aller
Kleingartner den Weg zu ihrer Kleingartenanlage zu Ful® zuriick. Gut 38 % kommen mit dem
Fahrrad und anndhernd 53 % mit dem Auto (Stadtverband der Gartenfreunde Dessau e.V.,
2002). Die Stellplatze, alle samt in rechtwinkliger Aufstellung zur Fahrtrichtung, sind
innerhalb der Rasenflache in 4 Stellplatzgruppen aufgeteilt, um die bereits vorhandenen
Strauchflachen zu erhalten, zu entwickeln und um eine maoglichst komfortable Anordnung zu
den einzelnen Parzellen zu erreichen. Mit festgesetzten Abmalen jedes einzelnen
Stellplatzes von 5.5 m x 2.5 m und einer Rangierflache von mindestens 6.0 m ist ein
bequemes Ein- und Ausparken gewahrleistet.

Der Anschluss der Kleingartenanlage an Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist wegen der
Abhangigkeit der ErschlieBung von der Art der Bodennutzung nur eingeschrankt zulassig.
MaRstab und Kriterium fir den Anschluss der Kleingartenanlage an Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ist die kleingartnerische Nutzung. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen fiur Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB sollen die vorhandene Nutzung ermdglichen und auf Dauer sicherstellen. Die
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getroffenen zeichnerischen Festsetzungen betreffen das vorhandene Pumpenhaus nérdlich,
in der Nahe des Haupteingangs zur Kleingartenanlage. Die Stromversorgung aus dem
offentlichen Netz wird durch eine 0,4 kV-Leitung gespeist. Die Zweckbestimmungen
JElektrizitat® und ,Wasser® der Festsetzung Flache flir Versorgungsanlagen sichert die
gegenwartige Funktion der Anlage.

Im Bebauungsplan wird zudem die Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB) zeichnerisch festgesetzt, da diese Leitungen nicht unter o&ffentlichen
Verkehrsflachen verlaufen, sondern durch Privatgrundstiicke gefiihrt werden. Dabei handelt
es sich um Erdgasversorgungsleitungen der DVV. Die Niederdruckleitung DN 150 ST in der
RontgenstralRe liegt auf der Ostseite hinter den Zaunen / Hecken im Gelande der
Gartensparte. Angaben zur Tiefe der Gasleitung werden im Bereich der Wohnhauser
Réntgenstrasse 2, 4, 6, 8 benannt und liegen bei Werten von 0,8 m bis 1,2 m. Diese Leitung
ist eine wichtige Verbindungsleitung zwischen Dessau — Alten und der Holz - /
Steinhaussiedlung.

Die 15 kV- und 0.4 kV-Leitungen verlaufen parallel und liegen im Bereich des
Gemeinschaftshauptweges als auch im Bereich der vorhandenen Gehodlze am westlichen
Grenzverlauf der Gartenanlage.

In einem engen Zusammenhang mit den Erschlielungsanforderungen sowie der Fuhrung
der o.a. Versorgungsleitungen der DVV steht die Festsetzung von Flachen fiir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Im Rahmen der Planung ist auch
darauf Ricksicht genommen worden, dass der Kleingartner vom Verpachter verlangen kann,
dass die vertraglich vereinbarte Nutzung auch maoglich sein muss. Dazu zahlt insbesondere
auch, dass der einzelne Kleingarten Uber die ErschlieBungswege innerhalb der Anlage
erreichbar ist und der Garten mit Arbeitsstrom und Wasser versorgt werden kann. Ferner gilt
es sicherzustellen, dass die Trager von Ver- und Entsorgungsmalnahmen sowie der
Feuerwehr und des Rettungswesens auf eine rechtssichere Grundlage vertrauen konnen,
wenn sie auf privatem Grund und Boden Abfalle und Abwasser entsorgen bzw. zu Notfallen
gerufen werden. Da fir die o.a. Gas- und Stromleitungen noch keine Rechte im Sinne von §
9 Abs. 1 Nr. 21 begriindet worden sind, erfolgt hierflir ebenfalls die Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Die im Bebauungsplan getroffenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB tragen
den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege Rechnung. Da
eine entsprechende Regelung bereits in § 3 Abs. 1 Satz 2 BKleingG enthalten ist, wird im
Bebauungsplan lediglich eine Festsetzung zur Begrenzung der Auswirkungen von
Bodenversiegelungen bei der Errichtung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen getroffen.
Die Festsetzung der wasser- und luftdurchlassigen Bauweise in Bereichen der Stellplatze
bestimmt die Auswahl des Schichtaufbaus der Stellflachen. Zuldssig sind hier unversiegelte
Deckschichten wie Schotterrasen, wassergebundene Wegedecken oder auch Rasenwaben
mit minimalen Versiegelungsgrad von 10%. Die Vorgaben zur Auswahl der Schichten
entsprechen einer 6kologisch vertretbaren Bauweise. Ausgehend von der aktuellen Nutzung
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der Stellflachen als Parkmoglichkeit liegt hier eine sporadische Beeintrachtigung des
Okologischen Gefiiges durch Emissionen durch Abgase, Bodenbelastung durch Befahren,
temporare Verlarmung, Funktionsstérungen im lokalen Gefiige, etc., vor. Mit der Festsetzung
einer wasser- und luftdurchlassigen Bauweise sowie der Festsetzung der Stellflachen auf
den bereits gegenwartig beanspruchten Stellflachen handelt es sich nicht um einen
erheblichen bzw. nachhaltigen Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinne. Konkret bedeutet
dies, dass Veranderungen der Gestalt oder Nutzung der Grundflache, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen, hier nicht
nachzuweisen sind.

Der Ausschluss von geschlossenen Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken soll dem in
der Kleingartenkonzeption verankerten Ziel der Verbesserung des Grunanteils Rechnung
tragen.

Fur die gegenwartig geholzfreien, mit Rasenvegetation bestehenden Kfz - Stellflachen
zwischen den vier ausgewiesenen Gemeinschaftsstellflachen wird das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzt.

Diese Flachen sind vollstandig mit Strauchern und sonstigen Bepflanzungen heimischer
Herkunft der folgenden Liste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Zusammenhang
mit den Leitungsrechten auf Flachen mit unterirdischen Versorgungsleitungen sind bei
Pflanzungen die Vorgaben von Pflanzabstanden einzuhalten.

Hasel - Coryllus avellana
Europaisches Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Zweigriffliger Weifddorn - Crataegus laevigata
Eingriffliger Weildorn - Crataegus monogyna
Schlehe, Schwarzdorn - Prunus spinosa
Hundsrosa - Rosa canina

Hinsichtlich des entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorhandenen
umfangreichen Strauch- und Heckenbestandes werden Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB getroffen.

So sollen innerhalb der zwischen den Gemeinschaftsstellplatzen festgesetzten Flachen der
vorhandene Baum- und Heckenbestand erhalten, gepflegt und bei Abgang ersetzt werden.
Bei Abgang, Krankheit oder zunehmend Ilickenhaft bildenden Bestand sind
Nachpflanzungen standortgerechter einheimischer Arten der nachfolgenden Liste
vorzunehmen.

= Hainbuche - Carpinus betulus

= Feld- Ahorn - Acer campestre
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. Vogel- Kirsche - Prunus avium
= Eberersche, Vogelbeerbaum - Sobus aucuparia

Die Stadt Dessau trifft diese Festsetzung aus folgenden Grinden:

Hecken

= sind bedeutsam fir die Verbesserung des Kleinklimas,

= bremsen den Wind,

. sind gute Larmschutzelemente,

= bieten Sichtschutz,

= filtern den StraBenstaub und andere Schadstoffe des Verkehrs entlang der
Rontgenstralle

= bieten Schutz vor Wind- und Wassererosion,

= sind Lebensraum, Kinderstube und Nahrungsquelle fir eine Vielzahl von Tierarten,

darunter vieler Nutzlinge, und tragen damit zur Stabilisierung des ©kologischen
Gleichgewichts bei, und

= bieten durch ihre mdgliche Vielfalt zu allen Jahreszeiten einen Schau- und
Erholungswert fir den Nutzer und Besucher der Kleingartenanlage

Da die Hecke seit langem Bestandteil der Kleingartenanlage ist und sie eine Ubliche
Eingrenzung bzw. Eingrinung einer Kleingartenanlage darstellt, sind von ihnen keine
Beeintrachtigungen im Bezug auf die Ausubung der kleingartnerischen Nutzung und die
Fuhrung von Versorgungsleitungen der DVV zu erwarten.

4.2 Eingriffsregelung und Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Eingriffsregelung als Instrument des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach §§
18 ff. Bundesnaturschutzgesetz dient dazu, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbild zu erhalten, d.h. den ,Status quo“ von Natur und
Landschaft zu sichern.

Die Vorschriften zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind seit dem Erlass des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung des Rechtes der
Raumordnung (BauROG) vom 18.08.1997, in Kraft getreten am 01.01.1998 in zahlreichen
Paragraphen des BauGB ibernommen worden.

Damit wurden die formalen Inhalte der Eingriffsregelung, die das Bauleitplanverfahren
betreffen, in das BauGB Ubernommen, wahrend die materiellen Inhalte im Naturschutzrecht
verblieben. Dies hat zur Folge, dass in Bezug auf die Bauleitplanung Sinn und Zweck der
Eingriffsregelung, die Systematik der Eingriffsregelung (Vermeidung — Ausgleich — Ersatz)
und Begrifflichkeit der Eingriffsregelung weiterhin durch das Naturschutzrecht bestimmt
werden.
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Entsprechend verweist auch § 1 a (3) BauGB direkt auf die Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz, so das Neuerungen, die die Eingriffsregelung mit dem
BNatSchGNeuregG im Marz 2002 erfahren hat, flir die bundesgesetzlich geregelte
Bauleitplanung ebenfalls unmittelbar wirksam sind.

Das Verhaltnis zwischen Naturschutz — und Baurecht ist jetzt in § 21 BNatSchG geregelt
(frGher in §8a BNatSchG - alt).

Im Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 23. Juli 2004 (GVBI. LSA Nr.
41/2004) sind die Vorschriften zur Anwendung der Eingriffsregelung in den §§ 18 bis 24
NatSchG LSA enthalten.

Jede stadtebauliche Planung erfordert zu Beginn eine Uberpriifung, ob sie die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 21 i.V. m. § 18 BNatSchG erflllt und sie damit der
Eingriffsregelung unterliegt. Dazu ist bei jeder Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder
Aufhebung eines Bauleitplans Uberschlagig und vorlaufig abzuschatzen, ob aufgrund der
vorgesehenen Planung Eingriffe in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinne,
d.h. nach der Legaldefinition des §18 (1) BNatSchG, zu erwarten sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18 (1) dieses Gesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.®

Im Hinblick auf die Feststellung, ob die vorliegende Planung mit einem Eingriff verbunden ist,
mussen deshalb zwei Aspekte gleichzeitig erfullt sein. Mit dem Vorhaben muss eine
Veranderung der Gestalt oder der Nutzung einer Grundflache verbunden sein und diese
Veranderung der Gestalt oder der Nutzung einer Grundflache kann die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen.

Unter ,Gestalt von Grundflachen® ist die &ulere Erscheinungsform der Landschaft
anzusehen, wie sie sich einem Betrachter als optischer Eindruck darbietet. Neben
geomorphologischen Gegebenheiten gehdért die weitere Landschaftsstruktur mit den sie
pragenden Lebensformen zur Gestalt einer Grundflache.

Unter der Veranderung der ,Gestalt von Grundflachen® versteht man jede sichtbare
Andersartigkeit, die durch ein Vorhaben entstehen kann. Dazu gehéren Veranderungen der
Gebaudeanordnungen, Anderungen von Gebaudehdhen und —volumina. Dies ist durch die
Planung im Falle der Festsetzungen flr ein Vereinsheim beabsichtigt.

Unter ,Nutzung von Grundflachen® ist in erster Linie die zweckgerichtete Verwendung zu
verstehen, wobei es unerheblich ist, ob damit ein wirtschaftlicher Erfolg erzielt werden soll.
Damit sind neben bewirtschafteten Flachen auch sich selbst Uberlassene langjahrige
Grundflachen als Nutzungen aufzufassen.

® § 18 BNatSchG (BGBI | 2002, 1193)
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Nutzungsanderungen liegen demnach vor, wenn die bisher pragende Nutzung durch eine
andere ersetzt wird. Mit der vorliegenden Planung werden keine Flachen fir die
Neuschaffung von Kleingarten in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan dient der
Sicherung der kleingartnerischen Nutzung.

Die Gestalt- oder Nutzungsanderungen beschreiben die Art von Vorhaben als
Voraussetzung zur Eingriffsbestimmung. Die Begriffe ,erheblich® und ,nachhaltig“ verweisen
hingegen auf die qualitativen und quantitativen Dimensionen einer Beeintrachtigung. Ob die
Eingriffsregelung zur Anwendung kommt, ist somit auch davon abhangig, ob erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auf Grund der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und der Bedeutung des Landschaftsbildes vermutet werden kénnen.

Als erheblich wird man eine Beeintrachtigung nur bezeichnen kénnen, wenn die Leistung,
d.h. Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes so herabgesetzt wird, dass dies ohne weiteres
und ohne komplizierte Untersuchungen feststellbar ist, oder wenn die nachteilige
Veranderung des Landschaftsbildes auch flr jeden normalen, ungeschulten Beobachter
wahrzunehmen ist.

Auf die Dauer dieser Beeintrachtigung kommt es im Grundsatz nicht an. Allerdings wird eine
Beeintrachtigung nur ganz voribergehender Art kaum als erheblich bezeichnet werden
kénnen. Von einer nachhaltigen, also dauernden Folgen ausldsenden Beeintrachtigung wird
man in der Regel auch nur dann sprechen kdnnen, wenn diese Beeintrachtigung auch ohne
diesen zeitlichen Gesichtspunkt von einer gewissen Erheblichkeit ist. Insofern sind die
beiden Voraussetzungen ,erheblich“ oder ,nachhaltig® keine echten Alternativen, sondern
stehen in einer gewissen Verbindung miteinander.®

Unter Zugrundlegung dieses weit gefassten Eingriffsbegriffs ist festzustellen, dass die
Sicherung der Kleingartenanlage an sich zwar keinen Eingriff darstellt, dass aber die
Zulassigkeit der Errichtung eines Vereinsheimes und der teilweisen Versiegelung von Kfz-
Stellplatzen Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verbunden sein kdnnen,
sofern mit dem Vorhaben eine Veranderung der Gestalt oder der Nutzung einer Grundflache
verbunden ist und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
dadurch erheblich beeintrachtigt werden.

Mit Hilfe der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom
16.11.2004 — 42.2-22302/2 soll ermittelt werden, ob eine erhebliche Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu besorgen ist. Hierbei
soll im Rahmen der Bauleitplanung konkret die Zulassigkeit der Errichtung eines
Vereinsheims und der Stellplatze als Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet werden. Das
Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fur die Kompensation durchgefiihrten
oder durchzufuhrenden MalRnahmen dar. Es ermdglicht in der Mehrzahl der Falle ohne eine

o Koppel: Praxis der Eingriffsregelung, S. 147, Stuttgart: Ulmer, 1998
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verbal-argumentative Zusatzbewertung eine hinreichend genaue Bilanzierung der
Eingriffsfolgen und der fir deren Kompensation erforderlichen Malinahmen.

Fur die Berechnung des Eingriffs durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen zur
Errichtung eines Vereinsheimes konnen folgende Biotopwerte entsprechend des
Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt bilanziert werden.

Bewertung des Plangebietes vor der Durchfiihrung der Bauleitplanung
Flachen vor dem Eingriff ,,Bau Vereinsheim“ und Flache der Stellplatze

Code Biotoptyp Biotopwert  FlachengréRe (m?) Biotopwertpunkte

VPX unbefestigter Platz 2 331 662

VSA Stellplatze 2 486 972

VSA Stellplatze tlw. befestigt 2 830 1660
Summe: 3294

Bewertung des erwartenden Zustandes nach der Durchfiihrung der Bauleitplanung
Eingriff ,,Bau Vereinsheim“ und Flache der Stellplatze

Code Biotoptyp Biotopwert FlachengroRe (m?) Biotopwertpunkte
BW Uberbaute Flache 0 331 0

(Bau des Vereinsheims)
HHA Hecken 18 486 8748

(Pflanzbindung zwischen
den Gemeinschaftsstellplatzen)

VSA Stellplatze tlw. befestigt 2 830 1660

Summe: 10 408
Tabelle 5 Kompensationsbilanz

Im Ergebnis dieser Teil-Bewertung ergibt sich kein Aufwertungsbedarf. Der durch den Bau
eines geplanten Vereinsheimes verursachte wesentliche Eingriff wird mehr als erforderlich
durch die Festsetzung zum ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® kompensiert. Durch die geplante Anlage einer Hecke zwischen den
Gemeinschaftsstellplatzen soll jedoch nicht nur dem Ausgleich Rechnung getragen werden,
sondern auch die Bedeutung der Hecken innerhalb der Kleingartenanlage als auch innerhalb
von Siedlungsgebieten soll dauerhaft entwickelt werden.

Dass der Eingriff insgesamt flr die Flachen des B-Plangebietes unerheblich ist, ergibt sich
auch aus dem Vergleicht der maximal Uberbaubaren Grundstlicksflache von 331 m? mit der
gesamten Flache der Dauerkleingartenanlage von nahezu 40.797 m2. Dabei ist festzustellen,
dass sich der Eingriff auf ein Minimum (0,8 % der Gesamtflache) beschrankt. Hinzu kommt
auch, dass in der Betrachtung der gegenwartigen Bestandssituation der bebaubaren Flache
fur das Vereinsheim zwar feststellbar ist, dass der Bereich von einer, zum Teil llickigen,
krautigen Rasenvegetation gekennzeichnet ist. Die Flache wird aber durch einen geringen
Biotopwert beschrieben und bietet auf Grund dauerhafter Nutzung durch den Menschen
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perspektivisch einen geringen Wert hinsichtlich der Lebensraumqualitat fir Fauna und Flora
sowie des damit im Zusammenhang stehenden Wirkungsgefliges fir den Naturhaushalt.

Dennoch gilt es zu bericksichtigen, dass die Inanspruchnahme der Flache fur das
Vereinsheim wegen der Aufsummierung unterschiedlicher Wirkfaktoren und weil sie
dauerhaft wirkt, als zu vermeidende oder auszugleichende MalRnahme zu betrachten ist. Der
Wirkfaktor der Flachenversiegelung verursacht beispielsweise Beeintrachtigungen wie:

- den Verlust von gewachsenen Boden und deren oberflachlichen Struktureigenschaften

(lokaler Verlust von bodentyp- und bodenartspezifischen Speicher-, Filter- und
Lebensraumfunktionen)

- die Veranderungen des Mikroklimas (lokal)

(lokaler Verlust flachenhafter Verdunstung durch Vegetation)

- den Verlust von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere
(Verringerung/Verlust von Tier- und Pflanzenarten und -gesellschaften)

Was die Befestigung von Stellplatzen anbetrifft, so ist ein Ziel der Planung, die Versiegelung
des Bodens weitestgehend zu vermeiden und damit die Retentionsfahigkeit des Gebietes
und seine Bedeutung fur die Grundwasserbildung zu erhalten.

Hinsichtlich der Umweltvertraglichkeitsprifung UVP in der Bauleitplanung sind im § 1a
BauGB und im UVPG (§§ 2 und 3, 3a — 3f und Anlage) einschldgige Regelungen enthalten.
Diese Regelungen sind Bestandteil des aus mehreren Artikeln bestehenden ,Gesetzes zur
Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie, der IVU — Richtlinie und weiterer EG — Richtlinien
zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001, das am 03. August 2001 in Kraft getreten ist. Zwar
liegt der Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses, also jener Zeitpunkt des férmlichen Beginns
der Planung vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des zuvor erwdhnten Gesetzes, doch ist
nach § 25 UVPG (Uberleitungsvorschrift) dieses Gesetz auch fir den B- Plan Nr. 153
einschlagig anwendbar.

Nach § 1a Abs.2 Nr. 3 BauGB ist eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzuflhren, soweit
im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zulassigkeit flir Vorhaben begriindet
werden soll, fur die nach dem UVPG eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Ein Bebauungsplan kann danach umweltvertraglichkeitsprufungspflichtig sein, wenn:

- ein Vorhaben der in der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
UVPG vorliegt und der dort genannte Schwellenwert fur die generelle UVP — Pflicht erreicht
oder Uberschritten wird (§ 3b Abs. 1 UVPG) oder

- wenn bei einem Vorhaben der in der Anlage 1 zum UVPG umschriebenen Art jedenfalls
der Schwellenwert fiir die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erreicht oder Uberschritten
wird und diese Vorprifung ergibt, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung einer bestehenden
Kleingartenanlage. Die Vorkehrungen zur Errichtung eines Vereinsheimes mit einer
festgesetzten Grundflache von max. 330 m? begriinden nicht die Besorgnis erheblicher
Umweltauswirkungen. Die Grundflache liegt noch weit unter dem Schwellenwert von 20.000
m? Grundflache fiir ein Projekt nach Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG'® Der Bebauungsplan
ist somit nicht uvp — pflichtig.

4.3 Verfahren und wesentliche Schritte der Abwagung

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat am 01.07.1998 beschlossen, flr die Kleingartenanlage
"Lindenbreite" in Dessau -Alten den einfachen Bebauungsplan Nr. 153 aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 25. Juli im Amtsblatt der Stadt Dessau - Ausgabe 8 / 1998
offentlich bekannt gemacht.

Fruhzeitige Bilirgerbeteiligung
Verfahren

Im Amtsblatt der Stadt Dessau, Ausgabe 10 / 2000, wurde am 30. September 2000 tber die
Durchflihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB informiert. Vom 09.
Oktober 2000 bis einschlief3lich 20. Oktober 2000 hatten alle interessierten Blrger die
Gelegenheit, sich Uber die Ziele des Bebauungsplanes zu informieren und Anregungen
vorzubringen.

Auch im Anschluss an die friihzeitige Blrgerbeteiligung haben Bulrger die Gelegenheit
wahrgenommen, sich die Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes erldutern
zu lassen.

Stellungnahmen und Ergebnis der Abwagung

Wahrend und nach der friihzeitigen Burgerbeteiligung sind fiinf Stellungnahmen eingereicht
worden. Von diesen Stellungnahmen enthielten vier Stellungnahmen keine Einwendungen
zum Bebauungsplan. Darunter befanden sich der Stadtverband der Gartenfreunde und
gesetzlich anerkannte Naturschutzverbande. Eine Stellungnahme enthielt eine deutliche
Ablehnung zum Bebauungsplan. Die Stellungnahme ist in die Abwagung eingestellt worden.
Eine Anderung der stadtebaulichen Konzeption in den Grundziigen ist aufgrund der
Stellungnahmen aber nicht erforderlich geworden.

Inhalt der Stellungnahme

Eine Privatperson ist im Rahmen eines am 13.09.2000 durchgefiihrten
Zwangsversteigerungsverfahrens Eigentumerin der im Plangebiet liegenden Flurstlicke
671,673,677. Sie beabsichtigt, das unmittelbar an der Lindenstral’e gelegene Flurstlick 671
aus der kleingartnerischen Nutzung herauszunehmen. Ihr Rechtsbeistand hat am

' Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fiir den im bisherigen AuRenbereich
im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird.
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23.10.2001 an die Stadt die Bitte herangetragen, das Flurstlick zur Bebauung freizugeben.
Sofern die Stadt es winscht, wirde die Privateigentlimerin fir das Flurstiick 671 auf eigene
Kosten einen Bebauungsplan erstellen und der Stadt zur Genehmigung vorlegen. Begriindet
wird diese Absicht mit der Erwartung eines erhéhten Baulandbedarfs in nachster Zeit. Zudem
wird bezweifelt, dass vertraglichen Beziehungen (Pachtvertrage) zwischen den Kleingartnern
und ihr bestehen wirden. Von daher hegt sie die Annahme, dass die derzeit ausgelbte
Nutzung keine rechtliche Wirksamkeit auf sie austiben kann.

Abwagung der Stellungnahme

Die Tragerin der Bauleitplanung ist dieser Anregung nicht gefolgt. Wesentliche Grundlagen
daflir sind der Beschluss Uber den Aufstellungsstop von verbindlichen Bauleitplanen flr
Wohnungsbauvorhaben im AuRenbereich aus dem Jahre 1997, der Aufstellungsbeschluss
fir den B — Plan Nr. 153 aus dem Jahre 1998 und der Beschluss der Stadt Dessau uber die
Kleingartenkonzeption aus dem Jahre 2000.

Insbesondere die Kleingartenkonzeption belegt eindrucksvoll, dass die Kleingartenanlage
,Lindenbreite“ im raumlichen Verbund mit den Anlagen ,Dr. Schreber®, ,Kirchbreite,
,Oberbreite” und ,Schwarzebergbreite” ein unverzichtbarer Bestandteil der Kleingarten im
Ortsteil Dessau — Alten ist. Sie erfillt dabei wichtige soziale und stadtebauliche Funktionen.
Dieser Aspekt verlangt, dass der vorhandene Bestand planungsrechtlich gesichert wird. Von
daher wird die Absicht der Stadt, die Nutzung der Kleingartenanlage ,Lindenbreite“ auf un-
bestimmte Zeit festzuschreiben, aufrechterhalten.

Gestutzt wird diese Absicht auch von den im Stadtentwicklungskonzept aus 2001
aufgezeigten Tendenzen der Bevdlkerungs- und Baulandentwicklung. Die rechtfertigen keine
Neuausweisung von Wohnbauflachen.

Zur Annahme der Einwenderin, dass keine vertraglichen Beziehungen, die
kleingartnerischen Nutzung betreffend, bestehen wirden, gibt die Tragerin der
Bauleitplanung nach Mitteilung durch den Stadtverband der Gartenfreunde e.V. zu erkennen,
dass am 14.11. 1980 zwischen der LPG Pflanzenproduktion Hinsdorf, des Rates der Kreise
Kéthen, dem Rat der Stadt Dessau und des damaligen Kreisverbandes des VKSK eine
Vereinbarung Uber die gartnerische Nutzung abgeschlossen wurde. Diese Vereinbarung,
auch wenn sie nach den Rechtsgrundsatzen der ehemaligen DDR abgeschlossen wurde,
entfaltet gegenulber der Einwenderin Rechtswirksamkeit. Dies mag flr die Rechtsgrundsatze
der Bundesrepublik vor dem Beitritt der ehemaligen DDR am 03.10. 1990 befremdlich
klingen. Die Rechtssituation, gestltzt durch das Bundeskleingartengesetz und das
Schuldrechtsanpassungsgesetz, ist aber eine vollkommen andere.

In der ehemaligen DDR hatten die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften geman
§18 des LPG — Gesetzes ein sogenanntes umfassendes Nutzungsrecht an den von ihren
Mitgliedern eingebrachten Grundstiicken. Dies schloss die Moglichkeit ein, nicht genutzte,
schwer nutzbare oder nicht bendtigte Flachen anderen ,gesellschaftlichen Bedarfstragern®
zur Verfigung zu stellen. Eben dies ist im Falle der Kleingartenanlage ,Lindenbreite®
geschehen. D.h., dass die Flachen der Einwenderin im Plangebiet der kleingartnerischen
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Nutzung zugefuhrt wurden. Diese Vorgehensweise war fur damalige Verhaltnisse nicht
unublich und wurde im gesamten Beitrittsgebiet mehrfach praktiziert. Der Gesetzgeber hat
sich mit dem Erlass des Schuldrechtsanpassungsgesetzes entschieden, diese
Besitzverhaltnisse zu schitzen und in § 8 Abs. 1 geregelt, dass der Eigentimer eines
Grundstlickes in solche Vertrage eintritt, die durch eine LPG, resp. durch eine staatliche
Stelle der ehemaligen DDR mit den jeweiligen Nutzern geschlossen wurde. §8 Abs. 2
SchuldRAnpG regelt, dass vorgenannte Bestimmung auch fir sogenannte
Zwischenpachtvertrage, wie hier vorliegend, gilt.

Gleichzeitig wurde dem BKleingG ein §20 b beigefligt, welcher bestimmt, dass die §§ 8, 9 10
sowie 19 Schuldrechtsanpassungsgesetz auch auf Kleingartenpachtverhaltnisse Anwendung
finden. Die vormaligen Eigentimer der jetzt im Eigentum der Einwenderin stehende
Grundstiicke sind danach in die bestehenden Pachtverhaltnisse eingetreten.

Daran andert auch das am 13.09. 2000 durchgefuhrte Zwangsversteigerungsverfahren
nichts. Nach § 57 Zwangsversteigerungsgesetz ist die Einwenderin in die bestehenden
Pachtverhaltnisse eingetreten.

Im Bezug auf die stadtebauliche Relevanz der mit der vorangeschilderten Rechtssituation
verbundenen Fragen ist flir das Bauleitplanverfahren von besonderer Bedeutung, dass sich
Einwenderin im Bewusstsein der Absichten der Tragerin der Bauleitplanung am
Zwangsversteigerungsverfahren  beteiligt hat. Dazu hat am 12.09. 2000 ein
Informationsgesprach im Stadtplanungsamt stattgefunden.

Von daher sieht sich die Tragerin der Bauleitplanung nicht veranlasst, die mit der Planung
verbundenen Zielstellungen zu novellieren.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 17.10.2000 wurden die Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Nachbargemeinde wurden aufgrund der Zielstellung der
Planung, die Nutzung einer Kleingartenanlage im Bestand zu sichern, nicht um eine
Stellungnahme gebeten. Zwei Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme
abgegeben. Die Tragerin der Bauleitplanung geht davon aus, dass das Fehlen der
Stellungnahmen auf den Inhalt des Bebauungsplans, einschl. der Begrindung keine
Auswirkungen hat. 15 Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben,
deren Inhalt die Annahme zulasst, dass sich der Bebauungsplan sich nicht negativ auf die
von diesen Tragern zu vertretenden Belange auswirkt.

Vier Trager offentlicher Belange haben Hinweise gegeben bzw. um eine Bertcksichtigung
ihrer gebeten.

Zudem wurden die Amter der Stadtverwaltung zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Stellungnahmen und Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange nahmen zu ihrem jeweiligen Wirkungsbereich Stellung. Alle
eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und sind in die Abwagung des
Stadtrates am 18.12.2002 eingegangen.
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Bebauungsplanrelevante Hinweise und deren Behandlung in der Abwagung werden im
Folgenden zusammenfassend wiedergegeben. Hinweise, die erst im Zusammenhang mit der
baulichen Umsetzung des Vorhabens berlcksichtigt werden kdnnen, blieben hierbei
unberUcksichtigt.

Seitens des Liegenschaftsdezernates sowie der oberen Wasserbehdrde des
Regierungsprasidiums Dessau ergaben sich zur vorgelegten Planung keine Hinweise.

Im Bezug zu den geplanten Nutzungsanderungen (Stellplatze, Vereinhaus) erging der
Hinweise, dass Angaben zum derzeitigen Zustand dieser Flachen fehlen, weshalb eine
Beurteilung bzgl. der Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf Grundlage
des Bebauungsplans nicht moglich ist. Dem Hinweis ist die Tragerin der Bauleitplanung
nachkommen und hat damit auch den Bezug zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
hergestellt. In der Begrindung zum Bebauungsplan wurden die Angaben zur
Ausgangssituation der Kleingartenanlage konkretisiert. Erforderliche Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen werden rechtsverbindlich festgesetzt. Dabei hat die Tragerin der
Bauleitplanung klargestellt, dass Stellplatze in der Kleingartenanlage nicht erstmalig
hergestellt werden und somit weder von einer Anderung der Gestalt noch von der Nutzung
von Grundflachen auszugehen ist.

Generell sind nach dem Hinweis des Regierungsprasidiums Dessau die bauausfihrenden
Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht gemaf
Denkmalschutz des Landes Sachsen- Anhalt ( §9 Abs. 3 DSchG LSA, GVBI. LSA Nr.
33/1991 vom 28.10.1991 ) im Falle freigelegter archaologischer oder bauarchaologischer
Funde hinzuweisen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das zustandige
Landesamt zu ermdglichen.

Der Hinweis ist in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die obere Verkehrsbehorde hat zur Abgrenzung des Plangebietes den Hinweis gegeben,
dass im Erlduterungsbericht das Bebauungsgebiet im Norden durch die Sidseite des
StralRenflurstiickes der ,Lindenstralle“ begrenzt wird. In der zeichnerischen Darstellung des
B-Planes sei der strallenbegleitende Geh-/Radweg entlang der ,Lindenstrale” innerhalb der
B-Plangrenze ausgewiesen. Zu den offentlichen Strallen gehdren gem. §2 Abs. 2 Nr.1
Stralengesetz LSA unter anderem die unmittelbar an die straRenangrenzenden Rad- u.
Gehwege. Zu dem ist zu beachten, dass durch die strallenbahnrechtliche Planfeststellung
nach § 28 PbefG der Geh-/ Radweg mit einbezogen worden ist und innerhalb der
Planfeststellungsgrenzen liegt. Somit besteht zwischen verbaler und zeichnerischen
Darstellung der nérdlichen Bebauungsplangrenze ein Widerspruch hinsichtlich des genauen
Verlaufs. Die nordliche Bebauungsplangrenze sollte nach Auffassung der oberen
Verkehrsbehérde dahingehend verandert werden, dass der Geh-/Radweg keinen Bestandteil
des B- Plangebietes darstellt.

Die Tragerin der Bauleitplanung hat die Planzeichnung auf diesen Hinweis mit dem Ergebnis
gepruft, dass es sich dabei nicht um den Geh- und Radweg der Lindenstralle handelt. Die
Planzeichnung weist eindeutig einen in der Kleingartenanlage ,Lindenbreite” vorhandenen
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FuR- und Radweg aus. Eine Anderung der Planzeichnung zum vorgelegten Stand des
Bebauungsplanes ist daher nicht erforderlich geworden.

Die Deutschen Telekom AG gab den Hinweis, dass sich im Planbereich
Telekommunikationsanlagen befinden. Sollten Anderungen an den Anlagen notwendig
werden, sind der Deutschen Telekom AG die durch den Ersatz oder die Verlegung dieser
Anlagen entstehenden Kosten nach dem Veranlasserprinzip zu erstatten. Die Hohe der zu
erstattenden Kosten wird |hnen unsere zustandige Niederlassung mitteilen, sobald sie
aufgrund detaillierter Ausbauplane dazu in der Lage ist (Kostenlibernahmevereinbarung).

Die Deutsche Telekom AG hat ihr Recht auf Beachtung bestehender fernmeldetechnischer
Leitungen und Anlagen bei der Planung geltendgemacht.

Nach Inaugenscheinnahme der der Tragerin der Bauleitplanung bekannten Anlagen der
Deutschen Telekom AG ist festzustellen, dass diese sich auf Flachen befinden, die keine
Konflikte zum nebenstehenden Belang hervorrufen. Dort, wo kilnftige ErschlieRungs-
mafinahmen bestehende Leitungen und Anlagen der Deutschen Telekom AG berihren, wird
die Tragerin der Bauleitplanung den Erschliellungstrager, resp. Bauherren oder Bauherrin im
Vorfeld auf die Einhaltung ihrer Sorgfalts- und Abstimmungspflichten hinweisen. Einen
entsprechenden Hinweis wird die Tragerin der Bauleitplanung in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufnehmen.

Der Unterhaltungsverband "Taube" ist durch den Bebauungsplan in seiner Zustandigkeit fur
den "Schleusenbreitengraben", welcher im Siden das Plangebiet It. Katastergrundlage
begrenzt, berthrt worden. Der Graben, welcher in weiten Teilen verfillt ist, soll wiederher-
gestellt werden. Die bisherigen Planungen sehen vor, dass der Graben weiterhin parallel des
angrenzenden Weges verlauft, so dass die Unterhaltung des Gewassers von der Sldseite
erfolgen kann. Zwischen Graben und Weg sind keine die Unterhaltung behindernden
Anlagen anzuordnen. Eventuelle Strallenbegrenzungspfahle sind herausnehmbar
aufzustellen. Fur die Nordseite ist der gesetzlich festgeschriebene Gewasserschonstreifen in
einer Breite von 5m von Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Dieser Streifen kann mit
Ufergehdlzen flachig bepflanzt werden.

Auf den Sachstand zum Schleusenbreitengraben als Gewasser Il. Ordnung im Rahmen der
Planfeststellung ,Vorflutentwasserungskomplex Dessau - Alten® wurde in der Begriindung
zum Vorentwurf verwiesen. Eine mit dieser Abwagung verbundene Uberpriifung der Ziele
und Zwecke beider Planungen ergab, dass die bislang verfolgten Absichten in fast voller
Ganze die Durchfiihrung der Planfeststellung ,Vorflutentwasserungskomplex Dessau — Alten
betreffen. Die Tragerin der Bauleitplanung sah sich somit aus Grinden der Vermeidung
verfahrensrechtlichen Konflikten nicht dazu veranlasst, Regelungen zur Nutzung des
Flursticks 680 zu treffen, die nicht der dauerhaften Sicherung der Kleingartenanlage
,Lindenbreite dienen®. Sie hat deshalb den Geltungsbereich der Planung zum Entwurf
modifiziert und dessen Grenze auf dem Verlauf der Kleingartenanlage abgestimmt.

Die Stadtwerke wiesen auf den in ihrem Zustandigkeitsbereich vorhandenen
Leitungsbestand hin. Die Stromleitungen der DVV — Stadtwerke befinden sich nur im
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westlichen und nérdlichen Randbereich. Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt Uber ein
vereinseigenes Netz der Kleingartensparte und ist mit dem einzigen Einspeisepunkt der DVV
auch kuinftig ausreichend. Die Festlegungen zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 153
tangieren nur unwesentlich die Belange im Bereich der Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung. Aus momentaner Sicht ist nicht erkennbar, ob der vorhandene
Leitungsbestand in ihrer Zustandigkeit in der Rontgenstrale auf Privatgrund liegt. Der
angedachte Flachenerwerb fir die Verkehrsflache stellt auch fur die Anlagen der DVV die
Rechtsgrundlage fiir notwendige Erneuerungs- und Erweiterungsmaflinahmen dar. Bezlglich
der Ldschwasserversorgung ist einschrankend darauf verwiesen worden, dass wir als
Versorgungsunternehmen im Auftrag der Stadt lediglich im Rahmen der vorhandenen
Moglichkeiten fur die Absicherung des Grundschutzes verantwortlich sind. Dartber hinaus
bestehende Anforderungen sind tber geeignete andere Malnahmen abzusichern.

Im Ergebnis einer durchgefiihrten Recherche und der Uberpriifung des Leitungsbestandes
ist im Bebauungsplan die FuUhrung von jenen Versorgungsanlagen und -leitungen
festgesetzt worden, die der offentlichen Versorgung dienen. Im vorliegenden Fall betrifft dies
Abwasser- und Gasleitungen, die nicht der Erschlielung der Kleingartenanlage dienen.
Zudem fiihrt eine 15 kV — Stromleitung an der westlichen Grenze des Plangebietes entlang,
die u.a. der Stromversorgung der Kleingartenanlage dient. Da die o.a. Leitungen nicht Gber
gemeindeeigene oder versorgungstragereigene Grundstlicke geflihrt werden, missen die
Versorgungstrager mit den Eigentimern vertragliche Vereinbarungen getroffen werden. Da
hierflir eine dingliche Sicherung erforderlich ist, bedarf es auch der Festsetzung von Flachen
fur Leitungsrechten nach §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Bezlglich der Gewahrleistung der
Léschwasserversorgung Uber Trinkwasserrohrleitungen gemafls Punkt 6.3 des o.g.
Vorhabens nimmt die Berufsfeuerwehr wie folgt Stellung. Der Léschwasserbedarf kann aus
dem Hydrantennetz der angrenzenden Linden- bzw. Rontgenstrale gedeckt werden
(Einbaugrundsatze W331 Pkt. 5)

Das Amt fir Ordnung und Verkehr hat dartber informiert, dass der Bereich als
Kampfmittelverdachtsflache eingestuft worden ist. Deshalb ist bei Tiefbauarbeiten und
sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen. Gegen die Durchfihrung von erdeingreifenden Mallinahmen bei Handschachtungen
bis zu einer Tiefe von 60cm ab Geldndeoberkante bestehen keine Bedenken. Aber vor der
Errichtung von Anlagen und bei Schachttiefen unterhalb 60 cm ab Gelandeoberkante, sind
die jeweiligen Flachen jedoch auf das Vorhandensein von Bombenblindgdngern zu
Uberprifen. Sofern konkrete Baumalnahmen geplant werden, ist erneut ein Antrag zu
stellen, damit der Kampfmittelbeseitigungsdienst Magdeburg eine Empfehlung abgeben
kann, mittels welcher Verfahrensweise eine Uberpriifung der jeweiligen Teilflichen zu
erfolgen hat.

Die Stellungnahme wurde inhaltsgleich in den Bebauungsplan und die dazugehoérige
Begriindung aufgenommen. Der Stadtverband der Gartenfreunde e.V. ist Uber diesen
Umstand informiert worden.
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Das Bauordnungsamt regte an, die Rontgenstralle besser als offentliche Verkehrsflache -
ErschlieBung der Gartenanlage - zu kennzeichnen.

Aufgabe der vorliegenden Bauleitplanung ist aber, sicherzustellen, dass die verkehrsmaRige
ErschlieBung als unabdingbare Voraussetzung fir die Nutzung einer Kleingartenanlage
erfullt ist. Dazu bedurfte es der Festsetzung der Anbindung der Anlage an das o6ffentliche
Strallennetz der Stadt Dessau. Dies ist dem vorgelegten Planstand zum Bebauungsplan Nr.
153 ohne weiteres zu entnehmen. Die Kennzeichnung der Rdntgenstralle als ,6ffentliche
Verkehrsflache — Erschlielung Kleingartenanlage” entspricht nach der Ansicht der Tragerin
der Bauleitplanung keiner besonderen Zweckbestimmung. Die dafur vorauszusetzende
Besonderheit muss dem Wesen nach zu einem eigenen Typus der so zu bestimmenden
Verkehrsanlage fluhren, so z.B. Fuldgangerbereich oder verkehrsberuhigter Bereich; nicht
jedoch die Kennzeichnung ,Erschlieung Gartenanlage®.

Da zum Schleusenbreitengraben ein Planfeststellungsverfahren lauft, regt das
Bauordnungsamt an, zu prifen, ob das Pflanzengebot im Vorentwurf mit den notwendigen
Freihalteflachen fir den Schleusenbreitegraben in Einklang gebracht werden kann.

Auf den Sachstand zum Schleusenbreitengraben als Gewasser Il. Ordnung im Rahmen der
Planfeststellung ,Vorflutentwasserungskomplex Dessau - Alten“ wurde in der Begriindung
zum Vorentwurf verwiesen. Eine mit dieser Abwagung verbundene Uberpriifung der Ziele
und Zwecke beider Planungen ergab, dass die bislang verfolgten Absichten in fast voller
Ganze die Durchfiihrung der Planfeststellung ,Vorflutentwasserungskomplex Dessau — Alten
betreffen. Deshalb flihlte sich die Tragerin der Bauleitplanung aus Grinden der Vermeidung
von verfahrensrechtlichen Konflikten nicht dazu veranlasst, Regelungen zur Nutzung des
Flursticks 680 zu treffen, die nicht dem Ziel des Planung zur dauerhaften Sicherung der
Kleingartenanlage ,Lindenbreite dienen®. Sie hat daher den Geltungsbereich der Planung
modifiziert und dessen Grenze auf dem Verlauf der Kleingartenanlage abgestimmt.

Das Bauordnungsamt regte des Weiteren an, mdglicherweise dem Bau von Nebenanlagen
im Plan ein Verbot oder eine Einschrankung vorzugeben.

Zweck und Ziel der vorgelegten Bauleitplanung ist die Sicherung der kleingartnerischen
Nutzung auf unbestimmte Zeit. Wesensmerkmal der kleingartnerischen Nutzung ist die nicht
erwerbsmafige Bewirtschaftung fremden Landes zur Gewinnung von Gartenfrichten aller
Art und die Erholungsnutzung. Lt. §3 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz BKleingG ist lediglich
die Zulassigkeit von Lauben geregelt. Eine davon abweichende Regelung sieht der
Bebauungsplan Nr. 153 nicht vor. Die Zulassigkeit anderer baulicher Anlagen beurteilt sich
somit entsprechend den baurechtlichen Vorschriften nach ihrer Funktion im Rahmen der
kleingartnerischen Nutzung. Als andere bauliche Anlagen sind alle Anlagen anzusehen, die
in einer auf Dauer gedachten Weise kunstlich mit dem Erdboden verbunden sind. Bei der
Beurteilung der Zulassigkeit kommt es entscheidend darauf an, ob diese bauliche Anlagen
der Zweckbestimmung der Festsetzung ,Dauerkleingarten“ widersprechen. Zulassig sind
danach nur solche Baulichkeiten, die eine der kleingartnerischen Nutzung dienende
Hilfsfunktion haben. Einer besonderen Festsetzung bedurfte es somit nicht.
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Das Bauordnungsamt gab ebenso den Hinweis, dass Hecken als geschlossene Einfriedung
gelten - und diese abstandsflachenrelevant sind, deshalb sind Festsetzungen zu treffen.

Die Tragerin der Bauleitplanung hat diese Anregung nicht bericksichtigt. Unter Verweis auf
die mit der vorgelegten Planung verbundenen Ziele und Zwecke sind ihr keine zwingenden
Grinde bekannt, weshalb der Bebauungsplan Nr. 153 ,Kleingartenanlage Lindenbreite*
Vorrang vor den landesrechtlichen Bestimmungen zu den Abstandsflachen geniel3en soll.
Eine Erganzung der textlichen Festsetzungen ergab sich somit nicht.

Das Tiefbauamt der Stadt Dessau forderte ein, die planungsrechtliche Festsetzung der
Roéntgenstrale durch Sicherung eines Stral’enkorridors, der im Vorentwurf eine Breite des
offentlichen Verkehrsraumes von 6,50m sichert (inkl. Wegegrundstiick Rontgenstr.), auf das
erschlieBungsnotwendige Mald zu reduzieren. Dies erfordert die folgenden Korrekturen des
B- Planes Nr. 153. Die Festsetzung der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache mit einer Breite
von 6,50m ist auf den Abschnitt zwischen LindenstraBe und dem Wohngrundstick
Rontgenstr. 8 zu reduzieren. Diese StralRe ist fir die Kleingartenanlage ,Lindenbreite®
erschlieBungsnotwendig und muss somit vollstindig in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Die Zufahrt der Kleingartenanlage ,Lindenbreite® ist in den im vorherigen Absatz genannten
StralRenabschnitt zu verlagern. Das sich sudlich daran anschlieRende Wegegrundstlck der
Rontgenstralle (Breite ca. 4,0m) ist als gemeinsamer Rad- und Gehweg festzusetzen. Dieser
Rad-/Gehweg dient u.a. der ErschlieBung der Kleingartenanlage ,Lindenbreite” und muss zur
eindeutigen Funktionsbestimmung und zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung
vollsténdig in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Die Kleingartenanlagen als eine Form der stadtischen Bodennutzung verlangen eine
gesicherte ErschlieBung. Vorschriften Uber die Erschlielung von Kleingarten bzw.
Kleingartenanlagen enthalt das Bundeskleingartengesetz nicht, hier kommen beziglich des
Umfanges der erforderlichen ErschlieBungsanlagen die Anforderungen des BauGB sowie
landesrechtliche Bestimmungen zum Tragen.

Zur auleren Erschliefung, die sich hinsichtlich ihrer Art, ihrer Bemessung und ihres
Umfangs nach der kleingartnerischen Nutzung zu richten hat, zahlen u.a. die
Verkehrsanbindungen. Die Kleingartenanlage liegt an der Rontgenstralle zwischen der
Lindenstrale im Norden und dem Neuenhofenweg im Siden. Sie ist unbefestigt. im Mittel
ca. 5,50 breit und dient nach Mitteilung des StralRenverkehrsamtes und des Tiefbauamtes
ausschlieBlich der ErschlieRung der Kleingartenanlage. Diese Funktion und der vorhandene
Raumbedarf sollen aufrechterhalten werden. Eine ,MehrfacherschlieBung®, resp. ein
Durchgangsverkehr flir Kraftfahrzeuge, insbesondere Pkw, soll aber vermieden werden.
Dieses Ziel deckt sich auch mit dem grundsatzlichen Ziel des Kleingartenwesens,
Ubernachtungen in Kleingérten zu vermeiden, welche durch eine besondere Qualitat der
ErschlieBung sonst geférdert werden kénnten. Von daher sollen die Anfahrtsmoglichkeiten
fur Pkw auch eingeschrankt werden.
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Aufgrund der Lage der Kleingartenanlage im Verkehrssystem der Stadt Dessau und der
damit verbundenen hierarchischen Gliederung soll die Anfahrt mit dem Pkw von der
LindenstralRe bis zur heute vorhandenen Haupteinfahrt erfolgen. Eine entsprechende
Festsetzung ist im B — Plan getroffen worden. Der Anregung, die Zufahrt bis zum Grundstlick
Rontgenstrale Nr. 8 zu reduzieren wird allerdings nicht gefolgt. Dies hatte einen erheblichen
Eingriff in die bestehende Kleingartensituation zur Folge, die mit einer Veranderung der
inneren Erschlielung verbunden ware. Zudem ware eine gesicherte Erschlielung des im B —
Plan festgesetzten Vereinsheimes gefahrdet. Von daher sah sich die Tragerin der
Bauleitplanung nicht dazu veranlasst, der Anregung zu folgen.

Die Einbindung der Kleingartenanlage in das Geh- und Radwegnetz der Kleingartenanlage
ist ein begriRenswertes Ziel. Dies fordert nach der Auffassung der Tragerin der
Bauleitplanung auch die offentliche Zuganglichkeit, um so einen moglichst grolien
Besucherkreis die Vielfalt der Kleingartenanlage erlebbar zu machen.

Das Tiefbauamt forderte des Weiteren ein, die Moglichkeit zum Schmutzwasseranschluss
ausschlielllich auf das Vereinsheim zu beschranken (nicht ,sollte wie in Pkt. 6.4 des
Vorentwurfs ausgefuhrt). Der Anschluss aller oder einzelner Gartenparzellen ist
auszuschlieRRen.

Hinsichtlich dieser Forderung ist auf die Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes zur
Ver- und Entsorgung von Kleingartenanlagen und der Gartenlauben verwiesen worden.
Weitergehender Festsetzungen, z.B. des Anschlussverbotes an die Abwasserentsorgung
bedurfte es daher nicht. Die Begrindung zum Bebauungsplan ist auf diese Thematik naher
eingegangen.

Mit Offnung des Telekommunikationsmarktes ist das Monopol der Deutschen Telekom AG
bezlglich Telekommunikationsdienstleistungen aufgebrochen worden. Bereits heute sind
neben der DT AG in Stadtgebiet von Dessau weitere TK- Anbieter zugelassen und aktiv am
Markt. Diesem Umstand ist nach Auffassung des Tiefbauamtes Rechnung zu tragen.

Dieser Hinweis ist fur das weitere Planverfahren nur fir den Telekommunikationsanschluss
des kunftigen Vereinsheimes von Bedeutung. Der Telefonanschluss in der Laube ist
unzulassig (LG Bremen, U.v. 28.10. 1980). Er dient nicht der kleingartnerischen Nutzung.
Fir Notfalle sollte gegebenenfalls ein Miinzfernsprecher errichtet werden. Im Ubrigen hat die
Problematik durch die technische Entwicklung des Mobilfunks an Bedeutung verloren.

Das Umweltamt stellt darauf ab, dass die Abwasserentsorgung in den Kleingéarten
weitgehend unbekannt und im Bundeskleingartengesetz nicht geregelt ist. Nach § 151 WG
LSA haben die Gemeinden die Abwasserbeseitigungspflicht fir das auf ihrem Gebiet
anfallende Abwasser mit Ausnahme des Niederschlagswassers.

Es ist korrekt, dass das Bundeskleingartengesetz BKleingG keine Regelungen Uber die fir
die kleingartnerische Nutzung notwendigen und zuldssigen Erschliefungsanlagen enthalt.
Insofern ist flr eine Kleingartenanlage das an Erschlielungsanlagen bereitzustellen, was zu
ihrer funktionsgerechten Nutzung als an sich unbebaubare Grinflache (§9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) erforderlich ist.
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Die Zielstellung des Bebauungsplanes ist die zeitgemafle Erhaltung und Férderung der
Kleingartenanlage in ihrer aktuellen stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Funktion.
Entwicklungen, die zum Verlust der daraus klaren Abgrenzungsmaoglichkeiten zwischen den
Kleingarten und den Wochenend- bzw. Ferienhausgebieten fiihren, sind deshalb zu
vermeiden. Dazu zahlt auch ein Verzicht auf eine ausstattungsgemafle Anpassung der
Kleingartenanlage an Baugebiete nach §§2-11 BauNVO.

Gegenteilige Malknahmen wirden den im Kleingartenrecht bestehenden Kiindigungsschutz
und Pachtzinsbegrenzung nicht mehr rechtfertigen. Deshalb ist es auch das Anliegen der
Tragerin der Bauleitplanung, an der Forderung des Bundeskleingartengesetzes BKleingG
zur Vermeidung eines dauerhaften Wohnens in Kleingartenanlagen festzuhalten. Hinsichtlich
des Ausstattungsstandards der Kleingarten bedeutet dies, dass die Abwasserentsorgung
aulerst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht zulassig ist, ausgenommen in den
Fallen, in denen das Wasserhaushaltsgesetz bzw. andere landesrechtliche Vorschriften dies
erfordern.

Anlagen zur Abwasserbeseitigung in Kleingartenanlagen sind erforderlich soweit dort
Abwasser anfallt. Das ist in Vereinshausern, resp. dort stets der Fall, wo Menschen sich
langere Zeit aufhalten. In Gartenlauben sind aus den o.a. Grinden Anschlisse an die
Wasserversorgung grundsatzlich nicht zuldssig. Ein Anschluss der Gartenlaube an eine
Abwasserbeseitigungsanlage kommt daher nicht in Betracht. Eine Ausnahme gilt nur fir den
Fall des Bestandsschutzes. Hierunter fallen in der Regel Kleingartenlauben in den neuen
Landern.

Der Bestandsschutz bezieht sich auf die bauliche Anlage selbst. Gartenlauben und auch
sonstige der kleingartnerischen Nutzung dienende bauliche Anlagen kénnen also
unverandert weiter genutzt werden, wenn sie zu irgendeinem Zeitpunkt vor dem 3. Oktober
1990 rechtmaRig errichtet worden sind.

Lt. den vor dem o.a. Zeitpunkt geltenden Grundsatzen fur die Errichtung und Nutzung von
Kleingartenanlagen waren Erholungsbauten mit Toiletten zulassig. Zur Abwasserbeseitigung
in  Kleingartenanlagen mit  Eigenwasserversorgungsanlagen  waren  abflusslose
Sammelgruben einzurichten. Dies galt im Grundsatz auch fir die vor dem 03. Oktober 1990
errichtete Kleingartenanlage ,Lindenbreite”.

Der Betrieb solcher Gruben setzt eine ausreichend grof3e Dimensionierung, die regelmaRige
Abfuhr des anfallenden Abwassers zu einer Klaranlage und eine in regelmaRigen Abstanden
durchzufiihrende Wasserdichtigkeitsprifung voraus.

Aufgrund der ausschlielllich bodenrechtsbezogenen Aufgabe der vorliegenden
Bauleitplanung kann lediglich die Erschlieung auferhalb und innerhalb der
Kleingartenanlagen fur eine regelmafRige Abfuhr des anfallenden Abwassers gesichert
werden. Die Aspekte, die generelle Abwasserbeseitigung betreffend, sind samtlich der
Durchflihrung der wasserrechtlichen Vorschriften zuzurechnen. Hier ist die Stadt als Tragerin
der Bauleitplanung nicht zustandig. Sie sieht sich daher nicht veranlasst, in den

Bebauungsplan Regelungen zur Abwasserbeseitigung aufzunehmen.
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Offenlage des Bebauungsplanentwurfs

Der vom Stadtrat der Stadt Dessau in 6ffentlicher Sitzung am 18.12.202 beschlossene und
zur Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 153 und der dazugehdrige
Entwurf der Begriindung in der Fassung vom 31.07.2002 wurden in der Zeit vom 03. Februar
2003 bis einschlieBlich 04. Marz 2003 im Stadtplanungsamt offentlich ausgelegt. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fur die Stadt Dessau am 25. Januar 2003 - Ausgabe
2/ 2003 auf Seite 3.

Stellungnahmen und Ergebnis der Abwagung

Im Rahmen der Offenlage erfolgte ein Einwand zum Bebauungsplan. Die Stellungnahme ist
in die Abwégung eingestellt worden. Eine Anderung der stadtebaulichen Konzeption in den
Grundzlgen ist aufgrund der Stellungnahmen aber nicht erforderlich geworden.

Inhalt der Stellungnahme

Gegen den o.g. Entwurf bzw. textliche Festsetzung und Begrindung wird von einer
Grundstlckseigentimerin Einspruch erhoben. Die Begrindung sei einseitig im Bestreben
der Stadt fir die Nutzung der Grundstiicke ausgelegt. Die Grundstlicke sind alle im privaten
Besitz und zu DDR — Zeiten quasi enteignet worden. Die Nutzung wurde zu einer Zeit
festgelegt, in der Privateigentum an Grund und Boden in diesem Teil Deutschlands nicht
Ublich war. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll dieser Zustand jetzt
festgeschrieben werden. Auch ihr Wunsch sei es, an einem rechtsverbindlichen Zustand
mitzuhelfen. Doch sollten sie auch das Interesse einer Wirtschaftlichkeit der Grundstlcke fur
den Eigentimer mit bedenken. Der Eigentimer ist durch die Planung in seiner Nutzung
festgelegt. Eine Bewirtschaftung kann nur durch Kleingartner erfolgen und hier wird der
Eigentiimer durch das Bundeskleingartengesetz wiederum sehr stark eingeschrankt.

Die Planung ist in vielen Punkten auch mit Kosten fur den Eigentimer verbunden, die bei
einer Festschreibung als Dauerkleingartenanlage durch die Einnahmen in keinem
wirtschaftlichen Verhaltnis stehen. Bei der Planung sei die Stadt Dessau aber auch
verpflichtet, die Eigentimerbelange zu berlcksichtigen. Hier sollte die Planung
nachgebessert werden.

Sie bittet die Stadt, ihr mitzuteilen, welche Kosten flir sie durch ihre jetzige Planung
entstehen und welche Flachen die Stadt fur Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
bendtigt und wie diese Flache erworben werden sollen. Betroffen sind bei ihr die Flurstiicke
671,673 und 677.

Abwagung der Stellungnahme

Der Einspruch fiihrt nicht zu einer Anderung der Zielstellung der Stadt Dessau, die
Kleingartenanlage ,Lindenbreite® in Dessau - Alten in einem Bebauungsplan
planungsrechtlich zu sichern.

Die heutige stadtebauliche, Okologische und soziale Bedeutung der Kleingartenanlage
.Lindenbreite” ist u.a. auf den Beschluss zur Vereinbarung Uber die gartnerische Nutzung
zwischen der LPG Pflanzenproduktion Hinsdorf, des Rates der Kreise Kéthen, dem Rat der
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Stadt Dessau und des damaligen Kreisverbandes des VKSK am 14.11.1980 zurickzufihren.
Diese Vereinbarung, wenn auch nach Rechtsgrundsatzen der ehemaligen DDR
abgeschlossen, entfaltet Rechtswirksamkeit.

Nach dem Recht der ehemaligen DDR konnten Privatgrundstiicke von LPG - en oder
staatlichen  Stellen unter bestimmten Voraussetzungen ohne Mitwirkung des
Grundeigentiimers Dritten durch Vertrag zur Weiterverpachtung zur kleingartnerischen
Nutzung aufgrund von Einzelnutzungsvertragen uUberlassen werden. Die LPG hatte gemal
§18 LPG — Gesetz an dem Boden, der durch die Genossenschaftsbauern eingebracht oder
ihr vom Staat zur unentgeltlichen Nutzung Ubergeben oder ihr von anderen sozialistischen
Betrieben zur unbefristeten Nutzung Ubertragen wurde, das umfassende und dauernde
Nutzungsrecht. Dies schloss die Mdglichkeit ein, nicht genutzte, schwer nutzbare oder nicht
bendtigte Flachen anderen ,gesellschaftlichen Bedarfstragern® zur Verfigung zu stellen.
Dies ereignete sich so auch im Falle der Kleingartenanlage ,Lindenbreite” in Dessau - Alten.

Mit dem Beitritt der Deutschen Demokratischen Republik zur Bundesrepublik Deutschland
stellte sich dem Bundesgesetzgeber die Aufgabe, die auf die sozialistische
Eigentumsordnung zugeschnittenen Bodennutzungsverhaltnisse im Beitrittsgebiet in
Rechtsformen zu Uberflhren, die denen des Blrgerlichen Gesetzbuchs entsprechen. Dies
geschah in mehreren Schritten.

Das Gesetz vom 23. September 1990 (BGBI Il S. 885) zu dem Vertrag vom 31. August 1990
zwischen der Bundesrepublik Deutschland und der Deutschen Demokratischen Republik
Uber die Herstellung der Einheit Deutschlands - Einigungsvertrag (im folgenden: EV) - traf im
wesentlichen nur vorldufige Regelungen und erganzte daflr das auch im Beitrittsgebiet in
Kraft gesetzte Einflihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (im folgenden: EGBGB)
gemal Anlage | Kapitel Ill Sachgebiet B Abschnitt Il Nr. 1 EV um besondere Bestimmungen
fur dieses Gebiet. Dabei wurden die Nutzungsvertrage nach den §§ 312 ff. ZGB dem
Schuldrecht zugeordnet. Fur sie sollten nach Art. 232 §4 Abs. 1 EGBGB bis zum
Inkrafttreten abweichender gesetzlicher Regelungen weiter die §§ 312 ff. ZGB mallgebend
sein; Nutzungsverhaltnisse im Rahmen von Kleingartenanlagen wurden allerdings nach
MaRgabe von Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il Nr. 4 EV in den Anwendungsbereich des
Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI | S. 210) einbezogen.

§ 20 b BKleingG, der durch Art. 5 des Schuldrechtsanderungsgesetzes in das BKleingG
eingefligt wurde, ordnet an, dass auf Zwischenpachtvertrage tber kleingartnerisch genutzte
Grundstiicke innerhalb von Kleingartenanlagen die Vorschriften der §§ 8 bis 10 und 19
SchuldRAnpG entsprechend anzuwenden sind.

Der Gesetzgeber hat sich mit dem Erlass des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
entschieden, Zwischenpachtverhaltnisse, die eine LPG mit dem VKSK abgeschlossen hat,
zu schitzen. In § 8 Abs. 1 dieses Gesetzes wird geregelt, dass Eigentimer von
Grundstucken in derartige Vertrage eintreten, die durch eine LPG mit dem jeweiligen Nutzer
geschlossen wurden. § 8 Abs. 2 SchuldRANpG regelt, dass die vorgenannte Bestimmung
auch fur sogenannte Zwischenpachtvertrage gilt.
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Die Eigentimerin ist, auch wenn sie die Flachen im Rahmen einer Zwangsversteigerung
erworben hat, an die Stelle der einstigen LPG getreten und somit auch in die sich aus dem
Zwischenpachtverhaltnis ergebenden Rechte und Pflichten. Der Eintritt erfolgt kraft Gesetzes
ab dem 1. Januar 1995 ohne Ricksicht darauf, ob der damalige Zwischeneigentimer
Kenntnis vom Vertragseintritt hatte oder nicht. Obendrein ist fur den Vertragseintritt von
Bedeutung, dass sich die Einwenderin wegen ihrer Absicht, die Flachen zu erwerben, zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes sowohl tber die
Nutzungsverhaltnisse als auch uber die Absichten der Stadt Dessau informiert hat. Die dabei
gegebenen Informationen haben die Einwenderin nicht dazu bewogen, vom Erwerb der
kleingartnerisch genutzten Flachen Abstand zu nehmen.

Was die Belange der Eigentimerin anbetrifft, so fiihrt der Erlass des Bebauungsplanes Nr.
153 in Verbindung mit den eingeschrankten Kindigungsmdglichkeiten des Verpachters nach
§§ 8 ff. BKleingG im Ergebnis zwar dazu, dass die durch den Bebauungsplan fur
Dauerkleingarten festgesetzten Grundstlicke von der Eigentiimerin nicht mehr in anderer
Weise als durch Verpachtung als Kleingarten genutzt werden kdnnen. Diese Beschrankung
in der Nutzungsart ist aber mit Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG vereinbar. Sie entspricht den
stadtebaulichen Leitvorstellungen der Stadt Dessau.

Wie der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes schon entnommen werden konnte,
befindet sich die Kleingartenanlage weder in einem Bebauungsplan nach § 30 BauGB mit
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, noch nimmt sie an einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB teil. Sie befindet sich im AulRenbereich nach §
35 BauGB. Der mit dem Erlass des Bebauungsplanes verbundene Ausschluss anderweitiger
mit dem Bauplanungsrecht vertraglicher Nutzungsarten, etwa einer landwirtschaftlichen oder
gartnerischen Nutzung, wird durch das mit dem Bebauungsplan verfolgte Ziel gedeckt. Die
darin liegende wirtschaftliche Beeintrachtigung der Eigentimerin wiegt unter der
Voraussetzung einer angemessenen Pachtzinsregelung nicht besonders schwer.

Mit der Sicherung von Kleingartenland durch den Bebauungsplan wird insbesondere den
Freizeit- und Erholungsbedurfnissen desjenigen Teils der Bevdlkerung entsprochen, der
nicht Uber einen Hausgarten verfligt; sie dient danach einem Gemeinwohlbelang im Sinne
des Art. 14 Abs. 2 GG. Der Ausschluss einer vorteilhafteren, insbesondere baulichen
Nutzung beschwert die Eigentimerin nicht unverhaltnismalRig. Die Vorschriften des
Bauplanungsrechts gewahrleisten, dass die Planung sachgerecht unter Berlicksichtigung
und Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, also auch derjenigen der betroffenen
Eigentimer, erfolgt (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB). Das Ergebnis einer solchen Planung muss die
Eigentimerin im Hinblick auf die Sozialgebundenheit ihres Eigentums grundsatzlich
hinnehmen. (vgl. BVerfGE 87, 114 - Pachtzins fur Kleingarten)

Zwar begehrte die Eigentimerin schon zum Vorentwurf des B - Planes die Ausweisung ihrer
innerhalb der Kleingartenanlage gelegenen Grundsticke als Wohnbauflachen; die in der
Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau zum Ausdruck gebrachte Bedeutung der
Kleingartenanlage als Bestandteil des Freiraumsystems der Stadt Dessau, aber auch die
Beschlisse der Stadt Dessau zur Vermeidung neuer Wohnbaugebiete im AuRenbereich
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Uberwiegen am Ende die Interessen der Eigentimerin an einer Umnutzung der
Kleingartenanlage und minden schlussendlich in der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Insbesondere die Kleingartenkonzeption belegt eindrucksvoll, dass die Kleingartenanlage
,Lindenbreite* im raumlichen Verbund mit den Anlagen ,“Oberbreite”, ,Schwarzebergbreite”,
.Kirchbreite“ und ,Dr. Schreber” ein unverzichtbarer Bestandteil der Kleingarten im Stadtteil
Dessau — Alten ist. Sie erflllt dabei wichtige stadtebauliche, soziale und 0©kologische
Funktionen. Dieser Aspekt verlangt, dass der vorhandene Bestand planungsrechtlich
gesichert wird. Von daher wird die Absicht der Stadt, die Nutzung der Kleingartenanlage
,Lindenbreite“ auf unbestimmte Zeit festzuschreiben, aufrechterhalten.

Gestutzt wird diese Absicht auch von den im Flachennutzungsplan aufgezeigten Tendenzen
der Bevolkerungs- und Baulandentwicklung. Die rechtfertigen keine Neuausweisung von
Wohnbauflachen oder gar Verfestigungen von ,Splittersiedlungen® im Aufienbereich.

Auf den Erlass des Bebauungsplanes zu verzichten und damit nur noch allein die im Umfeld
vorhandenen Kleingartenanlagen auf stadtischen Grund und Boden zu entwickeln, wirde
unweigerlich zur Folge haben, dass das Gebiet der Kleingartenanlage selbst, aber auch ihr
Umfeld dem freien Spiel der Krafte und dem Belieben des Einzelnen Uberlassen werden
wirde.

Der Aufbau stadtebaulicher Spannungen in der Nachbarschaft der Kleingartenanlage, die
auch nur durch Bauleitplanung zu I6sen waren, ware eine unvermeidbare Konsequenz.

Einer Aufstellung eines Bebauungsplanes, die den Absichten der Eigentimerin Rechnung
tragt, stiinde wiederum der Flachenutzungsplan entgegen, der es sich zum Ziel gesetzt hat,
auf die degressiven stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen durch ein
ausgewogenes Konglomerat an Bau- und Grinflachen innerhalb der Stadt zu reagieren.
Sowohl der Landschaftsplan als auch der Flachennutzungsplan haben die Kleingartenanlage
,Lindenbreite* als bedeutenden Bestandteil der Griin- und Freiflachensystems im Dessauer
Stadtgebiet berucksichtigt.

Die Erkenntnis Uber die Bedeutung der Kleingarten im Allgemeinen, ihre sozialen,
stadtebaulichen und 6kologischen Funktionen rechtfertigen auch nicht den Verzicht auf den
Erlass des Bebauungsplanes, indem auf kiinftig im Rahmen des Stadtumbaus freiwerdenden
Flachen die Stadt ihrer Pflicht nachkommt, ausreichend Flachen fir die kleingartnerische
Nutzung bereitzustellen. Denn die Kleingartenkonzeption belegt doch eindrucksvoll, dass es
von grofRer Bedeutung ist, die Ergebnisse der langjahrigen Tradition des Dessauer
Kleingartenwesens zu schitzen. Ohne die Bereitschaft der Kleingartner ware es in den
zurlckliegenden Jahren nicht mdglich gewesen, dass den Kleingartenanlagen
innewohnende 06kologische Potential herauszuarbeiten. Dem Fortbestand der gerade inner-
und randstadtisch gelegenen Anlagen kommt so im Rahmen der Weiterentwicklung des
Kleingartenwesens eine herausgehobene Bedeutung zu.

Der Erlass des Bebauungsplanes tragt somit dazu bei, dass die Kleingartenanlage auch
kiinftig auf unbestimmte Zeit fortbestehen kann. Fir die unbestimmte Geltungsdauer des
Bebauungsplanes wird damit gleichzeitig auch kleingartenrechtlich der Bestand von

ads - architekturbUro dietmar sauer, baasdorfer straBe 31, 06366 kdthen 53



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 153 Kleingartenanlage "Lindenbreite" in Dessau - Alten in der
Fassung vom 22.11.2005

Vertrdgen sichergestellt. Diese Bestimmung ist auf die verbindliche Nutzungsregelung im
Bebauungsplan abgestimmt. Sie tragt den stadtebaulichen Funktionen des
Kleingartenwesens Rechnung. Fir den Fortbestand der Kleingartenanlage und die
Sicherung der stadtebaulichen Funktionen kommt es entscheidend auf die
Leistungsbereitschaft der Kleingartner an. Diese ist naturgemafl bei Vertragen Uber eine
unbestimmte Geltungsdauer héher als bei befristeten Vertragen und Besorgnis erregenden
Nutzungskonkurrenzen.

Durch den Erlass des Bebauungsplanes sind fiur die Eigentimerin keine Kosten oder
Nachteile im Bezug auf die Privatnutzigkeit des Grundstuicks zu erkennen. Zwar wird mit der
Festsetzung als Dauerkleingarten die (faktische) Mdglichkeit beeintrachtigt, das Grundstlick
zu  veraulern oder zu beleihen, ob die VerduBRerungsmoglichkeit bei
Kleingartengrundstlicken unzulassig eingeschrankt ist, hangt jedoch wesentlich davon ab, ob
und inwieweit ein Ertrag gewahrleistet ist. Es handelt sich danach um eine Frage, die von der
Pachtzinsregelung des BKleingG und der Kostenlberwalzung fir offentlich — rechtliche
Lasten, die eventuell auf dem Kleingartengrundstiick ruhen, beeinflusst wird. Hier sind mit
der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes vom 23. September 1992 (BVerfGE 114,
148 f.) die Renditechancen der Verpachterin eindeutig verbessert worden. So ist zum einen
die Kostenuberwalzung offentlich — rechtlicher Lasten auf den Pachter moglich, zu anderen
gibt das Bundeskleingartengesetz in §§ 8 ff. fir den Verpachter Kindigungsméglichkeiten
vor, die ihm insoweit einen angemessenen Schutz, insbesondere auch gegenuber
zahlungsunfahigen oder -—unwilligen Pachtern, gewahrleisten. Die Festsetzung als
Dauerkleingarten im Bebauungsplan Nr. 153 wirkt sich insoweit nur dahingehend aus, dass
eine spekulative, auf eine spatere bauliche Nutzung gerichtete Erwartung geschmalert und
dadurch der Grundstickswert vermindert wird. Das verletzt jedoch die Eigentumsgarantie
der Einwenderin nicht.

Was die Absicht der Stadt Dessau anbetrifft, Teile der Grundstiicke der Einwenderin zu
erwerben, die schon jetzt den Belangen des Verkehrs in der ,Réntgenstral’e” dienen, so sind
hierzu entsprechende Vertragsverhandlungen mit der Eigentiimerin aufgenommen worden.

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 05.02.2003 wurden die Trager 6ffentlicher Belange erneut zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert. 19 Trager wurden mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
und der dazugehorigen Begrindung vom 31.07.2002 beteiligt bzw. tber dessen offentliche
Auslegung informiert. Zudem wurden wiederum die von der Planung betroffenen Amter der
Stadtverwaltung beteiligt. Von den beteiligten Tragern haben 10 Trager 6ffentlicher Belange
Stellungnahmen abgegeben, die in die Abwagung der offentlichen und privaten Belange
eingestellt worden sind.
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Stellungnahmen und Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft DVV Stadtwerke vom 20.03. 2003 hat
zum vorgelegten Bebauungsplan Nr. 153 — Kleingartenanlage Lindenbreite wie folgt Stellung
bezogen.

Die Trassen der 15 kV — Kabel auf nicht gemeindeeigenen Grundstiicken muissen im
Bebauungsplan als Flache mit Leitungsrechten zu Gunsten der DSV gekennzeichnet
werden.

Die Stellungnahme wurde bericksichtigt. Die Festsetzung wird in den Satzungsplan
Ubernommen. Die im Entwurf getroffene Festsetzung konnte somit konkretisiert werden.

Nach Prifung des wasserwirtschaftlichen Teils des 0.g. Bebauungsplans weist die DESWA
darauf hin, dass sich im Privatbereich keine Trinkwasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlagen der DVV befinden. Auch die vor kurzem neu erstellte
Trinkwasserleitung und der Schmutzwasserkanal wurden im Offentlichen Teil der
RontgenstralRe verlegt. Bestandsunterlagen liegen momentan noch nicht vor.

Die Stellungnahme wurde in die Begriindung Gbernommen. Einer Festsetzung daflir bedurfte
es nicht, da die Leitungen im 6ffentlichen Verkehrsraum verlaufen.

Bezlglich der Ldschwasserversorgung wurde darauf hingewiesen, dass entgegen der
Formulierung im Entwurf die erforderliche Loschwassermenge nicht zwangslaufig aus dem
offentlichen Wasserversorgungsnetz bereitgestellt werden muss. Nach dem DVGW -
Arbeitsblatt W 405 ist ,die insgesamt gulnstigste Ldsung zu wahlen, wobei den
unerschopflichen Entnahmemdglichkeiten auRerhalb des Trinkwasserrohrnetzes besondere
Bedeutung zukommt.“ Der eigentliche Léschwasserbedarf ist zwar konkret nicht benannt, die
DESWA geht aber davon aus, dass der Grundschutz Uber die Versorgungsleitungen im
offentlichen Bereich abgesichert werden kann. Fir den Objektschutz sind u.U. andere
Méglichkeiten zu nutzen.

Die Stellungnahme wurde mit der Berufsfeuerwehr mit folgendem Ergebnis gepruft. Der
Léschwasserbedarf kann aus dem Hydrantennetz der angrenzenden Linden- bzw.
Rontgenstralle gedeckt werden (Einbaugrundsatze W331 Pkt. 5). Die Gesamtsituation zur
Léschwassersituation wurde in die Begrindung aufgenommen.

Die Aussagen zur Abwasserentsorgung sollte nach Ansicht der DESWA aktualisiert werden.
So ist der Aufbau des Schmutzwassernetzes im Kerngebiet Dessau — Alten weitestgehend
abgeschlossen. Die komplette Umsetzung des flr Alten vorgesehenen Trennsystems wird
mit dem Neubau von Regewasserkanalen erfolgen, die spatestens mit dem Ausbau der
Strallen notwendig werden.

Die Stellungnahme wurde inhaltsgleich in die Begriindung Gbernommen.

Die Gasversorgung der DVV wies darauf hin, dass im ausgewiesenen Planungsgebiet sich
Erdgasversorgungsleitungen der DVV befinden. Die Niederdruckleitung DN 150 ST in der
RontgenstralBe liegt auf der Ostseite hinter den Zaunen / Hecken im Gelande der
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Gartensparte. Diese Leitung ist eine wichtige Verbindungsleitung zwischen Dessau — Alten
und der Holz - / Steinhaussiedlung. Sie muss dinglich gesichert werden.

Eine dingliche Sicherung durch Festsetzung im Bebauungsplan ist mit den Mitteln der
Bauleitplanung nicht moéglich. Im Bebauungsplan wurden aus stadtebaulichen Grinden die
Flihrungen der Gasversorgungsleitungen festgesetzt. Zudem wurden Flachen fir
Leitungsrechte festgesetzt, da die entsprechenden Leitungen nicht Uber gemeindeeigene
Flachen fuhren. Diese Festsetzungen begrinden aber keineswegs bereits das dingliche
Recht. Sie sind indessen nur die Basis flr deren Begriindung. Der Beglnstigte hat hierfir
aber selbst Sorge zu tragen.

Der Neubau der Stralenbahnlinie Hauptbahnhof — Junkerspark tangiert den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 153 an der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze auf einer Lange
von ca. 20 Metern. Bei der Umsetzung des o0.g. Bebauungsplanes sind die im
Planfeststellungsbeschluss formulierten Grundsatze einzuhalten.

Die Stellungnahme brauchte nicht berlcksichtigt werden. Denn durch die planfestgestellte
und gebaute Trasse der StralRenbahn und ihren Betrieb sind keine Konflikte im Bezug auf
das Inkraftsetzen des Bebauungsplanes zu erwarten. Planfestgestellte Flachen werden nicht
Uberplant. Auch wird mit dem Bebauungsplan keine Nutzung festgesetzt, die im Widerspruch
zu den Grundsatzen der Planfeststellung steht. Schon der Bau der Stral3enbahn erfolgte
abgestimmt auf die angrenzenden Nutzungen. Dazu gehorte auch die Kleingartenanlage, die
parallel entlang der Strallenbahntrasse liegt.

Was die Kleingartenanlage als ein gegen Verkehrslarm zu schitzendes Gebiet (BVerwG,
GuG 1992, 222 f.; Mainczyk, BKleingG, § 4, Rn 14a) anbetrifft, weisen die im
Planfeststellungsverfahren zur Stral’enbahn vorgelegten Gutachten eine
Nichtiberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV aus. Auch die in den
Planfeststellungsunterlagen enthaltenen Gutachten zu den von der Stralkenbahn
ausgehenden Emissionen in Form von Erschutterungen sind in die Abwagung zur
Planfeststellung eingestellt worden. Vorliegend Uberschreiten die vom Betrieb der
Strallenbahn ausgehenden Emissionen in Form von Schwingungen ausweislich der
vorgelegten Gutachten in den angrenzenden Gebauden nicht die Anhaltswerte nach der DIN
4150. Die prognostizierten Schwingstarken liegen mithin unterhalb der Schwelle, ab der eine
erhebliche Belastigung flr die angrenzenden Nutzer angenommen werden kann. Die
Kleingarten kdnnen demnach ihrer Erholungsfunktion gerecht werden.

Aus der Sicht des Liegenschaftsdezernates des Regierungsprasidiums Dessau, der oberen
Verkehrsbehorde, der oberen Denkmalschutzbehorde, der oberen Wasserbehorde
(Wasserwirtschaft), der oberen Wasserbehtrde (Abwasser) und der oberen
Immissionsschutzbehdrde gibt es keine Einwéande.

Das Dezernat Kreislaufwirtschaft / Bodenschutz des Regierungsprasidiums Dessau gibt den
Hinweis, dass in der Datei flr schadliche Bodenveranderungen und Altlasten,
Verdachtsflachen und altlastenverdachtiger Flachen (ALFV) beim Landesamt fir
Umweltschutz innerhalb der Flache des Planungsgebietes kein ALVF registriert sind.
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Besondere Hinweise sind nicht erforderlich. Es besteht die Moglichkeit, dass im Zuge
weiteren Planungen Informationen Uber bisher unbekannte Altlastenverdachtsflachen oder
andere als in der Datei Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten beschriebene
Verhaltnisse zur Kenntnis gelangen. In solchen Fallen ist gemal der §§ 28, 29 AbfG LSA
das Landesamt fur Umweltschutz Sachsen — Anhalt Gber die Erfassung von ALVF
zustandige untere Abfallbehoérde zu informieren.

Im Zuge der Auswertung der Stellungnahmen der anderen Trager offentlicher Belange sind
keine Anhaltspunkte Uber das Vorhandensein von Altlastenverdachtsflachen gewonnen
worden.

Die obere Naturschutzbehérde gibt den Hinweis, dass ein bestehendes oder einstweilig
sichergestelltes Naturschutzgebiet von der Planung nicht berihrt wird. Die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vertritt die untere Naturschutzbehoérde als
zustandige TOB, auf deren Stellungnahme hiermit verwiesen wird. Es wurde lediglich
angemerkt, dass der Bebauungsplan in seinen zeichnerischen Festsetzungen keine
Differenzierung zwischen den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) und den Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzungen bzw. fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) vornimmt. Insofern sind die hierzu getroffenen
textlichen Festsetzungen unter den Punkten 9.und 10. nicht eindeutig zuzuordnen.

Da Planzeichnung und textliche Festsetzungen stets eine Einheit darstellen missen, wurden
die Festsetzungen modifiziert. Entlang der westlichen Grenze der Kleingartenanlagen
befinden sich Strauch- und Heckenbestande, die aus stddtebaulichen Grinden zu erhalten
sind. Die im Entwurf des Bebauungsplanes getroffene Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern wurde entsprechend geandert.

Die obere Raumordnungsbehérde hat keine Einwande. Im Ubrigen wird auf die
Stellungnahme der unteren Raumordnungsbehoérde und die Einbeziehung der Regionalen
Planungsgemeinschaft verwiesen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat die Unterlagen gepruft. Es ergeben sich keine
Einwande gegen das Vorhaben.

Das Amt flir Ordnung und Verkehr hat darauf hingewiesen, dass zur Verbesserung der
verkehrlichen ErschlieBung, speziell fir die Andienung des Vereinsheimes, die
Roéntgenstrale bis zum Heim grundhaft ausgebaut werden sollte. Den ausgewiesenen
Festlegungen zum B — Plan Nr. 153 wird seitens des Amtes flir Ordnung und Verkehr
zugestimmt.

Das geltende Baurecht mach in allen seinen Vorschriften Gber die Regelung der baulichen
und sonstigen Nutzung (§§ 29 ff. BauGB) die Sicherung der Erschliefung zur Voraussetzung
der Zulassigkeit der baulichen Anlagen. Welche Anforderungen im Einzelnen zu stellen sind,
richtet sich nach dem konkreten Vorhaben, dass auf dem Grundstlick errichtet werden soll.
Wenn das geltende Recht in seinen Vorschriften Uber die Regelung der baulichen Nutzung
die Sicherung der ErschlieBung als Voraussetzung fiir die Zulassigkeit baulicher Anlagen
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aufstellt, will es einmal gewahrleisten, dass die Grundstiucke fur Kraftfahrzeuge, besonders
auch solche der Polizei, der Feuerwehr und des Rettungswesens und der Ver- und
Entsorgung erreichbar sind, und zum anderen, dass der Stadt Dessau nicht als Folge der
Genehmigung von Vorhaben unangemessene Erschlielungsaufgaben aufgedrangt werden.
(BVerwG v 2.9.1999 - 4 B 47.99)

Nach den tatsachlichen Feststellungen des Stralienbaulasttragers im Rahmen einer
Inaugenscheinnahme im August 2005 ist die Zuwegung zur Kleingartenanlage zwar lediglich
wassergebunden; sie weist aber eine mittlere Breite von 5.50 m auf, die den Erfordernissen
der Anbindung einer Kleingartenanlage an das offentliche Verkehrsnetz gentgen kann.

Dabei wurde auch beurteilt, ob sich aus den o&rtlichen Verhaltnissen und der geplanten
Nutzung Auswirkungen aus der im Stral3engesetz LSA verankerten Pflicht ergeben kdnnen,
planend und vorausschauend zu handeln, um die Voraussetzungen zu schaffen, dass auch
der kunftig zu erwartende Verkehr durch die vorhandenen Strallen aufgenommen werden
kann. Aus dieser Pflicht ergibt sich unter Umstanden, dass vorhandene Stralien und
Verkehrswege umgebaut und auch vollig neu gestaltet werden missen, um den fir die
Zukunft prognostizierten Verkehr aufzunehmen. Diese Pflicht kann zur Folge haben, dass
eine gegenwartig den Erfordernissen gerecht werdende Stralte durch Ausbaumalnahmen
neu gestaltet werden muss.

Fir den im Plangebiet liegenden betroffenen Abschnitt der "Rontgenstralle” ist festzustellen,
dass dieser Abschnitt der ErschlieBung der Kleingartenanlagen "Lindenbreite" und
"Kirchbreite" dient. Damit dient sie der ErschlieBung von sonstigen Nutzungen, die
bauplanungsrechtlich als Aul3enbereich im Sinne des § 35 BauGB. Deshalb kann die o.a.
Pflicht der StralRenbaulasttragers nicht ohne die Beachtung der spezifischen Belange des
AuRenbereichs beachtet werden. D.h., es kann im Hinblick auf den Au3enbereichsschutz
und eine den AuRenbereich moglichst schonende Bauausfihrung nicht unbedingt ein
Standard (z.B. grundhafter Ausbau) verlangt werden, der sonst in geplanten Wohn - und
Gewerbegebieten vorausgesetzt werden kann.

Weiter besteht ein Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Belang des § 35 Abs. 3 Satz 1Nr. 4,
wonach ein Vorhaben keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fir Strallen oder andere
Verkehrseinrichtungen nach sich ziehen darf.

Dieser offentliche Belang bezieht sich auf ErschlieBungsanlagen und sonstige
Infrastruktureinrichtungen, die durch das Vorhaben und seine Benutzung im Allgemeinen
beansprucht werden und fir die in der Regel die Stadt Dessau meist auf Grund gesetzlicher
Vorschriften entsprechende Vorkehrungen zu treffen hat. Die Zulassung des Vorhabens
muss also zu Folge haben, dass die Gemeinde verpflichtet ist, tatsachliche Aufwendungen
vorzunehmen. Zu den Aufwendungen gehoéren auch Strallenausbaukosten.

Die Unwirtschaftlichkeit der Aufwendungen beurteilt sich nicht allein nach der Hohe der
erforderlichen finanziellen Mittel fir einen geforderten grundhaften Ausbau der
Rontgenstralle, sondern auch danach, ob die Gemeinde im Sinne der Aufgaben der
Daseinsvorsorge verpflichtet sein kénnte, finanzielle Aufwendungen auch flr solche Gebiete

ads - architekturbUro dietmar sauer, baasdorfer straBe 31, 06366 kdthen 58



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 153 Kleingartenanlage "Lindenbreite" in Dessau - Alten in der
Fassung vom 22.11.2005

vorzunehmen, die nicht flr bauliche Entwicklungen vorgesehen und insofern von geringer
Bedeutung sind. Dazu gehoéren auch Kleingartenanlagen.

Unwirtschaftlichkeit ist daher auch anzunehmen, wenn der Gemeindehaushalt unzumutbar
oder in einem nach der Finanzplanung ungeeigneten Zeitpunkt belastet wird oder wenn die
Aufwendungen im Verhaltnis zum erstrebten Zweck und unter BerUcksichtigung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung unangemessen hoch sind.

Nach § 15 Abs. 5 Nr. 2 der Strallenausbaubeitragssatzung der Stadt Dessau sind
Ausbaubeitrage zinslos zu stunden, solange Grundstiicke als Kleingarten im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Schuldrechtsanderungsgesetzes vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457),
genutzt werden. Angesichts dieser Umstande und der Zielstellung des Bebauungsplanes,
eine Dauerkleingartenanlage zu schaffen, ist es nachvollziehbar, dass die Stadt Dessau ein
legitimes Interesse hat, ihre Aufwendungen fir den Stralenausbau zunachst in
Ubereinstimung mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und ihrer eigenen
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu halten. Die Stadt Dessau hat deshalb ihre
ErschlieBung- und Strallenausbauvorhaben im weitesten Sinne auf die planungsrechtlich
vorgesehenen Baugebiete zu beschranken.

Dies fuhrt im Ergebnis der Abwagung dazu, dass fur die verkehrsmaflige ErschlieBung der
Kleingartenanlage "Lindenbreite" nicht der Standard verlangt werden kann, der fir die
planungsrechtlich  vorgesehenen Baugebiete vorausgesetzt werden kann. Die
Stellungnahme des Amtes fir Ordnung und Verkehr kann demzufolge nicht berlcksichtigt
werden.

Die Berufsfeuerwehr teilt mit, dass zum Bebauungsplan Nr. 153 Kleingartenanlage
.Lindenbreite®, Dessau — Alten, Stand 31. Juli 2002, aus brandschutztechnischer Hinsicht
keine Bedenken bestehen, wenn zur Gewahrleistung einer Brandbekampfung bzw.
Hilfeleistung eine mindestens 3,50 m breite Zu- und Durchfahrt in der Gartenanlage
gesichert ist (§§ 5, 17 (1) BauO LSA). Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
kann dieser Stellungnahme weitestgehend Rechnung getragen werden.

Das Bauordnungsamt fordert eine redaktionelle Uberarbeitung der Planzeichen ein, um eine
verbesserte Lesbarkeit garantieren zu kdnnen. Dem wurde Uberwiegend genlge getan. Der
Forderung, anstelle der Zweckbestimmung "Festplatz" besser einen "zentralen Grill- und
Brennplatz" festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Ziel der Festsetzung "Gemeinschaftsanlage:
Festplatz" ist die Forderung von Gemeinschaftsveranstaliungen innerhalb des
Kleingartenvereins zur Sicherung der sozialen und stadtebaulichen Funktionen. Dies schlief3t
die Durchflihrung von Girillfesten mit ein. Den unbefestigten Platz hinter dem Haupteingang
der Kleingartenanlage nur fur Grillfeste und Brennaktionen festzusetzen, wirde die o.a.
Zielstellung mehr als unzureichend untersetzen. Sie wirde im Ergebnis sogar die
Durchfiihrung von Gartenfesten unnitzerweise beschranken.

Was die Anregung des Bauordnungsamtes anbetrifft, die Pflicht festzusetzen, vor der
Errichtung von Anlagen und bei Schachttiefen unterhalb 60 cm ab Gelandeoberkante die
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jeweiligen Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu tberprifen, fehlen
die rechtlichen Grundlagen zur Aufnahme als textliche Festsetzung. § 9 BauGB enthalt in
seinem abschlieBenden Katalog keine speziellen Festsetzungen zur Erkundung und
Beseitigung von Kampfmitteln. Da nicht auszuschlieRen ist, dass auch nach mehr als 20
Jahren kleingartnerischer Nutzung Kampfmittel gefunden werden koénnen, besteht auch
kiinftig fur jeden Kleingartner eine besondere Pflicht, Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufuhren. Sollten dabei Widerstande im Boden auftreten, besteht nach der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM
GAVO) des Landes Sachsen - Anhalt (GVBI. LSA, S. 240) die Verpflichtung, wer
Kampfmittel entdeckt oder in Besitz hat oder wer vergrabene, verschittete oder Uberflutete
Fundstellen oder Lagerstellen derartiger Mittel kennt, hat dies unverziglich der zustandigen
Sicherheitsbehtérde oder einer nahe gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen. Der
Sachverhalt wird in der Begrindung entsprechend wiedergegeben, damit auch der
Kleingartner und die Trager von Ver- und Entsorgungsleitung entsprechend informiert sind.

Das Tiefbauamt der Stadt Dessau erteilte keine Hinweise zur ErschlieBung. Der Anregung,
die Versorgungstrager zu beteiligen wurde gefolgt.

Die Untere Abfall- und Altlastenbehérde forderte eine Modifizierung der fur die Erfassung der
Altlastenverdachtsflachen, Bodenveranderungen, Altlasten und die Fihrung der
Informationssysteme geltenden gesetzlichen Grundlagen. Die Anregung wurde
berlcksichtigt.

Dies galt auch fir die Problematik ,Kampfmittel“, welche als extra Punkt in die Begriindung
zum B — Plan aufzunehmen war, da die Vorschriften des BodSchAG LSA hinsichtlich der
Belastung oder moglichen Belastung von Flachen mit Kampfmitteln nicht gelten.

Die Untere Wasserbehorde erteilte dem Entwurf die Zustimmung ohne Auflagen und
Hinweise.

Die Untere Immissionsschutzbehoérde forderte eine Anpassung der Begriindung unter dem
Punkt ,angrenzende Planung*. Die Begrindung sollte der aktuellen Situation, den laufenden
Betrieb der StraRenbahn betreffend, angepasst werden. Dem wurde Rechnung getragen.

Die Untere Naturschutzbehérde hat zum Bebauungsplan keine Auflagen und Hinweise

Der Entwurf de Bebauungsplanes wurde auch im Vermessungsamt gepruft. Es erging
daraus der Hinweise, dass im Punkt 3 der Begriindung — Ubergeordnete und angrenzende
Planungen — das Planfeststellungsverfahren ,Umgestaltung Vorflut — Entwasserungskomplex
— Dessau — Alten — Bereich Schleusenbreitengraben®, welches im stdostlichen Bereich
angrenzt. aufzunehmen ist, Unter Punkt 8 der Begriindung — Bodenordnung — ist das
Bodenordnungsverfahren — Grenzregelung — nicht aufzunehmen. Zumal in einem anderem
Punkt auf eine modgliche Klarung der Dbetreffenden Problematik auf das
Grundstlcksbereinigungsgesetz hingewiesen wird. Beide Anregungen wurden bei
berlcksichtigt.
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Die Hinweise des Vermessungsamtes zur redaktionellen Uberarbeitung der Plangrundlage
konnten nur in Teilen Berlcksichtigung finden, da die Stadt Dessau sonst als Tragerin der
Bauleitplanung den Anforderungen der PlanzV, die Plangrundlage betreffenden, nicht mehr
hatte genidgen kénnen. Zwar hat sich im Bereich der Lindenstrale die Flursticksnummer
geandert, sowie die Flursticks- und Gemarkungsgrenze; Auswirkungen auf die
zeichnerischen Festsetzungen waren daraus aber nicht zu erkennen.

Das Amt fir Stadtentwicklung (Abteilung) Grundstiicksverkehr hat auf die fehlenden
Voraussetzungen fur den Erwerb jener Flachen der ,Rontgenstrale“ hingewiesen, die sich
auf privatem Grund und Boden befinden. Um Grunderwerbsverhandlungen aufnehmen zu
konnen, bendtigt der Bereich Grundstlicksverkehr einen schriftichen Grunderwerbsauftrag
des Baulasttragers, Ebenfalls kdbnnen die voraussichtlich notwendigen finanziellen Mittel fir
den Grunderwerb erst auf der Grundlage einer vorliegenden Grunderwerbsliste eingeschatzt
und in den Haushalt eingestellt werden.

Die Grundstruktur der StralRenerschlieBung ,Rontgenstralle“ ist im Geltungsbereich des B-
Planes bereits durch die bestehenden Einfriedungen, auf der Ost- und Westseite vorgepragt.
Die Lage und Fuhrung der Einfriedungen bilden einen Korridor, der in seiner Breite den
Anforderungen einer Offentliche Stralenerschliefung fir die angrenzenden Nutzung
genugen kann. Allerdings kann das z.Z. bestehende offentliche StralRengrundstick der
Rontgenstrae den rechtlichen Anforderungen des StralRengesetzes LSA GVBI. LSA 1993,
S. 334, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2004, GVBI. LSA 2004, S. 856, wonach
der Trager der StralRenbaulast das Eigentum an den der Strale dienenden Grundstiicken
erwerben soll, nicht genlgen. Insoweit bedarf es der Festsetzung eines StralRenkorridors,
der langfristig den Erfordernissen einer flir das Nutzungsgeflige notwendigen Erschlielung
gerecht werden kann. Um den sich daraus ergebenden Anforderungen an den Baulasttrager
der Strallen nachzukommen, wurden eine Ermittlung der betroffenen Flachen der
.Rontgenstrae® durchgefihrt und das Amt fur Stadtentwicklung, Abteilung
Grundstucksverkehr mit der Aufnahme von Grunderwerbsverhandlungen beauftragt.

5 Hinweise
5.1 Bodenschutz

5.1.1 Altlasten

In der Datei fur schadliche Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachtsflachen und
altlastenverdachtiger Flachen (ALVF) beim Landesamt flir Umweltschutz sind innerhalb der
Flache des Planungsgebietes keine ALVF registriert. Besondere Hinweise sind nicht
erforderlich.

Es besteht die Mdglichkeit, dass im Zuge weiteren Planungen Informationen Uber bisher
unbekannte Altlastenverdachtsflachen oder andere als in der Datei Uber altlastenverdachtige
Flachen und Altlasten beschriebene Verhaltnisse zur Kenntnis gelangen.
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In solchen Fallen ist die Erfassung des Altlastenverdachtsflachen, Bodenveranderungen,
Altlasten und die Fihrung der Informationssysteme etc. werden durch die §§ 9, 10 und 11
des BodSchAG LSA sowie die Zustandigkeit durch den § 18 dieses Gesetzes geregelt.

5.1.2 Kampfmittel

Das Gebiet der Kleingartenanlage ist als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft worden.
Diesbeziglich ist bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen mit dem
Auffinden von Bombenblindgédngern zu rechnen. Gegen die Durchfiuhrung von
erdeingreifenden MalRnahmen bei Handschachtungen bis zu einer Tiefe von 60 cm ab
Gelandeoberkante bestehen keine Bedenken. Aber vor der Errichtung von Anlagen und bei
Schachttiefen unterhalb 60 cm ab Gelandeoberkante sind die jeweiligen Flachen jedoch auf
das Vorhandensein von Bombenblindgadngern zu Uberprifen. Sofern konkrete
Baumalinahmen geplant werden, ist erneut ein Antrag zu stellen, damit der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Magdeburg eine Empfehlung abgeben kann, mittels welcher
Verfahrensweise eine Uberpriifung der jeweiligen Teilflachen zu erfolgen hat. "

Somit ist nicht auszuschlielen, dass auch nach mehr als 20 Jahren kleingartnerischer
Nutzung Kampfmittel gefunden werden kénnen. Auch kinftig besteht fur jeden Bauherren
bzw. Kleingartner eine besondere Pflicht, Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Sollten dabei Widerstande im Boden auftreten, besteht nach der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM
GAVO) des Landes Sachsen - Anhalt (GVBI. LSA, S. 240) die Verpflichtung, wer
Kampfmittel entdeckt oder in Besitz hat oder wer vergrabene, verschittete oder Uberflutete
Fundstellen oder Lagerstellen derartiger Mittel kennt, hat dies unverziglich der zustandigen
Sicherheitsbehorde oder einer nahe gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.

5.2 Denkmalschutz / Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern
und andere Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden
koénnen.

Generell sind die bauausfuhrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und
Sicherungspflicht gemal Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (§ 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA, GVBI. LSA Nr. 33/1991) im Falle freigelegter archaologischer oder
bauarchaologischer Funde hinzuweisen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
zustandige Landesamt zu ermdglichen.

1" (nachrichtlich ibernommen It. Stellungnahme Amt 32 — Amt fiir 6ffentliche Sicherheit und Ordnung
vom 21.12.2000)
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6 MaBnahmen zur Verwirklichung

6.1 Wasserversorgung

Ein Anschluss an das Trinkwassernetz der Stadt Dessau, im Eigentum der DESWA ist bis zu
einem Wasserzahlerschacht innerhalb der Kleingartenanlage vorhanden.

Die Versorgung der einzelnen Parzellen erfolgt individuell mit Brauchwasser bzw. mit
Trinkwasser Uber ein vereinseigenes Leitungssystem vom Wasserzahlerschacht abgehend.
Ein Anschluss des geplanten Vereinsheimes an das offentliche Trinkwassernetz der Stadt
Dessau sollte sich daher als unproblematisch darstellen.

6.2 Loschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf kann aus dem Hydrantennetz der angrenzenden Linden- bzw.
Rontgenstrale gedeckt werden (Einbaugrundsatze W331 Pkt. 5). Die Gesamtsituation zur
Ldschwassersituation wurde in die Begrindung aufgenommen.

6.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist in den Kleingartenanlagen weitgehend unbekannt und im
Bundeskleingartengesetz nicht geregelt. Grundlegend ist an der Forderung des
Bundeskleingartengesetzes zur  Vermeidung eines dauerhaften Wohnens in
Kleingartenanlagen festzuhalten. Hinsichtlich des Ausstattungsstandards der Kleingarten
bedeutet dies, dass die Abwasserentsorgung aulerst restriktiv zu handhaben und im
Grundsatz nicht zuldssig ist, ausgenommen in den Fallen, in denen das
Wasserhaushaltsgesetz bzw. andere landesrechtliche Vorschriften dies erfordern.

Nach § 151 Wassergesetz LSA haben die Gemeinden die Abwasserbeseitigungspflicht fir
das auf ihrem Gebiet anfallende Abwasser mit Ausnahme des Niederschlagswassers.
Niederschlagswasserbeseitigungen mittels Anlagen sind bei der unteren Wasserbehorde zu
beantragen.

Unabdingbare Voraussetzungen fur die Nutzung einer Kleingartenanlage sind die
verkehrsmafige Erschliefung, die Wasserversorgung und die Versorgung mit Arbeitsstrom,
weiteres jedoch nicht. Ein Anschluss der Gartenlauben an Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung, die das Wohl der Nutzer férdern, sind gemals § 3 Abs. 2 BKleingG nicht
zuldssig. Auch im Novellierungsverfahren wurde dies, mit Verweis auf die Unvereinbarkeit
mit der Pachtpreisbindung, abgelehnt. Dennoch sei darauf verwiesen, dass rechtmafig
hergestellte Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Gartenlaube Bestandsschutz
geniellen.

Nach Auffassung der Bundesregierung muss Malfistab fur kiinftiges Handeln die zeitgemalie
Erhaltung des Kleingartenwesens in seiner aktuellen stadtebaulichen, sozialen und
Okologischen  Funktion sein.  Entwicklungen, die zum Verlust der klaren
Abgrenzungsmdglichkeiten zwischen den Kleingarten und den Wochenend- bzw.
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Ferienhausgebieten flhren, sind schon aus verfassungsrechtlichen Griinden zu vermeiden.
An der Forderung des Kleingartengesetzes nach einer einfachen Ausstattung der Laube, die
das dauernde Wohnen nicht ermdglicht, muss daher festgehalten werden. Hinsichtlich des
Ausstattungsstandards der Kleingarten bedeutet dies:

- Versorgung mit Strom ist zuldssig, soweit es sich um Arbeitsstrom handelt,
unberUcksichtigt bleibt hier, ob der Arbeitsstrom leitungs- oder nicht leitungsgebunden ist

- die fur kleingartnerische Nutzung erforderliche Wasserversorgung ist auf das unbedingt
notwendige Mal} zu beschranken

- Abwasserentsorgung ist aufderst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht zulassig

(Auszug ,Perspektiven des Kleingartenwesens und gesetzgeberischer Handlungsbedarf‘ —
Drucksache 14/5174; Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V.)

Ein Anschluss an das Abwasserkanalsystem der Stadt Dessau ist ausschlieRlich auf das
Vereinsheim zu beschranken. Der Anschluss aller oder einzelner Gartenparzellen ist
auszuschlielen. Eine Lésung muss in Abhangigkeit von der endglltigen Bebauung bzw.
Nutzung gefunden werden.

Der Aufbau des Schmutzwassernetzes im Kerngebiet Dessau — Alten ist weitestgehend
abgeschlossen. Die komplette Umsetzung des flr Alten vorgesehenen Trennsystems wird
mit dem Neubau von Regewasserkanalen erfolgen, die spatestens mit dem Ausbau der
Stralten notwendig werden.

Das anfallende Regenwasser ist grundsatzlich auf den jeweiligen Grundsticken
zurtckzuhalten oder zu versickern. Hierflr sind bei Bedarf Versickerungsmulden anzulegen.
Die Niederschlagswasserbeseitigung mittels Anlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde zu
beantragen.

Entsprechende Anschlussrechte bzw. —pflichten sind der ,Satzung dber die
Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die offentlichen
Abwasserbeseitigungseinrichtungen der Stadt Dessau® (Stand: 12.07.1997) zu entnehmen.

6.4 Beseitigung der festen Abfallstoffe

Die im Plangebiet anfallenden festen Abfallstoffe werden entsprechend der
Abfallbeseitigungssatzung der Stadt Dessau der entsorgungspflichtigen Korperschaft
Ubergeben.

6.5 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie ist sichergestellt. Die Kleingartenanlage ist an das
Leitungsnetz der Dessauer Stromversorgungs- GmbH mit einem Knotenpunkt
angeschlossen.
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Innerhalb der Anlage erfolgt die Verteilung der Elektroenergie Uber ein vereinseigenes
Kabelnetz.

6.6 Gasversorgung

Fur die Gasversorgung ist die Gasversorgung Dessau GmbH zustandig. Aufgrund des im
Stadtteil Dessau Alten vorhandenen Leitungsnetzes sollte im Bedarfsfall (z.B. Vereinsheim)
eine Versorgung sichergestellt werden kdnnen.

6.7 Telekommunikation

Ein Anschluss des geplanten Vereinsheims an das, in der Stadt Dessau vorhandene,
flachendeckende Telekommunikationsnetz sollte rechtzeitig bei Bedarf mit einem
Versorgungstrager frihzeitig vor Baubeginn zwecks Koordinierung abgestimmt werden.
Gleiches gilt dort, wo kinftige ErschlieBungsmallinahmen bestehende Leitungen und
Anlagen der Versorgungstrager der Telekommunikation berthren. Der Telefonanschluss in
der Laube ist unzuldssig (LG Bremen, U.v. 28.10. 1980). Er dient nicht der
kleingartnerischen Nutzung. Fur Notfalle sollte gegebenenfalls ein Muinzfernsprecher
errichtet werden. Im Ubrigen hat die Problematik durch die technische Entwicklung des
Mobilfunks an Bedeutung verloren.

7 Kosten

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden fir einzelne
Vorhabenstrager Kosten entstehen, welche zum entsprechenden Zeitpunkt am konkreten
Vorhaben berechnet werden muissen, da diese aufgrund fehlender konkreter Angaben bzw.
Zeitablaufe zum jetzigen Zeitpunkt nicht ermittelt werden kénnen.

Hier sind die Kosten fir den Grunderwerb der Flachen zur Klarung der
Eigentumsverhaltnisse in Bezug auf die offentliche Verkehrsflache ,Rdntgenstralie” und die
Klarung der Voraussetzungen zur Anwendbarkeit Gesetzes zur Bereinigung offener Fragen
des Rechtes an Grundstlicken in den neuen Landern (GrundRBerG vom 21 Oktober 2001
[BGBL | Nr.54]) zu berlcksichtigen. Hier sollten auch die Kosten fir Neuvermessung und
Grenzfeststellung so wie fir notarielle Malinahmen Berlcksichtigung finden.

Des Weiteren sind die Kosten flr den Bau des Vereinsheimes, der Stellplatze, der
Gestaltung des Festplatzes und der eventuelle Ausbau der Fahrspuren zu berilicksichtigen

8 Bodenordnung

Da sich die geplanten Nutzungen innerhalb des Bebauungsplans nicht Uberall an
vorhandenen Flurstliicksgrenzen orientieren, sind Anderungen in den Zuschnitten der
Grundstiicke notwendig. Um die Realisierung der Planinhalte, insbesondere die
Festsetzungen zu den offentlichen Verkehrsflachen, problemlos durchfihren zu kénnen,
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sollten Grundstlicke, die sich nicht im Eigentum der Stadt befinden, aber fir eine 6ffentliche
Nutzung vorgesehen sind, erworben oder anderweitig 6ffentlich — rechtlich gesichert werden.

9 Flachenbilanz

Der Ermittlung der nachstehenden Werte wurde die Planzeichnung des BBP (Stand
26.06.2002) zugrunde gelegt. Sie erfolgte unter Anwendung von CAD-Technik. Geringflgige
Abweichungen von den tatsachlichen Werten sind mdglich und eventuell durch
Neuvermessung zu korrigieren.

Planung in m?

Gesamtflache 43033
Private Griinflache 40 797
Dauerkleingarten 38932
Uberbaubare Grundstuicksflache 331
Stellplatze 830
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 8593
Leitungsrecht

Pflanzbindung und Erhaltung von Baumen 1017

und Strauchern

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 486

Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Spielplatz 84
Festplatz 260
Flache fir Versorgungsanlagen 18
(Pumpenhaus)

Offentliche StraBenverkehrsfliche 2236

Tabelle 6 Flachenbilanz
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10 Anlage "Gartenordnung Lindenbreite e.V."

Gemald der Satzung des Kleingartenvereines Lindenbreite e.V. (§3 Nr.3) muss jedes
Vereinsmitglied die Anerkennung der Gartenordnung sowie der Satzung schriftlich
bestatigen. Aus Grinden des Datenschutzes in Bezug auf die aktuellen Vereinsmitglieder
wurde auf die Darstellung der Anlage 1 zur Gartenordnung im Folgenden verzichtet.
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Anlage 1 Gartenordnung

,"> . 1=

Gartenordnung

1. Allgemeines

Das Zusammenleben in einem Gartenverein erfordert von allen Mitgliedern:
e Gegenseitige Riicksichtnahme- .
o Pflegliches Behandeln der Gememschaﬁsanlagen
o Nutzung, Pflege und Bewirtschaftung des Klemgartens entsprechend der Grund- -
sitze des Bundeskleingartengesetzes. ,
o ® Schwerpunkt: Einhaltung der ,,Dnttellosung“
e Riicksichtnahme ‘auf das Umfeld des Vereins
o Waschen und reparieren von Kraftfahrzeugen und Wohnwagen ist im Vereinsge~
' linde nicht gestattet ;
‘e Das stindige Wohnen in den Lauben ist nicht gestattet <
Auf dem Vereinsgelénde ist jeder ruhestorender Larm zu vermeiden. Die Lautstir-
ke von Rundfunk-, Fernseh-, Video-, und Phonogeriten ist so zu wihlen, daB keine
. Beléstigung.der Nachbarn innerhalb und auferhalb des Vereins entsteht. "
¢ Schreddern, elekir. Ségen, elektr. Hobel- und Schleifmaschinen, elektr. Bohrma- . -
- schinen sind an den Werktagen nach 20.00 Uhr, sonnabends nach 13.00 Uhr sowie
an Sonn- und Feiertagen untersagt. Ausnahmcn sind im Havariefall durch den

“Vorstand zu genehlmgen_

2. Nutmng des Gartens -

Die Nutzu.ng des Gartens erfolgt ausschhethh nicht gewerbsmaB:g und zur Erholung
Die Bepflanzung hat so zu erfolgen, daf die Nachba.rgax’ten nicht beeintrichtigt werden
: Es finden die gesetzhchen Vorschriften iiber Abstinde Anwendung~ -
o Kleintierhaltung ist durch den Vorstand zu genehmlgen. Sie darf nur der Elgenversorgung ;
dienen und die Nachbarn nicht stéren.
o Das verwenden von Pflanzenschutzmitteln ist Weltgehend zu vermeiden. Bei evtl An-
wendung sind die Verwendungsvorschrifien zu béachten, die Nachbarn sind zu verstindi-

gen.

3. Bauliche Anlagen

o e  Fiir das Errichten von Gartenlauben, ‘auch als Ersatzbau gelten die Vorschriften des Bun- -
deskleingartengesetzes. Die GroBe darf 24gm nicht diberschreiten. Eine Teﬂunterkel—
~ lerung ist zulissig.
o flm Garten kdnnen weiterhin Bauten ernchtet werden, die der klemgarmenschen Nutzung .
ienen,
e Alle Bauten, einschlieBlich das Anbnngen von Antennenanlagen jeder Art miissen vor .
Baubeginn vom Bauaktiv des Vereins genehmigt Werden Bei Antennenanlagen ist der )
" Blitzschutz nachzuweisen. ’ ,
* Ungenehmigte Baulichkeiten einschlieBlich Anbauten und Uberdachungen sind zu entfer-’

nen. -

’ . ____Gartenordnung Lindenbreite e. V.
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4. Befahren und Begehen des Vereingeldndes

Das Befahren des Hauptweges hat nur auf der befestigten Hauptspur zi erfolgen.
Das Parken hat auf den hierfiir vorgesehenen Flichen am AuBenzaun zu erfolgen (Aus-
puff zum AuBenzaun). Auf anderen Flichen oder im Garten ist das Parken untersagt -
Das Befahren der Stichwege ist nur zum Be- und Entladen gestattet, wenn die-Wegver-
hiltnisse es zilassen (Verbot bei Tau- und Regenwetter, weichen Bodenverhiiltnissen).
Ftir die Zwischenlagerung von Anlieferungen (z.B. Mist) stehen am Hauptweg Zwi-
schenlagerflichen zur Verfiigung. Die Zwischenlagerung hat so zu erfolgen, daB die Be-
fahrbarkeit der befestigten Fahrspur erhalten bleibt. Weiterhin sollte die Zwischenlage-
rung den Zeitraum einer Woche nicht iiberschreiten. Ausnahmen sind beim Vorstand zu
beantragen. . - B o oo '
® Das zeitweilige Abstellen von Wohnwagen sowie das Aufstellen von Zelten auf den Ge-
meinschaftsflichen bedarf der Zustimmung des Vorstandes. Der Vorstand ist berechtigt
hierfiir eine Gebiihr von 10,- DM pro Tag zu erheben, wenn die Verweildauer langer als
2 Tage/Nchte ist. e ' ' et H g s -
*  Die Gartentore im AuBenzaun sind in den Monaten April bis Oktober bej Einbruch der -~
Dunkelheit, spatestens ab 21 Uhr verschlossen zu halten. In den iibrigen Monaten sind die . |
Tore stets zu verschliefen. ' : b ER '
5. Nutzung von Gemeinschaftsanlagen
" Die elektrische Anlage des Vereins (Elektrohaus, Kabel, Verteiler--und Sicherungskisten) -
wird durch die vom Vorstand hierzu zugelassenen Elektriker gewartet. Eingriffe nicht
vom Vorstand Erméchtigter sind nicht statthaft. Ly T o
e Die-vereinseigenen Rasenmiiher sind nur von den hierzu vom ‘Vorstand bevollmichtigten
* Vereinsmitglieder auszugeben. Sie sind nach Gebrauch gereinigt zuriickzugeben. '
e Die Nutzung des Anbaus an das Elektrohaus darf nur von den vom Vorstand bevollméch-
tigten Vereinsmitgliedern gestattet werden. A ; o
e  Uber Nutzungen ( siehe vorangegangene Punkte ) ist ein Nachweis zu fiihren. Kosten, die
“fiir private Nutzung entstehen, sind dem Verein durch den Nutzenden 7u erstatten. "~ © .

6. Gemeinschaﬁsarbeit

® Gemeinschafisarbeit ist Pflicht, - : :
* Fir nicht geleistete Gemeinschafisarbeit muB Ersatz in Geld geleistet werden. o
In begriindeten Fallen kann der Vorstand auf Antrag eine zeitweilige Befreiung von der
Gemeinschaftsarbeit beschlieBen. Die Antrige sind unverziiglich bei Békanntwerden oder

* . nach Eintritt des Grundes zu stellen. }
e Uber Hohe der Gemeinschaftsarbeit und die Hishe der geldlichen vErsatz‘Ieishmg beschliefit -~

die Mitgliederversammhing auf Vorschlag des Vorstandes.

: : ' Gartenordnung Lindenbreite e. V.
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7.

Beendigung der Mitgliédschaﬂ »

Der-durch den Vorstand besttigte Nachfolger hat dem Vorginger dessen Eigentum (ge-
nehrmigte Baulichkeiten, Anpflanzungen, ErschlieBungsanlagen) abzukaufen. Vertragsab-
schiuf} und Verkaufs/Kaufpreisfestlegung sind Angelegenheit von abgebender und iiber-
nehmenden Vereinsmitglied. Sie kénnen beim Vorstand eine Bewertung beantragen, des- -

sen Kosten das ausscheidende Mitglied tragt. , o _ ‘
Hat das ausscheidende Mitglied die Ursachen des Ausscheidens durch VeistsBe gegen die

‘Satzung, die Gartenordnung oder den Pachtvertrag (Nutzungsvertrag) selbst gesetzt, wird

in jedem Fall eine Bewertung des Gartens durch Bewerter des Vereins durchgefiihrt, Ge- .

.gen diese Bewertung ist in diesem Fall ein Widerspruch nicht zilissig.

Ist ein Mitglied nicht in der Lage den Garten ordnungsgemsB ‘selbst zu bewirtschafien, hat
er dem Vorstand einen zeitweiligen Betreuer vorzuschlagen. Dieser Betreuer tritt dann in
alle Rechte und Pflichten des Mitgliedes fiir die. vom Vorstand bestiitigte Zeit ein, die in -
der Regel 3 Jahre nicht iiberschreiten sollte. - : . ’
Eigenméichtige Uberlassung des Gartens an Dritte ist nicht zulsissig. ;

@ &
s Urlaubs- oder Kurzzeithilfe (unter 4 Wochen) fallennicht unter 0.g. Regelungen.

e Erbfolge; auch im Erlebensfall, hat deri Vorrang beim Wechsel der Gartennutzung, wenn -

der Erbe Vereinsmitglied ist.

SchiuBbésﬁmmungen

 Der Vorstand ist berechtigt, nach vorheriger Ahkﬁndjgun,g'""(auch-durch Aushang) die Bin-

haltung der Gartenordnung in den einzelnen Gérten zu kontrollieren. .
Der Vorstand ist berechtigt und verpflichtet, Auflagen zur Herstellung des ordnungsge- .-
méBen Zistandes zu erteilen. - :

Der Vorstand ist verpflichtet, bei wiederho Iteﬁ VersttBen gegen die Sa}.zuﬁg.-und / oder
“die Gartenordnung neben der Anwendung §§-8und 9 des Bundeskleingartengesetzes der

néichstfolgenden Mitgliederversammiung die Verhingung von BuBgeldern zwischen
100,00 bis 1000,00 DM oder den AusschiuB des betreffenden Mitgliedes zur BeschluBfas-

sung vorzuschlagen.

: ) ) Gartenordnung Lindenbreite e. V.
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